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Delarsrapport januari-mars 2017

Castellum ar ett av de storsta borsnoterade fastighetsbolagen i Sverige. Fastigheternas varde uppgar
till 74 miljarder kronor och utgdrs av lokaler for kontor, butik, lager och logistik med en uthyrningsbar
yta om 4,4 miljoner kvm. Castellum verkar genom en decentraliserad organisation med stark lokal
narvaro i 17 stader fran Képenhamn i séder till Sundsvall i norr.

Castellum ar noterat pa Nasdaq Stockholm Large Cap.

* Hyresintakterna for perioden januari-mars 2017 uppgick till 1304 Mkr (855 Mkr motsvarande
period féregaende ar).

* Forvaltningsresultatet uppgick till 592 Mkr (376), motsvarande 2,17 kronor (1,99) per aktie,
en forbattring med 9%.

= Vardeférandringar pa fastigheter uppgick till 940 Mkr (489) och pa derivat till 77 Mkr (- 148).

* Periodens resultat efter skatt uppgick till 1426 Mkr (577), motsvarande 5,22 kronor (3,05)
per aktie.

= Nettoinvesteringarna uppgick till 2360 Mkr (2 442) varav 2 564 Mkr (2 110) avsag férvérv,
628 Mkr (335) ny-, till- och ombyggnationer och 832 Mkr (3) férséljningar.

* Nettouthyrningen for perioden uppgick till 103 Mkr (0).

NYCKELTAL
2017 2016
jan-mars jan-mars
Hyresintakter, Mkr 1304 855
Driftéverskott, Mkr 862 556
Férvaltningsresultat, Mkr 592 376
D:o kr/aktie*) 217 199
D:o tillvixt +9% +8%
Resultat efter skatt, Mkr 1426 577
Nettoinvestering, Mkr 2360 2442
Nettouthyrning, Mkr 103 0
Belaningsgrad 48% 50%
Rantetackningsgrad 361% 338%
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) kr/aktie *) 133 13
Aktuellt substansviarde (EPRA NNNAV) kr/aktie *) 119 100

*) Omrékning har skett av historiskt antal aktier med hansyn till fondemissionsinslaget (d v s teckningsréttens vérde) i genomférd
nyemission. Fér mer detaljerad information om Castellum se www.castellum.se.

Bilden pd framsidan visar fastigheten Torsplan 2 i Stockholm, som Castellum tilltréidde i februari 2017. Fastigheten dr miljécertifierad enligt BREEAM, nivd outstanding.
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Aterigen ett kvartal med 6kat forvaltningsresultat

Castellums resultat for det forsta kvartalet visar en positiv
utveckling. Forvaltningsresultatet 6kade med 9% till 2,17
kr per aktie. Detta trots att vi nu for forsta gangen riknar
med det fulla antalet aktier efter fjolarets nyemission.

Nettouthyrningen nadde en historiskt hog niva pa 103
Mkr, varav 84,5 Mkr kommer fran projekten. Det tecknades
nya kontrakt pa alla orter, totalt cirka 240 stycken, en
fantastisk insats av alla vara medarbetare. Bland de
storsta kontrakten kan nimnas United Spaces i G6teborg,
Genmab i K6penhamn och Uppsala kommun.

Under det forsta kvartalet fortsatte ocksa fastighets-
viardena uppat och virdestegringen pa fastigheter
uppgick till 0,9 miljarder kronor.

Okad styrka i Stockholm

Affdrsaktiviteten har varit hog, vi har tilltritt Torsplan 2 i
Stockholm och genomfort tva bytesaffiarer i Goteborgs-
omradet samt efter rapportperiodens slut, bekriftats
som kopare av fastigheten Sabbatsberg 24, néra Norra
Bantorget. Den vilkinda fastigheten rymde tidigare
Stockholm Vattens huvudkontor och har idag en
uthyrningsbar area om cirka 11 500 kvm samt en
befintlig outnyttjad byggritt om cirka 1 500 kvm.

Castellum #ger sedan tidigare grannfastigheterna och
planerar nu att, tillsammans med Stockholms stad och
Ovriga fastighetsiigare i omradet, utveckla och skapa ett
koncept for hela Torsgatan. Castellums intention med
Sabbatsberg 24 ir att bilda ett levande blandkvarter som
adderar moderna arbetsplatser i ett mycket attraktivt
ldge mitt i hjértat av Stockholm.

Detta gor att vi under de senaste tva aren har byggt
upp ett bestand centralt i Stockholm fran noll till sex
fastigheter med en sammanlagd yta av 115 000 kvm.

Under det forsta kvartalet har vi avyttrat bestand for
omkring 0,8 miljarder kronor och forvirvat samt byggt
om, nytt och till for 3,2 miljarder kronor. Nettoinvester-
ingarna uppgar salunda till 2,4 miljarder kronor. Trots
detta och en halv utdelning under kvartalet ligger
belaningsgraden kvar pa mattliga 48%. Substansvirdet
har o6kat till 133 kronor per aktie.

Bransch pa hégvarv
Fastighetsbranschen i Sverige gar, liksom den svenska
ekonomin, pa hogvarv.

Savil hyres- som fastighetsmarknad utvecklas starkt:
vakanser minskar, hyror stiger, och fastighetsvirden
samt bygg- och transaktionsvolymer ¢kar. Sammantaget
ar detta tecken pa en fungerande marknad dir tillgang,
efterfragan och hog likviditet &r avgérande faktorer som,
helt enligt marknadsekonomisk teori 6ver tiden, verkar for
att ritta till obalanser pa marknaden. Marknadens effekti-
vitet har ocksa stottats av goda mojligheter till finansiering,
savil via nyemissioner som via olika former av lan.

Nya skatter hotar
Men det finns hot mot denna effektiva marknadsfunktion.
I den sa kallade paketeringsutredningen konstateras att
fastighetsbranschen inte &r underbeskattad. Trots detta
laggs tunga forslag som, om de genomfors, kan komma
att skada marknaden. I konsekvensanalysen patalar
utredningen klarsynt att slopad skattefrihet vid paketerade
avyttringar kan ge ligre fastighetspriser, minskat byggande,
ett mindre fastighetsbestand samt hogre hyror. Dess-
utom innehéller forslaget ett retroaktivt inslag som
innebér konfiskering av resultatet av historiska affarer.
Darfor far vi hoppas att forslaget forpassas till pappers-
korgen.

Redan nu, nér utredningen just ligger pa bordet, mérks
en avvaktande instéllning pa transaktionsmarknaden.
I dagsldget hade Castellum med stor sannolikhet inte
kunnat genomfoéra de strategiskt viktiga forséljningar
om cirka 6,7 miljarder kronor som avslutats under det
senaste halvaret.

Castellum gar vidare

Vi tinker under alla omstindigheter ga vidare pa den
inslagna véigen och fortsétta koncentrera portféljen till
orter dir vi redan finns, framforallt genom investeringar

i egna projekt fér hogre lonsamhet. Totalt uppgar
Castellums projektportfolj till cirka 4,5 miljarder kronor,
varav hélften kommer att firdigstiillas under detta ar
vilket borgar for fortsatt tillvixt.

Henrik Saxborn
Verkstillande direktor
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Marknadskommentar

Svensk och dansk ekonomi

Svensk ekonomi fortsitter att utvecklas vil med god
tillvéixt i BNP. Exporten bedéms ocksa utvecklas relativt
starkt. Tillvixten &r alltjaimt driven av investeringar,
framst bygg- och infrastrukturinvesteringar, samt privat
konsumtion.

Den geopolitiska oron fortsitter dock att dimpa
stimningen. Savél Brexit, som politiska utspel fran den
nytilltridde amerikanske presidenten skapar osikerhet
och effekterna pa sikt 4r svara att 6verblicka.

Den svenska arbetsmarknaden paverkas positivt av
en god konjunktur. Efterfragan pa arbetskraft tenderar
att 6ka for flera grupper inom framst bygg- och offentlig
sektor. Arbetsloshetsnivan forvintas dock endast paverkas
marginellt mot bakgrund av 6kande arbetskraftsutbud.
Inflationen har borjat visa tecken pa att stiga, men &r
fortsatt lag till f6ljd av dimpade ravarupriser och lag
inflation i omvirlden. De l6neavtal som hittills ingatts i
Sverige ligger i linje med senare ars nivaer och bedéms
inte bidra till mérkbart stigande inflation i nértid.
Utvecklingen av kronkursen spelar en nyckelroll for
inflationen i Sverige, eftersom en svag kronkurs normalt
bidrar till hogre inflation. Kronkursen har inte dndrats
namnvirt under arets férsta kvartal jamfort med flertalet
av de storre valutorna, men har férsvagats jimfort med
forsta kvartalet 2016.

Makroindikatorer - Sverige

Arbetsldshet 7.4%
Inflationstakt 1,3%
BNP-tillvaxt 1,0%

Kalla: SCB

(februari 2017)
(mars 2017 jamfért med mars 2016)
(kv 4 2016 jamfort med kv 3 2016)

Dansk BNP-tillviixt forvéntas enligt Danmarks National-
bank 6ka till ca 1,6 % under 2017 jamfort med cal % under
2016. Framst dr det 6kande privat konsumtion mot
bakgrund av stigande sysselsittning som vintas bidra
positivt, men dven gynnsammare exportutsikter och
investeringar bidrar. Inflationen i Danmark uttryckt
som KPI vintas stiga till ca 1,4 % under 2017 jamfort
med noll under 2016.

Hyresmarknad

Hyresmarknaden fortsétter visa en stabil och stark trend.
Den ér starkast i storstadsregionerna, Stockholm och
Goteborg, som har haft en historiskt kraftig hyres-
utveckling det senaste aret, bade inom kontor och
citynira lager. Nyproduktionstakten drivs pa av urbani-
sering samt bra tillvéixt i ndringslivet men himmas till
foljd av for langsamma planprocesser.
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I Stockholm specifikt har den kraftiga bostadsproduk-
tionen och konverteringen av kommersiella lokaler
till bostdder medfort att andelen lokaler minskat och
forvintas fortsétta att minska.

I flera regionstidder har nya toppnoteringar av kontors-
hyror noterats under det senaste aret vilket medfor att
nyproduktionen 6kar dven hir.

