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CASTELLUM Pressmeddelande

Goteborg, 26 november 2020

Castellum lamnar ett utbytes- och
kontanterbjudande till Entras aktieagare i
syfte att bolagen ska ga samman

Styrelsen for Castellum Aktiebolag (publ) (”’Castellum”) offentliggor sin avsikt
att lamna ett offentligt utbytes- och kontanterbjudande till aktieigarna i Entra
ASA (PEntra” och ”Erbjudandet”), innebiarande en premie om 30,8% i
forhallande till Entras volymviktade genomsnittliga betalkurs for 3-
manadersperioden som avslutades den 23 november 2020. Det foreslagna
samgaendet forvintas skapa betydande viirden for alla aktieigare och resultera
i Nordens storsta kommersiella noterade fastighetsbolag, med ett av Europas
starkaste hallbarhetsfokus, samt gedigna och ledande bolagsstyrningsprinciper
som karaktiriserar bade Castellum och Entra.

Vederlaget i Erbjudandet bestdr av en kombination av nyemitterade aktier i Castellum och
kontanter for Entras aktier. Castellum erbjuder till varje berattigad aktiedgare i Entra 13
nyemitterade aktier i Castellum for varje 20 aktier i Entra samt NOK 25,68 i kontanter for
varje aktie i Entra ("Grundvederlaget ”), vilket varderar varje enskild aktie i Entra till NOK
170,86 vid tidpunkten for Erbjudandet, baserat pa Castellums opaverkade aktiekurs pa
Nasdaq Stockholm per den 23 november 2020. Det sammanlagda vederlaget kommer besté
av upp till 108 635 836 nyemitterade aktier i Castellum, och upp till NOK 4 292 721 751,45 i
kontanter.

Som alternativ till Grundvederlaget erbjuder Entras berattigade aktiedgare en sé kallad "mix
and match”-facilitet dar varje berattigad aktiedgare i Entra, i enlighet med de begransningar
som redogors for nedan, ges mojlighet att vilja antingen:

a) att erhélla sd mycket kontantvederlag som mojligt (utéver den garanterade
kontantdelen om NOK 25,68 per aktie i Entra), och dirmed sa fa nyemitterade aktier
i Castellum som mojligt; eller

b) att erhalla si ménga nyemitterade aktier i Castellum som mgjligt (utover den
garanterade kontantdelen om 13 nyemitterade aktier i Castellum for varje 20 aktier i
Entra),

Den relativa andelen mellan vederlaget i form av nyemitterade aktier i Castellum och
kontanter kommer inte att Andras som ett resultat av val gjorda enligt "mix and match”-
faciliteten. For att enskilda aktiedgare i Entra ska erhalla mer av ett visst 6nskat
vederlagsalternativ enligt "mix and match”-faciliteten maste alltsa andra aktiedgare i

1 Baserad pé Castellums aktiekurs pad Nasdaq Stockholm per den 23 november 2020 om SEK 213,40 och omvandlad till NOK
per vixelkurs SEK/NOK 1,0466 (killa: Norges Bank)
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motsvarande mén ha gjort omvinda val. Om inga val gors enligt "mix and match”-faciliteten
av de aktiedgare som accepterat Erbjudandet tilldelas Grundvederlaget. Om de val som
aktiedgare i Entra gor enligt "mix and match”-faciliteten inte kan tillgodoses fullt ut, kommer
deras valda vederlagsalternativ att minska pro rata i relation till antalet aktier som respektive
aktiedgare overlater.

De aktier som erbjuds som vederlag i Erbjudandet kommer vara av samma aktieklass som de
aktier som redan ar listade pa Nasdaq Stockholm (vilka kommer att levereras som depabevis,
sd som beskrivs ytterligare nedan). Alla aktiedgare i det sammanslagna bolaget kommer
darmed dga aktier med lika ratt till andel i bolagets vinst och samma rostratt.

I samband med Erbjudandet avser Castellum att ansoka om en sekundarnotering av bolagets
aktier pa Oslo Bars ("Oslo Stock Exchange” och "Noteringen”). Vederlagsaktierna avses
levereras till accepterande aktiedgare i Castellum i form av depabevis via Verdipapirsentralen
ASAs (“VPS”) system baserat pa ett depaavtal med en depabank, vilket ar sedvanligt for att
mojliggora handel i icke-norska aktier pa Oslo Stock Exchange.

Castellum har forvarvat 15 000 000 aktier i Entra till ett pris om NOK 169 per aktie fran den
norska regeringen, genom Naerings- og fiskeridepartementet ("Departementet”), Entras
nast storsta aktiedgare, motsvarande 8,24% av aktierna i Entra. I enlighet med villkoren for
avtalet ska Castellum for det fall Erbjudandet fullf6ljs och Castellum erliagger en hogre
betalning per aktie i ett efterfoljande budpliktsbud eller tvangsinlosenforfarande jamfort med
betalningen till Departementet, kompensera departementet for skillnaden. Efter forvarvet
ager Castellum 15 000 000 aktier i Entra, motsvarande 8,24% av aktierna i Entra.

