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Delarsrapport januari-september 2017

Castellum ar ett av de storsta borsnoterade fastighetsbolagen i Sverige. Fastigheternas varde uppgar
till 77 miljarder kronor och utgérs 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 soder till Sundsvall i norr. Castellum &r noterat pd Nasdaq
Stockholm Large Cap.

* Hyresintakterna for perioden januari-september 2017 uppgick till 3 866 Mkr (3 166 Mkr
motsvarande period féregaende ar).

* Férvaltningsresultatet uppgick till 1956 Mkr (1492), motsvarande 7,16 kronor (6,74) per aktie,
en forbattring med 6%.

* Vardeférandringar pa fastigheter uppgick till 2 069 Mkr (2 065) och pa derivat till 204 Mkr
(- 224).

* Periodens resultat efter skatt uppgick till 3 424 Mkr (2 491), motsvarande 12,53 kronor (11,25)
per aktie.

* Nettoinvesteringarna uppgick till 4 560 Mkr (30 197) varav 3 452 Mkr (28 894) avsag forviry,
1980 Mkr (1384) ny-, till- och ombyggnationer och 872 Mkr (81) forsaljningar.

* Nettouthyrningen for perioden uppgick till 251 Mkr (94).

NYCKELTAL
2017 2016 2017 2016
juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept
Hyresintakter, Mkr 1303 1359 3866 3166
Driftdverskott, Mkr 954 967 2731 2176
Férvaltningsresultat, Mkr 708 672 1956 1492
D:o kr/aktie® 259 246 716 6,74
D:o tillvxt +5% +6% +6% +11%
Resultat efter skatt, Mkr 777 1647 3424 2491
Nettoinvestering, Mkr VAl 539 4560 30197
Nettouthyrning, Mkr 52 47 251 94
Belaningsgrad 49% 53% 49% 53%
Réntetackningsgrad 429% 359% 396% 355%
Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV) kr/aktie * 142 123 142 123
Aktuellt substansviarde (EPRA NNNAV) kr/aktie * 127 m 127 m

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

Omslag: interidrbild fran Castellums kontor i Gteborg.

Castellum Deladrsrapport januari-september 2017



Hallbarhet ger aktieagarvarde

Castellum har investerat i hallbarhet under manga ar
och den allméinna definitionen av omradet har foréndrats
over tid. For oss handlar hallbarhet inte enbart om att
uppfylla regelverk och krav eller om att vinna fina priser.
Vi ser hallbarhet som en viktig investering for framtida
l6nsamhet.

Vara kunder och alla deras medarbetare i vara fastig-
heter kommer kriiva att vi fortsatt ligger i framkant vad
géller hallbarhet savil som digitalisering. I framtiden
kommer de att vara villiga att betala nagot mer for en
i alla avseenden bittre milj6é och definitivt ovilliga att
flytta till nagot sémre alternativ. Sa &ven om hallbarhet &r
ett vl anvént uttryck finns det mycket kvar att gora och
ar en viktig konkurrensfaktor som vi fortsitter att véssa.

Dirfor ser vi det som en stor framgang att Castellum
nu rankas som den mest hallbara fastighetsutvecklaren
i viirlden samt global sektorledare for andra aret i rad av
GRESB (Global Real Estate Sustainability Benchmark).
Kanske #n viktigare for aktien och var lanefinansiering
ar att Castellum 4r nordens enda fastighetsbolag i Dow
Jones Sustainability Index.

Bred syn pa hallbarhet
Vi ér sjilvfallet medvetna om att hallbarhet dr ett ganska
luddigt begrepp. I Castellums virld ser vi hallbarhet
mycket vidare dn bara ren luft och god arbetsmiljo. Det
géller ocksa att underlitta f6r mianniskor i det dagliga
arbetslivet eller att bidra till att sa manga som majligt
kan fa ett meningsfullt arbete. Viktiga exempel pa detta
ar vart larlingsprogram samt initiativet Samspelet som
vi startat tillsammans med Peab kring var nyproduktion
Citypassagen i Orebro. Med hjilp av det stora byggpro-
jektet skapas en plattform f6r moten, inkludering och
integration. Var samarbetspartner i projektet ir Orebro
lans Idrottsférbund. Tanken med samarbetet &r att skapa
nya forutséttningar for integration. Syftet dr ocksa att
skapa ett intresse fér bygg- och fastighetsbranschen dér
behovet av arbetskraft kommer att vara stort inom de
nirmsta aren.

Vi dr 6vertygade om att vara investeringar i hallbarhet
kommer att skapa hogre lonsamhet och dérmed aktie-
dgarvirde for Castellums aktiedgare.

Fortsatt stark uthyrning
Arets tredje kvartal har, som tidigare aviserats, tillviixt-
miéssigt och jimfort med samma kvartal féregdende ar
paverkats av de stora forsiljningarna av Norrporten-
fastigheter i borjan av aret. Trots det, 6kade forvaltnings-
resultatet per aktie for kvartalet med 5% och ackumule-
rat tre kvartal dr 6kningen 6%. Nettouthyrningen nadde
ater en ny bra niva +52 Mkr under kvartalet, +251 Mkr
hittills i ar.

Trenden av 6kande uthyrningar i befintlig portfolj fort-
sétter, 310 Mkr mot 210 f6rra aret. Intiktsmassigt slar
detta igenom med 9-18 manaders f6rdrojning.

Belaningsgraden ir stabil, 49%, trots att andra utbetal-
ningstillfillet av utdelning har skett under september,
medan substansvirdet okar till 142 kr per aktie (123).
Verksamheten fortsétter utvecklas starkt och

de fulla effekterna av Norrportenaffiren inklusive
synergier och stark nettouthyrning kommer att synas
tydligt i jimforelsesiffrorna for 2018.

Projekten lyfter

Egna projekt kommer att utgéra en vixande del av
Castellums investeringar. Hittills i ar uppgar dessa till
1980 Mkr. Den totala befintliga projektportfoljen for
redovisade storre projekt uppgar till 3 700 Mkr och

har redan nu en h6ég uthyrningsgrad, vilket kommer att
tillfora hyresintikter om 316 Mkr nér de dr fardigstillda
och fullt uthyrda. Nya projekt tillkommer hela tiden och
bedomningen ir att projektvolymen kommer att 6ka
under 2018. Baksidan av myntet av den kraftiga tillvéix-
ten i storstdderna dr att myndigheter och kommunala
organ har allt svarare att hinna med det viixande antalet
planfragor och bygglovsirenden, vilket férsvarar och till
och med forsenar nédviindig utbyggnad.

Med det sagt kan jag inte vara annat in positiv till
Castellums fortsatta utveckling. Grunden &r lagd for ett
alldeles utmirkt 2018.

Henrik Saxborn
Verkstillande direktor
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Marknadskommentar

Svensk och dansk ekonomi

Svensk ekonomi fortsitter att utvecklas vil med god tillvéxt
i BNP. Tillviixten bedoms forbli relativt stark den nédrmaste
framtiden underbyggd av god inhemsk efterfragan och
gynnsam utveckling i storre svenska exportmarknader.

Den geopolitiska oron fortsétter dock men har hittills inte
paverkat ekonomin pa nagot mirkbart negativt sétt. Savil
Brexit som fortsatta politiska utspel fran bl a den amerikanske
presidenten och tilltagande spénning pa Korea-halvon
medfor dock osdkerhet och effekterna dr pa sikt svara att
overblicka.

Den svenska arbetsmarknaden paverkas positivt av en
stark konjunktur. Efterfragan pa arbetskraft tenderar att 6ka
for flera grupper, inte minst inom bygg- och offentlig sektor.
Arbetsloshetsnivan forvintas dock endast paverkas margi-
nellt. Inflationen har borjat visa tecken pa att stiga, men
officiella inflationssiffror dr #n sa linge laga. De l6neavtal
som ingatts hittills under 2017 i Sverige ligger i linje med
senare ars nivaer och bedéms inte bidra till en mérkbart
stigande inflation i nirtid.

