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Halvarsrapport januari-juni 2017

Castellum ar ett av de storsta borsnoterade fastighetsbolagen i Sverige. Fastigheternas varde uppgar
till 76 miljarder kronor och utgdérs 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 20 stader fran Kopenhamn i séder till Sundsvall i norr.

Castellum ar noterat pa Nasdaq Stockholm Large Cap.

* Hyresintakterna for perioden januari-juni 2017 uppgick till 2 563 Mkr (1 807 Mkr motsvarande
period féregaende ar).

* Forvaltningsresultatet uppgick till 1248 Mkr (820), motsvarande 4,57 kronor (4,20) per aktie,
en forbattring med 9%.

= Vardeférandringar pa fastigheter uppgick till 1824 Mkr (616) och pa derivat till 152 Mkr (- 223).

* Periodens resultat efter skatt uppgick till 2 647 Mkr (844), motsvarande 9,69 kronor (4,32)
per aktie.

* Nettoinvesteringarna uppgick till 3 849 Mkr (29 658) varav 3 349 Mkr (28 889) avsag forvary,
1356 Mkr (802) ny-, till- och ombyggnationer och 856 Mkr (33) férséljningar.

* Nettouthyrningen for perioden uppgick till 199 Mkr (47).

NYCKELTAL
2017 2016 2017 2016
april-juni april-juni jan-juni jan-juni
Hyresintakter, Mkr 1259 952 2563 1807
Driftdverskott, Mkr 915 653 1777 1209
Férvaltningsresultat, Mkr 656 444 1248 820
D:o kr/aktie® 2,40 2,20 4,57 4,20
D:o tillvéxt +9% +10% +9% +11%
Resultat efter skatt, Mkr 1221 267 2 647 844
Nettoinvestering, Mkr 1489 27 216 3849 29 658
Nettouthyrning, Mkr 96 47 199 47
Belaningsgrad 48% 54% 48% 54%
Réntetackningsgrad 400% 357% 380% 351%
Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV) kr/aktie * 138 16 138 ne
Aktuellt substansviarde (EPRA NNNAV) kr/aktie * 124 104 124 104

*) Omrékning har skett av historiskt antal aktier med hansyn till fondemissionsinslaget (d v s teckningsrattens
vérde) i genomférd nyemission 2016. Fér mer detaljerad information om Castellum se www.castellum.se.

Bilden pd framsidan visar Castellums nya huvudkontor i Géteborg.
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En Eminent bérjan av aret

Fastighetsmarknaden #r urstark, Castellums nettouthyr-
ning pa rekordniva och synergieffekterna fran Norrporten
tickar successivt in. Allt ir vil pa kort sikt, men Castellum
ir ett langsiktigt bolag. Dérfor vill jag inleda med att
beskriva hur vi jobbar langsiktigt med fragor som drivs
av den snabba tekniska utvecklingen.

Det ror sig bland annat om digitaliseringen, hur den
paverkar och kan utnyttjas i var bransch och hur vi
utvecklar koncept med fokus pa den enskilda ménniskans
vélbefinnande i vara lokaler.

For att relatera till rubriken vill jag lyfta fram Eminent
- Nordens férsta WELL-certifierade kontorsbyggnad.
Investeringen som ligger i Hyllie, Malmo, uppgar till 350
Mkr och innefattar 9 600 kvm uthyrningsbar yta. WELL
utgar fran sju koncept som paverkar hélsan. Fyra av
dessa - luft, vatten, ljus och ljud - lever numera de flesta
nya fastigheter upp till. Men de tre 6vriga - kost, motion
och vilbefinnande - &r unika f6r denna nya certifierings-
metod. Castellum kommer att fortsétta satsningen pa
WELL-certifiering, av savil hela fastigheter som enskilda
kontor.

Next20 = Digitalisering

Vi har dven startat ett nytt innovationslabb, Castellum
Next20, som dr en testarena for digital transformation
och innovation nir det géller kommersiella lokaler. Som
fastighetsiigare maste vi forsta hur vi kan bidra till att
underlitta arbetslivet — och ddrmed livet i stort — for
vara hyresgiisters anstillda. Ett annat omrade dér vi ser
digitala mojligheter &r effektivisering av utnyttjandet
av tomma ytor. Malet &r att Castellum skall bli bransch-
ledande inom digitalisering till 2020. Redan i ar kommer
ett par pilotprojekt att lanseras.

En digital trend som vi bevakar extra noga ror e-handeln
och dess effekter pa behovet av lokaler. Redan for flera ar
sedan borjade vi aktivt minska andelen detaljhandelsytor
i fastighetsportféljen. Totalt star detaljhandelsforetag
nu for omkring 10% av vara hyror, men da inkluderas
lager och kontor. Andelen rena butiksfastigheter star fér
endast 3-4%. En spinnande majlighet hir ror utveckling
av citynéra logistiklokaler for e-handeln. ”The last mile”
till konsumenten &r ett uttryck som sitter fingret pa
ett omrade under stark utveckling. Hér har Castellum
mycket goda mojligheter att med vilbeldgna fastigheter
kunna bidra till effektiva l6sningar i alla stora tillvéxtorter,
ibade Sverige och Képenhamn.

Stédrkta finanser
En annan langsiktig trend i branschen #r forsiktighet nér
det giller belaning.

De nya skatteforslagen har vi kommenterat i férra
kvartalsrapporten och i denna rapport finns ytterligare
information om hur forslagen kan ténkas inverka
pa Castellum. Marknaden verkar dock hittills inte ha
paverkats sa kraftigt som forvintat, vilket kan verka

|
forvanande da koparna prisméssigt maste ta hojd for
eventuellt framtida 6kade skatter. Marknadens pris-
stabilitet tycks vara ett tecken pa hur attraktiv den svenska
fastighetsmarknaden just nu dr jimfort med andra
investeringsalternativ.

Men helheten med allt hégre fastighetspriser och
sjunkande yielder, en férviintad stigande rintetrend och
eventuellt 6kad beskattning uppmuntrar till finansiell
forsiktighet. Darfor dr det glddjande att Castellum trots
hog investeringsvolym lyckats bibehalla belaningsgraden.
Den &r fortsatt 48% efter att halva utdelningen utbetalats
till aktiedgarna.

Som sagts inledningsvis, aret har borjat starkt for
Castellum. Forvaltningsresultatet 6kade med 9% Gver
halvaret.

Uthyrningen slar rekord

Under forsta halvan av aret uppgick nettouthyrningen
till 199 Mkr (47), vilket badar gott fé6r kommande ar. Vart
att notera &r att nettouthyrningen i befintliga lokaler nu
ocksa tagit fart, 59 Mkr mot -1 Mkr aret innan.

Marknadens styrka visar sig dven i fortsatta virdesteg-
ringar. Castellums fastighetsvirde 6kade med 875 Mkr
under andra kvartalet, 1 769 Mkr hittills i ar. Detta
bidrog till att substansvirdet per aktie steg med ytterligare
5 kr under andra kvartalet till 138 kr.

Vi forvintar oss fortsatt tillvixt i forvaltningsresultatet,
kronor per aktie, under resten av aret. Sjalvklart kommer
den att paverkas av Norrportentransaktionerna.

Om jag ser pa lite lingre sikt dr jag fortsatt positiv.
Med en bibehallen hog aktivitet i egna projekt, arets
hoga uthyrningstakt, forflyttning av befintlig portfolj
samt effekten av synergier pa kostnadssidan sa badar det
gott — forutsatt att inga dramatiska omvérldshindelser
stor bilden.

.

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 bedoms ocksa utvecklas relativt
starkt. Tillvixten &r alltjaimt driven av investeringar,
fraimst bygg- och infrastrukturinvesteringar, samt privat
konsumtion.

Den geopolitiska oron fortsitter men har hittills inte
paverkat ekonomin pa nagot mérkbart negativt sitt, savél
Brexit som fortsatta politiska utspel fran den amerikanske
presidenten medfér dock viss osiikerhet och effekterna
pa sikt dr svara att overblicka.

