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14% tillvaxt i forvaltningsresultat
och nyetablering i Helsingfors

Visentliga hindelser under perioden
« Intakterna for perioden januari-juni 2018 uppgick | juni etablerade sig Castellum i Helsingfors genom for-
till 2 740 Mkr (2 563 Mkr motsvarande period varvet av fastigheten Salmaisaarenaukio 1i kontorsom-
radet Ruoholahti fér 81 miljoner EUR. Fastigheten
omfattar ca 14 433 kvm och investeringen ar en del i
Castellums strategi att bygga en stark nordisk fastig-
hetsportfal].

foregaende ar).

= Forvaltningsresultatet uppgick till 1420 Mkr
(1248), motsvarande 5,20 kronor (4,57) per aktie,
en 6kning med 14%.

* Vaérdef6randringar pa fastigheter uppgick till Castellum blev forst i Sverige med att certifiera ett

827 Mkr (1824) och pa derivat till 25 Mkr (152). kontor enligt The International WELL Building Standard
* Periodens resultat efter skatt uppgick till 2 425 niva Guld (och ytterligare sex certifieringsprojekt
Mkr (2 647), motsvarande 8,88 kronor (9,69) per enligt WELL pagar). Det &r Castellums regionkontor i
aktie. Stockholm som certifierats enligt den enda byggstandar-
« Langsiktigt substansvérde uppgick till 157 kr den som vager in manniskors valbefinnande i arbetslivet.

(138) per aktie, en 6kning med 14%.
Castellum éndrade i april bolagets finanspolicy avseende

* Nettouthyrningen fér perioden uppgick till L. ) . . -
att nettobelaningsgraden inte varaktigt ska 6verstiga

128 Mkr (199).

50% (tidigare 55%).
* Nettoinvesteringarna uppgick till 2 069 Mkr
(3 849) varav 1019 Mkr (3 349) avsag forvary, | april erhéll Castellum en investment grade rating fran
1437 Mkr (1356) ny-, till- och ombyggnationer Moodys med betyget Baa3, positive outlook. Ratingen ar
och 387 Mkr (856) forsaljningar. ett viktigt verktyg i féretagets malsattning att uppna

annu mer fordelaktiga forutsattningar for finansiering.

NYCKELTAL 2018 april-juni 2017 april-juni 2018 jan-juni 2017 jan-juni
Intékter, Mkr 1388 1259 2740 2563
Driftséverskott, Mkr 1002 915 1940 1777
Forvaltningsresultat, Mkr V55 656 1420 1248
D:o kr/aktie 2,76 2,40 5,20 4,57
D:o tillvaxt +15% +9% +14% +9%
Resultat efter skatt, Mkr 1660 1221 2425 2647
Nettoinvestering, Mkr 1567 1489 2069 3849
Nettouthyrning, Mkr 80 96 128 199
Belaningsgrad 47% 48% 47% 48%
Rantetackningsgrad 461% 400% 426% 380%
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) kr/aktie 157 138 157 138
Aktuellt substansvéarde (EPRA NNNAV) kr/aktie 142 124 142 124

Omslag: Hisingen Logistikpark, Géteborg. Lés mer pa sidan 8.
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Marknaden kraver forandring - tre viktiga

nyheter

Hur ser egentligen Castellums "marknad” ut? Det vi vet ar
att den féréndras oerhort snabbt just nu och att den har
flera dimensioner:

Geografi: Castellum vill vara narvarande dér den starkaste
tillvaxten finns. Det har inneburit en stor omvalvning i var
portfdlj under senare ar. | Stockholm &ger vi nu fastigheter
centralt for ca 9-10 Mdr kr med goda projektméjligheter
medan vi minskat avsevért i vissa ytteromraden. Vi har
ocksa helt [amnat orter som Varnamo, Ostersund och
Luled. Tillvaxten har statt i fokus och Sverige kan inte
ensamt tillfredsstalla vara tillvéaxtbehov. Fran en liten bas i
Képenhamn har vi vuxit vidare med fastigheter foér ca 6 Mdr
kr och i dagarna har vi tagit steget till Helsingfors genom
forvarv av en val placerad effektiv kontorsfastighet for

ca 81 miljoner EUR. Det &r bara bérjan, vi siktar pa att bygga
upp ett rejalt kontorsbestand i Helsingfors.