Fastighetsmarknad

Den totala kommersiella transaktionsvolymen under
2016, om ca 200 Mdr kr resulterade i ett nytt rekordar.
Forsta kvartalet 2017 har fortsatt med hog intensitet och
bade svenska och internationella investerare har varit
aktiva. Under forsta kvartalet 2017 var omséttningen
totalt 35 Mdr kr (29) vilket édr hogre dn motsvarande
period for bade 2015 och 2016. Ett antal kontorsfor-
séljningar i Stockholm, G6teborg och Malmé visar pa
fortsatt stark prisbild.

Rénte- och kreditmarknad

Svenska Riksbanken fortsitter savil sitt fokus pa KPI-
malet om 2 %, som sin expansiva penningpolitik. Sedan
februari 2016, da reporiintan sénktes till ny historisk
lagstaniva om -0,50 %, har den varit oforindrad dven
om rintebanan successivt justerats ned. Riksbanken har
aviserat fortsatta kop av statsobligationer under forsta
halvaret 2017. Den svenska reporéntebanan indikerar att
viss ytterligare séinkning dr mojlig i nértid. Forst under
borjan av 2018 forvintas reporintan, enligt Riksbanken,
stiga langsamt.

Den f6r Castellum viktiga Stibor-réintan (3man) som i
slutet av 2016 lag pa en niva om - 0,6 % har stigit nagot
under forsta kvartalet och lag kring -0,45 % i slutet av
mars. Rinteskillnaden mellan svensk kort och lang rinta
har minskat nagot under inledningen av aret. Svenska
langrintor dr dock fortsatt pa historiskt laga nivaer &ven
om avkastningskurvan blivit marginellt brantare jaimfort
med hosten 2016. Detta har bland annat drivits av aviserad
kraftig finanspolitisk stimulans i USA fran den nye
presidenten.

Trenden for kreditmarginalerna i den svenska obligations-
marknaden har varit nagot nedatriktad under arets forsta
kvartal och tillgangen till finansiering i den svenska
kapital- respektive bankmarknaden bedéms som god.

I Danmark har Cibor-rintan (3man) varit relativt stabil
runt nivan - 0,25 % under arets forsta kvartal.



Intakter, kostnader och resultat

Jdmforelser angivna inom parentes avser motsvarande
period foregdende dr forutom i avsnitt som beskriver till-
gdngar och finansiering ddr jamforelserna avser utgdngen
av foregdende dr. Vid berdkning av historiskt antal
aktier har omrdkning skett med hdnsyn tagen till
fondemissionsinslaget (d v s teckningsrdttens vdrde) i
genomford nyemission 2016.

Forvaltningsresultatet, d v s resultat exklusive forvirvs-
och omstruktureringskostnader samt virdefoérandringar
och skatt, uppgick fér perioden januari-mars 2017 till
592 Mkr (376), motsvarande 2,17 kr per aktie (1,99) - en
forbéttring med 9%. Forvaltningsresultatet rullande fyra
kvartal uppgick till 2 281 Mkr (1 571) motsvarande 8,93 kr
per aktie (8,31) - en 6kning med 7%.

Under perioden uppgick virdefériandringar pa fastig-
heter till 940 Mkr (489) och derivat till 77 Mkr (-148).
Periodens resultat efter skatt uppgick till 1 426 Mkr (577)
motsvarande 5,22 kr (3,05) per aktie.

Hyresintikter

Koncernens hyresintikter uppgick till 1 304 Mkr (855).
For kontors- och butiksfastigheter uppgick genom-
snittlig kontrakterad hyresniva, inklusive debiterad
virme, kyla och fastighetsskatt, till 1 600 kr/kvm (1 356),
medan den for lager- och logistikfastigheter uppgick

till 821 kr/kvm (808). Hyresnivaerna har i jimférbart
bestand okat med 2,6 % mot foregaende ar, vilket bland
annat dr en effekt av indexupprikningar samt genom-
forda omférhandlingar.

Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad uppgick
till 89,8% (90,3%). Totalt hyresvirde for under aret
outhyrda ytor uppgick pa arsbasis till 660 Mkr (432). I
periodens hyresintikter ingar engangsersittning om
1 Mkr (4) till f6]jd av fortida 16sen av hyresavtal.

Hyresvirde och ekonomisk uthyrningsgrad

Hyresvérde kr/kvm (staplar) Ekonomisk uthyrningsgrad (kurvor)

1500 100%

1250 95%

1000 90%
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500 | — 80%

250 — 75%
n 08 09 10 n 12 13 14 15 16  Kv117

— —
I Kontor/butik Lager/logistik

Bruttouthyrningen (d v s arshyra for total uthyrning)
under perioden uppgick till 170 Mkr (102), varav 84 Mkr
(27) avsag uthyrning i samband med ny-, till- och om-
byggnation. Uppségningarna uppgick till 67 Mkr (102),
varav 3 Mkr (8) avsag konkurser och 0 Mkr (0) avsag
uppsigningar med mer #n 18 manaders aterstaende
kontraktslingd. Nettouthyrningen for perioden uppgick
diarmed till 103 Mkr (0).

Tidsférskjutningen mellan nettouthyrningen och dess
resultateffekt bedéms till 9-18 manader i forvaltnings-
fastigheter medan den dr 12-24 manader avseende
investeringar.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 442 Mkr (299) mot-
svarande 397 kr/kvm (354). Okningen kr/kvm #r hanfor-
ligt till férvirvet av Norrporten, vars fastighetsportfélj
utgors av kontor med generellt sett hogre kostnadsnivaer
men #ven hogre hyresnivaer. Forbrukningen vad avser
uppviarmning under perioden har beriknats till 90%
(99%) av ett normalar enligt graddagsstatistiken.

Fastighetskostnader Kontor/  Lager/ 2017 2016
kr/kvm butik logistik Totalt Totalt
Driftskostnader 214 142 189 196
Underhall 40 23 34 35
Tomtrattsavgald 3 8 5 5
Fastighetsskatt 94 23 69 50
Direkta fastighetskostnader 351 196 297 286
Uthyrning och fastighetsadministration - - 100 68
Totalt 351 196 397 354
Féregdende ar 354 198 354
Nettouthyrning

Mkr
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Centrala administrationskostnader

De centrala administrationskostnaderna uppgick till 47 Mkr
(42) och har under perioden belastats med 4 Mkr i
kostnader for pagaende omstruktureringsarbete med
Norrporten. I denna post ingar dven kostnader for ett
resultat- och aktiekursbaserat incitamentsprogram till
nio personer i koncernledningen om 1 Mkr (3).

Réntenetto

Rintenettot uppgick till -227 Mkr (-152). Den genom-
snittliga rintenivan har varit 2,6% (2,9%). Riantenettot har
paverkats positivt med ca 20 Mkr pa grund av att den
genomsnittliga rintenivan minskat med 0,3%-enheter.

Vardeférindringar

Foregaende ar uppvisade en stark fastighetsmarknad
och 2017 har fortsatt pa liknande sitt med hog aktivitet,
stor efterfragan och god transaktionsvolym. Viss av-
mattning har dock kunnat noteras i slutet av perioden,
vilket kan forklaras av den oséikerhet som forslaget om
dndrad beskattning for fastighetstransaktioner orsakat.

En relativt sett stark fastighets- och hyresmarknad

medfor for Castellums del en virdeforindring om 894

Mkr motsvarande 1%. Vidare har 11 fastigheter salts for
832 Mkr efter avdrag fér bedomd uppskjuten skatt och

omkostnader om totalt 24 Mkr. Underliggande fastighets-

pris, som saledes uppgick till 856 Mkr, 6versteg senaste
virdering om 786 Mkr med 70 Mkr. Da varje fastighet

virderas enskilt har hiansyn ej tagits till den portfoljpremie

som kan noteras pa fastighetsmarknaden.
Derivatens vérde har, frimst pa grund av férédndrade
langa marknadsrintor, dndrats med 77 Mkr (-148).

Férvaltningsresultat per aktie

Forvaltningsresultat kr/aktie
rullande fyra kvartal, (staplar)
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Vardeforandring fastighet 2017-03-31

Mkr

Kassaflode 202
Projektvinst /byggratter 200
Avkastningskrav 230
Forvarv 262
Férsaljningar 46
Summa 940
Skatt

Bolagsskatten i Sverige dr nominellt 22%. Pa grund av
mojligheten att gora skattemissiga avskrivningar och
direktavdrag for vissa ombyggnationer av fastigheter
samt nyttja underskottsavdrag dr den betalda skattekost-
naden lag. Betald skatt uppkommer da ett fatal dotter-
bolag inte har skattemaissiga koncernbidragsmojligheter.
Perioden har belastats med 60 Mkr i betald skatt av-
seende 2016. Uppskjuten skatt har dock minskat med
motsvarande da justeringen medfor 6kat forlustavdrag.
Saledes uppstar ingen resultatpaverkan.

Kvarvarande underskottsavdrag kan beriknas till
2524 Mkr (2 392). Vidare finns derivat med ett under-
virde om 260 Mkr som inte ir skatteméssigt avdragsgillt
samt obeskattade reserver om 58 Mkr. Fastigheternas
verkliga virde 6verstiger dess skattemissiga virde med
38 066 Mkr (36 851), varav 2 517 Mkr (1 992) r hinforligt
till forvarvstillfillet for fastigheter redovisade som
tillgangsforvirv. Som uppskjuten skatteskuld redovisas
full nominell skatt om 22% av nettot av dessa poster, med
avdrag for den uppskjutna skatt som dr hanforligt till
tillgangsfoérvirven, d vs 7196 Mkr (7 065).

Castellum har inga pagaende skattetvister.