Utvecklingen av kronkursen spelar en nyckelroll for infla-
tionen i Sverige eftersom en svag kronkurs normalt bidrar till
hégre inflation. Kronkursen har stérkts under tredje kvartalet
men bedéms fortfarande vara nagot undervirderad.

Makroindikatorer - Sverige

6,0% (augusti 2017)
2,3% (september 2017 jamfért med september 2016)
1,3% (kv 22017 jamfért med kv 12017)

Arbetsldshet
Inflationstakt
BNP-tillvaxt

Kalla: SCB

Dansk BNP-tillviaxt har stirkts markant pa sistone och
forvintas nu enligt Danmarks Nationalbank (sept 2017) 6ka
med ca 2,3% under 2017. Aven for 2018 och 2019 prognos-
tiseras en relativt god arlig tillvixt om ca 1,8% i Danmark.
Friamst dr det 6kande privatkonsumtion mot bakgrund av
stigande sysselsittning som véntas bidra positivt, men dven
gynnsammare exportutsikter och investeringar bidrar. Infla-
tionen i Danmark uttryckt som KPI bedéms nu enligt Natio-
nalbanken stiga till ca 1% under 2017, och dérefter upp mot
1,7% till 2019, efter att ha legat runt nollstrecket under 2016.

Hyresmarknad

Hyresmarknaden fortsétter visa en stabil och stark trend.
Efterfragan dr god pa savil nyproducerade som befintliga
kontorslokaler. Hyres6kningen fortsitter for vilbeldgna
fastigheter i storstadsregionerna Stockholm och

Goteborg vilka har haft en historiskt kraftig hyresutveck-
ling senaste aren, avseende savil kontor som citynéra lager.
Viktiga drivkrafter till denna utveckling ir bla stark svensk
ekonomi, urbanisering samt lag vakansgrad driven av ett
lagt utbud i férhallande till efterfragan de senaste aren.
Nyproduktionstakten kan komma att 6ka i Stockholm,
Goteborg och Malmo 2018-2019 under forutsittning att
tillrdckligt med resurser for genomférande och byggande
finns. I flera regionstider har den positiva hyresutvecklin-
gen medfoljt att nyproduktionen tagit fart d&ven hir.

Detta kan i viss grad komma att begriinsa ytterligare hyres-
potential fran nuvarande nivaer. I Képenhamn &r efterfra-
gan fortfarande frimst riktad mot lokaler i prime-ligen.
Hyrorna i Képenhamn CBD har varit relativt stabila da
hyrespotentialen begriinsas av den stora miangden byggrit-
ter.

Fastighetsmarknad

Transaktionsmarknaden har sedan 2014 legat pa hoga
nivaer. Total kommersiell transaktionsvolym under 2016

om ca 200 miljarder kr, resulterade i nytt rekordar. Under
forsta halvaret 2017 fortsatte transaktionsaktiviteten att
vara hog, vilket framforallt drevs av stora volymer i mars
och juni. Under de senaste tre manaderna (juli-sept) har
dock viss avmattning kunnat skonjas i transaktionsvolymen
som under denna period minskat med cirka 14 miljarder kr
jamfort med foregaende ar. Troligtvis kan osikerheten kring
skatteutredningen rorande fastigheter som presenterades i
mars vara en bidragande orsak till detta. Sammanlagd volym
fram till 30 september i ar ér ca 101 miljarder kr jamfort
med ca 127 miljarder kr motsvarande period 2016. Under
2017 har utlidndska investerare utgjort cirka 25% av transak-
tionsvolymen och ca hilften av den totala volymen har varit
i Stockholm och Goéteborg. Under 2014-2016 var kontor det
ledande fastighetssegmentet, medan bostider under 2017
har statt fér storst andel av transaktionsvolymen (28%). De
kontorsforsiljningar som genomforts i Stockholm, Géteborg
och Malmo visar pa stabila yielder jamfort med foregdende
kvartal. I K6penhamn har yielden kring 4% varit fortsatt
stabil i CBD.

Rénte- och kreditmarknad

Svenska Riksbanken fortsitter sitt fokus pa inflationsmalet
och sin expansiva penningpolitik. Sedan februari 2016 da
reporéntan sinktes till ny historisk ldgstaniva om -0,5%, har
den varit oférandrad. Riksbanken aterinférde i sept 2017 ett
s.k. variationsband om 1-3% for inflationen och anviander nu
KPIF som matt, dir malet fortsatt 4r 2%. Trots att aktuell
statistik visar att KPIF ligger 6ver 2% indikerar Riksbankens
reporintebana fortsatt att en forsta hojning kommer i mitten
av 2018 och att nollnivan nas 2019.

Riksbanken fortsitter sina kop av statsobligationer dven
under resten av 2017.

Den for Castellum viktiga Stibor-rintan (3 man) har under
tredje kvartalet rort sig inom intervallet -0,4% till -0,5%.
Rinteskillnaden mellan svensk lang och kort rinta har 6kat
nagot hittills i ar. Svenska langrantor dr dock fortsatt pa
mycket laga nivaer.

Kreditmarginalerna i svensk obligationsmarknad har
successivt fallit under 2017 och tillgangen till finansiering i
svensk kapital- respektive bankmarknad bedéms som god.

I Danmark har Cibor-rintan (3 man) rort sig inom inter-
vallet -0,2% till -0,3% hittills i ar.

Castellum Deladrsrapport januari-september 2017



Intakter, kostnader och resultat

Jamforelser angivna inom parentes avser motsvarande
period foregdende dr forutom i avsnitt som beskriver till-
gangar och finansiering ddr jimforelserna avser utgdangen
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 virdeforiandringar
och skatt, uppgick foér perioden januari-september 2017
till 1956 Mkr (1492), motsvarande 7,16 kr per aktie (6,74) -
en forbéttring med 6%. Forvaltningsresultatet rullande fyra
kvartal uppgick till 2 529 Mkr (1 873) motsvarande 9,26 kr per
aktie (8,78) - en 6kning med 5%.

Under perioden uppgick virdeférindringar pa fastig-
heter till 2 069 Mkr (2 065) och derivat till 204 Mkr (-224).
Periodens resultat efter skatt uppgick till 3 424 Mkr (2 491)
motsvarande 12,53 kr (11,25) per aktie.

Hyresintdkter

Koncernens hyresintéikter uppgick till 3 866 Mkr (3 166).
For kontors- och butiksfastigheter uppgick genom-
snittlig kontrakterad hyresniva, inklusive debiterad
virme, kyla och fastighetsskatt, till 1 611 kr/kvm (1 540),
medan den for lager- och logistikfastigheter uppgick
till 825 kr/kvm (810). Hyresnivaerna har i jaimforbart
bestand 6kat med 3% mot féregaende ar, vilket bland
annat ir en effekt av indexupprikningar samt genom-
forda omférhandlingar.

Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad uppgick
till 90,5% (90,7%). I periodens hyresintikter ingar en-
gangsersittning om 3 Mkr (18) till foljd av fértida 16sen
av hyresavtal. Bruttouthyrningen (d v s arshyra for total
uthyrning) under perioden uppgick till 460 Mkr (328),

Hyresvirde och ekonomisk uthyrningsgrad

Hyresvarde kr/kvm (staplar)
1500

Ekonomisk uthyrningsgrad (kurvor)
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varav 150 Mkr (97) avsag uthyrning i samband med ny-,
till- och ombyggnation. Uppségningarna uppgick till 209
Mkr (234), varav 6 Mkr (14) avsag konkurser och 13 Mkr
(2) avsag uppsigningar med mer #n 18 manaders ater-
staende kontraktslingd. Nettouthyrningen for perioden
uppgick ddrmed till 251 Mkr (94).

Tidsforskjutningen mellan nettouthyrningen och dess
resultateffekt bedoms till 9-18 méanader i forvaltnings-
fastigheter medan den &r 12-24 manader avseende
investeringar.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 1135 Mkr (990)
motsvarande 347 kr/kvm (353). Forbrukningen vad avser
uppviarmning under perioden har berdknats till 92%
(91%) av ett normalar enligt graddagsstatistiken.