Den svenska arbetsmarknaden paverkas positivt av en
god konjunktur. Efterfragan pa arbetskraft tenderar att
oka for flera grupper inom frimst bygg- och offentlig
sektor. Arbetsléshetsnivan forvintas dock endast paverkas
marginellt mot bakgrund av 6kande arbetskraftsutbud.
Inflationen har bérjat visa tecken pa att stiga, men ir
fortsatt lag till f6ljd av dimpade ravarupriser och lag
inflation i omvérlden. De I6neavtal 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 varit fortsatt
svag under andra kvartalet.

Makroindikatorer - Sverige

Arbetsldshet 72% (maj2017)

Inflationstakt 1,7% (maj 2017 jamfért med maj 2016)
BNP-tillvaxt 0,4% (kv 12017 jamfért med kv 4 2016)
Kélla: SCB

Dansk BNP-tillviixt forvintas enligt Danmarks National-
bank 6ka till ca 1,6% under 2017 jimfort med ca 1%
under 2016. Frimst 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 véntas stiga till ca 1,4% under 2017 jaimfort med runt
nollstrecket under 2016.

Hyresmarknad

Hyresmarknaden fortsétter visa en stabil och stark
trend. Efterfragan dr god pa savil nyproducerade som
befintliga kontorslokaler. Okningen fortsitter att vara
speciellt tydlig i storstadsregionerna, Stockholm och
Goteborg, som har haft en historiskt kraftig hyres-
utveckling det senaste dret, bade inom kontor och
citynira lager. Viktiga drivkrafter till denna utveckling
ir bland annat en stark svensk ekonomi, urbaniseringen
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samt en lag vakansgrad driven av ett lagt utbud i
forhallande till efterfragan senaste aren. Nyproduk-
tionstakten kan komma att 6ka i Stockholm, G6teborg
och Malmé 2018-2019 under forutsittning att tillréck-
ligt med resurser for genomférande och byggande finns.
I flera regionstider 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 miljarder kr resulterade i ett nytt
rekordar. Under 2017 (fram till 31 maj) har transaktions-
volymen minskat med cirka 28 miljarder kr jaimfort
med aret innan, cirka 26 miljarder kr av minskningen
forklaras av Castellums forvirv av Norrporten. En annan
mojlig forklaring &r att vissa affarer kan ha bromsats upp
av skatteutredningen kring fastigheter som presenterades
i slutet av mars. Under Q2 stod inhemska investerare

fér majoriteten av transaktionsvolymen. Cirka 47% av
transaktionsvolymen har under 2017 varit i Stockholm
och Goteborg. Ett antal kontorsforsiljningar i Stockholm,
Goteborg och Malmo visar pa fortsatt stark prisbild med
stabila till sjunkande yielder.

Rénte- och kreditmarknad
Svenska Riksbanken fortsétter 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 ofoéréindrad dven om
rintebanan successivt justerats ned. Riksbanken genomfor
fortsatta kop av statsobligationer under 2017. Den
svenska reporintebanan indikerar att en forsta héjning
kommer forst under 2018 och att nollnivan nas 2019.

Den f6r Castellum viktiga Stibor-rdntan (3man) som i
slutet av 2016 lag pa en niva om -0,60% steg nagot under
forsta kvartalet men har under senare delen av andra
kvartalet ater fallit tillbaka och lag kring -0,50% i slutet
av juni. Ranteskillnaden mellan svensk lang och kort
rinta har 6kat nagot under forsta halvaret. Svenska lang-
rantor dr dock fortsatt pa mycket laga nivaer.

Kreditmarginalerna i den svenska obligationsmarknaden
har successivt fallit under forsta halvaret och tillgangen
till finansiering i den svenska kapital- respektive bank-
marknaden bedéms som god.

I Danmark har Cibor-rintan (3man) varit relativt stabil
runt nivan -0,25% hittills i ar.



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 for perioden januari-juni 2017 till 1248
Mkr (820), motsvarande 4,57 kr per aktie (4,20) - en forbétt-
ring med 9%. Forvaltningsresultatet rullande fyra kvartal
uppgick till 2 493 Mkr (1 637) motsvarande 9,13 kr per aktie
(8,52) - en 6kning med 7%.

Under perioden uppgick virdefériandringar pa fastig-
heter till 1 824 Mkr (616) och derivat till 152 Mkr (-223).
Periodens resultat efter skatt uppgick till 2 647 Mkr (844)
motsvarande 9,69 kr (4,32) per aktie.

Hyresintikter

Koncernens hyresintikter uppgick till 2 563 Mkr (1 807).
For kontors- och butiksfastigheter uppgick genom-
snittlig kontrakterad hyresniva, inklusive debiterad
virme, kyla och fastighetsskatt, till 1 604 kr/kvm (1 532),
medan den for lager- och logistikfastigheter uppgick

till 825 kr/kvm (804). Hyresnivaerna har i jamférbart
bestand okat med 3,1% mot foregaende ar, vilket bland
annat dr en effekt av indexupprikningar samt genom-
forda omférhandlingar.

Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad uppgick
till 89,9% (91,0%). Totalt hyresvirde for under aret
outhyrda ytor uppgick pa arsbasis till 658 Mkr (596).

I periodens hyresintikter ingar engangsersittning om
2 Mkr (10) till f61jd av fortida 16sen av hyresavtal.

Hyresvirde och ekonomisk uthyrningsgrad

Hyresvarde kr/kvm (staplar)
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Bruttouthyrningen (d v s arshyra for total uthyrning)
under perioden uppgick till 349 Mkr (208), varav 140 Mkr
(48) avsag uthyrning i samband med ny-, till- och om-
byggnation. Uppsigningarna uppgick till 150 Mkr (161),
varav 4 Mkr (10) avsag konkurser och 9 Mkr (1) avsag
uppsédgningar med mer dn 18 méanaders aterstaende
kontraktslingd. Nettouthyrningen for perioden uppgick
diarmed till 199 Mkr (47).

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 786 Mkr (598) mot-
svarande 358 kr/kvm (360). Férbrukningen vad avser
uppvirmning under perioden har beréknats till 92%
(95%) av ett normalar enligt graddagsstatistiken.

Fastighetskostnader Kontor/ Lager/ 2017 2016
kr/kvm butik logistik Totalt Totalt
Driftskostnader 190 17 165 186
Underhall 39 21 32 43
Tomtrattsavgald 3 8 5 5
Fastighetsskatt 95 23 70 66
Direkta fastighetskostnader 327 169 272 300
Uthyrning och fastighetsadministration - - 86 60
Totalt 327 169 358 360
Féregaende ar 360 175 360

Nettouthyrning
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Centrala administrationskostnader

De centrala administrationskostnaderna uppgick till 88 Mkr
(68) och har under perioden belastats med 5 Mkr i kostna-
der for pagaende omstruktureringsarbete med Norrporten
samt 6 Mkr for utvecklingsarbetet med innovationslab-
bet Castellum Next20 - Castellums langsiktiga satsning
pa digitalisering. T administrationskostnaderna ingar dven
kostnader for ett resultat- och aktiekursbaserat incita-
mentsprogram till 9 personer i koncernledningen om

3 Mkr (11).

Réntenetto

Rintenettot uppgick till -446 Mkr (-325). Den genom-
snittliga riintenivan har varit 2,5% (2,8%). Riantenettot har
paverkats positivt med ca 21 Mkr pa grund av att den
genomsnittliga rintenivan minskat med 0,3%-enheter.

Vardeférandringar
Foregaende ar uppvisade en stark fastighetsmarknad
och 2017 har fortsatt pa liknande sétt med hog aktivitet,
stor efterfragan och god transaktionsvolym. Forslaget
om dndrad beskattning for fastighetstransaktioner som
kom i mars i ar har skapat osiikerhet och ddrmed haft
viss pavekan pa transaktionsmarknaden avseende savil
ledtid som forhandling om skatterabatten i transaktion-
erna. Denna paverkan uppvigs dock till stor del av god
tillgang till finansiering och fortsatt stark hyresmarknad.
For Castellums del innebér ovan en virdeforindring om
1769 Mkr motsvarande 2%. Vidare har 12 fastigheter salts
for 856 Mkr efter avdrag fér bedomd uppskjuten skatt och
omkostnader om totalt 24 Mkr. Underliggande fastighets-
pris, som saledes uppgick till 880 Mkr, 6versteg senaste
véirdering om 801 Mkr med 79 Mkr. D4 varje fastighet
vérderas enskilt har hinsyn ej tagits till den portfoljpremie
som kan noteras pa fastighetsmarknaden.