Resultat 6ver tid

Rullande 12 manader, Mkr
7000

6000

5000

4000

3000

2000

1000 —

<1000

-2000 ——

08 09 10 n 12 13 14 15 16 17

EE Forvaltningsresultat
I Virdeférandringar fastigheter
B Skatt

Vérdeférandringar rantederivat
Bl Goodwill och forvérvskostnad



Skatteberdkning 2017-03-31

Underlag Underlag

Mkr aktuell skatt uppskjuten skatt
Forvaltningsresultat 592
Skattemassigt avdragsgilla

avskrivningar -270 270

ombyggnationer -21 21
Ovriga skattemassiga justeringar 14 -25
Skattepliktigt férvaltningsresultat 315 266
- aktuell inkomstskatt 22% om underskottsavdrag ej nyttjas
Forsaljning fastigheter - - 431
Vardeforandring fastigheter - 894
Justering féregaende ar - 245 -
Vardeférandring derivat 105 -91
Skattepliktigt resultat fére underskottsavdrag 175 638
Underskottsavdrag, ingaende balans -2392 2392
Underskottsavdrag, utgaende balans 2524 -2524
Skattepliktigt resultat 307 506
Periodens skatt enligt resultatrdkningen -68 -1m

Skatteforslag

Den 30 mars 2017 mottog regeringen ett betinkande om
andrad skattelagstiftning i syfte att motverka skatte-
fordelar vid paketerade transaktioner med fastigheter.
Forslaget har sedermera gatt ut pa remiss.

Forenklat innebér forslaget bl a att skatteneutralitet
ska rada mellan forsiljning direkt eller indirekt (via
bolag) av fastigheter. En beskattning tillkommer
jamfért med dagens regelverk vid en indirekt forséljning,
motsvarande de skatter som uppstar vid direkttransak-
tioner - inkomstskatt pa reavinst respektive stimpel-
skatt/lagfart pa forvirv. Bada dessa skatter ska belasta
fastighetsigande bolag. Som forslaget nu dr utformat
innebir regelverket ocksa indirekt en retroaktivitet,

d v s det beaktas inte nir fastigheterna férvirvades/upp-
fordes i juridisk enhet, innebérande att all uppskjuten
skatt som finns kopplat till fastigheterna blir en faktiskt
skuld. I Castellums fall innebir det att en skattepliktig
reavinst om 38 066 Mkr, och dirmed en aktuell skatt om
8 374 Mkr, i det fall fastighetsportfoljen siljs direkt till
virderat viirde om 74 043 Mkr. Av den aktuella skatten &r
554 Mkr hanforligt till tillgangsférvirv och finns ddrmed
inte upptagen som en skuld i balansrikningen. Lagstift-
ningen foreslas trida i kraft den 1 juli 2018 och gilla alla
transaktioner som genomfors dérefter.

I vilken omfattning férslaget, om det genomf6rs, kommer
att paverka fastighetsmarknaden ar svart att sdga. Initialt
kan viss osiikerhet uppsta, vilket i sin tur kan paverka

likviditeten. Blir forslaget en realitet kommer troligtvis
flertalet transaktioner att genomféras direkt, vilket i sin
tur kan paverka prisbilden. Vidare bor marknadsvirde-
ringen av bolagets uppskjutna skatt kopplat till fastighe-
terna paverkas. Castellum har tidigare, vid berikning av
kortsiktigt substansviirde (EPRA NNNAV), uppskattat
att skattens verkliga viirde dr 5% givet antagandet om att
tva tredjedelar siljs indirekt med ett skatteavdrag om 6%
medan en tredjedel siljs direkt. Med ett antagande om
att hela portfoljen i stéllet séljs direkt blir skattens
verkliga virde 10%. Eftersom forslaget dr pa remiss
och osékerhet rader om och i vilken form den kommer
antas har i denna rapport samma antaganden anvénts
som tidigare, men med skillnaden att 11% kalkylméissigt
avdrag gors i bolagsaffirer till skillnad mot tidigare 6%,
d v s séljare och képare delar pa den risk som forslaget
nu medfor.

I nedanstaende berikning av substansvérdet per
2017-03-31 finns tva scenarier:

a) Hela fastighetsportfoljen avyttras genom
direktforséljningar.
b) Uto6ver a) ovan sker antagandet att fastighets

virdena sjunker motsvarande lagfartskostnaden
om 2%.

Substansvirde 2017-03-31

Utfall a) b)
Eget kapital 29294 29294 28162
Aterlaggning:
- Uppskjuten skatt 7196 7196 6877
- Goodwill -1659 -1659 -1659
- Derivat 1551 1551 1551
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) 36382 36382 34930
D:o kr/aktie 133 133 129
Avdrag:
- Derivat enligt ovan -1551 -1551 -1551
- Bedoémd verklig uppskjuten skatt -2207 -3651 -3460
D:oi% 6% 10% 10%
Kortsiktigt substansvarde (EPRA NNNAV) 32624 31180 29919
D:o kr/aktie 19 M4 10
Férdndring -4% -8%

Vidare antog EU ett direktiv den 12 juli 2016 om faststél-
lande av regler mot skatteflyktsmetoder, dér en viktig
hornsten ér inférandet av rinteavdragsbegriansningar.
Direktivet ska vara inkorporerat i respektive medlems-
land 31/12-2018.

Castellum Deladrsrapport januari-mars 2017
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Fastighetsbestand

Fastighetsbestandet dr koncentrerat till tillvixtregioner
i Sverige och K6penhamn. Det kommersiella bestandet
bestar av 80% kontors- och butiksfastigheter och 17%
lager- ochlogistikfastigheter. Fastigheterna ir beldgnafran
cityldgen till vilbeldgna arbetsomraden med goda kom-
munikationer och utbyggd service. Resterande 3% bestar
av projekt och mark.

Castellum har outnyttjade byggritter om ca 845 tkvm
och pagaende projekt dir aterstaende investeringsvolym
uppgar till ca 2 miljarder kr.

Investeringar
Under perioden har investerats for totalt 3 192 Mkr
(2 445), varav 2 564 Mkr (2 110) avser forvirv och 628 Mkr
(355) ny-, till- och ombyggnation. Efter forséljningar om
832 Mkr (3) uppgick nettoinvesteringen till 2 360 Mkr
(2 442).

Fastighetsportfoljen har under perioden foréndrats
enligt nedan.

Forindring av fastighetsbestandet

Verkligt varde, Mkr Antal

Fastighetsbestand 1januari 2017 70 757 665
+ Forvarv 2564 20
+ Ny-, till- och ombyggnation 628 2
- Forséljningar - 786 -1
+/- Orealiserade vardeférandringar 894 -
+/- Valutakursomrédkning -14 -
Fastighetsbesténd 31 mars 2017 74 043 676
Investeringar per region 2017-03-31

Mkr

2100
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900
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300

-300

-600

-900 - - A h h

Region Region Region Region Region
Mitt Vst Stockholm Oresund Norr

Forvarv I Ny-, till- och ombyggnation I Fastighetsforsaljningar
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Fastighetsvirde

Interna virderingar

Castellum faststéller fastighetsvirdet genom interna
vérderingar dir klassificering sker, liksom féregaende
ar, i niva 3 enligt IFRS 13. Virderingarna baseras pa en
10-arig kassaflodesmodell med en individuell beddmning
for varje fastighet av dels framtida intjiningsformaga,

dels marknadens avkastningskrav. Vid bedomning av

en fastighets framtida intjaningsférmaga har, utéver
inflationsantagande om 1,5%, hinsyn tagits till eventuella
fordandringar i hyresnivaer, uthyrningsgrader och fast-
ighetskostnader.

Igangsatta projekt har virderats enligt samma princip,
men med avdrag for aterstaende investering. Byggritter
har virderats utifran ett bedomt marknadsvérde per
kvadratmeter om i genomsnitt ca 1 800 kr/kvm (1 700).
For att kvalitetssidkra de interna viarderingarna gors
vid varje arsskifte en extern virdering av virdeméssigt
drygt 50% av bestandet. Skillnaden mellan de interna
och externa viirdena har historiskt varit sma.

Utifran dessa interna virderingar faststilldes fastig-
hetsvirdet vid periodens utgang till 74 043 Mkr (44 773),
motsvarande 17 105 kr/kvm.

Genomshnittlig varderingsyield, Mkr

(exkl. projekt/mark och byggratter) Mkr
Drifts6verskott fastigheter 938
+ Verklig uthyrningsgrad, dock lagst 94% 90
+ Fastighetskostnader till arstakt n
- Fastighetsadministration, 30 kr/kvm -33
Normaliserat driftséverskott (3 manader) 1006
Vardering (exkl. byggratter om 429 Mkr) 71041
Genomshnittlig varderingsyield 5,7%
Genomsnittlig varderingsyield 6ver tid
10%
9%
8%
7% —

6% \
5%
4%
3%
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1%

1%
-2%
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Castellums fastighetsbestand 2017-03-31

2017-03-31 januari - mars 2017
Antal Fastighets- Fastighets- Hyres- Hyres-  Ekon. ut- Hyres- Fastighets- Fastighets- Drifts-
fastig- Yta varde virde véarde virde hyrnings- intdkter kostnader kostnader 6verskott
heter tkvm Mkr kr/kvm Mkr  kr/kvm grad Mkr Mkr kr/kvm Mkr
Kontor/butik
Mitt 144 1025 17 662 17 233 357 1393 91,3% 326 87 338 239
Vast 84 482 9916 20573 182 1509 88,9% 162 40 330 122
Oresund 73 576 13598 23626 261 1811 86,5% 225 57 399 168
Stockholm 49 398 12725 31977 196 1971 91,6% 180 35 347 145
Norr 28 259 4913 18 936 100 1547 92,9% 93 22 340 71
Summa kontor/butik 378 2740 58 814 21466 1096 1600 90,0% 986 241 351 745
Lager/logistik
Mitt 46 240 1784 7424 47 777 82,9% 38 10 171 28
Vst 108 674 5692 8445 128 762 92,2% 18 30 180 88
Oresund 33 229 1599 6975 42 730 80,6% 34 12 207 22
Stockholm 51 295 3581 12140 78 1062 92,6% 73 18 244 55
Summa lager/logistik 238 1438 12 656 8798 295 821 89,2% 263 70 196 193
Summa 616 4178 71470 17105 1391 1332 89,8% 1249 31 297 938
Uthyrning och fastighetsadministration 104 100 -104
Summa efter uthyrning och fastighetsadministration 415 397 834
Projekt 37 182 2019 - 33 - - 10 8 - 2
Obebyggd mark 23 - 554 - - - - - - - -
Totalt 676 4360 74 043 - 1424 - - 1259 423 - 836

Ovanstaende sammanstéllning avser de fastigheter som Castellum dgde vid periodens utgang och avspeglar fastigheternas intékter och kostnader sasom de hade
agts under hela perioden. Avvikelsen mellan ovan redovisade driftséverskott om 836 Mkr och resultatrékningens driftséverskott om 862 Mkr férklaras av, dels att
driftsdverskottet om 50 Mkr i under aret salda fastigheter franréknats, dels att driftséverskottet i under perioden férvarvade/fardigstallda fastigheter réknats upp med
24 Mkr sasom de agts eller varit fardigstallda under hela perioden.