Fastighetskostnader Kontor/  Lager/ 2017 2016
kr/kvm butik logistik Totalt Totalt
Driftskostnader 177 107 152 165
Underhall 42 21 35 45
Tomtrattsavgald 4 8 5 5
Fastighetsskatt 95 23 70 69
Direkta fastighetskostnader 318 159 262 284
Uthyrning och fastighetsadministration - - 85 69
Totalt 318 159 347 353
Féregdende ar 345 157 353

Nettouthyrning
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Centrala administrationskostnader

De centrala administrationskostnaderna uppgick till 114
Mkr (104) och har under perioden belastats med 8 Mkr
for utvecklingsarbetet med innovationslabbet Castellum
Next20 - Castellums langsiktiga satsning pa digitalise-
ring. I administrationskostnaderna ingar dven kostnader
for ett resultat- och aktiekursbaserat incitamentspro-
gram till 9 personer i koncernledningen om 7 Mkr (17).
Vidare har periodens resultat belastats med 5 Mkr (24)

i kostnader for pagaende omstruktureringsarbete med
Norrporten.

Réntenetto

Rintenettot uppgick till -661 Mkr (-584). Den genom-
snittliga rintenivan har varit 2,4% (2,7%). Rintenettot
har paverkats positivt med ca 63 Mkr pa grund av att
genomsnittlig rinteniva minskat med 0,3%-enheter.

Vardeférdandringar

Foregaende ar uppvisade en stark fastighetsmarknad
och 2017 har fortsatt pa liknande sétt med hog aktivi-
tet, stor efterfragan och god transaktionsvolym &dven
om viss avmattning noterats sista kvartalet. Férslaget
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 transaktio-
nerna. Denna paverkan uppvigs dock till stor del av god
tillgang till finansiering och fortsatt stark hyresmarknad.
For Castellums del innebér ovan en virdeforindring om
2 038 Mkr motsvarande 3%. Vidare har 15 fastigheter salts
for 872 Mkr efter avdrag fér bedomd uppskjuten skatt och
omkostnader om totalt 24 Mkr. Underliggande fastighets-
pris, som saledes uppgick till 896 Mkr, 6versteg senaste
vérdering om 841 Mkr med 55 Mkr. Da varje fastighet
virderas enskilt har hinsyn ej tagits till den portfoljpremie
som kan noteras pa fastighetsmarknaden.

Férvaltningsresultat per aktie

Férvaltningsresultat kr/aktie
rullande fyra kvartal, (staplar)

10,00
9,00
8,00
7,00
6,00
5,00
4,00
3,00
2,00
1,00

Arlig tillvaxt rullande fyra kvartal (kurva)
och méal 10% (streckad linje)

50%
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15%
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Derivatens virde har, frimst pa grund av férindrade
langa marknadsrintor, dndrats med 217 Mkr (-225).

Vardeforandring fastighet 2017

Mkr

Kassaflode 586
Projektvinst /byggratter 462
Avkastningskrav 692
Forvarv 298
Forséljningar 31
Summa 2069
Skatt

Bolagsskatten i Sverige ir nominellt 22%. Pa grund av
mojligheten att gora skattemissiga avskrivningar och
direktavdrag for vissa ombyggnationer av fastigheter
samt nyttja underskottsavdrag ér den betalda skattekost-
naden lag. Betald skatt uppkommer da ett fatal dotter-
bolag inte har skatteméssiga koncernbidragsmajligheter.
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
2200 Mkr (2 656). Vidare finns obeskattade reserver om
134 Mkr. Fastigheternas verkliga virde overstiger dess
skattemissiga virde med 40 324 Mkr (37 128), varav
3025Mkr (2 021) dr hinforligt till forvarvstillfillet for fast-
igheter redovisade som tillgangsférvirv. Som uppskjuten
skatteskuld redovisas full nominell skatt om 22% av nettot
av dessa poster, med avdrag fér den uppskjutna skatt som 4r
hinforlig till tillgangsforvérven, d vs 7 751 Mkr (7 030).

Castellum har inga pagaende skattetvister.

Resultat 6ver tid
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Skatteberdkning 2017-09-30

Underlag Underlag
Mkr aktuell skatt uppskjuten skatt
Forvaltningsresultat 1956
Skattemassigt avdragsgilla
avskrivningar -742 742
ombyggnationer -149 149
Ovriga skattemassiga justeringar 25 137
Skattepliktigt férvaltningsresultat 1090 1028
- aktuell inkomstskatt 22% om underskottsavdrag ej nyttjas 240
Forséljning fastigheter - -464
Vardeforandring fastigheter - 2038
Justering féregaende ar -272 -
Vardeférandring derivat -110 323
Skattepliktigt resultat fére underskottsavdrag 708 2925
Underskottsavdrag, ingaende balans -2392 2392
Underskottsavdrag, utgaende balans 2200 -2200
Skattepliktigt resultat 516 317
Periodens skatt enligt resultatrdkningen -14 - 686

Skatteforslag

I delarsrapporten for forsta respektive andra kvartalet
beskrevs kortfattat savil det betinkande som regeringen
mottog den 30 mars 2017 om &ndrad skattelagstiftning i
syfte att motverka skattefordelar vid paketerade transak-
tioner med fastigheter som dess konsekvenser. Forslaget
har sedermera gatt ut pa remiss dér remisstiden 16pt ut
den 15 september i ar. Forenklat innebér forslaget bl a
att skatteneutralitet ska rada mellan forséljning direkt
eller indirekt (via bolag) av fastigheter. En beskattning

tillkommer jamfort med dagens regelverk vid indirekt
forséljning, motsvarande de skatter som uppstar vid
direkttransaktioner - inkomstskatt pa reavinst respektive
stimpelskatt/lagfart pa férvirv.

Vidare antog EU ett direktiv den 12 juli 2016 om fast-
stidllande av regler mot skatteflyktsmetoder, dir en viktig
hornsten ér inférandet av rinteavdragsbegriansningar.
Direktivet ska vara inkorporerat i respektive medlems-
land 31 december 2018. Som en konsekvens av det mot-
tog regeringen i juni 2017 ett férslag om nya regler
for foretagssektorn dér en generell begriansning 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%. Remisstiden for forslaget 16pte ut i slutet av
september i ar.

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 7 751 Mkr ska omvirderas till 20% skatt,
vilket medf6r en uppskjuten skatteintéikt om 705 Mkr
den 30 september 2017. Den uppskjutna skattens bed6m-
da marknadsvirde, som i utfallet uppgar till 2 602 Mkr,
blir som en konsekvens 343 Mkr ldgre. Saledes medfor
forslaget om sinkt bolagsskatt en 6kning av kortsiktigt
substansvirde med 1%.

WTC, Pilgrimen 5 Véxjs
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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 cityldgen till vilbeligna omraden med goda kommu-
nikationer och utbyggd service. Resterande 5% bestar av
projekt och mark.

Castellum har outnyttjade byggritter om ca 868 tkvm
och pagaende projekt dir aterstdende investeringsvolym
uppgar till ca 2,5 miljarder kr.

Investeringar
Under perioden har investerats for totalt 5 432 Mkr
(30 278), varav 3 452 Mkr (28 894) avser forvirv och
1980 Mkr (1 384) ny-, till- och ombyggnation. Efter
forsiljningar om 872 Mkr (81) uppgick nettoinvesteringen
till 4 560 Mkr (30 197).

Fastighetsportfoljen har under perioden foréndrats
enligt nedan.

Forindring av fastighetsbestandet

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 77 382 Mkr (74 220),
motsvarande 17 569 kr/kvm.

Genomsnittlig varderingsyield

(exkl. projekt/mark och byggratter) Mkr

Drifts6verskott fastigheter 2978
+ Beraknad indexreglering 2017; 1,5% 61
+ Verklig uthyrningsgrad, dock lagst 94% 243
- Fastighetsadministration, 30 kr/kvm -99

Normaliserat driftséverskott (9 manader) 3183

Vardering (exkl. byggratter om 434 Mkr) 73134

Genomshnittlig varderingsyield 5,8%

Genomsnittlig varderingsyield 6ver tid

10%

9%

8%

7% .