Nyhet 1: Castellum skall nu ses som ett fastighetsbolag
med en nordisk plattform.

Lokaltyp: Aven pa detta omréde har det skett - och sker -
kraftfulla foréandringar. E-handelns tillvéxt paverkar saval
butiks- som logistiksegmentet och Castellum har varit pro-
aktiva. | flera ar har vi minskat andelen rena butiksytor och
satsat pa utbyggnad av var logistikportfdlj - nu en av de
storsta i Sverige. Totalt rér det sig om fastigheter for 12 Mdr
kr med hyresintékter arligen om ca 950 Mkr som hittills i ar
genererat ett forvaltningsresultat om 230 Mkr. | e-handelns
logistikkedja ar Castellum perfekt positionerat for att ta en
ledande roll med vélplacerade byggnader och mark fran
stora "hubbar” léngs de viktiga logistikstraken fram till den
sista metern till konsumenten i de storre staderna. Och med
tanke pa att logistik numera vérderas hogt av aktiemarkna-
den bor det skapa aktiedgarvarde att vi fokuserar och bely-
ser detta segment.

Nyhet 2: Castellum kommer framover att tydligare
fokusera pa den vixande logistikportféljen.

Kunderbjudande/service: | denna dimension har markna-
den ndrmast genomgatt en revolution sett ur det traditio-
nella fastighetsbolagets tankevérld. Till exempel hallbarhet
ar idag narmast en hygienfraga. Castellum vill na hégsta
klass och har utsetts till ett av virldens hallbaraste fastig-
hetsbolag enligt GRESB och &r det enda fastighets- och
byggbolaget upptaget i Dow Jones Sustainability Index. Vi
vill ocksa gora vardagslivet sundare och enklare fér alla de
250 000 personer som arbetar i vara hus med satsningar
som WELL-certifiering av nya kontor och servicetjanster
som Handly och Beambox. Vi fortsatter driva en aktiv tech-
utveckling via vart innovationslabb Next20.

Men nya krav stélls ocksa pa branschens flexibilitet nar det
géller hyresformer och avtalstider. Co-working har formligen
exploderat i New York och London och i Stockholm och

Goteborg ar processen i gang. Castellum vill ta ett fast grepp
om denna nya marknad och behalla den néra och viktiga
kontakten med vara hyresgaster. Darfér kommer vi under
hosten att lansera ett eget koncept fér co-working som kom-
mer att skapa helt nya mojligheter for vara hyresgaster nar
det galler flexibilitet. Konceptet goér det mojligt att fa till-
gang till arbetsplatser pa olika orter i Norden och att samar-
beta och natverka med andra féretag och manniskor via
medlemskap i en nyutvecklad digital plattform. "Work for
tomorrow" ar vart 6vergripande motto fér vara satsningar.

Nyhet 3: Castellum startar ett nytt bolag for Co-working i
Norden baserat pa en egenutvecklad digital plattform.

Finansiella resurser kravs

For att klara av en kraftfull utveckling i alla dessa dimensioner
kravs betydande finansiella resurser. Det har Castellum.
Under forsta halvaret 6kade férvaltningsresultatet med 14%
till 5,20 kr per aktie. En hyrestillvaxt om 5% i jamforbart
bestand bidrog till detta. Marknaden &r fortsatt stark, netto-
uthyrningen uppgick till 128 Mkr (199 Mkr) oréknat vart
avtal kring byggandet av E.ON:s nya huvudkontor i Malmé
som arligen kommer att tillféra ca 68 Mkr i hyresintakter.
Uthyrningsgraden har stigit, nu till 93% (90%). Vart effekti-
vitetsprogram for sankta kostnader fortgar enligt plan, men
effekterna blir ej fullt synliga pa grund av kostnader for
nysatsningar.