Fastighetsrelaterade nyckeltal Segmentinformation
Hyresintakter Férvaltningsresultat
2017 2016 2016 2017 2016 2017 2016

jan-mars  jan-mars jan-dec Mkr jan-mars  jan-mars jan-mars  jan-mars
Hyresvérde kr/kvm 1332 1119 1304 Mitt 368 242 171 105
Ekonomisk uthyrningsgrad 89,8% 90,3%  91,3% Vast 279 283 146 135
Fastighetskostnader kr/kvm 397 354 376 Oresund 259 163 18 71
Driftséverskott kr/kvm 799 656 816 Stockholm 247 167 133 81
Fastighetsvarde kr/kvm 17105 12506 16558 Norr 151 - 84 -
Antal fastigheter 676 622 665 Totalt 1304 855 652 392
Uthyrningsbar yta, tkvm 4360 3563 4292 Skillnaden mellan ovan redovisat forvaltningsresultat om 652 Mkr (392)
Virderingsyield, genomsnittlig 5,7% 6,4% 5,8% och koncernens redovisade resultat fore skatt om 1605 Mkr (733)

bestar av oférdelat férvaltningsresultat om -60 Mkr (-26), férvarvs- och

Fastighetsvarde per kategori

Kontor/butik 80%

\ Projekt

Lager/logistik 177%

och mark 3%

omstruktureringskostnader om -4 Mkr (-), vérdeférandring fastigheter om
940 Mkr (489) samt vardeférandring derivat om 77 Mkr (-148).

Fastighetsvarde per region

Vast 22%

Oresund 21%

o

Mitt 27%

Norr 7%

Stockholm 23%

Castellum Deladrsrapport januari-mars 2017
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Storre investeringar och forsaljningar

Storre projekt

M Uthyrnings- Totalinv. Varav kvar
Fastighet Yta, kvm Mkr  kr/kvm grad jan 2017 ink. mark, Mkr attinv., Mkr Klart Kommentar
Olaus Petri 3:244, Orebro 14526 35 2400 48% 420 420 Kv22019 Nybyggnation kontor
Gamlestaden 22:14, Goteborg 12000 21 1800 100% 234 132 Kv42017 Ombyggnation kontor
Hisingen Logistik Park, G6teborg 26 085 19 700 0% 220 218 Kv 22018 Nybyggnation logistik
Balltorp 1:124, MélIndal 18 000 14 750 100% 180 10 Kv 42017 Nybyggnation logistik
Varpen 11, Huddinge 7 060 14 2550 100% 162 108 Kv 42017 Nybyggnation bilhandel
Nordstaden 2:16, Géteborg 9200 5 3300 87% 135 2 Kv32017 Ombyggnation kontor/handel
Spiran 12, Norrképing 7 915 18 2300 39% 10 98 Kv12018 Ombyggnation kontor
Séderhallby 1:2 (del av), Uppsala 5963 1313 100% 101 101 Kv12018  Nybyggnation logistik
Spejaren 5, Huddinge 3480 8 2200 100% 98 73 Kv32017 Nybyggnation bilhandel

Om- och tillbyggnation kultur-

Inom Vallgraven 4:1, Géteborg 2500 9 3700 100% 93 15 Kv 22017 och nojesarena
Visiret 3, Huddinge 2440 6 2400 100% 80 37 Kv42017 Nybyggnation bilhandel
Boldnderna 35:2, Uppsala 4883 5 1050 93% 70 38 kv42017 Nybyggnation handel
Tjurhornet 15, Stockholm 5786 1 250 - 68 9 Kv 42017 Parkeringsdack
Generatorn 1, MéIndal 3800 5 1350 100% 60 48 Kv 42017 Nybyggnation bilhandel
Boldnderna 12:1, Uppsala 3687 5 1400 52% 58 21 Kv 42017 Nybyggnation lager/logistik
Sandaren 1, Malmo 2771 4 1550 100% 56 8 Kv22017 Ombyggnation kontor
Fardigstallda eller helt/delvis inflyttade projekt
Lindholmen 30:5, Géteborg 9243 23 2500 96% 267 19 Kv12017  Nybyggnation kontor
Kranbilen 2, Huddinge 8571 1050 40% 99 0 Kv12017  Nybyggnation lager/logistik
Majorna 163:1, Géteborg 5867 9 1500 75% 88 1 Kv12017  Ombyggnation kontor och lager
Storre fastighetsforvarv under 2017

M Uthyrnings-  Anskaffnings-
Fastighet Yta,kvm  Mkr kr/kvm grad jan 2017 varde, Mkr Tilltrade Kategori
Isotopen 1, Stockholm 22714 85 3750 96% 1642 mars 2017  Kontor/butik
14 fastigheter i Boras 81249 54 650 87% 480 april 2017 Kontor och lager/industri
Krokslatt 20:6 och 154:8, Goteborg 8624 16 1900 96% 283 dec 2017 Kontor
Bolanderna 11:2 och 11:3, Uppsala 11525 9 750 36% 107 mars 2017 Lagetr/logistik
Tibble 1:647 och 1:648, Upplands-Bro - - - - 51 mars 2017 Mark
Storre fastighetsforsiljningar under 2017

M Underliggande Uppskjutenskatt/ Forsaljn. pris
Fastighet Yta, kvm Mkr  kr/kvm fastighetspris, Mkr omkostn., Mkr netto, Mkr Frantride Kategori
9 fastigheter i MéIndal och Partille 39969 41 1050 498 -2 496 april 2017  Kontor
Honekulla 1:571i Harryda och
Kallebéck 3:4 i Goteborg 35072 30 850 357 -22 335 dec2017  Lager/industri och kontor

fl ) ! =
Torsplan, Stockholm ‘ i
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Finansiering

Castellum ska ha en lag finansiell risk, innebérande en
belaningsgrad som varaktigt ej dverstiger 55% och en
rantetdckningsgrad om minst 200%. Virdet pa Castellums
tillgangar uppgick per 31 mars 2017 till 77 801 Mkr
(78 313) och finansieras genom eget kapital om

29 294 Mkr (29 234), uppskjuten skatteskuld om 7 196
Mkr (7 065), rintebdrande skulder om 36 204 Mkr
(38 467) och ovriga skulder om 5107 Mkr (3 547).

Réntebarande skulder

Castellum hade vid periodens utgang kreditavtal om
54 948 Mkr (53 259), varav langfristigt uppgick till 44 496
Mkr (40 358) och kortfristigt till 10 452 Mkr (12 901).

Under forstakvartalet har kreditavtal om 1249 Mkr avslu-
tats eller forfallit samtidigt som avtal om 12 545 Mkr omfor-
handlats. Det medfor att borgensférbindelser om 5 919 Mkr
tagits bort. Dértill har laneavtal om 75 miljoner euro ingatts
med Europeiskainvesteringsbanken (EIB).Vidareharunder
perioden obligationer om 1000 Mkr forfallit och 3 550 Mkr
emitterats. Efter rapportperiodens utgang har ytterligare
obligationer om 700 Mkr emitterats.

Nettoréntebédrande skulder efter avdrag for likviditetom
304 Mkr (257) uppgick till 35 900 Mkr (38 210), varav
11 805 Mkr (9 256) avser utestaende obligationer och
7992 Mkr (7702) utestaende foretagscertifikat. (Nominellt
11 825 Mkr respektive 8 000 Mkr.)

Huvuddelen av Castellums krediter &r revolverande
lan utnyttjade under langfristiga laneloften fran nordiska
banker, vilket medfér stor flexibilitet. De emitterade
obligationerna och foretagscertifikaten utgor ett komple-
ment till bankfinansiering och breddar finansierings-
basen. Skuldernas verkliga virde vid periodens utgang
Overensstimmer i stort med redovisat virde.

Sikerstéllning av langfristiga lan i bank sker via pant-
brev i fastigheter och/eller atagande om att uppritthalla
vissa finansiella nyckeltal. Utfirdade obligationer och
foretagscertifikat sikerstills ej.

Av netto rintebédrande skulder om 35 900 Mkr
(38 210) var 16 103 Mkr (21 252) séikerstillda med pant-
brev och 19 797 Mkr (16 958) icke sikerstéillda. Andelen

Fordelning av rdntebdrande finansiering 2017-03-31

Outnyttjade krediter
(med avdrag for
féretagscert.)
11056 Mkr (24%)

Lan i bank
16 103 Mkr (34%)

Certifikat
7 992 Mkr (17%) Obligationer
11805 Mkr (25%)

Castellum Deladrsrapport januari-mars 2017

utnyttjade sikerstillda krediter uppgick saledes till 22%
av fastigheternas virde. Utfiardade ataganden i kredit-
avtal, s k covenants, innebér att belaningsgraden ej far
Overstiga 65% och att rdntetéickningsgraden ej far under-
stiga 175% vilket Castellum uppfyller med god marginal,
48% respektive 361%. Den genomsnittliga 16ptiden pa
Castellums krediter uppgick till 3,3 ar (3,0). Marginaler
och avgifter pa kreditavtal &r faststillda med en genom-
snittlig 16ptid om 2,8 ar (2,4).

Kreditforfallostruktur 2017-03-31 Utnyttjat i

Mkr Kreditavtal Bank MTN/Cert Totalt
0-lar 10 452 627 9092 9719
1-2ar 2776 526 2250 2776
2-3ar 22393 6 658 3120 9778
3-4ar 12023 5026 1297 6323
4-5ar 1625 26 1599 1625
>5ar 5679 3240 2439 5679
Totalt 54948 16103 19797 35900

Rénteforfallostruktur

For att sikerstilla ett stabilt och 1agt kassaflédesméissigt
rintenetto ir rintefoérfallostrukturen férdelad 6ver tid.
Den genomsnittliga rintebindningstiden uppgick till
2,9 ar (2,4). Den genomsnittliga effektiva rdntan per den 31
mars 2017 var 2,6% (2,6%).