6%
5%
4%
3%
2%
1%

-1%
-2%

08 09 10 n 12 13 14 15 16 17

Kontor/Butik
e 5-3rig statsobligationsranta

— Totalt

| ager/Logistik

Verkligt varde, Mkr Antal
Fastighetsbestand 1januari 2017 70 757 665
+ Forvarv 3452 23
+ Ny-, till- och ombyggnation 1980 2
- Forsaljningar - 841 -15
+/- Orealiserade vérdeférandringar 2038 -
+/- Valutakursomrdkning -4 -
Fastighetsbesténd 30 september 2017 77 382 675
Investeringar per region 2017-09-30
Mkr
2800
2400
2000
1600
1200
800
400
_ | -
-400
-800
Region Region Region Region Region
Mitt Vist Stockholm Oresund Norr
Forvarv I \y-, till- och ombyggnation I Fastighetsforsaljningar
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Castellums fastighetsbestand 2017-09-30

2017-09-30 januari - september 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 17 967 17 531 1073 1396 92,2% 989 229 298 760
Vast 83 481 10 291 21420 531 1474 88,9% 472 106 296 366
Oresund 73 570 13682 23989 794 1856 87,5% 695 157 366 538
Stockholm 51 399 13606 34088 607 2029 91,9% 558 102 339 456
Norr 28 259 4915 18 946 298 1531 94,2% 281 57 295 224
Summa kontor/butik 379 2734 60 461 22113 3303 1611 90,7% 2995 651 318 2344
Lager/logistik
Mitt 47 248 1882 7572 145 780 86,9% 126 29 159 97
Vast 105 672 5725 8523 385 764 92,9% 358 75 147 283
Oresund 33 229 1609 7019 125 723 79,3% 99 28 159 71
Stockholm 52 304 3891 12 816 244 1073 91,9% 224 4 183 183
Summa lager/logistik 237 1453 13107 9020 899 825 89,8% 807 173 159 634
Summa 616 4187 73568 17 569 4202 1338 90,5% 3802 824 262 2978
Uthyrning och fastighetsadministration 268 85 -268
Summa efter uthyrning och fastighetsadministration 1092 347 2710
Projekt 35 188 3218 - 99 - - 30 21 - 9
Obebyggd mark 24 - 596 - - - - - - - -
Totalt 675 4375 77 382 - 4301 - - 3832 113 - 2719

Ovanstaende sammanstéllning avser de fastigheter som Castellum dgde vid periodens utgang och avspeglar fastigheternas intékter och kostnader sdsom de hade
agts under hela perioden. Avvikelsen mellan ovan redovisade driftséverskott om 2 719 Mkr och resultatrakningens driftsdverskott om 2 731 Mkr forklaras av, dels att
driftsdverskottet om 49 Mkr i under aret salda fastigheter franréknats, dels att driftséverskottet i under perioden férvarvade/fardigstallda fastigheter réknats upp med
37 Mkr sasom de &gts eller varit fardigstéllda under hela perioden.

Fastighetsrelaterade nyckeltal Segmentinformation
Hyresintakter Férvaltningsresultat
2017 2016 2016 2017 2016 2017 2016
jan-sept  jan-sept jan-dec Mkr jan-sept  jan-sept jan-sept  jan-sept
Hyresvéarde kr/kvm 1338 1302 1304 Mitt 1122 892 584 418
Ekonomisk uthyrningsgrad 90,5% 90,7% 91,3% Vast 850 641 468 317
Fastighetskostnader kr/kvm 347 354 376 Oresund 795 829 399 426
Driftséverskott kr/kvm 863 828 816 Stockholm 773 575 47 313
Fastighetsvarde kr/kvm 17 569 15817 16558 Norr 326 229 180 106
Antal fastigheter 675 740 665 Totalt 3866 3166 2048 1580
Uthyrningsbar yta, tkvm 4375 4684 4292 Skillnaden mellan ovan redovisat férvaltningsresultat om 2 048 Mkr (1 580)
Genomsnittlig varderingsyield 5,8% 6,0% 5,8% och koncernens redovisade resultat fore skatt om 4 224 Mkr (3 209)

Fastighetsvarde per kategori

Kontor/butik 78%

Lager/logistik 17%

\ Projekt och mark 5%

bestar av oférdelat forvaltningsresultat om -92 Mkr (-88), férvérvs- och

omstruktureringskostnader om -5 Mkr (-150), vérdeférandring fastigheter om
2 069 Mkr (2 065) samt vérdeférandring derivat om 204 Mkr (-224).

Fastighetsvarde per region

Vast 22%

Oresund 20%

Castellum Deladrsrapport

Mitt 27%

Norr 6%

\/

Stockholm 25%

januari-september

2017
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Storre investeringar och forsaljningar

Storre projekt
Hyresvarde Uthyrnings- Total inv.  Varav kvar

Fastighet Yta, kvm Mkr  kr/kvm grad okt 2017 ink.mark, Mkr attinv.,, Mkr  Klart Kommentar
Olaus Petri 3:244, Orebro 14 526 36 2400 91% 440 337 Kv22019 Nybyggnation kontor
Hyllie 4:2 (del av), Malmé 9600 26 2700 65% 353 353 Kv12019 Nybyggnation Kontor
Spejaren 4, Huddinge 9300 25 2700 40% 334 334 Kv12019 Nybyggnation bilhandel
Gamlestaden 22:14, Goteborg 12000 21 1800 100% 234 66 Kv42017 Ombyggnation kontor
Hisingen Logistik Park, Géteborg 26 085 19 700 0% 220 171 Kv 22018 Nybyggnation logistik
Balltorp 1:124, MélIndal 18 000 15 850 100% 180 26 Kv12018 Nybyggnation logistik
Varpen 11, Huddinge 5555 14 2550 100% 162 61 Kv12018 Nybyggnation bilhandel
Rosersberg 11:130, Sigtuna 12200 1l 950 0% 137 81 Kv22018 Nybyggnation logistik

Om- och tillbyggnation
Inom Vallgraven 4:1, Géteborg 2500 9 3700 100% 14 1 Kv 42017 kultur- och nijesarena
Spiran 12, Norrkdping 7915 18 2300 39% 10 62 Kv12018 Ombyggnation kontor
Soderhallby 1:2 (del av), Uppsala 5963 8 1300 100% 101 52 Kv12018 Nybyggnation logistik
Verkstaden 14, Vasteras 3545 8 2250 35% 97 90 Kv 42018 Nybyggnation kontor/handel
Tjurhornet 15, Stockholm 5786 1 250 - 74 3 Kv42017 Parkeringsdack
Boldnderna 35:2, Uppsala 4883 5 1050 93% 71 6 Kv42017 Nybyggnation handel
Arsta 74:3, Uppsala 2812 7 1700 100% 65 27 Kv 42017 Ombyggnation kontor
Visiret 3, Huddinge 2440 6 2400 100% 64 0 Kv42017 Nybyggnation bilhandel
Generatorn 1, MéIndal 3800 5 1350 100% 60 9 Kv12018 Nybyggnation bilhandel
Bolénderna 12:1, Uppsala 3687 5 1400 52% 58 8 Kv 42017 Nybyggnation lager/logistik
Bolénderna 5:12, Uppsala 1922 5 2100 100% 55 55 Kv 42018 Nybyggnation kontor

) Ombyggnation handel/lager/
Litografen 1, Orebro 6957 4 1150 35% 50 30 Kv42017 kontor
Proppen 2, Norrképing 17 531 4 650 7% 50 45 Kv4 2019 Ombyggnation logistik
Fardigstallda eller helt/delvis inflyttade projekt
Lindholmen 30:5, Géteborg 9243 27 2900 100% 268 0 Kv12017  Nybyggnation kontor
Nordstaden 2:16, Géteborg 12300 9 3300 95% 156 0 Kv32017 Ombyggnation kontor/handel
Spejaren 5, Huddinge 3480 8 2200 100% 97 2 Kv32017 Nybyggnation bilhandel
Kranbilen 2, Huddinge 8571 9 1050 70% 97 1 Kv12017  Nybyggnation lager/logistik
Majorna 163:1, Géteborg 5867 9 1500 75% 91 0 Kv12017 Ombyggnation kontor och lager
Séndaren 1, Malmo 277 4 1550 100% 57 Kv 22017 Ombyggnation kontor
Storre fastighetsforvarv under 2017 Hyresviirde . .
—_— Uthyrnings- Anskaffnings-