Belaningsgraden fortsatter att sjunka och uppgar till 47%
(48%), vilket &r val i linje med den sénkta policyn om en
nettobelaningsgrad om hogst 50%. Castellums finansiella
styrka medférde att Castellum erhéll en rating pa nivan
Investment Grade, Baa3 med Positive Outlook. Ratingen ger
oss ett vardefullt verktyg i var malsattning att uppna en bred-
dad investerarbas, som aven inkluderar den internationella
kapitalmarknaden, samt mer fordelaktiga finansierings-
villkor och méjlighet till Iangre 16ptider for var upplaning.

Substansvérdet uppgick per halvarsskiftet till 157 kr (138),
innebarande att Castellumaktien i skrivande stund fort-
farande noteras med viss "substansrabatt”.

Sammanfattningsvis: Fortsatt stark utveckling pa alla fronter,
med manga nya spannande projekt som blickar framat. Jag
kanner mig nu sékrare i min guidning fran arsredovisningen
att Castellum "som det star och gar” har goda méjligheter
attiar na malet om 10% forbéttring av forvaltningsresultatet.
Men idag vill jag garna lagga till att framtiden ser ovanligt
spannande ut!

Goteborg den 13 juli 2018

Henrik Saxborn
Verkstallande Direktor
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Marknadskommentar

Interidrskiss fran Torsgatan 26 i Stockholm som
for narvarande ar ett av Castellums storsta
ombyggnationsprojekt om 13 000 kvm i den f6r-
sta etappen. Torsgatan 26 &r belédget i centrala
Stockholm och fastigheten var tidigare Stock-
holm Vattens huvudkontor.

Svensk och dansk ekonomi
Svensk ekonomi utvecklas val med relativt god tillvaxt i BNP.
Det &r framst investeringar, trots viss nedgang i bostads-
byggandet, och goda exportutsikter som bidrar positivt. En
svag kronkurs stodjer exportutsikterna. Tillvaxttakten véan-
tas dock toppa ut under 2018 for att darefter avta under
2019-2020. Hushallens optimism har minskat nagot pa
sista tiden och bidraget fran privat konsumtion bedéms dér-
fér avta, nedgangen kan komma att bli betydande om fallet i
bostadspriserna fortsatter. Upptrappningen av internatio-
nella handelsrestriktioner som aviserats och som till viss del
redan har initierats medfor latent betydande risker for mins-
kad global handel och déarmed markbara negativa tillvaxt-
konsekvenser framdver, inte minst fér en exportberoende
mindre nation som Sverige.

Svensk arbetsmarknad paverkas dock dnnu positivt av
den goda konjunkturen och arbetslésheten ligger pa den
lagsta nivan sedan 2007 och kan komma att sjunka ytterli-

fﬁaiﬁ! »

gare nagot om den gynnsamma konjunkturutvecklingen
fortsatter. Inflationen (KPIF) har pa senare tid legat pa Riks-
bankens malniva om +2%. Utvecklingen av kronkursen spelar
en nyckelroll for inflationen i Sverige, eftersom en svag
kronkurs normalt bidrar till hdgre inflation. Kronan har varit
fortsatt svag dven under andra kvartalet och fortsatter det
att galla kan inflationen eventuellt komma att stiga nagot
snabbare &dn beraknat.

Dansk BNP-tillvéxt utvecklas val. Enligt Danmarks
Nationalbanks (mars 2018) prognoser férvantas BNP vaxa
med ca 1,9% under 2018 och ligga néra den tillvaxtnivan
aven under 2019-2020.