Derivatens virde har, frimst pa grund av férdndrade
langa marknadsrintor, &ndrats med 152 Mkr (-223).

Férvaltningsresultat per aktie

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

Mkr

Kassaflode 445
Projektvinst /byggratter 410
Avkastningskrav 616
Forvarv 298
Férsaljningar 55
Summa 1824
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 avseende
2016. Uppskjuten skatt har dock minskat med motsvar-
ande da justeringen medfor 6kat forlustavdrag. Saledes
uppstar ingen resultatpaverkan.

Kvarvarande underskottsavdrag kan beriknas till
2 564 Mkr (2 643). Vidare finns obeskattade reserver om
135 Mkr. Fastigheternas verkliga virde 6verstiger dess
skattemissiga virde med 39 790 Mkr (35 247), varav 3 018
Mkr (2 015) dr hanforligt till forvérvstillfillet for fastig-
heter redovisade som tillgangsforvirv. Som uppskjuten
skatteskuld redovisas full nominell skatt om 22% av nettot
av dessa poster, med avdrag for den uppskjutna skatt som &r
hénforlig till tillgangsforvirven, d v s 7 555 Mkr (6 596).

Castellum har inga pagaende skattetvister.

Resultat 6ver tid

Rullande 12 manader, Mkr
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Skatteberdkning 2017-06-30

Underlag Underlag
Mkr aktuell skatt uppskjuten skatt
Forvaltningsresultat 1248
Skattemassigt avdragsgilla
avskrivningar - 518 518
ombyggnationer -120 120
Ovriga skattemassiga justeringar 13 109
Skattepliktigt férvaltningsresultat 623 747
- aktuell inkomstskatt 22% om underskottsavdrag ej nyttjas 137
Forsaljning fastigheter - - 438
Vardeforandring fastigheter - 1769
Justering féregaende ar -272 -
Vardeférandring derivat -152 323
Skattepliktigt resultat fére underskottsavdrag 199 2401
Underskottsavdrag, ingaende balans -2392 2392
Underskottsavdrag, utgaende balans 2564 -2564
Skattepliktigt resultat 371 2229
Periodens skatt enligt resultatrdkningen -82 -490

Skatteforslag

I delarsrapporten for forsta kvartalet beskrevs kortfattat
det betinkande som regeringen mottog den 30 mars 2017
om dndrad skattelagstiftning i syfte att motverka skatte-
fordelar vid paketerade transaktioner med fastigheter.
Forslaget har sedermera gatt ut pa remiss dér remisstiden
forliangts till den 15 september i ar. Férenklat innebér
forslaget bl a att skatteneutralitet ska rada mellan f6rsilj-
ning direkt eller indirekt (via bolag) av fastigheter. En
beskattning tillkommer jimfért med dagens regelverk
vid indirekt férsiljning, motsvarande de skatter som
uppstar vid direkttransaktioner - inkomstskatt pa reavinst
respektive stimpelskatt/lagfart pa forvirv. Lagstiftningen
foreslas trida i kraft den 1 juli 2018 och gilla alla transak-
tioner som genomfors direfter.

I vilken omfattning forslaget, om det genomfors, kommer
att paverka fastighetsmarknaden &r svart att séga.
Castellums bedémning dr dock att viss anpassning redan
skett av den rabatt som idag 1dmnas i fastighetstransak-
tioner kopplat till uppskjuten skatt. For att aterspegla
det har Castellum, vid berdkning av kortsiktigt substans-
virde (EPRA NNNAV), uppskattat att skattens verkliga
virde dr 7% givet antagandet om att tva tredjedelar siljs
indirekt med ett skatteavdrag om 11% (mot tidigare 6%)
medan en tredjedel siljs direkt.

I nedanstaende beridkning av substansvirdet per
2017-06-30 finns tva scenarier:

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

virdena sjunker motsvarande lagfartskostnaden
om 2%.

Substansvirde 2017-06-30

Utfall a) b)
Eget kapital 30554 30554 29384
Aterlaggning:
- Uppskjuten skatt 7 555 7 555 7 555
- Goodwill -1659 -1659 -1659
- Derivat 1431 1431 1431
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) 37 881 37881 36381
D:o kr/aktie 138 138 133
Avdrag:
- Derivat enligt ovan -1431 -1431  -1431
- Bedémd verklig uppskjuten skatt -2485 -3994 -3803
D:oi% 7% 10% 10%
Kortsiktigt substansvarde (EPRA NNNAV) 33965 32456 31147
D:o kr/aktie 124 19 na
Férdndring -4% -8%

Vidare antog EU ett direktiv den 12 juli 2016 om faststill-
ande av regler mot skatteflyktsmetoder, dér en viktig
hornsten &r inférandet av rinteavdragsbegriansningar.
Direktivet ska vara inkorporerat i respektive medlems-
land 31 december 2018. Som en konsekvens av det
mottog regeringen i juni 2017 ett férslag om nya regler

for foretagssektorn dir en generell begrinsning av
rinteavdrag infors i bolagssektorn - i forsta hand som en
EBIT-regel (avdrag om maximalt 35%) och i andra hand
som en EBITDA-regel (avdrag om maximalt 25%) — i
kombination med en sdnkning av bolagsskatten fran 22%
till 20%.

Dagens starka kassaflode fran verksamheten i kombi-
nation med historiskt laga rintor och forslag om sénkt
bolagsskatt medfor att rinteavdragsbegrinsningarna - i
de fall forslaget blir en realitet - inte far stor paverkan pa
Castellums betalda skatt.

Forslaget om séinkt bolagsskatt innebér att uppskjuten
skatteskuld om 7 555 Mkr ska omvirderas till 20% skatt,
vilket medfér en uppskjuten skatteintéikt om 685 Mkr
den 30 juni 2017. Den uppskjutna skattens bedomda
marknadsvirde, som i utfallet ovan uppgar till 2 485 Mkr,
blir som en konsekvens 226 Mkr ldgre. Saledes medfor
forslaget om sinkt bolagsskatt en 6kning av kortsiktigt
substansvirde om 1%.

Castellum Halvarsrapport januari-juni 2017
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Fastighetsbestand

Fastighetsbestandet dr koncentrerat till tillvixtregioner
i Sverige och K6penhamn. Det kommersiella bestandet
bestar av 78% kontors- och butiksfastigheter och 17%
lager- och logistikfastigheter. Fastigheterna dr beldgna
fran citylégen till vilbeldgna arbetsomraden med goda
kommunikationer och utbyggd service. Resterande 5%
bestar av projekt och mark.

Castellum har outnyttjade byggritter om ca 860 tkvm
och pagaende projekt dir aterstdende investeringsvolym
uppgar till ca 2,5 miljarder kr.

Investeringar
Under perioden har investerats for totalt 4 705 Mkr
(29 691), varav 3 349 Mkr (28 889) avser forvirvoch 1356 Mkr
(802) ny-, till- och ombyggnation. Efter forsiljningar om
856 Mkr (33) uppgick nettoinvesteringen till 3 849 Mkr
(29 658).

Fastighetsportfoljen har under perioden foréndrats
enligt nedan.

Forindring av fastighetsbestandet

Verkligt varde, Mkr Antal

Fastighetsbestand 1januari 2017 70 757 665
+ Forvarv 3349 21
+ Ny-, till- och ombyggnation 1356 2
- Forséljningar - 801 -12
+/- Orealiserade vérdeférandringar 1769 -
+/- Valutakursomrdkning 60 -
Fastighetsbesténd 30 juni 2017 76 490 676
Investeringar per region 2017-06-30

Mkr
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| [ |
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Region Region Region Region Region
Mitt Vast Stockholm Oresund Norr

Forvary B Ny- till- och ombyggnation MM Fastighetsforsaljningar
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Fastighetsvarde

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 (1 600).
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 76 490 Mkr (72 109),
motsvarande 17 395 kr/kvm.