Erbjudandet i sammandrag:

e Vid tidpunkten for offentliggérandet av Erbjudandet varderar Erbjudandet varje
enskild aktie i Entra till NOK 170,86, baserat pa Castellums opaverkade aktiepris pa
Nasdaq Stockholm per den 23 november 2020

e Baserat pa ovannidmnda viardering av Castellums aktie innebar Erbjudandet en
premie om:

o 18,9% iforhallande till den opaverkade stingningskursen av Entras aktie den
23 november 2020

o 30,8% iforhallande till Entras volymviktade genomsnittliga betalkurs for 3-
maéanadersperioden som avslutades den 23 november 2020

o 5,5% iforhéllande till Entras rapporterade EPRA NRV2 under tredje kvartalet
2020

e Castellums storsta aktieagare Rutger Arnhult (genom M2 Asset Management) som
innehar cirka 15% av aktierna i Castellum, har atagit sig att pa en extra bolagsstimma
i Castellum som kommer hallas omkring den 21 december 2020
("Bolagsstamman”), rosta for forslaget att bemyndiga styrelsen i Castellum att
besluta om att emittera aktier att erlaggas som vederlag i Erbjudandet

2 EPRA Net Reinstatement Value definieras som redovisat eget kapital enligt balansrakningen med éterlaggning av
réantederivat och goodwill som avser uppskjuten skatt samt uppskjuten skatt i sin helhet.
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e Vidare har befintliga aktiedgare i Castellum, inklusive men inte begriansat till, Corem
Property Management, APG Asset Management och Lannebo Fonder, vilka
tillsammans innehar cirka 20% av aktierna i Castellum, utryckt sitt stod for
transaktionen och sin intention att rosta for forslaget pa Bolagsstimman att
bemyndiga styrelsen i Castellum att besluta om att emittera aktier att erldggas som
vederlag i Erbjudandet

e Itillagg har Castellum varit i kontakt med ett antal ytterligare storre aktiedgare som
ocksa har uttryckt sitt stod for transaktionen.

e Erbjudandet ar inte villkorat av finansiering, due diligence eller godkdnnande fran
konkurrensmyndigheter och Erbjudandet forvantas darfor kunna fullféljas under
forsta kvartalet 2021

e Isamband med Erbjudandet avser Castellum att ansoka om Noteringen. Noteringen
forvantas att genomforas pa eller i samband med forfallodagen av Erbjudandet, och ar
villkorat av bland annat godkdnnande av Oslo Stock Exchange och andra tillimpliga
myndigheter, uppfyllandet av noteringsvillkoren och fullgorandet av Erbjudandet

“Jag dr overtygad om att ett samgdende mellan Castellum och Entra skapar ett unikt bolag
— Nordens ledande noterade aktor pa fastighetsmarknaden med kraft och kapacitet att
vara en branschledare pa manga omraden. Bolaget kommer att vara nordens storsta
utvecklare av kontorsfastigheter och en ledare inom hallbarhet och PropTech ddr bade
Castellum och Entra ligger langt framme redan idag. Med gemensamma krafter skapas
forutsdttningar att sikra en ledande position pa nordisk och europeisk fastighetsmarknad
som kommer att gynna aktiedgare, hyresgdster, anstdllda och andra viktiga intressenter.”,
sager Henrik Saxborn, verkstiallande direktor, Castellum AB.

Motiv for det foreslagna samgaendet

Det foreslagna samgéendet mellan Castellum och Entra skapar en ny ledande nordisk aktor
med en av de storsta och mest hogkvalitativa fastighetsportfoljerna i regionen med stabila
hyresgiaster dar en stor andel utgor statliga myndigheter och verk. Dessutom skapas en av de
starkaste balansrakningarna inom sektorn for kommersiella fastigheter. Samgéaendet vintas
ocksé leda till goda tillvaxtutsikter genom en kombinerad utvecklingsportfolj och en
gemensam plattform for att identifiera nya investeringsmojligheter 6ver hela Norden.
Samgaendet skapar ocksa en ledare inom héallbarhetsfragor for den europeiska
fastighetsmarknaden; bade Castellum och Entra har idag ett integrerat och erkant
héllbarhetsarbete med hogt uppsatta mal som det sammanslagna bolaget avser vidhélla.

I den marknad som foljer av effekterna fran COVID-19 forviantas den sammanslagna
verksamhetens karaktiar med lag risk, hog héllbarhetsniva och en mycket intressant och
omfattande projektportfolj, generera en attraktiv riskjusterad avkastning till aktiedgarna.
Sverige och Norge kommer att vara bolagets storsta marknader och bolaget kommer ha stora
mojligheter for fortsatt l1angsiktig tillvaxt i bada landerna, vilka kommer utgora grunden for
en fortsatt valavvagd expansion i 6vriga Norden, som bolaget redan inlett i Kopenhamn och
Helsingfors.
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Samgaendet forvantas ocksa stiarka bolagens position pa kapitalmarknaderna. Det
sammanslagna bolaget kommer dven att stiarka sin stillning i den noterade nordiska
fastighetsbranschen genom stordriftsfordelar, starkare balansrakning, hogre likviditet i
aktien, gedigna bolagsstyrningsprinciper, hoga hallbarhetsmal och utvecklad PropTech.
Bolaget kommer att rankas som den femte storsta aktoren i EPRA Europe index, det fjarde
storsta fastighetsbolaget i Europa, och det storsta kommersiella fastighetsbolaget i Norden,
allt matt i fastighetsvarde. Det ssmmanslagna bolaget kommer ocksa vara det bolag som
bygger mest kontorsyta i Norden.