MAKROINDIKATORER - SVERIGE

Arbetsléshet 6,2% (maj 2018)
Inflationstakt 2,1% (maj 2018 jamfort med maj 2017)
BNP-tillvaxt 0,7% (kv 12018 jamfért med kv 4 2017)

Kélla: SCB
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Privat konsumtion mot bakgrund av stigande sysselsattning
vantas bidra positivt, men dven gynnsammare exportutsik-
ter och investeringar bidrar. Inflationen i Danmark uttryckt
som HICP véntas nu falla tillbaka till ca 0,7% under 2018 for
att sedan stiga till ca 1,5% under 2019 och 2020.

Hyresmarknad

Hyresmarknaden visar fortsatt en stabil eller positiv trend
pa samtliga av Castellums marknader. Utbudet av kontors-
ytor ar lagt och inom CBD i Géteborg och Stockholm note-
ras rekordlaga vakansnivaer med fortsatt god efterfragan.
Det begrénsade utbudet i CBD innebér att efterfragan i nar-
forort 6kar betydligt vilket leder till en positiv hyresutveck-
ling i dessa delmarknader. Nybyggnation som andel av total
kontorsstock har under 2017-2018 varit stabil kring

ca 0,5-1% i Stockholm, Géteborg och Malmé vilket inte
motsvarar efterfragan. Nybyggnationen kommer med stor
sannolikhet 6ka i alla tre staderna ar 2019-2020 vilket vags
upp av den starka efterfrdgan som sammantaget ger férut-
sattningar till fortsatt hyrestillvaxt.

Inom lager- och logistiksegmentet noteras en stark utveck-
ling for fastigheter i citynara lagen med bra transportmojlig-
heter och rangerytor, s.k. last mile. Denna utveckling drivs
huvudsakligen av e-handelns tillvéxt. | Storstockholm
pabdrjades 27 logistikprojekt under 2017 omfattande
ca 2 Mdr kr i produktionskostnad, motsvarande siffra for
Storgoteborg var 34 projekt omfattande ca 1,5 Mdr kr och
Stormalmo 7 projekt omfattande 1,2 Mdr kr. Under forsta
kvartalet 2018 har totalt 13 projekt startat i de tre omradena
vilket ar farre byggstarter an 2015/2016. Hyrorna inom
logistiksegmentet differentieras dar volym-lager visar pa
stabila hyresnivaer och last mile-segmentet uppvisar hyres-
tillvaxt i framforallt narférort Stockholm.

Fastighetsmarknad

Transaktionsvolymen pa svensk fastighetsmarknad under
2018 (fram till juni) bedéms ha uppgatt till ca 57 Mdr kr,
vilket & en minskning med ca 25 Mdr kr jamfort med
samma period féregaende ar. Internationella investerare har
utgjort en stoérre andel av volymen hittills under 2018 (32%)
jamfért med samma period 2017 (22%). Moderna kontors-
fastigheter i CBD i Stockholm, Géteborg och Malmo fortsatter
att vara mycket eftertraktade pa investerarmarknaden,
vilket har inneburit en stark prisbild i nyligen genomférda
afférer. | stérre kontorstransaktioner i Stockholm har nya
toppnoteringar mellan 110 000 - 130 000 kr/kvm noterats.
Hittills under 2018 har direktavkastningskraven fér kontor
pa Castellums delmarknader jamfért med 2017 varit nagot
sjunkande framst for fastigheter med sékra kassafloden;
drivet av en stark hyresmarknad, sjunkande vakansgrader
samt ett fortsatt gynnsamt ranteldge for fastigheter.

Lager- och logistikfastigheter attraherar en véxande skara av
bade inhemska och internationella investerare, drivet till
stor del av e-handelns tillvaxt. Internationellt har trenden
under de senaste aren varit sjunkande direktavkastnings-
krav for lager- och logistikfastigheter i last mile-lage, denna
trend borjar dven méarkas pa svensk logistikmarknad.

Rénte- och kreditmarknad

Sveriges Riksbank fortsatter savél sitt fokus pa inflationen i
form av KPIF-malet om 2%, som sin expansiva penning-
politik.