Genomsnittlig varderingsyield

(exkl. projekt/mark och byggratter) Mkr
Drifts6verskott fastigheter 1942
+ Verklig uthyrningsgrad, dock lagst 94% 177
+ Fastighetskostnader till arstakt 12
- Fastighetsadministration, 30 kr/kvm - 66
Normaliserat driftséverskott (6 manader) 2065
Vardering (exkl. byggratter om 430 Mkr) 72398
Genomshnittlig varderingsyield 5,7%
Genomsnittlig varderingsyield 6ver tid
10%
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7% —_—
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Castellums fastighetsbestand 2017-06-30

2017-06-30 januari - juni 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 17 847 17 414 715 1395 91,7% 655 160 313 495
Vast 84 482 10199 21171 356 1478 87,8% 313 73 302 240
Oresund 73 576 13713 23825 528 1835 86,5% 457 107 370 350
Stockholm 50 396 13159 33260 400 2020 91,2% 364 66 337 298
Norr 28 259 4916 18 951 197 1520 94,9% 187 41 319 146
Summa kontor/butik 379 2738 59834 21859 2196 1604 90,0% 1976 447 327 1529
Lager/logistik
Mitt 46 240 1827 7604 94 782 85,4% 80 20 165 60
Vést 107 676 5725 8463 258 763 92,6% 239 53 158 186
Oresund 33 229 1607 7009 84 730 79,9% 67 19 162 48
Stockholm 52 304 3835 12636 162 1070 92,0% 150 31 200 mno
Summa lager/logistik 238 1449 12994 8964 598 825 89,5% 536 123 169 413
Summa 617 4187 72828 17 395 2794 1335 89,9% 2512 570 272 1942
Uthyrning och fastighetsadministration 180 86 -180
Summa efter uthyrning och fastighetsadministration 750 358 1762
Projekt 36 189 3103 - 64 - - 17 14 - 3
Obebyggd mark 23 - 559 - - - - - - - -
Totalt 676 4376 76 490 - 2858 - - 2529 764 - 1765

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 1762 Mkr och resultatrakningens driftséverskott om 1777 Mkr forklaras av, dels att
driftsdverskottet om 39 Mkr i under aret salda fastigheter franraknats, dels att driftséverskottet i under perioden férvarvade/fardigstéllda fastigheter raknats upp med
27 Mkr sasom de &gts eller varit fardigstallda under hela perioden.

Fastighetsrelaterade nyckeltal Segmentinformation
Hyresintakter Férvaltningsresultat
2017 2016 2016 2017 2016 2017 2016
jan-juni  jan-juni jan-dec Mkr jan-juni  jan-juni jan-juni jan-juni
Hyresvéarde kr/kvm 1335 1294 1304 Mitt 742 528 369 234
Ekonomisk uthyrningsgrad 89,9% 91,0%  91,3% Vast 561 348 302 163
Fastighetskostnader kr/kvm 358 360 376 Oresund 524 557 256 273
Driftséverskott kr/kvm 842 818 816 Stockholm 507 341 273 178
Fastighetsvarde kr/kvm 17 395 15363 16558 Norr 229 33 121 16
Antal fastigheter 676 742 665 Totalt 2563 1807 1321 864
Uthyrningsbar yta, tkvm 4376 4691 4292 Skillnaden mellan ovan redovisat forvaltningsresultat om 1321 Mkr (864)
N ; ; [y 0 o o och koncernens redovisade resultat fére skatt om 3 219 Mkr (1106)
Vérderingsyield, genomsnittlig 7% 6,0% 58% bestar av oférdelat férvaltningsresultat om =73 Mkr (-44), férvérvs- och
omstruktureringskostnader om -5 Mkr (-133), vardeférandring fastigheter om
1824 Mkr (616) samt vardeférandring derivat om 152 Mkr (-223).
Fastighetsvarde per kategori Fastighetsvarde per region
Vast 22% Mitt 27%
Kontor/butik 78% Lager/logistik 17%

\ Projekt och mark 5%

Norr 6%

Oresund 20%
Stockholm 25%

\/
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Storre investeringar och forsaljningar
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Storre projekt
M Uthyrnings- Totalinv. Varav kvar
Fastighet Yta, kvm Mkr  kr/kvm grad juli 2017 ink. mark, Mkr attinv., Mkr Klart Kommentar
Olaus Petri 3:244, Orebro 14 526 35 2400 91% 440 358 Kv22019 Nybyggnation kontor
Hyllie 4:2 (del av), Malméo 9600 26 2700 65% 353 353 Kv12019 Nybyggnation kontor
Gamlestaden 22:14, Goéteborg 12 000 21 1800 100% 235 94 Kv42017 Ombyggnation kontor
Hisingen Logistik Park, Géteborg 26 085 19 700 0% 220 212 Kv 22018 Nybyggnation logistik
Balltorp 1:124, MélIndal 18 000 14 750 100% 180 79 Kv12018  Nybyggnation logistik
Varpen 11, Huddinge 7 060 14 2550 100% 162 88 Kv 42017 Nybyggnation bilhandel
Spiran 12, Norrkdping 7915 18 2300 39% 10 84 Kv12018 Ombyggnation kontor
Séderhallby 1:2 (del av), Uppsala 5963 8 1300 100% 101 71 Kv12018 Nybyggnation logistik
Om- och tillbyggnation kultur-

Inom Vallgraven 4:1, Géteborg 2500 9 3700 100% 98 1 Kv42017 och ndjesarena
Verkstaden 14, Vasteras 3545 8 2250 35% 97 97 Kv 42018 Nybyggnation kontor/handel
Spejaren 5, Huddinge 3480 8 2200 100% 92 15 Kv32017 Nybyggnation bilhandel
Tjurhornet 15, Stockholm 5786 1 250 - 73 5 Kv42017 Parkeringsdack
Boldnderna 35:2, Uppsala 4883 5 1050 93% 77 24 kv 42017 Nybyggnation handel
Arsta 74:3, Uppsala 2812 7 1700 100% 65 65 Kv 42017 Ombyggnation kontor
Visiret 3, Huddinge 2440 6 2400 100% 63 1 Kv 42017 Nybyggnation bilhandel
Generatorn 1, MéIndal 3800 5 1350 100% 60 25 Kv12018 Nybyggnation bilhandel
Bolénderna 12:1, Uppsala 3687 5 1400 52% 58 10 Kv 42017 Nybyggnation lager/logistik

i Ombyggnation handel/lager/
Litografen 1, Orebro 6957 4 1150 35% 50 41 Kv 42017 kontor
Proppen 2, Norrképing 17 531 4 650 7% 50 46 Kv 42019 Ombyggnation logistik
Fardigstillda eller helt/delvis inflyttade projekt
Lindholmen 30:5, Géteborg 9243 27 2800 100% 267 5 Kv12017  Nybyggnation kontor
Nordstaden 2:16, G6teborg 9200 5 3300 87% 160 0 Kv32017 Ombyggnation kontor/handel
Kranbilen 2, Huddinge 8571 9 1050 70% 94 19 Kv12017  Nybyggnation lager/logistik
Majorna 163:1, Géteborg 5867 9 1500 95% 91 0 Kv12017  Ombyggnation kontor och lager
Sandaren 1, Malmé 277 4 1550 100% 55 2 Kv22017 Ombyggnation kontor
Storre fastighetsférvarv under 2017

M Uthyrnings- Anskaffnings-
Fastighet Yta,kvm  Mkr kr/kvm grad juli 2017 vérde, Mkr Tilltrade Kategori
Isotopen 1, Stockholm 22714 86 3800 96% 1642 mars 2017 Kontor/butik
Sabbatsberg 24, Stockholm 1716 - - - 781 maj 2017  Projekt
14 fastigheter i Boras 80996 54 650 93% 480 april 2017 Kontor och lager/industri
Krokslatt 20:6 och 154:8, Goteborg 8 624 16 1900 96% 283 dec 2017 Kontor
Bolénderna 11:2 och 11:3, Uppsala 11525 9 750 64% 107 mars 2017  Lager/logistik
Tibble 1:647 och 1:648, Upplands-Bro - - - - 51 mars 2017 Mark
Storre fastighetsforsiljningar under 2017
Hyresvérde Underliggande Uppskjutenskatt/ Forsaljn. pris

Fastighet Yta, kvm Mkr  kr/kvm fastighetspris, Mkr omkostn., Mkr  netto, Mkr Frantride Kategori
9 fastigheter i M&Indal och Partille 39969 41 1050 498 -1 496 april 2017 Kontor
Honekulla 1:5711 Harryda och
Kalleback 3:4 i Géteborg 35072 30 850 357 -22 335 dec2017  Lager/kontor
Osterbotten 4, Jonkoping 2944 2 650 25 -1 24 maj2017  Lager/kontor

Castellum Halvarsrapport januari-juni
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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 30 juni 2017 till 79 635 Mkr
(78 313) och finansieras genom eget kapital om

30 596 Mkr (29 234), uppskjuten skatteskuld om 7 555
Mkr (7 065), rintebdrande skulder om 37 213 Mkr

(38 467) och ovriga skulder om 4 313 Mkr (3 547).