Fastighet Yta,kvm  Mkr  ki/kvm grad okt 2017 virde, Mkr Tilltrade Kategori
Isotopen 1, Stockholm 22714 87 3800 95% 1642 mars 2017 Kontor/butik
Sabbatsberg 24, Stockholm 13716 - - - 781 maj 2017  Projekt
14 fastigheter i Boras 80996 55 700 91% 479 april 2017 Kontor och lager/logistik
Krokslatt 20:6 och 154:8, Géteborg 8 624 16 1900 96% 282 dec 2017 Kontor
Boldnderna 11:2 och 11:3, Uppsala 11525 9 800 66% 102 mars 2017  Lager/logistik
Kalsered 1:5 och 1:108 - - - - 62 okt 2017 Mark
Tibble 1:647 och 1:648,
Upplands-Bro - - - - 51 mars 2017 Mark
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Storre fastighetsforsaljningar under 2017
Hyresvérde

Fastighet Yta, kvm Mkr  kr/kvm

Underliggande Uppskjuten  Forsaljn.
fastighetspris, skatt/ pris
Mkr omkostn.,, Mkr netto, Mkr Frantride Kategori

9 fastigheter i M6Indal och Partille 39969 4 1050

Honekulla 1:5711 Harryda och
Kalleb&ck 3:4 i Géteborg 35072 30 850

Osterbotten 4, Jonkoping 2944 2 650

498 -1 497 april 2017 Kontor
357 -22 335 dec2017  Lager/logistik och kontor
25 -1 24 maj2017  Industri/kontor

Skiss Eminent, Malmé

Castellum Deldrsrapport januari-september 2017
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Finansiering

Castellum ska ha lag finansiell risk, innebédrande en
belaningsgrad som varaktigt ej dverstiger 55% och en
rantetdckningsgrad om minst 200%. Virdet pa Castellums
tillgangar uppgick per 30 september 2017 till 80 652
Mkr (78 313) och finansieras genom eget kapital om
31343 Mkr (29 234), uppskjuten skatteskuld om 7 751
Mkr (7 065), rintebdrande skulder om 38 147 Mkr

(38 467) och ovriga skulder om 3 411 Mkr (3 547).

Réntebarande skulder

Castellum hade vid periodens utgang kreditavtal om
56 642 Mkr (53 259), varav langfristigt uppgick till

45 239 Mkr (40 358) och kortfristigt till 11 403 Mkr

(12 901). Under 2017 har kreditavtal om 1249 Mkr av-
slutats eller forfallit samtidigt som avtal om 12 915 Mkr
omforhandlats, varav 370 Mkr utgor checkkrediter. Detta
medfér 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 aret, obligationer om 1 600 Mkr forfal-
lit medan 5 850 Mkr har nyemitterats. Efter kvartalets
utgang har ytterligare obligationer om 450 Mkr nyemit-
terats.

Netto riantebdrande skulder efter avdrag for likviditet
om 258 Mkr (257) uppgick till 37 889 Mkr (38 210), varav
13 511 Mkr (9 256) avser utestaende obligationer och
7 992 Mkr (7 702) utestaende foretagscertifikat. (Nomi-
nellt 13 525 Mkr respektive 8 000 Mkr.)

Huvuddelen av Castellums krediter dr revolverande
lan utnyttjade under langfristiga lanel6ften fran nordiska
banker, vilket medfor 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 vérde.

Sikerstéllning av 1angfristiga lan i bank sker via pant-
brev i fastigheter och/eller atagande om att uppritthalla
vissa finansiella nyckeltal. Utfirdade obligationer och

Fordelning av rdntebdrande finansiering 2017-09-30
Lén i bank

Outnyttjade krediter
(med avdrag fér
foretagscert.)
10 761 Mkr (22%)
16 386 Mkr (34%)
Certifikat
7 992 Mkr (16%) Obligationer
13 511 Mkr (28%)

foretagscertifikat sikerstélls ej. Av netto rintebédrande
skulder om 37 889 Mkr (38 210) var 16 386 Mkr (21 252)
sikerstillda med pantbrev och 21 503 Mkr (16 958) icke
sikerstillda. Andelen utnyttjade sikerstillda krediter
uppgick saledes till 21% av fastigheternas virde. Utfér-
dade ataganden i kreditavtal, s k covenants, innebér att
belaningsgraden ej far dverstiga 65% och att rintetéick-
ningsgraden ej far understiga 175% vilket Castellum
uppfyller med god marginal, 49% respektive 396%. Den
genomsnittliga 16ptiden pa Castellums krediter uppgick
till 2,9 ar (3,0). Marginaler och avgifter pa kreditavtal &r
faststillda med en genomsnittlig 1optid om 2,4 ar (2,4).

Kreditférfallostruktur 2017-09-30

Utnyttjat i
Mkr Kreditavtal Bank MTN/Cert Totalt
O-1ar 11403 1362 9542 10904
1-2ar 14 415 2766 3498 6264
2-3ar 14 403 6979 3021 10 000
3-4ar 8727 2027 1000 3027
4-5ar 3766 27 3739 3766
>5ar 3928 3225 703 3928
Totalt 56 642 16 386 21503 37889

Rénteforfallostruktur

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

Castellum anvinder rintederivat for att erhalla énskad
ranteforfallostruktur. Rintederivat dr normalt ett kost-
nadseffektivt och flexibelt sitt att hantera rintebindning.
Kostnadseffektiviteten fér Castellum paverkas dock
negativt i nulédget 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 2017-09-30

Icke sékerstéllda krediter
21503 Mkr (57%)

Sékerstallda krediter
16 386 Mkr (43%)

Castellum Deladrsrapport januari-september 2017



Ranteforfallostruktur 2017-09-30

Rénte- Utgdende Genomsnittlig

Krediter, Mkr  derivat, Mkr  Netto, Mkr ranta réantebindning

O-1ar 31294 -15285 16 009 2,5% 0,2ar

1-2ar 650 1750 2400 1,1% 1,6 ar

2-3ar 1897 3635 5532 1,6% 2,5ar

3-4ar 2350 2200 4550 2,3% 3,5ar

4-5ar 1498 1850 3348 1,7% 4,4 ar

5-10 ar 200 5850 6050 2,9% 71ar

Totalt 37889 - 37889 2,4% 2,5ar
Valuta

Castellum #ger fastigheter i Danmark till ett virde

om 5 417 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 rintan 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 6ver 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 Ovrigt 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 september 2017 uppgick marknadsvirdet i
riantederivatportf6ljen till - 1360 Mkr (- 1 608) och valu-
taderivatportféljen till - 5 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% 49%

Réantetackningsgrad Minst 200% Minst 175% 396%

Finansieringsrisk

- genomsnittlig kapitalbindning Minst 2 ar 2,9 ar

- forfall inom 1 ar Hogst 30% av utestaende lan och outnyttjade kreditavtal 7%

- genomsnittlig kreditprisloptid Minst 1,5 ar 2,4 ar

- andel kapitalmarknadsfinansiering Hogst 75% av utestaende rantebérande skulder 57%

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

Rénterisk

- genomsnittlig rdntebindning 1,0-35ar 2,5ar

- 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

Castellum Deladrsrapport
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Totalresultat for koncernen i sammandrag