Castellum anviinder rintederivat for att erhalla 6ns-
kad rénteforfallostruktur. Rintederivat 4r normalt ett
kostnadseffektivt och flexibelt siitt att hantera rintebind-
ning. Kostnadseffektiviteten fér Castellum paverkas
dock negativt i nuléiget eftersom Stibor-réntan dr negativ.
I rinteforfallostrukturen redovisas rintederivat i det
tidsegment de tidigast kan forfalla.

Kreditmarginaler och avgifter fordelas i tabellen vid de
rapporterade kreditvolymerna.

Sékerstallning av krediter 2017-03-31

Icke sakerstallda krediter
19 797 Mkr (55%)

Sékerstallda krediter
16 103 Mkr (45%)



Ranteforfallostruktur 2017-03-31

Rénte- Utgdende Genomsnittlig

Krediter, Mkr  derivat, Mkr  Netto, Mkr ranta réantebindning

O-1ar 30506 -15787 14719 3,2% 0,3ar

1-2ar 0 1650 1650 2,0% 1,5ar

2-3ar 1050 2250 3300 1,4% 2,7 ar

3-4ar 2847 2687 5534 2,0% 3,64ar

4-5ar 948 3000 3948 1.9% 4,5ar

5-10 ar 549 6200 6749 2,8% 7,3ar

Totalt 35900 - 35900 2,6% 2,9ar
Valuta

Castellum #ger fastigheter i Danmark till ett virde

om 5 409 Mkr (5 395), vilket innebér att koncernen ir
exponerad for valutarisk. Valutarisken hénfor sig frimst
till resultat- och balansridkning i utlindsk valuta som
riknas om till svenska kronor.

Rénte- och valutaderivat

Castellum anvénder réintederivat for att erhalla 6nskad
rianteforfallostruktur. I enlighet med redovisnings-
reglerna TAS 39 ska derivat marknadsvirderas. Om den
avtalade rdntan avviker fran marknadsrintan, kredit-
marginaler oaktat, uppstar ett 6ver- eller undervirde
pa riantederivaten dir den ej kassaflodespaverkande

virdeforiandringen redovisas 6ver resultatrikningen.
Vid forfall har ett derivatkontrakts marknadsvirde
upplosts i sin helhet och virdeférindringen 6éver tid har
saledes inte paverkat eget kapital. Castellum har dven
derivat i syfte att valutasikra investeringar i Danmark.
For valutaderivat uppstar ett 6ver- eller undervirde om
den avtalade valutakursen avviker fran aktuell valuta-
kurs, dir den effektiva delen i virdeférindringen redo-
visas i 6vrigt totalresultat.

For att faststélla marknadsvérde pa derivat anviinds
marknadsrintor for respektive 16ptid och i férekommande
fall valutakurser, sa som de noteras pa marknaden
pa bokslutsdagen. Rédnteswapar virderas genom att
framtida kassaflode diskonteras till nuviirde medan
instrument med optionsinslag vérderas till aktuellt
aterkopspris.

Per den 31 mars 2017 uppgick marknadsvirdet i rinte-
derivatportfoljen till — 1 538 Mkr (-1 608) och valuta-
derivatportféljen till - 13 Mkr (+26). Samtliga derivat &r,
liksom féregaende ar, klassificerade i niva 2 enligt IFRS 13.

Castellums finanspolicy och ataganden i kreditavtal

Policy Ataganden Utfall

Belaningsgrad Varaktigt ej 6verstiga 55% Ej 6ver 65% 48%

Réantetackningsgrad Minst 200% Minst 175% 361%

Finansieringsrisk

- genomsnittlig kapitalbindning Minst 2 ar 3,3ar

- forfall inom 1 ar Hogst 30% av utestaende lan och outnyttjade kreditavtal 5%

- genomsnittlig kreditprisloptid Minst 1,5 ar 2,8ar

- andel kapitalmarknadsfinansiering Hogst 75% av utestaende rantebérande skulder 55%

- likviditetsbuffert Sakerstallt kreditutrymme motsvarande 750 Mkr samt Uppfyllt
4,5 manaders kommande laneférfall

Rénterisk

- genomsnittlig rdntebindning 1,0-35ar 2,9 ar

- forfall inom 6 manader Minst 20%, hogst 55% 33%

Kredit- och motpartsrisk

- ratingrestriktion Kreditinstitut med hog rating, lagst S&P BBB+ Uppfyllt

Valutarisk
- omrakningsexponering Eget kapital sakras €]

- transaktionsexponering

Hanteras om 6verstigande 25 Mkr

Ingen sakring

Mindre &n 25 Mkr

Castellum Deladrsrapport januari-mars 2017
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Totalresultat for koncernen i sammandrag

2017 2016 Rullande 4 kvartal 2016
Mkr jan-mars jan-mars april 16 - mars 17 jan-dec
Hyresintakter 1304 855 4982 4533
Driftskostnader - 216 - 165 -722 - 671
Underhall -40 -28 - 201 -189
Tomtrattsavgald -6 -5 -25 -24
Fastighetsskatt -76 -43 - 295 - 262
Uthyrning och fastighetsadministration -104 -58 - 397 - 351
Driftséverskott 862 556 3342 3036
Centrala administrationskostnader -43 -32 -154 -143
Férvarvs- och omstruktureringskostnader -4 -10 -157 -163
Resultat fran joint venture - 3 - 3
- varav f6rvaltningsresultat - 4 - 4
- varav skatt = -1 = -1
Réantenetto -227 -152 -907 -832
Férvaltningsresultat inkl resultat joint venture 588 365 2124 1901
- varav f6rvaltningsresultat* 592 376 2281 2065
Omvaérdering resultat stegvis forvarv - 27 - 27
Nedskrivning goodwill = - - 373 -373
Virdeférdndringar
Fastigheter 940 489 4536 4085
Derivat 77 -148 307 82
Resultat fére skatt 1605 733 6594 5722
Aktuell skatt -68 -1 -90 -23
Uppskjuten skatt -1 -155 -683 -727
Periodens / Arets resultat 1426 577 5821 4972
Ovrigt totalresultat
Poster som kommer att omféras till periodens resultat
Omréakningsdifferens utlandsverksamhet mm 22 41 63
Vardeforéandring derivat, valutasakring -7 -50 -57
Periodens / Arets totalresultat 592 5812 4978
Arets resultat hanforligt till:
- Moderforetagets aktiedgare 1426 577 5821 4978
- Innehav utan bestdmmande inflytande = - = -
Genomsnittligt antal aktier, tusen 273201 189014 255480 234540
Resultat, kr/aktie 5,22 3,05 22,78 21,20

* Fér utrdkning se Finansiella nyckeltal pd sidan 17.
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Balansrakning for koncernen i sammandrag

Mkr 31mars 2017 31 mars 2016 31dec 2016
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 74043 44773 70757
Goodwill 1659 140 1659
Ovriga anlaggningstillgangar 89 30 93
Kortfristiga fordringar 1706 361 5547
Likvida medel 304 150 257
Summa tillgangar 77 801 45454 78313
Eget kapital och skulder
Eget kapital 29294 15556 29234
Uppskjuten skatteskuld 7196 4593 7065
Ovriga avsattningar 8 16 9
Derivat 1551 1271 1582
Rantebarande skulder 36204 22650 38467
Ejrantebarande skulder 3548 1368 1956
Summa eget kapital och skulder 77 801 45454 78313
Stallda sakerheter (fastighetsinteckningar) 31786 19058 33130
Stallda sékerheter (foretagsinteckningar) - - 838
Eventualforpliktelser = - —
Forandring eget kapital i sammandrag
Innehav utan
. Valuta-  Valuta- bestam-

Antal utestdende  Aktie- Ovrigt till- omraknings- sakrings- mande Balanserad Totalt eget
Mkr aktier, tusental  kapital skjutet kaptial reserv reserv inflytande vinst kapital
Eget kapital 2015-12-31 164 000 86 4096 -12 n - 11587 15768
Utdelning, mars 2016 (4,90 kr/aktie) - - - - - - -804 -804
Periodens resultat januari-mars 2016 - - - - - 577 577
Ovrigt totalresultat januari-mars 2016 - - - 22 - - - 15
Eget kapital 2016-03-31 164 000 86 4096 10 4 - 11360 15556
Periodens resultat april-december 2016 - - - - - - 4395 4395
Nyemission 82000 4 6273 - - - - 6314
Apportemission/Forsaljning egna aktier 27201 10 2160 - - - 905 3075
Emissionskostnader - - -123 - - - - -123
D:o Skatteeffekt - - 28 - - - - 28
Forvarvat minoritetsintresse - - - - - -2 - -2
Ovrigt totalresultat april-december 2016 - - - 4 -50 - - -9
Eget kapital 2016-12-31 273201 137 12434 51 -46 -2 16 660 29234
Utdelning, mars och sept 2017 (5,00 kr/aktie) - - - - - - -1366 -1366
Periodens resultat januari-mars 2017 - - - - - - 1426 1426
Ovrigt totalresultat januari-mars 2017 - - - 0 0 - - 0
Eget kapital 2017-03-31 273201 137 12434 51 -46 -2 16720 29294

Castellum Deladrsrapport januari-mars 2017
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Kassaflodesanalys i sammandrag