Réntebarande skulder

Castellum hade vid periodens utgang kreditavtal om
55727 Mkr (53 259), varav langfristigt uppgick till 45 065
Mkr (40 358) och kortfristigt till 10 662 Mkr (12 901).
Under forsta halvaret har kreditavtal om 1249 Mkr
avslutats eller forfallit samtidigt som avtal om 12 915 Mkr
omforhandlats, varav 370 Mkr utgor checkkrediter.
Detta medfor att borgensforbindelserna totalt sett har
minskat med 4 687 Mkr. Dértill har laneavtal om 75 Mkr
euro ingatts med Europeiska investeringsbanken (EIB).
Vidare har under férsta halvaret, obligationer om 1350
Mkr forfallit medan 4 650 Mkr har nyemitterats.

Nettoréntebédrande skulder efter avdrag for likviditetom
323 Mkr (257) uppgick till 36 890 Mkr (38 210), varav
12 560 Mkr (9 256) avser utestaende obligationer och
7991 Mkr (7 702) utestaende foretagscertifikat. (Nominellt
12 575 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.

Fordelning av rdntebdrande finansiering 2017-06-30

Outnyttjade krediter
(med avdrag for
foretagscert.)

10 846 Mkr (23%)

Lan i bank
16 339 Mkr (34%)

Certifikat
7 991 Mkr (17%) Obligationer
12 560 Mkr (26%)

Castellum Halvarsrapport januari-juni 2017

Av netto rintebirande skulder om 36 890 Mkr

(38 210) var 16 339 Mkr (21 252) siikerstillda med pant-
brev och 20 551 Mkr (16 958) icke sikerstillda. Andelen
utnyttjade sikerstillda krediter uppgick saledes till 21%
av fastigheternas virde. Utfirdade 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 380%. Den genomsnittliga 16ptiden pa
Castellums krediter uppgick till 3,1 ar (3,0). Marginaler
och avgifter pa kreditavtal &r faststillda med en genom-
snittlig 16ptid om 2,6 ar (2,4).

Kreditférfallostruktur 2017-06-30

Utnyttjat i
Mkr Kreditavtal Bank MTN/Cert Totalt
0-Tar 10 662 m 9291 10 002
1-2ar 12n7 2227 2700 4927
2-3ar 13563 5106 3170 8276
3-4ar 1875 5027 1148 6175
4-5ar 2216 27 2189 2216
>5ar 5294 3241 2053 5294
Totalt 55727 16 339 20551 36 890

Rénteforfallostruktur

For att sikerstilla ett stabilt och lagt kassaflédesméssigt
rintenetto ir rianteforfallostrukturen férdelad over tid.
Den genomsnittliga rintebindningstiden uppgick till
2,6 ar (2,4). Den genomsnittliga effektiva rintan per den
30 juni 2017 var 2,5% (2,6%).

Castellum anvinder rintederivat for att erhalla onskad
rianteforfallostruktur. Réntederivat dr normalt ett kost-
nadseffektivt och flexibelt sétt att hantera réntebindning.
Kostnadseffektiviteten for Castellum paverkas dock
negativt i nuléget eftersom Stibor-réntan &r negativ.

I rinteforfallostrukturen redovisas rantederivat i det
tidsegment de tidigast kan forfalla.

Kreditmarginaler och avgifter fordelas i tabellen vid de
rapporterade kreditvolymerna.

Sékerstallning av krediter 2017-06-30

Icke sékerstallda krediter
20 551 Mkr (56%)

Sékerstallda krediter
16 339 Mkr (44%)



Ranteforfallostruktur 2017-06-30

Rénte- Utgdende Genomsnittlig

Krediter, Mkr  derivat, Mkr  Netto, Mkr ranta réantebindning

O-1ar 31491 -15501 15990 2,5% 0,3ar

1-2ar - 1750 1750 1,5% 1,5ar

2-3ar 1400 2550 3950 1,7% 2,6ar

3-4ar 2498 3201 5699 2,2% 3,5ar

4-5ar 948 2150 3098 1,6% 4,5ar

5-10 ar 553 5850 6403 2,8% 7,2 ar

Totalt 36890 - 36890 2,5% 2,6ar
Valuta

Castellum #ger fastigheter i Danmark till ett virde

om 5 460 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 30 juni 2017 uppgick marknadsvirdet i rinte-
derivatportfoljen till — 1 418 Mkr (- 1 608) och valuta-
derivatportf6ljen till - 13 Mkr (+26). Samtliga derivat ir,
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% 380%

Finansieringsrisk

- genomsnittlig kapitalbindning Minst 2 ar 31ar

- forfall inom 1 ar Hogst 30% av utestaende lan och outnyttjade kreditavtal 6%

- genomsnittlig kreditprisloptid Minst 1,5 ar 2,6 ar

- andel kapitalmarknadsfinansiering Hogst 75% av utestaende rantebérande skulder 56%

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

Rénterisk

- genomsnittlig rdntebindning 1,0-35ar 2,6ar

- forfall inom 6 manader Minst 20%, hogst 55% 38%

Kredit- och motpartsrisk

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

Valutarisk
- omrakningsexponering Eget kapital sakras €]

- transaktionsexponering

Hanteras om 6verstigande 25 Mkr

Castellum Halvarsrapport januari-juni
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Totalresultat for koncernen i sammandrag

2017 2016 2017 2016 Rullande 4 kvartal 2016
Mkr april-juni april-juni jan-juni jan-juni juli16 - juni17 jan-dec
Hyresintakter 1259 952 2563 1807 5289 4533
Driftskostnader -153 -134 - 369 - 299 - 741 - 671
Underhall -34 -32 -74 - 60 - 203 -189
Tomtrattsavgald -5 -6 -1 -N -24 -24
Fastighetsskatt -76 - 49 - 152 -92 - 322 - 262
Uthyrning och fastighetsadministration -76 -78 -180 -136 - 395 - 351
Driftséverskott 915 653 1777 1209 3604 3036
Centrala administrationskostnader -40 -36 -83 -68 -158 -143
Forvarvs- och omstruktureringskostnader -1 -123 -5 -133 -35 -163
Resultat fran joint venture - - - 3 - 3
- varav f6rvaltningsresultat - - - 4 - 4
- varav skatt = - = -1 = -1
Réantenetto -219 -173 -446 -325 -953 -832
Forvaltningsresultat inkl resultat joint venture 655 321 1243 686 2458 1901
- varav férvaltningsresultat* 656 444 1248 820 2493 2065
Omvardering resultat stegvis forvarv - - - 27 - 27
Nedskrivning goodwill - - - - - 373 -373
Virdeférdndringar
Fastigheter 884 127 1824 616 5293 4085
Derivat 75 -75 152 -223 457 82
Resultat fére skatt 1614 373 3219 1106 7835 5722
Aktuell skatt -14 -9 -82 -10 -95 -23
Uppskjuten skatt -379 -97 -490 -252 -965 -727
Periodens / Arets resultat 1221 267 2647 844 6775 4972
Ovrigt totalresultat
Poster som kommer att omféoras till periodens resultat
Omrakningsdifferens utlandsverksamhet mm =15 -13 -15 9 39 63
Vardeféréandring derivat, valutasakring 54 -13 54 -20 17 -57
Periodens / Arets totalresultat 1260 24 2686 833 6831 4978
Arets resultat hanforligt till:
- Moderféretagets aktiedgare 1221 267 2647 844 6775 4972
- Innehav utan bestammande inflytande - - - - - -
Genomsnittligt antal aktier, tusen 273201 201531 273201 195238 273201 234540
Resultat, kr/aktie 4,47 1,32 9,69 4,32 24,80 21,20