Reporéntan har, sedan februari 2016 da den sanktes till
ny historisk lagstaniva om —0,50%, varit oféréndrad &ven
om reporantebanan successivt justerats ned och hojningar
skjutits fram. Riksbankens bedémning (3 juli 2018) ar att
repordntan borjar stiga langsamt i slutet av 2018. Det ater-
star att se om en férsta hdjning genomférs da dven om
inflations- och konjunkturutsikter skulle mattas av innan
dess.

Svenska langrantor har sammantaget inte rort sig speci-
ellt mycket nivamaéssigt under kvartalet dven om bl.a. geo-
politisk oro fran tid till annan medfért 6kad volatilitet. Vid
utgangen av kvartalet lag den for Castellum viktiga 5-ariga
swap-rantan omkring -0,4%, jamfért med ca -0,5% vid
utgangen av 2017. Stibor 3 man lag vid utgangen av kvarta-
let pa en niva om -0,36%, vilket var ca 0,1 procentenhet
hogre an vid arsskiftet, efter att ha varit i princip oférandrad
under andra kvartalet. Rénteskillnaden mellan lang och kort
ranta har minskat marginellt och réntorna ar fortsatt histo-
riskt laga.

| slutet av april offentliggjorde Castellum en officiell kre-
ditrating fran kreditvarderingsinstitutet Moody's. Ratingbe-
tyget, som ligger pa s.k. Investment Grade niva, &r "Baa3”
med s.k. Positive Outlook. Ratingen bedéms medféra ytter-
ligare forbattrad finansiell flexibilitet for Castellum och gav
en omedelbar gynnsam effekt pa Castellums upplanings-
kostnad i den svenska obligationsmarknaden.

Tillgangen till bankfinansiering och finansiering pa svensk
kapitalmarknad bedéms annu som god. Castellum har varit
aktiv i obligationsmarknaden under andra kvartalet, medan
volymen utestaende certifikat har reducerats nagot fran
tidigare rekordvolym. Aven volymen sakerstallda kreditfaci-
liteter i bank har reducerats under perioden. Omférhandling
av vissa kreditfaciliteter i banker har ocksa genomférts
under perioden vilket medfért gynnsammare finansierings-
villkor.

Kreditmarginalerna, som tenderat 6ka nagot i bl.a. den
europeiska kapitalmarknaden har hittills haft begransad
effekt pa den svenska obligationsmarknaden.

| Danmark har Cibor-rantan (3 man) hittills under 2018
legat stabil pa en niva om ca -0,3%.
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Totalresultat for koncernen i sammandrag

]

2018 2017 2018 2017  Rullande 4 kvartal 2017
Mkr april-juni april-juni jan-juni jan-juni juli17-juni 18 jan-dec
Hyresintakter 1290 1149 2557 2313 5027 4783
Serviceintakter 98 110 183 250 332 399
Intékter not 2 1388 1259 2740 2563 5359 5182
Driftskostnader not 3 - 157 -153 - 380 -369 - 710 - 699
Underhall not 3 - 48 -34 - 76 -74 - 196 -194
Tomtrattsavgald not 3 -6 -5 - 13 -1 - 25 -23
Fastighetsskatt not 3 — 77 -76 — 53 -152 - 306 -305
Uthyrning och fastighetsadministration not 3 - 98 -76 - 178 -180 - 382 -384
Driftsdverskott 1002 915 1940 1777 3740 3577
Centrala administrationskostnader not 4 - 38 -40 - 84 -83 - 163 -162
Forvérvs- och omstruktureringskostnader = -1 = -5 = -5
Rantenetto not 5 - 209 -219 - 436 - 446 - 875 -885
Forvaltningsresultat not 1 755 655 1420 1243 2702 2525
- varav férvaltningsresultat™ 755 656 1420 1248 2702 2530
Vérdeférdndringar not 6
Fastigheter 596 884 827 1824 3543 4540
Derivat 32 75 25 152 120 247
Resultat fére skatt 1383 1614 2272 3219 6365 7312
Aktuell skatt not 7 =1 -14 =3 -82 -17 -96
Uppskjuten skatt not 7 278 -379 156 -490 - 694 -1340
Periodens / Arets resultat 1660 1221 2425 2647 5654 5876
Ovrigt totalresultat
Poster som kommer att omféras till
periodens resultat
Omrékningsdifferens utlandsverksamhet m m 226 -15 315 -15 402 72
Vardeférandring derivat, valutasakring -92 54 - 181 54 - 315 -80
Periodens / Arets totalresultat** 1794 1260 2559 2686 5741 5868
Genomsnittligt antal aktier, tusen 273201 273201 273201 273201 273201 273201
Resultat, kr/aktie 6,08 4,47 8,88 9,69 20,70 21,51