2017 2016 2017 2016  Rullande 4 kvartal 2016
Mkr juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept okt 16 - sept 17 jan-dec
Hyresintakter 1303 1359 3866 3166 5233 4533
Driftskostnader -136 - 149 - 505 - 448 -728 - 671
Underhall -43 -49 -17 -109 -197 -189
Tomtrattsavgald -7 -6 -18 -17 -25 -24
Fastighetsskatt -75 -89 - 227 -181 -308 - 262
Uthyrning och fastighetsadministration - 88 -99 - 268 - 235 - 384 - 351
Driftséverskott 954 967 2731 2176 3591 3036
Centrala administrationskostnader - 31 -36 -4 -104 -153 -143
Férvarvs- och omstruktureringskostnader - -17 -5 -150 -18 -163
Resultat fran joint venture - - - 3 - 3
- varav f6rvaltningsresultat - - - 4 - 4
- varav skatt = - = -1 = -1
Réantenetto - 215 -259 - 661 -584 -909 -832
Férvaltningsresultat inkl resultat joint venture 708 655 1951 1341 25M 1901
- varav férvaltningsresultat* 708 672 1956 1492 2529 2065
Omvardering resultat stegvis forvarv - - - 27 - 27
Nedskrivning goodwill - - - - - 373 -373
Virdeférdndringar
Fastigheter 245 1449 2069 2065 4089 4085
Derivat 52 -1 204 -224 510 82
Resultat fére skatt 1005 2103 4224 3209 6737 5722
Aktuell skatt =32 -16 -14 -26 -m -23
Uppskjuten skatt -196 -440 - 686 -692 -721 -727
Periodens / Arets resultat 777 1647 3424 2491 5905 4972
Ovrigt totalresultat
Poster som kommer att omféoras till periodens resultat
Omrakningsdifferens utlandsverksamhet mm 27 32 12 41 16 63
Vardeféréndring derivat, valutasakring -15 -24 39 -44 44 -57
Periodens / Arets totalresultat 789 1655 3475 2488 5965 4978
Arets resultat hanforligt till:
- Moderféretagets aktiedgare 777 1647 3424 2491 5905 4972
- Innehav utan bestammande inflytande - - - - - -
Genomsnittligt antal aktier, tusen 273201 273201 273201 22151 273201 234540
Resultat, kr/aktie 2,84 6,03 12,53 1,25 21,61 21,20

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

Mkr 30 sept 2017 30 sept 2016 31dec 2016
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 77382 74220 70757
Goodwill 1659 2032 1659
Ovriga anlaggningstillgangar 109 78 93
Kortfristiga fordringar 1244 636 5547
Likvida medel 258 391 257
Summa tillgangar 80652 77357 78313
Eget kapital och skulder
Eget kapital 31343 26744 29234
Uppskjuten skatteskuld 7751 7030 7065
Ovriga avsattningar 5 15 9
Derivat 1365 1950 1582
Rantebarande skulder 38147 39611 38467
Ejrantebarande skulder 2041 2007 1956
Summa eget kapital och skulder 80652 77 357 78313
Stéllda sékerheter (fastighetsinteckningar) 31040 33880 33130
Stallda sékerheter (foretagsinteckningar) - 841 838
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 164000 86 4096 -12 1 - 11587 15768
Utdelning, mars 2016 (4,90 kr/aktie) - - - - - - -804 -804
Nyemission 82000 A1 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-september 2016 - - - - - - 2 491 2491
Ovrigt totalresultat januari-september 2016 - - - A4 -44 - - -3
Eget kapital 2016-09-30 273201 137 12434 29 -33 -2 14179 26744
Periodens resultat oktober-december 2016 - - - - - - 2481 2481
Ovrigt totalresultat oktober-december 2016 - - - 22 -13 - - 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-september 2017 - - - - - - 3424 3424
Ovrigt totalresultat januari-september 2017 - - - 12 39 - - 51
Eget kapital 2017-09-30 273201 137 12434 63 7 -2 18718 31343
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Kassaflodesanalys i sammandrag

2017 2016 2017 2016 Rullande 4 kvartal 2016
Mkr juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept okt 16-sept17 jan-dec
Driftsoverskott 954 967 2731 2176 3591 3036
Centrala administrationskostnader -31 -36 -114 -104 -153 -143
Aterlaggning av avskrivningar 2 3 7 10 1 14
Betalt réntenetto -199 - 285 - 657 - 561 -910 - 814
Betald skatt -12 -8 44 36 17 9
Omrakningsdifferens utlandsverksamhet 48 8 33 -2 41 6
Kassafléde Iopande verksamhet fére
férandring rérelsekapital 762 649 2044 1555 2597 2108
Férandring kortfristiga fordringar -124 -60 -243 -107 -183 -47
Férandring kortfristiga skulder -259 -196 -421 215 -437 199
Kassafléde fran I6pande verksamhet 379 393 1380 1663 1977 2260
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -624 -582 -1980 -1384 -2715 -2119
Forvarv fastigheter -103 -5 -3452 -396 -3930 - 874
Forandring skuld vid forvarv fastigheter 72 - 344 -4 344 -4
Forsaljning fastigheter 16 48 872 108 7545 6781
Forandring fordran vid férsaljning fastigheter -42 - 4546 18 -425 -4953
Rorelseforvarv = -126 = -11313 -56 -11369
Investeringar i ovrigt -14 -17 -27 -12 -38 -23
Kassafléde fran investeringsverksamhet -695 -682 303 -12983 725 -12561
Férandring langfristiga skulder 934 255 -320 6288 -1464 5144
Férandring langfristiga fordringar = - 4 -2 =5 -1
Nyemission = - = 6190 = 6190
Utbetald utdelning -683 - -1366 -804 -1366 -804
Kassafléde fran finansieringsverksamhet 251 255 -1682 11672 -2835 10519
Periodens / Arets kassafléde -65 -34 1 352 -133 218
Likvida medel ingdende balans 323 425 257 39 391 39
Likvida medel utgaende balans 258 391 258 391 258 257
Moderbolaget
Resultatridkning i sammandrag 2017 2016 2017 2016 Balansrdkning i sammandrag 30 sept 30 sept 31 dec
Mkr juli-sept_juli-sept jan-sept jan-sept Mkr 2017 2016 2016
Intakter 9 4 23 14 Andelar koncernforetag 19762 22503 19403
Kostnader -36 -27 -125 -82 Fordringar koncernféretag 29741 23720 32250
Finansnetto 8 -2 10 -20 Ovriga tillgangar 4958 393 157
Vardeférandring derivat 67 4 257 -210 Likvida medel 0 0 0
Forsaljning aktier i dotterbolag - - - 2784 Summa 54461 46616 51810
Resultat fore skatt 48 -40 165 2486
Skatt N 9 -36 65 Eget kapital 16564 15757 17 801
Periodens/arets resultat 37 -31 129 2551 Derivat 1365 1487 1259

Rantebérande skulder 33962 26708 27912

Totélresultat for moderbolaget Rantebarande skulder koncernforetag 2426 2501 4702
Periodens resultat 37 -31 129 2551 .
Poster som kommer att omféras via periodens resultat Ovriga skulder 144 163 136
Omréakningsdifferens utlandsverksamhet 8 13 1 33 Summa 54461 46616 51810
Vardef6randring valutaderivat -8 -13 -1 -33 Stallda sékerheter (fordringar koncernféretag) 26118 21455 21986
Periodens/drets totalresultat 37 "31 129 2551 Eventualforpliktelser (borgen dotterbolag) 3710 8613 7353
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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.