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

Mkr 30 juni 2017 30 juni 2016 31dec 2016
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 76 490 72109 70757
Goodwill 1659 2032 1659
Ovriga anlaggningstillgangar 85 63 93
Kortfristiga fordringar 1078 576 5547
Likvida medel 323 425 257
Summa tillgangar 79635 75205 78313
Eget kapital och skulder
Eget kapital 30554 25089 29234
Uppskjuten skatteskuld 7 555 6596 7065
Ovriga avsattningar 7 18 9
Derivat 1431 1925 1582
Rantebarande skulder 37213 39356 38467
Ejrantebarande skulder 2875 2221 1956
Summa eget kapital och skulder 79 635 75205 78313
Stallda sakerheter (fastighetsinteckningar) 31699 34803 33130
Stallda sékerheter (foretagsinteckningar) - 824 838
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
Nyemission 82000 41 6273 - - - - 6314
Apportemission/Forsaljning egna aktier 27201 10 2160 - - - 905 3075
Emissionskostnader - - -123 - - - - -123
D:o Skatteeffekt - - 28 - - - = 28
Forvérvat minoritetsintresse - - - - - -2 - -2
Periodens resultat januari-juni 2016 - - - - - - 844 844
Ovrigt totalresultat januari-juni 2016 - - - 9 -20 - - -1
Eget kapital 2016-06-30 273201 137 12434 -3 -9 -2 12532 25089
Periodens resultat juli-december 2016 - - - - - - 4128 4128
Ovrigt totalresultat juli-december 2016 - - - 54 -37 - - 17
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-juni 2017 - - - - - - 2647 2647
Ovrigt totalresultat januari-juni 2017 - - - -15 54 - - 39
Eget kapital 2017-06-30 273201 137 12434 36 8 -2 17941 30554

Castellum Halvarsrapport januari-juni 2017
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Kassaflodesanalys i sammandrag

2017 2016 2017 2016 Rullande4 kvartal 2016
Mkr april-juni april-juni jan-juni jan-juni juli16-juni 17 jan-dec
Driftséverskott 915 653 1777 1209 3604 3036
Centrala administrationskostnader -40 -36 -83 -68 -158 -143
Aterlaggning av avskrivningar -7 4 5 7 12 14
Betalt réntenetto -227 -134 - 458 -276 -996 - 814
Betald skatt -66 42 56 44 21 9
Omrakningsdifferens utlandsverksamhet -15 -9 -15 -10 1 6
Kassafléde Iopande verksamhet fére
férandring rérelsekapital 560 520 1282 206 2484 2108
Férandring kortfristiga fordringar 146 89 -119 -47 -119 - 47
Férandring kortfristiga skulder -826 10 -162 41 -374 199
Kassafléde fran I6pande verksamhet -120 719 1001 1270 1991 2260
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -728 -467 -1356 -802 -2673 -219
Forvarv fastigheter -785 -354 -3349 -391 -3832 - 874
Forandring skuld vid forvarv fastigheter 153 - 272 -4 272 -4
Forsaljning fastigheter 24 57 856 60 7577 6781
Forandring fordran vid férsaljning fastigheter 483 1 4588 18 -383 -4953
Rorelseforvarv = -10728 = -11187 -182 -11369
Investeringar i dvrigt -18 n -13 5 -41 -23
Kassafléde fran investeringsverksamhet -871 -11480 998 -12301 738 -12561
Férandring langfristiga skulder 1009 4848 -1254 6033 -2143 5144
Férandring langfristiga fordringar 1 -2 4 -2 =5 -1
Nyemission = 6190 = 6190 = 6190
Utbetald utdelning - - - 683 -804 - 683 -804
Kassafléde fran finansieringsverksamhet 1010 11036 -1933 1417 -2831 10519
Periodens / Arets kassafléde 19 275 66 386 -102 218
Likvida medel ingdende balans 304 150 257 39 425 39
Likvida medel utgaende balans 323 425 323 425 323 257
Moderbolaget
Resultatridkning i sammandrag 2017 2016 2017 2016 Balansrdkning i sammandrag 30 juni 30 juni 31 dec
Mkr apr-juni_apr-juni_jan-juni _jan-juni Mk 2017 2016 2016
Intakter 7 5 14 10 Andelar koncernforetag 19762 22409 19403
Kostnader -44 -20 -89 -55 Fordringar koncernféretag 34629 21410 32250
Finansnetto 24 -3 2 1 Ovriga tillgangar 185 218 157
Vardeférandring derivat 133 -66 190 -214 Likvida medel 0 0 0
Forsaljning aktier i dotterbolag - 2784 - 2784 Summa 54576 44037 51810
Resultat fore skatt 120 2700 17 2526
Skatt _26 18 -25 56 Eget kapital 16527 15788 17 801
Periodens/arets resultat 94 2718 92 2582  Derivat 1431 1349 1259

Rantebérande skulder 33228 23943 27912
Totélresultat for moderbolaget Rantebarande skulder koncernféretag 2582 2719 4702
Periodens resultat 94 2718 92 2582 .
Poster som kommer att omféras via periodens resultat Ovriga skulder 808 238 136
Omrakningsdifferens utlandsverksamhet -7 13 -7 20 Summa 54576 44037 51810
Vardeforandring valutaderivat 7B 7 _-20 Stallda sékerheter (fordringar koncernféretag) 26 745 18 754 21986
Periodens/drets totalresultat 94 2718 92 2582 Eventualforpliktelser (borgen dotterbolag) 3726 10363 7353
Castellum Halvarsrapport januari-juni 2017



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.

Rullande 12 man.

april - juni 2017 april - juni 2016 jan - juni 2017 jan - juni 2016 juli16-juni 17 jan - dec 2016
Genomsnittligt antal aktier, tusen
(resultatrakningsrelaterade nyckeltal) * 273201 201531 273201 195238 273201 234540
Antal utestdende aktier, tusen
(balansrakningsrelaterade nyckeltal) * 273201 273201 273201 273201 273201 273201

*) Antal historiska aktier har omréknats med hansyn till fondemissionsinslaget (d v s teckningsréttens vérde) i genomférd nyemission under 2016 och anvénds i alla nyckeltalsberakningar 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.

Rullande 12 man.

april - juni 2017 april - juni 2016 jan - juni 2017 jan - juni 2016 juli16 - juni17 jan - dec 2016
Forvaltningsresultat Mkr  kr/aktie Mkr  kr/aktie Mkr  kr/aktie Mkr  kr/aktie Mkr kr/aktie Mkr  kr/aktie
Resultat fére skatt 1614 591 373 1,85 3219 1,78 1106 566 7835 2868 5722 24,40
Aterlaggning
Forvarvs- och omstruktureringskostnader 1 0,00 123 0,61 5 0,02 133 0,68 35 0,13 163 0,69
Omvérdering resultat stegvis forvary = = - - = = -27 -014 = = -27 -0,12
Nedskrivning goodwill - - -127  -0,63 - - - 616 -315 373 1,37 373 1,59
Vardeforandring fastighet -884 -324 75 037 -1824 -6,68 223 114 -5293 -19,37 -4085 -1742
Vérdeforandring derivat -75 -0,27 - - -152 -0,55 - - - 457 -1,67 -82 -034
Skatt i joint venture = = 0 0,00 = = 1 0,01 = = 1 0,00
= Forvaltningsresultat 656 2,40 444 2,20 1248 4,57 820 4,20 2493 913 2065 8,80
EPRA Earnings (Férvaltningsresultat efter skatt)
Forvaltningsresultat 656 2,40 444 2,20 1248 4,57 820 4,20 2493 913 2065 8,80
Aterlaggning; Aktuell skatt forvaltningsresultat -68 -0,25 -34 -017 -137 -0,50 -64 -033 -201 -074 -128 -0,54
EPRA Earnings / EPRA EPS 588 2,15 410 2,03 im 4,07 756 387 2292 8,39 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.
Substansvdrdet kan berdiknas pd Idng och kort sikt. Langsiktigt substansvdrde utgdr frdn balansréikningen med justering fér poster som inte innebér ndgon utbetalning
i ndrtid, sasom i Castellums fall goodwill, derivat och uppskjuten skatteskuld. Aktuellt substansvdrde utgdrs av eget kapital enligt balansrékningen med justering fér
uppskjuten skatteskulds marknadsvérde.
Substansvérde Mkr  kr/aktie Mkr  kr/aktie Mkr  kr/aktie
Eget kapital enligt balansrakning 30554 12 25089 92 29234 107
Aterlaggning:
Derivat enligt balansrakning 1431 5 1925 7 1582 6
Goodwill enligt balansrékning -1659 -6 -2032 -7 - 1659 -6
Uppskjuten skatt enligt balansrakning 7 555 27 6596 24 7 065 26
Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV) 37881 138 31578 ne 36222 133
Avdrag
Derivat enligt ovan -1431 -5 -1925 -7 -1582 -6
Beddmd verklig uppskjuten skatt 7% (2016:5%)* -2485 -9 -1360 -4 -1558 -6
Kortsiktigt substansvarde (EPRA NNNAV) 33965 124 28293 104 33082 121