2017 2016 Rullande 4 kvartal 2016
Mkr jan-mars jan-mars april 16-mars 17 jan-dec
Driftséverskott 862 556 3342 3036
Centrala administrationskostnader -43 -42 -154 -143
Aterlaggning av avskrivningar 12 3 23 14
Betalt réantenetto -231 -142 -903 - 814
Betald skatt 122 2 129 9
Omrakningsdifferens utlandsverksamhet 0 -1 7 6
Kassafléde I6pande verksamhet fére
foérandring rorelsekapital 722 376 2444 2108
Forandring kortfristiga fordringar - 265 -136 -176 -47
Forandring kortfristiga skulder 664 301 562 199
Kassafléde fran I6pande verksamhet 1121 541 2830 2260
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -628 -335 -2412 -2119
Forvarv fastigheter -2564 -2110 -3401 -874
Forandring skuld vid forvary fastigheter 119 -4 119 -4
Forséljning fastigheter 832 3 7610 6781
Forandring fordran vid forsaljning fastigheter 4105 17 -865 -4953
Rorelseforvarv = - -10910 -11369
Investering ijoint venture - 555 - -
Investeringar i dvrigt 5 -6 =12 -23
Kassafléde fran investeringsverksamhet 1869 -1880 -9871 -12561
Férandring langfristiga skulder -2263 2254 1696 5144
Férandring langfristiga fordringar 3 - =8 -1
Nyemission - - 6190 6190
Utbetald utdelning - 683 -804 - 683 -804
Kassafléde fran finansieringsverksamhet -2943 1450 7195 10519
Periodens / Arets kassaflode 47 m 154 218
Likvida medel ingdende balans 257 39 150 39
Likvida medel utgaende balans 304 150 304 257
Moderbolaget
Resultatrdkning i sammandrag 2017 2016 2016 Balansrdkning i sammandrag 31 mars 31mars 31 dec
Mkr jan-mars _jan-mars _jan-dec Mkr 2017 2016 2016
Intakter 7 5 23 Andelar koncernforetag 19494 6030 19403
Kostnader -45 -35 -124 Fordringar koncernféretag 33630 20577 32250
Finansnetto -22 4 -35 Ovriga tillgangar 177 167 157
Utdelning/koncernbidrag - - 5900 Likvida medel 0 0 0
Vardeforandring derivat 57 -148 12 Summa 53301 26774 51810
Nedskrivning aktier i dotterbolag - - -3900
Forsaljning aktier i dotterbolag - - 2784 Eget kapital 16433 3778 17801
Resultat fore skatt -3 -174 4660 Derivat 1292 1271 1259
Skatt 1 38 _66 Réntebarande skulder 32306 19383 27912
Periodens/arets resultat -2 -136 4594 Rantebarande skulder koncernféretag 2455 2212 4702
Totalresultat for moderbolaget Ovriga skulder & 130 136
Periodens resultat -2 -136 4594 Summa 53301 26774 51810
Poster som kommer att omforas via periodens resultat Stallda sakerheter (fordringar koncernféretag) 26 753 16376 21986
Omréakningsdifferens utlandsverksamhet 0 7 30 .
Virdeforandring valutaderivat o =7 30 Eventualforpliktelser (borgen dotterbolag) 2310 2148 7353
Periodens/arets totalresultat -2 -136 4594
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Finansiella nyckeltal

Bolaget presenterar vissa finansiella matt i deldrsrapporten som inte definieras enligt IFRS. Bolaget anser att dessa matt ger vdrdefull kompletterande
information till investerare och bolagets ledning da de méjliggér utvérdering av bolagets prestation. Eftersom inte alla féretag beréknar finansiella matt
pd samma sdtt, dr dessa inte alltid jamférbara med matt som anvdnds av andra féretag. Dessa finansiella matt ska ddrfér inte ses som en ersdttning for
matt som definieras enligt IFRS. | nedanstdende tabell presenteras mdtt som inte definieras enligt IFRS, om inte annat anges, samt avstdmning av mdtten.

Vidare aterfinns dven definitionerna av dessa matt pa sidan 23.

jan-mars 2017

jan-mars 2016

Rullande 12 man.
april 16-mars 17

jan-dec 2016

Genomsnittligt antal aktier, tusen
(resultatrékningsrelaterade nyckeltal) *

Antal utestdende aktier, tusen
(balansrékningsrelaterade nyckeltal) *

273201

273201

189014

189014

255480

273201

234540

273201

*) Antal historiska aktier har omraknats med hansyn till fondemissionsinslaget (d v s teckningsrattens véarde) i genomférd nyemission under 2016 och anvéands i alla nyckeltalsberékningar for kr/

aktie.

FORVALTNINGSRESULTAT

Castellums verksamhet ér fokuserad pa tillvéixt i kassafléden fran den I6pande férvaltningen, d v s tillvéxt i férvaltningsresultatet, och mdlet dr att férvaltningsresultatet
drligen ska 6ka med minst 10%. Det ér ocksd férvaltningsresultatet som utgér basen i vad som drligen ska delas ut till aktiedgarna - minst 50% av férvaltningsresultatet.

Férvaltningsresultatet berdiknas sdvdl fére betald skatt som efter den teoretiska betalda skatt Castellum skulle betalat pé férvaltningsresultatet sdvida inga férlustavdrag féreldg.

jan-mars 2017

jan-mars 2016

Rullande 12 mén.
april 16-mars 17

jan-dec 2016

Forvaltningsresultat Mkr  kr/aktie Mkr  kr/aktie Mkr  kr/aktie Mkr  kr/aktie
Resultat fére skatt 1605 5,87 733 3,89 6594 25,81 5722 24,40
Aterlaggning
Forvarvs- och omstruktureringskostnader 4 0,01 10 0,05 157 0,61 163 0,69
Omvérdering resultat stegvis forvary = - -27 -014 = = -27 -0,12
Nedskrivning goodwill = = - - 373 1,46 373 1,59
Vérdeférandring fastighet - 940 - 344 - 489 -2,60 -4536 -17,75 -4085 -17,42
Vérdeforandring derivat =77 -0,27 148 0,78 - 307 -1,20 -82 -0,34
Skatt i joint venture = - 1 0,01 0 0,00 1 0,00
= Forvaltningsresultat 592 217 376 199 2281 8,93 2065 8,80
EPRA Eamings (Forvaltningsresultat efter skatt)
Forvaltningsresultat 592 217 376 199 2281 8,93 2065 8,80
Aterlaggning; Aktuell skatt forvaltningsresultat -69 -0,26 22 0,12 -167 - 0,66 -128 -0,54
EPRA Earnings / EPRA EPS 523 191 398 2n 214 8,27 1937 8,26

SUBSTANSVARDE

Substansvdrdet dr det samlade kapital som féretaget férvaltar at sina dgare. Utifran detta kapital vill Castellum skapa avkastning och tillvéixt under lagt risktagande. Substans-
viirdet kan berdknas pd ldng och kort sikt. Ldngsiktigt substansvdrde utgdr fran balansrikningen med justering fér poster som inte innebdr ndgon utbetalning i nértid, sGsom
i Castellums fall goodwill, derivat och uppskjuten skatteskuld. Aktuellt substansvdrde utgdrs av eget kapital enligt balansrdkningen med justering for uppskjuten skatteskulds

marknadsvdrde.
Substansvéarde Mkr  kr/aktie Mkr  kr/aktie Mkr  kr/aktie
Eget kapital enligt balansrakning 29294 107 15556 82 29234 107
Aterlaggning:
Derivat enligt balansrékning 1551 6 1271 7 1582 6
Goodwill enligt balansrékning -1659 -6 -140 -1 - 1659 -6
Uppskjuten skatt enligt balansrakning 7196 26 4593 25 7 065 26
Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV) 36 382 133 21280 13 36222 133
Avdrag
Derivat enligt ovan -1551 -6 -1271 -7 -1582 -6
Bedémd verklig uppskjuten skatt 6% (2016:5%)* -2207 -8 -1144 -6 -1558 -6
Kortsiktigt substansvarde (EPRA NNNAV) 32624 19 18 865 100 3308 121

* Bedémd verklig uppskjuten skatteskuld netto har beréknats till 6% baserat pd en diskonteringsrénta om 3%. Vidare har antagits dels att underskottsavdragen
realiseras under 2 ar med en nominell skatt om 22%, vilket ger ett nuvérde av uppskjuten skattefordran om 21%, dels att fastigheterna realiseras under 50 dr ddr 33% sdiljs
direkt med en nominell skatt om 22% och 67% sdiljs indirekt via bolag dér képarens skatteavdrag dr 11%,vilket ger ett nuvdrde av uppskjuten skatteskuld om 6%.
Vidare har uppskjuten skattefordran hénférlig till e skattemdssigt avdragsgilla férluster i derivatportféljen vérderats till nominell skatt om 22%.
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FINANSIELL RISK

Castellums strategi dr att dga, utveckla och férvalta fastigheter under lagt finansiellt risktagande. Detta uttrycks i en beldningsgrad som varaktigt

inte ska 6verstiga 55% och en rintetédckningsgrad om minst 200%.

2017 2016 Rullande 4 kvartal

Réntetackningsgrad jan-mars jan-mars april 16-mars 17 jan-dec 2016
Férvaltningsresultat 592 376 2281 2065
Aterlaggning;

Réntenetto 227 152 907 832

Forvaltningsresultat i joint venture - -4 = -4
Férvaltningsresultat exkl. rantenetto och JV 819 524 3188 2893
Réantetackningsgrad 361% 345% 351% 348%
Belaningsgrad
Réantebarande skulder 36204 38 467
Likvida medel -304 - 257
Réantebarande skulder netto 35900 38210
Férvaltningsfastigheter 74043 70757
Forvarvade ej tilltradda fastigheter -130 -1
Sélda ej frantrédda fastigheter 886 4971
Forvaltningsfastigheter netto 74779 75717
Belaningsgrad 48% 50%

INVESTERING

Fér att na det 6vergripande malet om 10% tillvéixt i férvaltningsresultatet kr/aktie, ska Castellum drligen nettoinvestera fér minst 5% av fastighetsvérdet.