Rullande 12 man.
juli - sept 2017 juli - sept 2016 jan - sept 2017 jan - sept 2016 okt 16 - sept 17 jan - dec 2016

Genomsnittligt antal aktier, tusen

(resultatrakningsrelaterade nyckeltal) * 273201 273201 273201 22157 273201 234 540
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.
juli - sept 2017 juli - sept 2016 jan - sept 2017 jan - sept 2016 okt 16 - sept 17 jan - dec 2016

Forvaltningsresultat Mkr  kr/aktie Mkr  kr/aktie Mkr  kr/aktie Mkr  kr/aktie Mkr kr/aktie Mkr  kr/aktie
Resultat fore skatt 1005 3,68 2103 770 4224 1546 3209 1449 6737 2466 5722 24,40
Aterlaggning
Forvarvs- och omstruktureringskostnader - - 17 0,06 5 0,02 150 0,68 18 0,07 163 0,69
Omvérdering resultat stegvis forvary - - - - - - -27 -012 - - -27 -012
Nedskrivning goodwill - - - - - - -2065 -9,32 373 1,37 373 1,59
Vardeforandring fastighet -245 -090 -1449 -530 -2069 -7,57 224 1,01 -4089 -1497 -4085 -1742
Vérdeforandring derivat 252 -0,19 1 0,00 -204 -0,75 - - -510 -1,87 -82 -034
Skatt i joint venture S - - - - - 1 0,00 - - 1 0,00
= Forvaltningsresultat 708 2,59 672 2,46 1956 716 1492 6,74 2529 926 2065 8,80

EPRA Earnings (Férvaltningsresultat efter skatt)

Férvaltningsresultat 708 2,59 672 2,46 1956 716 1492 6,74 2529 926 2065 8,80
Aterlaggning; Aktuell skatt forvaltningsresultat -103  -0,38 - 46 -017 -240 -0,88 -110  -0,50 -258 -094 -128 -0,54
EPRA Earnings / EPRA EPS 605 2,21 626 2,29 1716 6,28 1382 6,24 2271 8,31 1937 8,26
SUBSTANSVARDE

Substansvdrdet dr det samlade kapital som féretaget férvaltar at sina dgare. Utifran detta kapital vill Castellum skapa avkastning och tillvéxt 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 31343 N5 26744 98 29234 107
Aterlaggning:

Derivat enligt balansrékning 1365 5 1950 7 1582 6

Goodwill enligt balansrékning -1659 -6 -2032 -7 - 1659 -6

Uppskjuten skatt enligt balansrakning 7751 28 7030 25 7 065 26
Léngsiktigt substansvirde (EPRA NAV) 38800 142 33692 123 36 222 133
Avdrag

Derivat enligt ovan -1365 -5 -1950 -7 -1582 -6

Bedémd verklig uppskjuten skatt 7% (2016:5%)* -2602 10 -1486 -5 -1558 -6
Kortsiktigt substansvirde (EPRA NNNAV) 34833 127 30256 m 33082 121

* Bedémd verklig uppskjuten skatteskuld netto har beréknats till 7% baserat pa 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 dér 33%
sdljs 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 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%.

Réntetackningsgrad

juli - sept 2017

juli - sept 2016

jan - sept 2017

jan - sept 2016

Rullande 12 méan.
okt 16 - sept 17

jan - dec 2016

Férvaltningsresultat 708 672 1956 1492 2529 2065
Aterlaggning;

Réantenetto 215 259 661 584 909 832

Forvaltningsresultat i joint venture = - = -4 = -4
Férvaltningsresultat exkl. rantenetto och JV 923 931 2617 2072 3438 2893
Réantetackningsgrad 429% 359% 396% 355% 378% 348%
Belaningsgrad
Réntebarande skulder 38147 39611 38467
Likvida medel -258 -391 - 257
Réantebarande skulder netto 37889 39220 38210
Forvaltningsfastigheter 77382 74 220 70757
Férvérvade ej tilltradda fastigheter -355 -1 -1
Sélda ej frantrédda fastigheter 425 - 4971
Forvaltningsfastigheter netto 77 452 74209 75717
Belaningsgrad 49% 53% 50%

INVESTERING

Fé6r att na det 6vergripande malet om 10% tillvéixt i férvaltningsresultatet kr/aktie, ska Castellum drligen nettoinvestera fér minst 5% av fastighetsvérdet.

Nettoinvestering

juli - sept 2017

juli - sept 2016

jan - sept 2017

jan - sept 2016

Rullande 12 man.
okt 16 - sept 17

jan - dec 2016

Forvérv 103 5 3452 28894 3930 29372
Ny-, till- och ombyggnation 624 582 1980 1384 2715 2119
Summa investering 727 587 5432 30278 6 645 31491
Forsaljningspris -16 -48 -872 -81 -7545 -6754
Nettoinvestering rall 539 4560 30197 -900 24737
Andel av fastighetsvardet, % 1% 1% 6% 72% -1% 59%

Ovriga nyckeltal

juli -sept 2017

juli - sept 2016

jan - sept 2017

jan - sept 2016

Rullande 12 man.
okt 16 - sept 17

jan-dec 2016
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Overskottsgrad

Rénteniva, genomsnitt

Avkastning langsiktigt substansvarde
Avkastning aktuellt substansvérde
Avkastning totalt kapital

Avkastning eget kapital
Fastighetsvéarde kr/aktie
Bruttouthyrning

Nettouthyrning

73%
2,4%
9,7%

10,2%
5,8%
10,2%
283
m

52

Redovisningsprinciper

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

71%
2,6%
26,8%
27,8%
12,6%
26,3%
272
120
47

71%
2,4%
121%
9,9%
8,0%
16,0%
283
460
251

69%
2,7%
20,7%
16,2%
9,4%
16,7%
272
328
94

69%
2,5%
17,4%
17,6%
9,8%
22,6%
283
621
335

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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67%
2,7%
25,3%
20,9%
1,9%
20,1%
259
489
178



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 +51/- 51 + -
Vakans +56/-56 + -
Fastighetskostnader -15/+15 - 0
Réantekostnader -69/- 84" 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  -15746 -7738 - 7738 15746
Belaningsgrad 61% 54% 49% 44% 4%

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.
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Valberedning

Vid Castellum AB:s arsstimma den 23 mars 2017 beslut-
ades att valberedningen infor arsstimman 2018 skall
utgoras av styrelsens ordforande samt en representant
for var och en av de tre storsta dgarregistrerade, eller pa
annat sitt kiinda aktiefigarna per den sista dagen for
aktiehandel i augusti 2017. Onskar sadan aktiesigare ej
utse ledamot, tillfragas den fjirde storsta aktiedigaren

o s v. Efter att styrelsens ordforande haft kontakt med
de storsta aktiedigarna bestar valberedningen av foljande
ledaméter:

- Vincent Fokke, representerande Stichting

Pensioenfonds ABP ————
- Torbjorn Olsson, representerande Sjitte AP-fonden .
- Hans Op ‘t Velt, representerande PGGM
- Charlotte Stromberg, styrelsens ordférande

Valberedningen representerar tillsammans ca 14% av det
totala antalet aktier och roster i bolaget. Valberedningen o
utser ordférande inom sig. ™

Valberedningens uppgift ar att limna forslag till ars-
stimman 2018 avseende stimmans ordférande, antal
styrelseledaméter, styrelse och styrelseordférande,
revisorer samt erséttning till styrelseledaméter och
evisorer. Valberedningen skall &ven foresla principer
for utseende av valberedning inf6ér arsstimman 2019.

Bolagets aktiefigare dr vilkomna att limna f6érslag och
synpunkter till valberedningen senast den 1 december
2017 via Castellum AB, Att: Charlotte Strémberg,

Box 2269, 403 14 Goteborg alternativt via e-mail till
charlotte.stromberg@castellum.se.

Valberedningens forslag kommer att publiceras i
kallelsen till arsstimman 2018 och pa bolagets hemsida.
Arsstimman i Castellum AB kommer att héllas den
22 mars 2018.

For ytterligare information, se www.castellum.se.

Goteborg den 20 oktober 2017

Henrik Saxborn
Verkstillande direktor

Denna delarsrapport har inte varit foremal for
granskning av bolagets revisorer.

(3 )

', Interiér fran Castellums kontor i Géteborg. - - 5
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Castellumaktien

Castellum #r noterat pa Nasdaq Stockholm Large Cap
och hade vid periodens utgang ca 37 500 aktieéigare.
Aktiedgare registrerade i utlandet kan inte sédrskiljas vad
avser direktidgda och forvaltarregistrerade aktier for-
utom en utléindska dgare som flaggat for innehav 6ver
5%, Stichting Pensioensfonds ABP. Castellum har inga
direktregistrerade aktiefigare med innehav 6verstigande
10%. De tio enskilt storsta aktiedigarna registrerade i
Sverige framgar nedan.