* For utrakning se finansiella nyckeltal pa sidan 19.
** Periodens/Arets resultat respektive totalresultat &r i sin helhet hanférligt till moderforetagets aktieagare.

Redovisningsprinciper aterfinns pa sidan 20.

2)

Jamforelser angivna
inom parentes avser mot-
svarande period féregaende ar

férutom i avsnitt som beskriver
tillgangar och finansiering dar
jamforelserna avser
utgangen av féregaende
ar.
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Resultatanalys januari-juni 2018

[\[oy W Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet, d v s resultat exklusive férvarvs-
och omstruktureringskostnader samt vardeférandringar
och skatt, uppgick fér perioden januari-juni 2018 till
1420 Mkr (1248), motsvarande 5,20 kr per aktie (4,57)
- en férbattring med 14%. Forvaltningsresultatet rullande
fyra kvartal uppgick till 2 702 Mkr (2 493) motsvarande
9,89 kr per aktie (9,13) - en 6kning med 8%.

SEGMENTINFORMATION

Intékter Férvaltningsresultat

2018 2017 2018 2017
Mkr jan-juni jan-juni jan-juni jan-juni
Mitt 716 742 376 369
Vst 606 561 322 302
Oresund 549 524 281 256
Stockholm-Norr 869 736 469 394
Totalt 2740 2563 1448 1321

Skillnaden mellan ovan redovisat férvaltningsresultat om 1448 Mkr (1321)
och koncernens redovisade resultat fére skatt om 2 272 Mkr (3 219) bestdr av
oférdelat forvaltningsresultat om -28 Mkr (-73), férvirvs- och omstrukture-
ringskostnader om O Mkr (-5), vdrdeférdndring fastigheter om 827 Mkr
(1824) samt vdrdeférdndring derivat om 25 Mkr (152).

NOT 2 QL&

Koncernens intékter uppgick till 2 740 Mkr (2 563), motsva-
rande en genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad om
93,0% (89,9%) inklusive rabatter om 43 Mkr (45). I hyresin-
tékterna ingar dven en engangsersattning om 11 Mkr (2) till
foljd av fortida l6sen av hyresavtal.

FORVALTNINGSRESULTAT 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

T

UTVECKLING INTAKTER

2018 2017
Mkr jan-juni jan-juni  Féréndring, %
Jamfoérbart bestand 2487 2360 5,4%
Projektfastigheter 154 77 -
Transaktion 99 126 -
Intékter 2740 2563 6,9%

Okningen i jamforbart bestand om ca 5% beror p& saval
hégre hyresnivaer som sinkta vakanser. Bruttouthyrningen
(d v s arshyra for total uthyrning) under perioden uppgick till
232 Mkr (349), varav 70 Mkr (140) avsag uthyrning i samband
med ny-, till- och ombyggnation. Uppsagningarna uppgick
till 104 Mkr (150), varav 6 Mkr (4) avsag konkurser och

8 Mkr (9) avsag uppsagningar med mer dn 18 manaders ater-
staende kontraktslangd. Nettouthyrningen fér perioden
uppgick darmed till 128 Mkr (199). Tidsfoérskjutningen mellan

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

10

n 12 13 14 1 16 17 18

nettouthyrningen och dess resultateffekt bedoms till 9-18
manader i férvaltningsfastigheter medan den ar 12-24

manader avseende investeringar i ny-, till- och ombyggna-

tion.