Nettoinvestering 2017 2016 Rullande 4 kvartal
jan-mars jan-mars april 16-mars 17 jan-dec 2016
Férvarv 2564 210 29826 29372
Ny-, till- och ombyggnation 628 335 2412 2119
Summa investering 3192 2445 32238 31491
Forsaljningspris -832 -3 -7583 -6754
Nettoinvestering 2360 2442 24 655 24737
Andel av fastighetsvardet, % 3% 5% 55% 59%
Ovri keltal
vrlga nyc e ta 2017 2016 Rullande 4 kvartal 2016
jan-mars jan-mars april 16-mars 17 jan-dec
Overskottsgrad 66% 65% 67% 67%
Ranteniva, genomsnitt 2,6% 2,9% 2,6% 2,7%
Avkastning langsiktigt substansvarde 9,4% 17,3% 25,4% 25,3%
Avkastning aktuellt substansvérde 2,7% 15,6% 22,2% 20,9%
Avkastning totalt kapital 91% 9,2% 13,0% 11,9%
Avkastning eget kapital 20,0% 15,0% 29,8% 20,1%
Fastighetsvéarde kr/aktie 271 237 271 259
Bruttouthyrning 170 102 555 489
Nettouthyrning 103 0 281 178

Redovisningsprinciper

Castellum féljer de av EU antagna IFRS standarderna. Denna delarsrapport ar uppréattad enligt IAS 34 Delarsrapportering

och Arsredovisningslagen. Upplysningar enligt IAS 34 Deldrsrapportering lamnas s&vél i noter som pé& annan plats i

delarsrapporten. | 6vrigt har redovisningsprinciper och berdkningsmetoder varit oférandrade jamfért med arsredovisningen

féregaende ar.
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Moijligheter och risker for koncern och moderbolag

Moajligheter och risker i kassaflodet

Stigande marknadsrantor dr normalt 6ver tid en effekt
av ekonomisk tillviixt och stigande inflation, vilket antas
leda till hogre hyresintikter. Detta beror dels pa att
efterfragan pa lokaler antas 6ka vilket medfor minskade
vakanser och ddrmed potential for stigande marknads-
hyror, dels pa att indexklausulen i de kommersiella
kontrakten kompenserar den stigande inflationen.

En hogkonjunktur innebér ddrmed hogre rintekost-
nader men #ven hogre hyresintikter, medan omvént
forhallande rader i en lagkonjunktur. Féréandringen i
hyresintikter och rintekostnader sker inte exakt sam-
tidigt, varfor resultateffekten pa kort sikt kan uppsta vid
olika tidpunkter.

Kénslighetsanalys - kassaflode
Resultateffekt ndstkommande 12 manader

Resultateffekt, Mkr

Sannolikt scenario

+/-1% (enheter) Hégkonjunktur  Lagkonjunktur
Hyresniva / Index +50 /- 50 + -
Vakans +57/-57 + -
Fastighetskostnader -17/+17 - 0
Réntekostnader -57/-14* 0 -

*Pa grund av bl a réntegolv i kreditavtal har Castellum inte méjlighet att dra full
nytta av negativa réntor, darav uppstar ett negativt utfall &ven vid en sénkning
av rantan med 1%-enhet.

Interiér fran fastigheten Torsplan

Moéjligheter och risker i fastigheternas virde
Castellum redovisar sina fastigheter till verkligt virde
med virdeforindringar i resultatrikningen. Det medfor
att framfor allt resultat, men dven stillning kan bli mer
volatila. Fastigheternas virde bestidms av utbud och efter-
fragan, dir priset frimst dr beroende av fastigheternas
forvintade driftsoverskott och képarens avkastningskrav.
En 6kande efterfragan medfor lagre avkastningskrav
och ddrmed en prisjustering uppat, medan en vikande
efterfragan far motsatt effekt. PA samma sétt medfér en
positiv utveckling av driftsoverskottet en prisjustering
uppat, medan en negativ utveckling far motsatt effekt.
Vid fastighetsvérderingar bor hiinsyn tas till ett osdker-
hetsintervall som i en fungerande marknad oftast uppgar
till +/- 5-10%, for att avspegla den osiikerhet som finns i
gjorda antaganden och berékningar.

Kéanslighetsanalys - virdeférdndring

Fastigheter -20% -10% 0% +10% +20%
Vardeférandring, Mkr ~ -14 809 -7 404 - 7404 14809
Belaningsgrad 60% 53% 48% 44% 40%

Finansiell risk

Allt fastighetsigande forutsitter att det finns en funger-
ande kreditmarknad. Den st6rsta finansiella risken for
Castellum &r att inte ha tillgang till finansiering. Risken
begriinsas av 1ag belaningsgrad och langfristiga laneavtal.

Castellum Deladrsrapport januari-mars 2017

19



Fem regioner blir fyra

Castellum finns med stark nérvaro i vélbeligna omraden
med tillvixt. Den lokala verksamheten &r organiserad i
regioner och i bérjan av aret inleddes en process for att
reducera antalet regioner fran fem till fyra genom att
sla samman forvaltningen i Sundsvall respektive Gévle,
tidigare region Norr, med region Stockholm.

Som ett resultat av detta bestar Castellum i dag av

fyra regioner:

Mitt: Orebro, Visteras, Uppsala, Linkoping, Norrképing,
Jonkoping och Vixjo

Vist: Goteborg, Boras och Halmstad

Oresund: Malmé, Lund, Helsingborg och Képenhamn
Stockholm - Norr: Stockholm, Gévle och Sundsvall

Se dven pressmeddelande, 2017-01-25.

Héandelser efter rapport-
periodens utgang

Den 19 april meddelade Castellum att bolaget den 2 maj 2017
tilltrdder den centralt beldgna fastigheten Sabbatsberg 24 i
Stockholm, med en uthyrningsbar yta om cirka 11 500 kvm
samt en befintlig outnyttjad byggritt om cirka 1 500 kvm.

Investeringen uppgar till cirka 780 Mkr efter avdrag
for uppskjuten skatt och omkostnader om cirka 27 Mkr.

Castellum, som sedan tidigare #iger grannfastigheterna,
avser att tillsammans med Stockholms stad och 6vriga
fastighetsiigare delta i utvecklingen av Torsgatan och
skapa ett levande blandkvarter som adderar moderna
arbetsplatser i ett mycket attraktivt lige.
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Arsstamman 2017

Vid arsstimman den 23 mars 2017 faststilldes bland

annat;

- en utdelning om 5,00 kr per aktie, uppdelat pa tva
utbetalningstillfillen om vardera 2,50 kr per aktie
med avstimningsdagar mandagen den 27 mars
2017 och mandagen den 25 september 2017

- omval av nuvarande styrelseledaméterna Charlotte
Stromberg, Per Berggren, Anna-Karin Hatt, Nina
Linander, Christer Jacobson och Johan Skoglund samt
Christina Karlsson Kazeem. Charlotte Strémberg
omvaldes till styrelseordférande. Vidare beslutades
att styrelsearvode ska utga med totalt 3 215 000 kronor,

- att for tiden intill dess nésta arsstimma hallits utse
Deloitte till revisor i bolaget,

- att en valberedning skall inrittas infor 2018 ars stimma
enligt tidigare tillimpad modell,

- riktlinjer f6r ersittning till ledande befattningshavare
samt incitamentsprogram for ledande befattingshavare,

- ett fornyat mandat for styrelsen att besluta om forvérv
och overlatelse av egna aktier.

Goteborg den 25 april 2017

Henrik Saxborn
Verkstillande direktor

Denna deldrsrapport har inte varit foremdl for granskning
av bolagets revisorer.




Castellumaktien

Castellum #r noterat pa Nasdaq Stockholm Large Cap
och hade vid arets utgang ca 36 000 aktiesigare. Aktie-
dgare registrerade i utlandet kan inte sérskiljas vad avser
direktidgda och forvaltarregistrerade aktier forutom tva
utldndska dgare som flaggat f6r innehav 6ver 5%, Stich-
ting Pensioensfonds ABP och Blackrock. Castellum har
inga direktregistrerade aktiedigare med innehav 6verstig-
ande 10%. De tio enskilt storsta aktiefigarna registrerade
i Sverige framgar nedan.

Aktiedgare per 2017-03-31

Antal aktier Andel
Aktiedgare tusental réster/kapital
Andra AP-fonden 15199 5,5%
Sjatte AP-fonden 13601 5,0%
AMF Pensionsférséakring AB 6 850 2,5%
Lannebo Smabolag 6300 2,3%
Stiftelsen Global Challenges 3750 1,4%
AFA Sjukférsékrings AB 23802 1,0%
Magdalena Szombatfalvy 2635 1,0%
SEB Sverigefond 2285 0,8%
AMF Aktiefond Sverige 2040 0,8%
Tredje AP-fonden 1845 0,7%
Styrelse och ledning Castellum 250 0,1%
Ovriga aktiesgare registrerade i Sverige 83013 30,4%
Aktiedgare registrerade i utlandet 132632 48,5%
Totalt utestdende aktier 273 201 100,0%
Nagra potentiella aktier (t ex konvertibler) férekommer inte.
Kélla: Uppgifter fran Euroclear Sweden AB
Aktieédgare fordelat pa land per 2017-03-31
Sverige 51% USA 17%

Varav:
Fondbolag
Ovriga agare

16% Storbritannien 12%

35%

Nederlénderna 7%

Ovriga 13%

Kursen pa Castellumaktien den 31 mars 2017 var 118,80 kr
(112,01) motsvarande ett bérsvirde om 32,5 miljarder kr
(21,2), berdknat pa antalet utestaende aktier.

Sedan arets borjan har totalt 69 miljoner (59) aktier
omsatts motsvarande i genomsnitt 1 075 000 aktier per
dag (963 000), vilket pa arsbasis motsvarar en omséttnings-
hastighet om 98% (147%). Aktieomsittningen baseras pa
statistik fran Nasdaq Stockholm, Chi-X, Turquoise samt
BATS Europe.

Substansvirde

Substansvirdet dr det samlade kapital som féretaget for-

valtar at sina dgare. Utifran detta kapital vill Castellum

skapa avkastning och tillvixt under lagt risktagande.
Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV) uppgick till

133 kr/aktie (113). Aktiekursen vid periodens utgang

utgjorde saledes 89% (99%) av langsiktigt substansvirde.

Intjdning

Forvaltningsresultatet per aktie rullande 12 méanader
efter avdrag for skatt hanforligt till forvaltningsresultatet
(EPRA EPS) uppgick till 8,37 kronor (7,97) vilket utifran
aktiekursen ger en avkastning om 7,0% (7,1%), motsvar-
ande en multipel om 14 (14). Det synliga forvaltnings-
resultatet bor justeras for virdetillvixt i det langsiktiga
fastighetsinnehavet samt effektiv betald skatt.

Resultatet efter skatt per aktie uppgick pa rullande ars-
basis till 22,78 kronor (15,91), vilket utifran aktiekursen
ger en avkastning om 19,2% (14,2%), motsvarande ett P/E
om 5 (7).

Direktavkastning

Senast av arsstimman beslutad utdelning om 5,00 kronor
(4,25) motsvarar en direktavkastning om 4,2% (3,8%)
beriknat pa kursen vid periodens utgang.