Aktiedgare per 2017-09-30

Antal aktier Andel
Aktiedgare tusental réster/kapital
Sjatte AP-fonden 11 851 4,3%
Lannebo Smabolag 7150 2,6%
M2 Asset Management AB 5876 2,2%
AMF Pensionsforsakring AB 5000 1,8%
Stiftelsen Global Challenges 3000 11%
AFA Sjukférsakrings AB 2802 1,0%
Handelsbanken Svenska Smabolag 2700 1,0%
Magdalena Szombatfalvy 2635 1,0%
Lansforsakringar fastighetsfond 2209 0,8%
SEB Sverigefond 2023 0,7%
Styrelse och ledning Castellum 264 0,1%
Ovriga aktiesgare registrerade i Sverige 90 261 331%
Aktiedgare registrerade i utlandet 137 430 50,3%
Totalt utestaende aktier 273201 100,0%

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

Aktiesdgare fordelat pa land per 2017-09-30

0,
Sverige 50% USA 19%

Storbritannien 12%
. Nederlénderna 7%
' Ovriga 12%

Kursen pa Castellumaktien den 30 september 2017 var
127,80 kr (128,50) motsvarande ett borsvirde om 34,9
miljarder kr (35,1), beréiknat pa antalet utestaende aktier.

Sedan arets borjan har totalt 214 miljoner (209) aktier
omsatts motsvarande i genomsnitt 1140 000 aktier per
dag (1040 000), vilket pa arsbasis motsvarar en omsétt-
ningshastighet om 104% (101%). Aktieomséttningen
baseras pa statistik fran Nasdaq Stockholm, Chi-X,
Turquoise samt BATS Europe.

Varav:
Fondbolag 16%
Ovriga dgare 34%

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
142 kr/aktie (123). 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 8,31 kronor (8,34) vilket utifran
aktiekursen ger en avkastning om 6,5% (6,5%), motsvarande
en multipel om 15 (15). Det synliga férvaltningsresultatet
bor justeras for virdetillvixt i det langsiktiga fastighetsin-
nehavet samt effektiv betald skatt.

Resultatet efter skatt per aktie uppgick pa rullande
arsbasis till 21,61 kronor (17,58), vilket utifran aktiekursen
ger en avkastning om 16,9% (13,6%), motsvarande ett P/E
om 6 (7).

Direktavkastning

Senast av arsstimman beslutad utdelning om 5,00 kronor
(4,25) motsvarar en direktavkastning om 3,9% (3,3%)
beriknat pa kursen vid periodens utgang.

Totalavkastning

Under den senaste tolvmanadersperioden har
Castellumaktiens totalavkastning, inklusive utdelning,
varit 3,6% (30,6%).

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 ar 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 virdefordndringar. 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-
forindringskomponent samt effektiv skatt for att ge en
korrekt bild av resultat och avkastning.

Ett problem ir att virdeforindringar kan variera kraftigt
mellan ar och kvartal och medféra volatila resultat. Fér
en langsiktig aktér med stabilt kassafléde och en vil
sammansatt fastighetsportfolj kan darfor den langsiktiga
virdefordndringen anvindas for att justera téljaren i
ekvationen.
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Avkastning substans och resultat inkl. Tillvdxt, avkastning och finansiell risk 18 ,tf/é’ ,1?/?’
ar snitt/ar snitt/ar
langsiktig virdeférindring Kansligh ly
Tillvaxt
-1%-enhet +1%-enhet
H 2 H 0 0 0
Férvaltningsresultat rullande 12 man 2529 2529 2529 Hyresintakt kr/aktie 2% 3% %
Virdeforandring fastighet (snitt 10 &r) 953 220 1686 Forvaltningsresultat kr/aktie 5% 7% 7%
"0 0 o o Arets resultat efter skatt kr/aktie 23% 56% 9%
D:o % 1,3% 0,3% 2,3%
Aktuell skatt, 7% -189  -189  -189 Utdelning kr/aktie 18% n% 7%
Resultat efter skatt 3293 2560 4026 Langsiktigt substansvarde kr/aktie 15% 14% 7%
Resultat kr/aktie 1205 937 1474 Aktuellt substansvarde kr/aktie 14% 14% 6%
Avkastning langsiktig substans 9,7% 7,5% 11,9% Fastighetsbestand ki/aktie 4% 1% 7%
Resultat / aktiekurs 049 73% 5% Vardeforandring fastigheter 52% 4,5% 1,3%
4% ,3% 2%
P/E 1 14 9 Avkastning
Avkastning langsiktigt substansvérde 17,5% 18,2% 11,6%
Avkastning aktuellt substansvarde 17,6% 171% 11,0%
EPRA nyckeltal 30sept 30sept 3ldec Avkastning totalt kapital 9,8% 91% 6,6%
2017 2016 2016
Aktiens totalavkastning (inkl utdelning)
EPRA Earnings (Forv. res. efter betald skatt), Mkr 1716 1382 1937
Castellum 3,6% 14,3% 10,2%
EPRA Earnings (EPS), kr/aktie 6,28 6,24 8,26
Nasdag Stockholm (SIX Return) 16,3% 13,0% 8,0%
EPRA NAV (Langsiktigt substansvirde), Mkr 38800 33692 36222 q ? ° °
EPRA NAV, kr/akti 142 123 123 Fastighetsindex Sverige (EPRA) 4,6% 20,9% 12,7%
, kr/aktie
Fastighetsindex Europa (EPRA) 3,7% 9,6% 3,2%
EPRA NNNAV (Aktuellt substansvirde), Mkr 34833 30256 33082 £ P > > >
EPRA NNNAV, k/akti 127 m 21 Fastighetsindex Eurozone (EPRA) 4,5% 13,0% 4,9%
, kr/aktie
EPRA V. Rate (Vak & 10% 59 5% Fastighetsindex Storbritannien (EPRA) 4,7% 5,5% 0,6%
acancy Rate (Vakansgra o o o
Finansiell risk
Belaningsgrad 49% 49% 50%
Rantetackningsgrad 378% 360% 310%
iens direktavkastning iens kurs/substansvirde
Akt direktavkast Akt kurs/subst. d
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e Senast foreslagen/verkstalld utdelning i férhallande till aktiekurs

Avkastning vinst per aktie

e Aktiekurs i férhallande till Idngsiktigt substansvérde (EPRA NAV)

Castellumaktiens utveckling sedan borsintroduktionen
23 maj 1997 till och med 30 september 2017
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Rullande EPRA EPS i férhallande till aktiekurs
e Rullande redovisat resultat per aktie i férhallande till aktiekurs
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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.

Castellum Deldrsrapport januari-september

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.

2017
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Kalendarium

Bokslutskommuniké 2017 25 januari 2018

Arsredovisning 2017 Beriknas finnas tillgéinglig pa bolagets hemsida vecka 6, 2018
Arsstdmma 2018 22 mars 2018

Delarsrapport januari - mars 2018 17 april 2018

Halvarsrapport januari - juni 2018 13 juli 2018

Delarsrapport januari - september 2018 17 oktober 2018

www.castellum.se

Pa Castellums webbplats finns mojlighet att dels himta, dels prenumerera pa pressmeddelanden och delarsrapporter.
Ytterligare information kan erhallas av Henrik Saxborn, vd Castellum AB telefon 031-60 74 50 eller

Ulrika Danielsson, Ekonomi- och Finansdirektor, Castellum AB telefon 0706-47 12 61.

Regionkontor

Region Mitt i Castellum Region Vist i Castellum
Rorvigen 1, Box 1824, Ostra Hamngatan 16, Box 8725,
70118 Orebro 402 75 Goteborg

Telefon 019-27 65 00 Telefon 031-744 09 00
orebro@castellum.se goteborg@castellum.se
Region Oresund i Castellum Region Stockholm - Norr i Castellum
Lilla Nygatan 7, Box 3158, Torsgatan 11 Box 1084,

200 22 Malmé 101 39 Stockholm

Telefon 040-38 37 20 Telefon 08-602 33 00
malmo@castellum.se stockholm@castellum.se
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