NETTOUTHYRNING

Region

Mkr Mitt Vast  Oresund Sthim Norr  Totalt
NYTECKNAT

Befintligt 57 30 23 4 n 162

Investeringar 21 26 - 23 - 70
Totalt 78 56 23 64 n 232
UPPSAGT

Befintligt -26 -22 -17 -31 -2 -98

Konkurser -5 - - -1 - -6
Totalt -31 -22 -17 -32 -2 -104
Nettouthyrning 47 34 6 32 9 128

NETTOUTHYRNING

Mkr
320 \
50% 280 I \
45% 240 I \
40% 200 /
35% 160 I
30% 120 I
25% 80
20% 40 —
15% —
10% -40 —
5% -80 3 1
§oC 09 10 n 12 13 14 5 16 17 Kv218
Nytecknat i investeringar Il Konkurser
Bl Nytecknat i befintligt Bl Uppsagt <18 man
=== Nettouthyrning rullande arsvérde Uppsagt >18 man
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(o} gcl Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 800 Mkr (786) motsva-
rande 368 kr/kvm (358). For jamforbart bestand har fastig-
hetskostnaderna 6kat med 5 %, vilket framst beror pa ett
kallare forsta halvar jamfért med 2017.

UTVECKLING AV FASTIGHETSKOSTNADER

2018 2017

Mkr jan-juni jan-juni  Férandring,%
Jamforbart bestand 568 542 4,8%
Projektfastigheter 31 26 -
Transaktion 23 38 -
Direkta fastighetskostnader 622 606 2,6%
Fastighetsadministration 178 180 -
Fastighetskostnader totalt 800 786 1,8%

Forbrukningen vad avser uppvarmning under perioden har
berédknats till 94% (92%) av ett normalar enligt graddagssta-
tistiken.

FASTIGHETSKOSTNADER

Samhalls-

Latt Lager/ fastig-
Kontor Butik industri  logistik heter  Totalt
Driftskostnader 217 164 15 122 202 176
Underhall 50 23 26 24 23 34
Tomtrattsavgald 3 6 5 8 6 5
Fastighetsskatt 109 61 22 23 81 70
S:a fastighetskostn. 379 254 168 177 312 285
Uthyrning och fastighetsadmin 83
Totalt 379 254 168 177 312 368

Centrala administrationskostnader

De centrala administrationskostnaderna uppgick till 84 Mkr
(88) och har under perioden belastats med 6 Mkr (6) for
utvecklingsarbetet med innovationslabbet Castellum
Next20 - Castellums langsiktiga satsning pa digitalisering.

| administrationskostnaderna ingar dven kostnader for ett
resultat- och aktiekursbaserat incitamentsprogram till

8 personer i koncernledningen om 9 Mkr (3).

[ -l Rantenetto

Réntenettot uppgick till - 436 Mkr (- 446). Den genomsnitt-
liga réntenivan har under perioden varit 2,3% (2,5%).
Réntenettot har paverkats positivt med ca 38 Mkr pa grund
av att den genomsnittliga réntenivan minskat med
0,2%-enheter.

[yl Vardeférandringar

Forsta halvaret 2018 kénnetecknas av en fortsatt god fast-
ighetsmarknad med stabila till stigande priser. Castellums
vardeforandring uppgick till 827 Mkr for forsta halvaret
2018. | vérdeforandringen ingar 58 Mkr hanforligt till for-
séljning av fastigheter for 387 Mkr efter avdrag for omkost-
nader om totalt 6 Mkr. Underliggande fastighetspris uppgick

darmed till 393 Mkr. For fastighet som saldes under férsta
kvartalet erhalls likvid i tva etapper - 237 Mkr vid frantradet
forsta kvartalet och ca 50 Mkr nér detaljplanen vinner laga
kraft. | utfallet for 2018 har enbart férsta likviden redovisats.
Da varje fastighet varderas enskilt har hansyn ej tagits till den
portféljpremie som kan noteras pa fastighetsmarknaden.