Totalavkastning

Under den senaste tolvmanadersperioden har
Castellumaktiens totalavkastning, inklusive utdelning,
varit 8,3% (2,9%).

Avkastning substans och resultat inkl. langsiktig vérde-
fordandring

I bolag som forvaltar s k realtillgangar, t ex fastigheter,
avspeglar forvaltningsresultatet endast en — om én storre
- del av det totala resultatet. I definitionen pa realtill-
gangar framgar att dessa ir virdeskyddade, d v s 6ver tid
och med gott underhall har de en virdeutveckling som
kompenserar for inflationen.

Substansvirdet, d v s nimnaren i avkastningskvoten
resultat/kapital, justeras arligen genom IFRS-reglerna
med avseende pa viardeforandringar. For att ge en
korrekt avkastning maste dven tiljaren, d v s resultatet,
justeras pa samma sétt. Det redovisade férvaltnings-
resultatet maste salunda kompletteras med en virde-
fordndringskomponent samt effektiv skatt for att ge en
korrekt bild av resultat och avkastning.

Ett problem ér att virdef6rindringar kan variera kraftigt
mellan ar och kvartal och medféra volatila resultat. For
en langsiktig aktér med stabilt kassafléde och en vil
sammansatt fastighetsportfolj kan darfor den langsiktiga
virdeforindringen anvindas for att justera téljaren i
ekvationen.
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Avkastning substans och resultat inkl.

Tillvdxt, avkastning och finansiell risk 3ar

10 ar

. e o N — ’ Tér snitt/ar snitt/ar
langsiktig virdeforandring Kénslig| y
Tillvaxt
-1%-enhet +1%-enhet
H 2 H 0 0 0,
Férvaltningsresultat rullande 12 man 2281 2281 2281 Hyresintakt kr/aktie 10% 4% 6%
Virdeférandring fastighet (snitt 10 &) 904 209 1599 Forvaltningsresultat kr/aktie 7% 7% 7%
Do % 13% 0.3% 23% Arets resultat efter skatt kr/aktie 43% 43% 10%
Aktuell skatt, 6% -39 -139 139 Utdelning kr/aktie 8% 1% 7%
Resultat efter skatt 3046 2351 3741 Langsiktigt substansvarde kr/aktie 18% 13% 7%
Resultat kr/aktie 192 920 1464 Aktuellt substansvarde kr/aktie 19% 13% 6%
1 2 1 0 0, 0,
Avkastning langsiktig substans 13,8% M1% 16,6% Fastighetsbestand kr/aktie 14% 10% 7%
Resultat / aktiekurs 10.0% 77% 12 3% Vardeforandring fastigheter 6,1% 4.2% 1,3%
,0% /% ,3%
P/E 10 13 8 Avkastning
Avkastning langsiktigt substansvérde 25,4% 16,8% 1,5%
Avkastning aktuellt substansvarde 22,2% 15,4% 10,9%
EPRA nyckeltal 3imars 31mars  31dec Avkastning totalt kapital 13,0% 8,5% 6,6%
2017 2016 2016
Aktiens totalavkastning (inkl utdelning)
EPRA Earnings (Forv. res. efter betald skatt), Mkr 523 398 1937
Castellum 8,3% 1,7% 6,8%
EPRA Earnings (EPS), kr/aktie 191 211 8,26
Nasdag Stockholm (SIX Return) 20,9% 12,4% 7,5%
EPRA NAV (Langsiktigt substansvirde), Mkr 36382 21280 36222 q ? ° °
EPRA NAV. kr/akti 133 3 133 Fastighetsindex Sverige (EPRA) 3,3% 16,8% 8,8%
, kr/aktie
Fastighetsindex Europa (EPRA) -0,6% 10,9% 0,2%
EPRA NNNAV (Aktuellt substansvirde), Mkr 32624 18 865 33 082 £ P > > >
EPRA NNNAV, k/akti 19 100 21 Fastighetsindex Eurozone (EPRA) 2,1% 14,0% 1,8%
, kr/aktie
EPRA V. Rate (Vak & 0% 10% 5% Fastighetsindex Storbritannien (EPRA) 0,0% 5,9% -2,1%
acancy Rate (Vakansgra o o o
Finansiell risk
Belaningsgrad 48% 50% 50%
Rantetackningsgrad 351% 346% 305%
Aktiens direktavkastning Aktiens kurs/substansvirde
8% 160%
7%
140%
6%
5% 120%
4% 100%
3%
80%
2%
1% 60%
08 09 10 n 12 13 14 15 1617 08 09 10 1 12 13 1 15 16 17

e Senast féreslagen/verkstélld utdelning i férhallande till aktiekurs

Avkastning vinst per aktie

25%
20%
15%
L N
5% \H r—rJN L*’L__r'l T
-5%
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e Aktiekurs i férhallande till langsiktigt substansvérde (EPRA NAV)

Castellumaktiens utveckling sedan borsintroduktionen 23
maj 1997 till och med 31 mars 2017

Omsattning, miljoner aktier per manad
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Aktiekurs, kronor
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Definitioner

Aktiens direktavkastning
Foreslagen utdelning i procent av aktiekursen vid periodens utgang.

Aktiens totalavkastning

Aktiekursens utveckling med tilldgg av de utdelningar som skett
under perioden vilken aterinvesterats i aktier den dagen aktien hand-
las exklusive ratt till utdelning.

Antal aktier

Registrerat antal aktier - antalet registrerade aktier vid viss tidpunkt.
Utestaende antal aktier - antalet registrerade aktier med avdrag for
aterkdpta egna aktier vid viss tidpunkt.

Genomsnittligt antal aktier - végt genomsnittligt antal utestaende
aktier under viss period.

Antalet historiska aktier har omréknats med hdnsyn till fondemissions-
inslaget i genomférd nyemission.

Avkastning aktuellt substansvarde

Resultat efter skatt i procent av ingdende aktuellt substansvérde,
men med verklig uppskjuten skatt istallet for nominell skatt. Vid
delarsbokslut har avkastningen omraknats till helarsbasis utan
hansyn till sdsongsvariationer som normalt uppstar i verksamheten.

Avkastning eget kapital

Resultat efter skatt i procent av genomsnittligt eget kapital. Vid
delarsbokslut har avkastningen omraknats till helarsbasis utan
hansyn till sdsongsvariationer som normalt uppstar i verksamheten.

Avkastning langsiktigt substansvirde

Resultat efter skatt med aterlaggning av vardeférandring derivat
samt uppskjuten skatt i procent av ingdende langsiktigt substans-
vérde. Vid delarsbokslut har avkastningen omréknats till helarsbasis
utan hansyn till sédsongsvariationer som normalt uppstar i verksam-
heten.

Avkastning totalt kapital

Resultat fére skatt med aterlaggning av finansnetto samt varde-
férandring derivat i procent av under aret genomsnittligt totalt
kapital. Vid delarsbokslut har avkastningen omréknats till helars-
basis utan hansyn till sdsongsvariationer som normalt uppstar i
verksamheten.

Belaningsgrad

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

Data per aktie

Vid bergkning av resultat och kassaflode per aktie har genomsnittligt
antal aktier anvénts, medan vid berdkning av tillgangar, eget kapital
och substansvarde per aktie har antalet utestaende aktier anvants.
Antalet historiska aktier har omréknats med hansyn till fondemissions-
inslaget i genomford nyemission.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Under perioden redovisade hyresintékter i procent av hyresvérde
avseende fastigheter dgda vid periodens utgang. Under perioden
forvarvade/fardigstallda fastigheter har réknats upp sasom om de
agts eller varit fardigstéllda under hela aret medan fastigheter som
salts helt har exkluderats. Projekt samt obebyggd mark har exklu-
derats.

EPRA EPS (Earnings Per Share)

Forvaltningsresultat med avdrag for nominell skatt hanforligt till
forvaltningsresultatet, dividerat med genomsnittligt antal aktier.
Med skattepliktigt forvaltningsresultat avses forvaltningsresultat
med avdrag for bl a skatteméssigt avdragsgilla avskrivningar och
ombyggnationer.

EPRA NAV - Langsiktigt substansvirde
Redovisat eget kapital enligt balansrakningen med aterlaggning av
rantederivat, goodwill och uppskjuten skatt.

EPRA NNNAV - Aktuellt substansvirde
Redovisat eget kapital enligt balansrakningen, justerat for verklig
uppskjuten skatt istallet for nominell uppskjuten skatt.

Fastighetskategori

Fastighetens huvudsakliga hyresvérde med avseende pa lokalslag.
Inom en fastighetskategori kan darfor férekomma ytor som avser
andra d&ndamal &n den huvudsakliga anvandningen.

Fastighetskostnader

| posten ingar saval direkta fastighetskostnader, sasom kostnader fér
drift, underhall, tomtrattsavgéld och fastighetsskatt, som indirekta
fastighetskostnader i form av uthyrning och fastighetsadministration.

Férvaltningsresultat

Redovisat resultat med aterlédggning av férvarvs- och omstruk-
tureringskostnader, omvéardering resultat stegvis férvarv, ned-
skrivning goodwill, vardeférandringar samt skatt i saval koncern
som joint venture.

Hyresintdkter
Debiterade hyror jamte tillagg, sasom ersé&ttning fér varme och
fastighetsskatt.

Hyresvirde
Hyresintékter plus beddmd marknadshyra for ej uthyrda ytor.

Kronor per kvm

Fastighetsrelaterade nyckeltal, uttryckta i kronor per kvm, baseras
pa fastigheter dgda vid periodens utgang, varvid under aret for-
varvade/fardigstéllda fastigheter har raknats upp sasom om de agts
eller varit fardigstallda under hela aret medan fastigheter som salts
helt har exkluderats. Projekt och obebyggd mark har exkluderats.
Vid delarsbokslut har nyckeltalen omraknats till helarsbasis utan
hénsyn till sdsongsvariationer som normalt uppstar i verksamheten.

Réntetdckningsgrad
Férvaltningsresultat med aterldggning av rantenetto och férvaltnings-

resultat i joint venture i procent av réntenetto.

Utdelningsandel
Utdelning per aktie i procent av férvaltningsresultat per aktie.

Overskottsgrad
Driftsoverskott i procent av hyresintakter.
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