Affaren forvantas medfora positiva effekter pa bada bolagens finansiella nyckeltal. Det
sammanslagna bolaget kommer fortsatt efterleva Castellums och Entras konservativa
finanspolicy, innebarande en maximal belaningsgrad om 50%. Faktisk beldningsgrad efter
slutférandet av sammanslagningen bedoms vara avsevirt lagre 4n denna niva.

Integrationen av bolagen kommer att underlattas av att de tva fastighetsportféljerna
strategiskt kompletterar varandra och av den gemensamma synen pa bolagsstyrning,
héllbarhetsfragor och PropTech.

Det foreslagna samgaendet forviantas slutligen skapa forutsattningar for det sammanslagna
bolaget att uppna en forbattrad lonsamhet genom realiserandet av forviantade arliga
kostnadssynergier om upp till upp till SEK 150 miljoner.

Villkor for offentliggorande och fullféljande av Erbjudandet

Erbjudandet gors i enlighet med den norska lagen om vardepappershandel (No. Lov om
verdipapirhandel) kapitel 6 avseende frivilliga offentliga uppkopserbjudanden (No. Frivillig
tilbud) och kommer att offentliggoras genom en erbjudandehandling som ska godkéannas av
Oslo Stock Exchange ("Erbjudandehandlingen”). Erbjudandehandlingen kommer
inkludera fullf6ljandevillkoren for Erbjudandet. Erbjudandet kan endast accepteras i enlighet
med de villkor som kommer framgé av Erbjudandehandlingen.

Genomforandet av Erbjudandet genom Erbjudandehandlingen till Entras aktiedgare, och
séledes det foreslagna samgaendet, ar foremal for villkor (som ska uppfyllas eller kan
franfallas av Castellums efter eget gottfinnande): (1) att Erbjudandehandlingen godkanns av
Oslo Stock Exchange, (2) att ingen vasentlig negativ forandring avseende Entra intraffat, (3)
att Entra fortsitter sin verksamhet i vanlig ordning, (4) ingen forandring i Entras
bolagsstruktur eller aktiekapital, att inga utdelningar eller viardeoverforingar till Entras
aktiedgare gors och att inga nya aktier emitteras eller andra finansiella instrument som ger
ratt att teckna aktier i Entra ges ut, och (5) att Entra inte vidtar atgarder eller avstar fran att
vidta atgarder som i visentlig grad skulle paverka Erbjudandet eller fullfoljandet av
Erbjudandet.

Den initiala acceptfristen i Erbjudandet inleds efter offentliggérandet av
Erbjudandehandlingen och forvintas paga i 20 dagar, vilken Castellum forbehaller sig ratten
att andra.

Fullfoljandet av Erbjudandet kommer att vara villkorat av vissa villkor som kommer att
framga av och ytterligare beskrivas i Erbjudandehandlingen, inkluderande sedvanliga villkor
for fullfoljande sa som (1) att Castellum fran aktiedgarna i Entra erhaller bindande accepter i
sadan utstrackning att Castellum blir agare till aktier som representerar mer dn 90% av
aktierna i Entra (inklusive de aktier Castellum redan ager i Entra), (2) att en extra
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bolagstimma i Castellum fattar nodvandiga bolagsrittsliga beslut for att mojliggora for
Castellum att emittera aktier (for att mojliggora for Castellum att erlagga aktier som vederlag
i Erbjudandet, (3) myndighetsgodkdnnande, inklusive godkinnande fréan Oslo Stock
Exchange av Noteringen och uppfyllnad av noteringskraven, (4) godkannande fran alla
relevanta myndigheter eller att relevanta tidsfrister lopt ut, (5) att ingen vasentlig negativ
forandring avseende Entra intraffat, (6) att Entra fortsatter sin verksamhet i vanlig ordning,
(7) att ingen forandring i Entras bolagsstruktur eller aktiekapital, att inga utdelningar eller
vardeoverforingar till Entras aktiedgare gors och att inga nya aktier emitteras eller andra
finansiella instrument som ger ratt att teckna aktier i Entra ges ut, (8) att inga
myndighetsrestriktioner omgjliggor fullfoljandet av Erbjudandet enligt Erbjudandets villkor,
och (9) att Entra inte vidtar atgarder eller avstar fran att vidta atgirder som i viasentlig grad
skulle paverka Erbjudandet eller fullféljandet av Erbjudandet. Castellum forbehaller sig
ritten att, enligt eget gottfinnande, franfalla villkoren for fullféljande av Erbjudandet.

Forutsatt att inga oférutsedda omsténdigheter eller forlingning av acceptfristen i
Erbjudandet dger rum, och att villkoren i Erbjudandet uppfylls, forvintas Erbjudandet
fullfoljas under forsta kvartalet 2021. I samband med fullféljandet forvintas aktierna i
Castellum (genom depéabevis) att tas upp till handel pa Oslo Stock Exchange, inkluderande de
nyemitterade aktierna (genom depabevis) till aktieagare i Entra som har accepterat
Erbjudandet.