* Bedémd verklig uppskjuten skatteskuld netto har beréknats till 7% baserat pd en diskonteringsridnta om 3%. Vidare har antagits dels att underskottsavdragen
realiseras under 2 r med en nominell skatt om 22%, vilket ger ett nuvdrde av uppskjuten skattefordran om 21%, dels att fastigheterna realiseras under 50 dr ddr 33% sdljs
direkt med en nominell skatt om 22% och 67% sdiljs indirekt via bolag ddr képarens skatteavdrag dr 11%,vilket ger ett nuvdrde av uppskjuten skatteskuld om 7%.
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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%.

Rullande 12 méan.

18

Réntetackningsgrad april - juni 2017 april - juni 2016 jan - juni 2017 jan - juni 2016 juli16 - juni17 jan - dec 2016
Férvaltningsresultat 656 444 1248 820 2493 2065
Aterlaggning;

Réntenetto 219 173 446 325 953 832

Forvaltningsresultat i joint venture = - - -4 - -4
Férvaltningsresultat exkl. réntenetto och JV 875 617 1694 1141 3446 2893
Réntetackningsgrad 400% 357% 380% 351% 362% 348%
Belaningsgrad
Réntebarande skulder 37213 39356 38467
Likvida medel -323 -425 - 257
Réantebarande skulder netto 36 890 38931 38210
Forvaltningsfastigheter 76 490 72109 70757
Forvarvade ej tilltradda fastigheter -283 -1 -1
Sélda ej frantrédda fastigheter 383 - 4971
Forvaltningsfastigheter netto 76 590 72098 75717
Belaningsgrad 48% 54% 50%

INVESTERING

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

Rullande 12 man.

Nettoinvestering april - juni 2017 april - juni 2016 jan - juni 2017 jan - juni 2016 juli16 - juni17 jan - dec 2016
Férvarv 785 26779 3349 28 889 3832 29372
Ny-, till- och ombyggnation 728 467 1356 802 2673 2119
Summa investering 1513 27 246 4705 29 691 6 505 31491
Forsaljningspris -24 -30 -856 -33 -7577 -6754
Nettoinvestering 1489 27 216 3849 29658 -1072 24737
Andel av fastighetsvardet, % 2% 61% 5% 71% -1% 59%

Ovriga nyckeltal

Rullande 12 man.

april-juni 2017 april-juni 2016 jan-juni 2017 jan-juni 2016 juli16 - juni17 jan-dec 2016
Overskottsgrad 73% 69% 69% 67% 68% 67%
Ranteniva, genomsnitt 2,4% 2,7% 2,5% 2,8% 362% 2,7%
Avkastning langsiktigt substansvarde 16,5% 15,5% 131% 15,0% 22,4% 25,3%
Avkastning aktuellt substansvérde 16,4% 2,3% 9,6% 7,4% 22,7% 20,9%
Avkastning totalt kapital 9,0% 4,9% 9,0% 6,0% n,7% 11,9%
Avkastning eget kapital 16,7% 5,3% 18,5% 8,4% 27,7% 20,1%
Fastighetsvéarde kr/aktie 280 264 280 264 280 259
Bruttouthyrning 179 106 349 208 630 489
Nettouthyrning 96 47 199 47 330 178

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 dven 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 +51/-51 + -
Vakans +57/-57 + -
Fastighetskostnader -15/+15 - 0
Réantekostnader -58/-93* 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.

Majligheter 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 ~ -15298 -7 649 - 7649 15298
Belaningsgrad 60% 54% 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 Halvarsrapport januari-juni 2017
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Rapportens undertecknande

Styrelsen och verkstillande direktéren forsékrar att
halvarsrapporten ger en réttvisande 6versikt av moder-
bolagets och koncernens verksamhet, stillning och
resultat samt beskriver visentliga risker och osdkerhets-
faktorer som moderbolaget och de foretag som ingar i
koncernen star infor.

Goteborg den 13 juli 2017

Charlotte Stromberg
Styrelseordforande

Per Berggren
Styrelseledamot

f
|
Y 1 11
| ; |l I} AN
\ o | [ 9YaY
l.,»L»—LLL/\/ A L a
L 71
\

Anna-Karin Hatt Christer J. ?icébson
Styrelseledamot Styrelseledamot
f* Tt Loyt

(oot

Nina Linander
Styrelseledamot

.I Ilr ,/ J
-y )y
/ U’[ f kﬂgﬂ MO J//(

Henrik Saxborn
Verkstillande direktor
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Styrelseledamot
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Handelser efter rapport-
periodens utgang

Den 3 juli 2017 meddelade Castellum att Cecilia Fasth,
VD for Region Vist i Castellum - det vill séiga verksam-
heten i Storg6teborg, Boras och Halmstad - har beslutat
sig for att limna Castellum. Hon kommer att kvarsta i
tjdnst till och med arsskiftet.
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Granskningsrapport

Revisorernas rapport avseende 6versiktlig granskning
av halvdrsrapport.

Till styrelsen i Castellum AB (publ)
Org nr 556475-5550

Inledning

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av halvarsrapporten
for Castellum AB (publ) for perioden 2017-01-01 — 2017-06-30.
Det ir styrelsen och verkstillande direktoren som har
ansvaret for att uppritta och presentera denna halvars-
rapport i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen.
Vart ansvar ir att uttala en slutsats om denna halvars-
rapport grundad pa var oversiktliga granskning.

Den 6versiktliga granskningens inriktning och omfattning
Vi har utfort var 6versiktliga granskning i enlighet

med International Standard on Review Engagements
ISRE 2410 Oversiktlig granskning av finansiell deldrs-
information utford av foretagets valda revisor. En over-
siktlig granskning bestar av att gora férfragningar, i
forsta hand till personer som #r ansvariga fér finansiella
fragor och redovisningsfragor, att utféra analytisk
granskning och att vidta andra 6versiktliga gransknings-
atgérder. En Oversiktlig granskning har en annan inrikt-
ning och en betydligt mindre omfattning jimfért med
den inriktning och omfattning som en revision enligt ISA
och god revisionssed i 6vrigt har. De granskningsatgirder
som vidtas vid en 6versiktlig granskning gor det inte
mojligt for oss att skaffa oss en sadan sikerhet att vi blir
medvetna om alla viktiga omsténdigheter som skulle
kunna ha blivit identifierade om en revision utforts. Den
uttalade slutsatsen grundad pa en 6versiktlig granskning
har dirfor inte den sékerhet som en uttalad slutsats
grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit
fram nagra omsténdigheter som ger oss anledning att
anse att halvarsrapporten inte, i allt visentligt, &r upp-
réttad for koncernens del i enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen samt for moderbolagets del i
enlighet med arsredovisningslagen.

Goteborg den 13 juli 2017
Deloitte AB

oiloons.

Hans Warén
Auktoriserad revisor



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
direktigda och forvaltarregistrerade aktier férutom

en utlindska dgare som flaggat fér innehav 6ver 5%,
Stichting Pensioensfonds ABP. Castellum har inga direkt-
registrerade aktiefigare med innehav 6verstigande 10%.
De tio enskilt storsta aktiefigarna registrerade i Sverige
framgar nedan.