Per dagen for detta pressmeddelande har Castellum 277 262 911 utestaende aktier och Entra
har 182 132 055 utestdende aktier (av vilka 15 000 000 redan dgs av Castellum). Under
forutsattning att Erbjudandet accepteras fullt ut kommer Castellum ha 385 898 747
utestdende aktier efter fullfoljandet av Erbjudandet. Entras nuvarande aktiedgare skulle i
sadant fall inneha en dgarandel om 28,2% av det sammanslagna bolaget.

Extra bolagsstimma i Castellum

For att mojliggora utgivandet av aktier i Castellum att erldggas som vederlag i Erbjudandet
kravs godkdnnande av en extra bolagsstimma i Castellum. Styrelsen i Castellum avser darfor
att kalla till en extra bolagsstimma som planerar att héllas pa eller omkring den 21 december
2020. Castellums storsta aktiedgare, Rutger Arnhult (genom M2 Asset Management), som
tillsammans innehar cirka 15% av aktierna i Castellum, har atagit sig att rosta for forslaget att
bemyndiga styrelsen i Castellum att fatta beslut om att emittera aktier att erldggas som
vederlaget i Erbjudandet. Vidare har ytterligare befintliga aktiedgare i Castellum, daribland
innefattande Corem Property Management, APG Asset Management och Lannebo Fonder,
vilka tillsammans innehar cirka 20% av aktierna i Castellum, utryckt sitt stod for
transaktionen.

For ytterligare information om den extra bolagsstimman hénvisas till kallelsen som kommer
att offentliggoras genom ett separat pressmeddelande.

Finansiering

Erbjudandet ar inte villkorat av finansiering. Finansiering av det kontanta vederlaget i
Erbjudandet tacks till fullo av Castellums tillgingliga medel samt en ny bryggfinansiering
utstalld av J.P. Morgan Securities plc (“J.P. Morgan”) och Danske Bank. Villkoren for att

nyttja faciliteten ar sedvanliga for en kreditfacilitet av denna typ.

Castellum i korthet
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Castellum ar en av Sveriges storsta fastighetsdgare med en fastighetsportfolj till ett varde av
SEK 98 miljarder. Castellum &r dven en av Sveriges storsta fastighetsutvecklare och ett av
Sveriges storsta borsnoterade fastighetsbolag. Bolaget verkar genom en decentraliserad
organisation med stark lokal nirvaro i 17 tillvixtregioner i Sverige samt i Kopenhamn och
Helsingfors.

Castellum stravar efter langsiktig stabilitet i sin verksamhet och har utvecklat bolaget och
anpassat sin strategi darefter. Castellums hyresgaster bestar av en bred variation av svenska
och internationella bolag som ar verksamma i olika branscher och har darmed en god
riskspridning portfoljen.

Castellum dger en diversifierad kommersiell fastighetsportfolj dar en majoritet av
fastigheterna utgors av kontor (71%, varav 24% har hyresgéster som ar statliga myndigheter
och verk) och dar bolaget atnjuter en stark position inom det attraktiva logistiksegmentet
(17% av bestandet). Dessutom erbjuder bolaget "co-working” som produkt genom
dotterbolaget United Spaces, vilket har ett flexibelt fullserviceerbjudande for
kontorshyresgister. Bolagets tillvaxt bygger pa en forsiktig finansieringsmodell och drivs av
att mota savil kundbehov som marknadsmdjligheter. Castellum ser kontinuerligt 6ver
utvecklingen av sin fastighetsportfolj for att leverera en stabil, 1angsiktig virdekning genom
forvarv samt ny-till och ombyggnationer. Bolagets strategi ar att arligen investera cirka 5% av
fastighetsbesténdets varde, vilket idag motsvarar cirka SEK 5 miljarder. Detta innebar att
Castellum ar ett vixande bolag och en naturlig utvecklingspartner i alla lokala marknader.

Castellum agerar inom ramen for en forsiktig och konservativ finanspolicy innebarande en
belédningsgrad om maximalt 50%, att jamfora med utfallet per 30 september 2020 om 43%.
Castellum har ett finansiellt mal om 10% arlig tillvaxt i forvaltningsresultat kr per aktie.

Castellum har o6kat forvaltningsresultatet och ddrmed utdelningen till aktiedgarna i 23 ar i
foljd. Aktiens totalavkastning har uppgatt till 14% per ar under de senaste tio aren.

Som en samhillsbyggare har héllbarhet alltid varit hogst pa agendan och en del av
Castellums verksamhet. Foljaktligen ar Castellum idag ett av de mest héllbara
fastighetsbolagen i viarlden, rankat som global leader av GRESB3 och det enda nordiska
fastighetsbolaget som ar invalt i Dow Jones Sustainability Index (DJSI). Hallbarhetsarbetet
ar fullstandigt integrerat i bolagets verksamhet och djupt inrotad i savil dgandet, styrandet
och utvecklandet av fastighetsportfoljen som i forhéallande till kundrelationer, anstéllda och
finansiering.

Entra i korthet

Entra ar den ledande dgaren, forvaltaren och utvecklaren av kontorsfastigheter i Norge.
Bolagets fastighetsfokus bestar av centrala, hogkvalitativa och miljovanliga fastigheter i Oslo,
Bergen, Stavanger och Trondheim. Entra dger och forvaltar cirka 1,3 miljoner kvadratmeter
kontorsyta fordelat pa 9o fastigheter per den 30 september 2020. Vid samma tidpunkt
uppgick bolagets fastighetsbestand till ett virde om NOK 51,8 miljarder.

Entras hyreskontraktsportfolj bestar till cirka 60% av hyresgaster fran den offentliga sektorn.
Portf6ljen ar diversifierad och karaktériseras av 1anga hyresavtal dar den genomsnittliga
aterstdende hyresperioden ar 6,9 ar. Entra har historiskt bibehéllit en uthyrningsgrad 6ver
95%.

3 Global Real Estate Sustainability Benchmark
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Entras strategiska fokus bottnar i lonsam tillvixt, hog kundnojdhet och ledarskap i
héllbarhetsfragor. Entra har en uppvisad historik av portfolj- och virdetillvaxt och sedan
2015 har de okat savil intjining som substansvirde med en arlig tillvixt om 12% samtidigt
som bolaget avyttrat fastigheter virda mer 4n NOK 7 miljarder. Under perioden 2015—2019
har Entra fardigstallt 18 projekt med en genomsnittlig projektvinst vid fardigstallandet om
28%. Entra har en konservativ finanspolicy jamfort med de flesta nordiska fastighetsbolag,
dar nuvarande belaningsgrad uppgar till 39,5%.

Entra arbetar aktivt med att bibehélla goda relationer till sina hyresgaster for att uppna hog
kundnoéjdhet och for att maximera forlangning och fornyande av hyresavtal. Entra uppnadde
under 2020 ater igen ett exceptionellt hogt kundnojdhetsbetyg om 87, att jamfora med
branschens genomsnittsbetyg om 81 enligt norskt hyresgastindex.

Entra bedriver sin verksamhet pa ett héllbart satt och klassas som en ledare inom hallbarhet i
sin bransch. Entra har utvecklat toppmoderna och miljovanliga byggnader och mer dn 50%
av fastighetsportfoljen ar BREEAM certifierad.

Det sammanslagna bolaget

Genom sammanslagningen av Castellum och Entra fors tva starka organisationer samman.
Kontinuerlig leverans, operationell excellens och en gemensam syn pa stindig forbattring ar
nyckeln till framgéng for en framgangsrik sammanslagning. Henrik Saxborn, verkstéllande
direktor for Castellum, kommer leda det sammanslagna bolaget. Entras kultur och starka
varumarke forvintas bli del av den sammanslagna organisationen dar Entras befintliga
ledningsgrupp fortsatt kommer leda Entra fran en stark regional bas i Oslo, och varifran
bolagets fortsatta investeringar och portfoljsexpansion i Norge kommer utga fran. Den
strategiska inriktningen for det sammanslagna bolaget forvantas inkludera investeringar i
Entras portfoljplattform och utveckling.

Efter fullf6ljandet av Erbjudandet forviantas det ssmmanslagna bolagets valberedning
fortsdtta att striva efter att nominera den mest kompetenta styrelsen, med beaktande av den
nya agarstrukturen i det ssmmanslagna bolaget.

Héllbarhet kommer fortsétta att vara ett kirnvarde for det sammanslagna bolaget. Bade
Castellum och Entra har ett integrerat och erként héllbarhetsarbete med hogt uppsatta mal.
Castellum har dessutom som forsta fastighetsbolag i Norden fatt sitt klimatmal godkant av
initiativet Science Based Targets (SBT). Castellum ar ocksa det enda nordiska
fastighetsbolaget som ar invalt i Dow Jones Sustainability Index (DJSI). Bada bolagen
rapporterar hallbarhetsdata till Global Real Estate Sustainability Benchmark (GRESB) och
uppnar dar hoga rankingar med 84 (Entra) och 91 (Castellum) podng i sin sektor 2019
(Castellum blev under 2020 utsedd till globala sektorledare for femte aret i rad).

Med stora ambitioner och engagerade medarbetare kommer bolagen tillsammans att ta en
sjalvklar ledartroja for branschens hallbarhetsutveckling, dar energiforbrukning och
nybyggnation star for hela 39% av varldens totala utslapp.

Det sammanslagna bolaget kommer att ha sin priméarnotering pa Nasdaq Stockholm och
forvantas, efter fullfoljande av Erbjudandet, godkdnnande av Oslo Stock Exchange,
godkiannande fran norska Finanstilsynet (i tillampliga fall) och fullféljandet av
noteringskraven, noteras pa Oslo Stock Exchange for att mojliggora for Entras aktiedgare att
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behalla sina nuvarande VPS-konton for dgande av deras aktier i Castellum, i form av
depéabevis.

Preliminar finansiell information

Den oreviderade finansiella information som tagits in i detta pressmeddelande ar baserad pa
Castellums och Entras reviderade rikenskaper for heldret 2019 samt de oreviderade
finansiella rapporterna for perioden januari — september 2020, vilka har uppréttats i enlighet
med IFRS.