Aktiedgare per 2017-06-30

Antal aktier Andel
Aktiedgare tusental réster/kapital
Sjatte AP-fonden 13 601 5,0%
Lannebo Smabolag 7160 2,6%
AMF Pensionsférséakring AB 6 850 2,5%
Stiftelsen Global Challenges 3750 1,4%
AFA Sjukforsakrings AB 23802 1,0%
Magdalena Szombatfalvy 2635 1,0%
Tredje AP-fonden 2325 0,9%
Lansforsakringar fastighetsfond 2041 0,7%
SEB Sverigefond 2023 0,7%
Handelsbanken Svenska Smabolag 2000 0,7%
Styrelse och ledning Castellum 251 0,1%
Ovriga aktiesgare registrerade i Sverige 82 402 30,2%
Aktiedgare registrerade i utlandet 145 361 53,2%
Totalt utestaende aktier 273 201 100,0%

Nagra potentiella aktier (t ex konvertibler) férekommer inte.
Kélla: Uppgifter fran Euroclear Sweden AB

Aktiesdgare fordelat pa land per 2017-06-30

‘ USA 20%
‘ Storbritannien 13%

’ Nederldnderna 7%
‘ Ovriga 13%

Kursen pa Castellumaktien den 30 juni 2017 var 123,70 kr
(119,90) motsvarande ett bérsvirde om 33,8 miljarder kr
(32,8), berdknat pa antalet utestaende aktier.

Sedan arets borjan har totalt 146 miljoner (115) aktier
omsatts motsvarande i genomsnitt 1190 000 aktier per
dag (628 000), vilket pa arsbasis motsvarar en omséttnings-
hastighet om 109% (57%). Aktieomsittningen baseras pa
statistik fran Nasdaq Stockholm, Chi-X, Turquoise samt
BATS Europe.

Sverige 47%

Varav:
fondbolag
Ovriga dgare

15%
32%

Substansvirde

Substansvirdet édr det samlade kapital som foretaget for-
valtar at sina dgare. Utifran detta kapital vill Castellum
skapa avkastning och tillvixt under lagt risktagande.

Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV) uppgick till
138 kr/aktie (116). Aktiekursen vid periodens utgang
utgjorde saledes 90% (103%) av langsiktigt substansvirde.

Intjéning

Forvaltningsresultatet per aktie rullande 12 manader
efter avdrag for skatt hanforligt till forvaltningsresultatet
(EPRA EPS) uppgick till 8,39 kronor (8,06) vilket utifran
aktiekursen ger en avkastning om 6,8% (6,7%), motsvarande
en multipel om 15 (15). Det synliga férvaltningsresultatet
bor justeras for virdetillviixt i det langsiktiga fastighets-
innehavet samt effektiv betald skatt.

Resultatet efter skatt per aktie uppgick pa rullande
arsbasis till 24,80 kronor (12,11), vilket utifran aktiekursen
ger en avkastning om 20,0% (10,1%), motsvarande ett
P/E om 5 (10).

Direktavkastning

Senast av arsstimman beslutad utdelning om 5,00 kronor
(4,25) motsvarar en direktavkastning om 4,0% (3,6%)
beriknat pa kursen vid periodens utgang. Av utdelningen
har 2,50 kr utbetalats i mars, och resterande kommer att
utbetalas i september med avstimningsdag 25 september
2017.

Totalavkastning

Under den senaste tolvmanadersperioden har
Castellumaktiens totalavkastning, inklusive utdelning,
varit 5,4% (23%).

Avkastning substans och resultat inkl. langsiktig virde-
fordandring

I bolag som forvaltar s k realtillgangar, t ex fastigheter,
avspeglar forvaltningsresultatet endast en — om #n 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 ndimnaren i avkastningskvoten
resultat/kapital, justeras arligen genom IFRS-reglerna
med avseende pa virdeforindringar. 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-
forandringskomponent samt effektiv skatt for att ge en
korrekt bild av resultat och avkastning.

Ett problem ér att virdeférindringar kan variera kraftigt
mellan ar och kvartal och medfé6ra volatila resultat. For
en langsiktig aktor med stabilt kassafléde och en vl
sammansatt fastighetsportfolj kan dérfor den langsiktiga
véirdefordndringen anvéndas for att justera téljaren i
ekvationen.
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Avkastning substans och resultat inkl. Tillvdxt, avkastning och finansiell risk

langsiktig virdeférindring Kénslighetsanalys 3ar 10 &r

1ar snitt/ar snitt/ar

-1%-enhet +1%-enhet

Tillvaxt
Férvaltningsresultat rullande 12 man 2493 2493 2493
H = H 0 0 0,
Vardeforandring fastighet (snitt 10 &) 941 27 1665 Hyresintakt ki/aktie % 4% 6%
i ) ) o o o
Do % 13% 0,3% 23% Forvaltningsresultat kr/aktie 7% 7% 7%
H 0 0, 0,
Aktuell skatt, 7% 185 185 185 Arets resultat efter skatt kr/aktie 103% 51% 1%
H 1 0 0, 0,
Resultat efter skatt 3249 2525 3973 Utdelning kr/aktie 18% 1% 7%
. Langsiktigt substansvarde kr/aktie 20% 14% 7%
Resultat kr/aktie 11,89 9,24 14,54
L Aktuellt substansvarde kr/aktie 18% 14% 6%
Avkastning langsiktig substans 14,1% 11,8% 16,5%
. Fastighetsbestand kr/aktie 6,1% 10,4% 7.3%
Resultat / aktiekurs 9,6% 7.5% 11,8%
b/E 10 5 9 Vardeférandring fastigheter 7,0% 4,3% 1,3%
Avkastning
Avkastning langsiktigt substansvérde 22,4% 17,6% 1,6%
30juni  30juni  31dec Avkastning aktuellt substansvérde 22,7% 16,3% 1,0%
EPRA nyckeltal
2017 2016 2016
Avkastning totalt kapital 1,4% 8,9% 7,3%
EPRA Earnings (Forv. res. efter betald skatt), Mkr 1m 756 1937 X . X
Aktiens totalavkastning (inkl utdelning)
EPRA Earnings (EPS), kr/aktie 4,07 3,87 8,26
Castellum 5,4% 9,6% 9,4%
EPRA NAV (Langsiktigt substansvérde), Mkr 37881 31578 36222
Nasdag Stockholm (SIX Return) 26,1% 12,4% 7.3%
EPRA NAV, kr/aktie 138 16 133
Fastighetsindex Sverige (EPRA) 8,0% 17.2% 1,7%
EPRA NNNAV (Aktuellt substansvérde), Mkr 33965 28293 33082
Fastighetsindex Europa (EPRA) 6,3% 9,3% 2,0%
EPRA NNNAV, kr/aktie 124 104 121
Fastighetsindex Eurozone (EPRA) 77% 11,6% 3,7%
EPRA Vacancy Rate (Vakansgrad) 10% 9% 9% ) ) o
Fastighetsindex Storbritannien (EPRA) 9,8% 6,1% -0,4%
Finansiell risk
Belaningsgrad 48% 50% 50%
Réantetackningsgrad 362% 353% 307%
Aktiens direktavkastning Aktiens kurs/substansvirde
8% 160%
7% 140%
6%
5o 120%
4% Ww 100%
3% 80%
2%
1% 60%
08 09 10 n 12 13 14 15 16 17 08 09 10 n 12 13 14 15 16 17
e Senast féreslagen/verkstalld utdelning i férhéllande till aktiekurs = Aktickurs i forhallande till Iangsiktigt substansvirde (EPRA NAV)
Avkastning vinst per aktie Castellumaktiens utveckling sedan borsintroduktionen
23 maj 1997 till och med 30 juni 2017
25% Omséttning, miljoner aktier per ménad Aktiekurs, kronor
20% 10 20

120

15% 1o
LY MTH\
> %0

5% 80
70

-5% 50
-10% 40
30
-15%
08 09 10 n 12 13 14 15 16 17 2
10
Rullande EPRA EPS i férhallande till aktiekurs
@mm== Rullande redovisat resultat per aktie i forhallande till aktiekurs 97/98199 00 0102/ 03/ 04 05 06/ 07 08 09 10 1 12 13 14 15/16 17
mm Castellum kurs m— Fastighetsindex Sverige (EPRA inkl utdelning)
= Castellum kurs inkl utdelning === Nasdaq Stockholm (SIX Return inkl utdelning)
me—= Fastighetsindex Europa (EPRA inkl utdelning) m Omséttning per manad
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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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