Den sammanslagna finansiella informationen ar endast illustrativ och ger enbart en
indikation av det sammanslagna bolagets omsittning och resultat om verksamheterna hade
tillhort samma koncern fran borjan av varje period. Den sammanslagna finansiella
informationen dr baserad pa en hypotetisk situation och bor inte betraktas som finansiell
proformainformation da forvarvsanalys, skillnader i redovisningsprinciper och
transaktionskostnader ej har beaktats. De forvintade synergierna fran sammanslagningen
har inte inkluderats. Den sammanslagna finansiella informationen har ej reviderats eller pa
annat vis granskats av Castellums eller Entras revisorer eller nagon annan tredje part.

Det foreslagna samgéaendet mellan Castellum och Entra skapar det storsta noterade
kommersiella fastighetsbolaget i Norden, med en sammanlagd fastighetsportfélj om SEK 148
miljarder fordelat pa 727 fastigheter. Bedomt sammanslaget forvaltningsresultat for 2019
uppgick till cirka SEK 4,7 miljarder. Det sammanslagna bolaget forvantas behalla den
konservativa finansiella policy som idag appliceras av bdda Castellum och Entra. Maximal
beléningsgrad forvantas fortsatt vara 50% och faktisk beldningsgrad efter slutférandet av
sammanslagningen bedoms vara avsevart lagre dn denna niva.

Entras resultatriakning har i detta pressmeddelande konverterats till SEK till en NOK/SEK
vaxelkurs fér 2019 om 1,0750 och f6r januari — september 2020 om 0,9867. Entras
balansrikning har konverterats till SEK baserat pa viaxelkursen for NOK/SEK per den 31
December 2019 om 1,0665 och den 30 september 2020 om 0,9598.

Baserat pa finansiell information for helaret 2019 uppgar genomsnittlig aterstdende
hyresavtalsperiod till cirka 4,8 ar och offentlig sektor star for ca 36% av hyresintikterna. Det
sammanslagna bolaget forviantas behalla Castellums finansiella malsdttning rorande tillvaxt i
forvaltningsresultat kr per aktie samt utdelningspolicy
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Samman-
slagna
Castellum Entra bolaget
(SEK miljoner)

For perioden januari — september
2020 (oreviderad) (oreviderad) (oreviderad)
DriftSOVerskott.....ccoevvvereeeeeeiiiicrnrrerereeeeennnns 3292 1588 4 880
Forvaltningsresultat ..........ccccoveeeviveeeveeenneen. 2588 1075 3663
Periodens resultat.........ccceeeeevevevnveeeeeeeeeinnne 2549 1825 4 374
Fastighetsvarde .......cccceeeveeevieeccieeeeieeeee. 98 076 49 876 147 952
EPRANRVI....oceeeeeieeeeevteeee e 54 611 28 399 83 010
Belaningsgradz..........ccceevveeeviieeecieeeeieeenen. 43,0% 39,5% 41,8%
Réntetdckningsgrads ..........cccceeeevveeeveeennenn. 5,5X 3,4X 4,6x
For helaret 2019 (reviderad) (reviderad) (oreviderad)
DriftsOverskott.......cccveeeeeecieeeecciieeeeeiieeeene 4113 2310 6 423
Forvaltningsresultat.........ccceccveerviieenneennnnen. 3146 1581 4 727
Periodens resultat..........cccouveeeeciieeeccinennnn. 5650 3 467 9117
Fastighetsvarde ........cccceeveeevvieiniieenieeennen. 95168 52 360 147 528
EPRANRVI.....coeiecceee e, 53 165 29 947 83 112
Belaningsgradz..........ccceeeeveeeciieeevieeeeieeeee. 43,0% 40,2% 41,7%
Réntetdckninsgrads........ccccceeveeeiveeeneeennnen. 5,0X 3,3X 4,3X

1) EPRA Net Reinstatement Value, definieras som eget kapital enligt balansrakningen, justerat for derivat,
goodwill relaterat till uppskjuten skatt och uppskjuten skatt i sin helhet.

2) Beldningsgrad, definieras som réntebéarande skulder efter avdrag for likvida medel, i procent av
fastigheternas verkliga virde med avdrag for forviarvade ej tilltradda fastigheter och med tilldgg for silda ej
frantradda fastigheter.

3) Réntetackningsgrad, definieras som forvaltningsresultat med aterlaggning av rantenetto och
forvaltningsresultat i joint venture i procent av rantenetto.
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Finansiell information proforma forvintas redovisas i Erbjudandehandlingen och kan
komma att skilja sig avsevart fran den information som presenteras i detta pressmeddelande
avseende det sammanslagna bolaget.

Informationen i detta pressmeddelande inkluderar alternativa nyckeltal ("APM”). Sddana
APMs anvands av respektive bolags ledningsgrupper for forstarka att forstdelsen av
respektive bolags resultat och komplettera, men inte ersitta, de finansiella resultat som
forbereds i enlighet med IFRS.

Efter genomforande av samgédendet forvantas det sammanslagna bolaget ha en attraktiv och
balanserad fastighetsportfolj:

Det sammanslagna bolagets
fastighetsportfolj for helaret 2019
fordelat per fastighetstyp

Det sammanslagna bolagets
fastighetsportfolj for helaret 2019
fordelat per land
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Ilustration: Det sammanslagna bolagets fastigheter per den 30 september, 2020.

Region Vist - Goteborg o
(183 fastigheter

Trondheim
(11 fastighete

Sandvika
(9 fastighete
Drammen
(18 fastigheter

Finland
Bergen A 01 fastigheter
(18 fastigheter -4
L]
Re gion Norr
012 fastigheter
Stﬂ"ﬂl}gﬁ‘l' Stockholm
O 5 fastigheter (1118 fastigheter
Oslo . ._ * Region Mott
(134 fastigheter 1 o Oresund D170 fastigheter
099 fastigheter

Radgivare

Castellum har anlitat J.P. Morgan Securities Plc som lead finansiell rddgivare och Danske
Bank som joint finansiell radgivare samt Mannheimer Swartling Advokatbyra och
Advokatfirmaet BAHR AS som legala radgivare.

For ytterligare information kontakta:

Henrik Saxborn, verkstéllande direktor Castellum AB, 0706-94 74 50
Ulrika Danielsson, ekonomi- och finansdirektor Castellum AB, 0706-47 12 61

Denna information dr sddan information som Castellum dr skyldigt att offentliggora enligt EU:s
marknadsmissbruksforordning. Informationen limnades, genom ovanstdende kontaktpersoners
forsorg, for offentliggérande den 26 november 2020 kl. 08:00 CET.
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Inbjudan presskonferens
Investerare, analytiker och journalister inbjuds att delta vid en presskonferens om
erbjudandet via video klockan 10.30 (CET) idag.

Vid presskonferensen deltar Henrik Saxborn, verkstillande direktor och Ulrika Danielsson,
ekonomi- och finansdirektor. Presentationen halls pa engelska och avslutas med en
fragestund.

Ta del av presskonferensen via foljande lank: https://tv.streamfabriken.com/castellum-
pressconference-nov-2020

Viktig information

Erbjudandet kan inte accepteras av personer som befinner sig i eller har hemvist i USA om de inte &ar
s.k. qualified institutional buyers ("QIBs”) (sdsom definierat i Rule 144A i U.S. Securities Act of 1933).
Anmailningssedlar som ldmnas av personer som befinner sig i eller har hemvist i USA och som inte ar
QIBs, och anméilningssedlar som enligt Castellums bedomning forefaller avse Entra-aktier som
innehas pa uppdrag av personer som befinner sig i eller har hemvist i USA och som inte dr QIBs,
kommer inte att accepteras. Genom att acceptera Erbjudandet kommer aktieigare i Entra, om de inte
deltar med tillimpning av ovanstiende undantag fér QIBs, att anses intyga, for sin egen rakning och
for alla personer for vilkas rikning de innehar Entra-aktier, att de inte befinner sig i eller har hemvist i
USA (se avsnittet “Information till amerikanska aktiedigare” nedan).

Erbjudandet ldmnas inte, och detta pressmeddelande och annan dokumentation hanforlig till
Erbjudandet (inklusive kopior av sddana handlingar) far inte postas eller pd nagot annat satt
distribueras, vidarebefordras eller skickas till eller inom, och inga anmalningssedlar kommer att
accepteras fran eller pa uppdrag av aktiedgare i, nagon jurisdiktion (ddribland Australien, Kanada,
Hongkong, Japan, Nya Zeeland, Sydafrika eller Schweiz) eller USA dar distribution av detta
pressmeddelande eller Erbjudandet skulle kriva att ytterligare atgarder vidtas eller dir detta skulle
strida mot lagar eller regler i en sddan jurisdiktion. Personer som mottar detta pressmeddelande
(inklusive bl.a. banker, miklare, fondkommissionéarer, forvaltare och forvarare av vardepapper) och
som omfattas av lagarna eller reglerna i en sddan jurisdiktion méste informera sig om och félja alla
tillampliga restriktioner och krav. Underlatenhet att gora detta kan utgora en 6vertradelse av
vardepapperslagarna i sidana jurisdiktioner. Castellum franséger sig, sd langt det dr mojligt enligt
tillimplig lag, allt ansvar for Gvertrddelser av sddana restriktioner och Castellum forbehaller sig ratten
att inte acceptera anmailningssedlar vars lamnande utgor en direkt eller indirekt 6vertradelse av nagon
av dessa restriktioner.

Information i detta pressmeddelande som ror framtida forhéllanden eller omstéandigheter, inklusive
information om framtida resultat, tillvixt och andra utvecklingsprognoser samt effekter av
Erbjudandet, utgor framtidsinriktad information. Sidan information kan exempelvis kdnnetecknas av
att den innehaller ord som “foérutses”, "tros”, "forvintas”, "avses”, “planeras”, "dmnas”, "efterstravas”,
“kommer” eller "kan” eller liknande uttryck. Framtidsinriktad information ar till sin natur férknippad
med risker och osdkerhetsmoment eftersom den avser framtida férhéllanden och ar beroende av
omstandigheter som intraffar i framtiden. Till foljd av ett flertal faktorer, vilka flera ligger utom
Castellums kontroll, kan framtida forhallanden komma att avsevirt avvika fran vad som har uttryckts
eller antytts i den framtidsinriktade informationen. All sddan framtidsinriktad information i detta
pressmeddelande giller endast per dagen da informationen lamnades och Castellum har ingen
skyldighet (och atar sig ingen skyldighet) att uppdatera eller andra nigon sddan information till foljd
av ny information, framtida héndelser eller andra forhallanden.

Information till amerikanska aktieigare

Erbjudandet kan inte accepteras av personer som befinner sig i eller har hemvist i USA om de inte ar
QIBs. Anmailningssedlar som ldamnas av personer som befinner sig i eller har hemvist i USA och som
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inte dr QIBs, och anmélningssedlar som enligt Castellums bedomning forefaller avse Entraaktier som
innehas pa uppdrag av personer som befinner sig i eller har hemvist i USA och som inte dr QIBs,
kommer inte att accepteras.

Erbjudandet lamnas for samtliga emitterade och utestdende aktier i Entra, som har sitt séite i Norge,
och som ir foremal for norska offentliggorande- och forfaranderegler. Erbjudandet genomfors i USA
till QIBs i enlighet med Section 14(e) och Regulation 14E i U.S. Securities Exchange Act as of 1934
("Exchange Act”), enligt undantaget i Rule 14d-1(d) i U.S. Exchange Act for ett sa kallat "Tier II”
offentligt uppkopserbjudande, och i 6vrigt i enlighet med offentliggérande- och férfaranderegler som
foljer av norsk lag, innefattande tidplanen f6r Erbjudandet, forfarande for redovisning av likvid, ratten
att aterkalla lamnad accept, undantag fran villkor samt tidpunkt for betalning, som skiljer sig fran
amerikanska regler. I synnerhet har den finansiella informationen i detta pressmeddelande upprattats
i enlighet med tillampliga redovisningsstandarder i Norge och Sverige, som kanske inte kan jaimforas
med finansiella rapporter eller finansiell information frin amerikanska bolag. Erbjudandet riktas till
Entras aktiedgare som ar bosatta i USA och som ar QIBs pa samma villkor som de som ges till Entras
ovriga aktiedgare, till vilka ett erbjudande riktas. Alla informationsdokument, inklusive
Erbjudandehandlingen, sprids till amerikanska aktiedgare pa basis som &r jamforbar med metoden
sddana dokument tillhandahélls Entras andra aktiedgare.

I den utstrackning det ar tillatet enligt tillampliga lagar och regler, kan Castellum och dess nirstaende
eller dess méklare eller dess maklares narstadende (i egenskap av agenter for Castellum eller, fran fall
till fall, dess nirstaende, sasom tillampligt) fran tid till annan och under Erbjudandet samt vid sidan
Erbjudandet, direkt eller indirekt, forvirva eller arrangera forvarv av aktier i Entra, eller andra
vardepapper som kan konverteras till, utbytas mot eller utnyttjas for teckning av aktier. Sidana
forvarv kan komma att ske antingen pa den 6ppna marknaden till radande pris eller i privata
transaktioner till forhandlat pris. I den utstrackning information om siddana forvirv eller arrangemang
om sddana forvarv offentliggors i Norge, kommer informationen offentliggoras i ett pressmeddelande
eller pa annat lampligt sétt i syfte att informera amerikanska aktiedgare i Entra om siddan information.
Vidare kan Castellums finansiella rddgivare ocksd komma att delta i sedvanlig handel avseende
vardepapper i Entra, vilket kan omfatta férvarv eller arrangemang om férvarv av sddana virdepapper.
I den utstrackning som kravs i Norge kommer information om sddana forvarv att offentliggoras i
Norge i enlighet med vad som krévs enligt norsk lag.

Varken SEC eller ndgon amerikansk delstatlig virdepappersmyndighet eller tillsynsmyndighet har
godkint eller avvisat Erbjudandet, kommenterat fordelarna eller rattvisheten av Erbjudandet, eller
kommenterat tillrackligheten, korrektheten eller fullstindigheten av offentliggorandet i
Erbjudandehandlingen. Alla pastienden om motsatsen ar en brottslig handling i USA.

Mottagandet av aktier i Castellum och/eller kontantvederlag i enlighet med Erbjudandet av en
amerikansk aktiedgare i Entra kan utgora en skattepliktig transaktion i amerikanskt federalt
inkomstskattehdnseende och enligt tillampliga amerikanska statliga och lokala, samt utlandska och
andra, skattelagar. Varje aktiedgare i Entra uppmanas att konsultera en oberoende skatterddgivare
angdende skattekonsekvenserna av att acceptera Erbjudandet.

Det kan vara svart for Entras aktieigare att genomdriva sina rattigheter och eventuella krav som de
skulle kunna ha enligt amerikansk federal eller delstatlig vardepapperslagstiftning, eftersom Castellum
och Entra ar beldgna i icke-amerikanska jurisdiktioner och vissa eller samtliga av deras respektive
ledande befattningshavare och styrelseledamoter kan ha hemvist i icke-amerikanska jurisdiktioner.
Entras aktiedgare kommer eventuellt inte att kunna stimma Castellum eller Entra eller deras
respektive ledande befattningshavare eller styrelseledaméter i en icke-amerikansk domstol for
overtradelser av amerikansk federal vardepapperslagstiftning. Det kan vara svéart att f4 Castellum och
Entra och deras respektive niarstaende att underkasta sig en dom fran en amerikansk domstol.
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