Derivatens varde har, framst pa grund av féréndrade
langa marknadsrantor, andrats med 25 Mkr (152).

VARDEFORANDRING FASTIGHET

2018 2017
Mkr jan-juni jan-juni
Kassaflode 192 445
Projektvinst /byggratter 219 410
Avkastningskrav 350 616
Forvérv 8 298
Forséljningar 58 55
Totalt 827 1824
D:oi % 1% 2%

([ Skatt

Aktuell skattesats har beréknats utifran en nominell skatte-
sats om 22% medan uppskjuten skatt berdknats utifran de
lagre skattesatser som géller fran och med 2019 respektive
2021. Pa grund av mdjligheten att géra skattemassiga
avskrivningar och direktavdrag f6ér vissa ombyggnationer av
fastigheter samt nyttja underskottsavdrag ar den betalda
skattekostnaden lag. Betald skatt uppkommer da ett fatal
dotterbolag inte har skattemassiga koncernbidragsmajligheter.

Kvarvarande underskottsavdrag kan beraknas till 1832
Mkr (2 564). Vidare finns obeskattade reserver om 144 Mkr.
Fastigheternas verkliga varde 6verstiger dess skattemassiga
varde med 46 196 Mkr (39 790), varav 4 423 Mkr (3 018)
ar hanforligt till forvarvstillfallet for fastigheter redovisade
som tillgangsférvarv. Som uppskjuten skatteskuld redovisas
full nominell skatt om 20,6% av nettot av dessa poster, med
avdrag for den uppskjutna skatt som ar hanforligt till till-
gangsfoérvarven, d vs 8 257 Mkr (7 555).

Castellum har inga pagaende skattetvister.

Skatteforslag

Under férsta kvartalet publicerade regeringen lagradsre-
missen "Nya skatteregler for féretagssektorn” som inne-
haller forslag om ranteavdragsbegransningar i enlighet
med EU:s direktiv, vilket antogs 13 juni med ikrafttradande
1januari 2019. Lagstiftningen innebér i stora drag maxi-
malt avdrag av rantenettot om 30% pa skattepliktigt
EBITDA (i Castellums fall; resultat fore skatt med ater-
laggning av rantenetto, vardeférandring derivat och fastig-
heter samt avdrag fér skatteméssigt avdragsgilla ombygg-
nationer). Vidare sénks bolagsskatten i tva steg - 21,4%
fran och med 2019 f6r att fran och med 2021 sankas till
20,6%.

Dagens starka kassafléde fran verksamheten i kombination
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Forts. not 7

med historiskt laga rantor och sénkt bolagsskatt medfor att UPPSKJUTEN SKATTESKULD NETTO 2018-06-30

rénteavdragsbegrénsningarna som de nu utformats inte far Nominell Verklig
o o Mkr Underlag  skatteskuld skatteskuld
stor paverkan pa Castellums betalda skatt.
Underskottsavdrag 1832 395 378
- Obeskattade reserver -144 -32 -32
SR aIERER LR NG OIS0 680 Fastigheter -46196  -9531 -2893
Underlag Underlag
Mkr aktuell skatt  uppskjuten skatt Summa -44508 -9168 -2547
Férvaltningsresultat 1420 Fastigheter, tillgangsforvarv 4423 oM
Skattemissigt avdragsgilla Enligt balansrakningen -40025 -8257
avskrivningar -526 526
ombyggnationer -322 322 Uppskjuten skatt &r i princip savél rante- som amorteringsfri
Ovriga skattemassiga justeringar -79 -120 och kan darfor till stor del betraktas som eget kapital. Att
Skattepliktigt forvaltningsresultat 493 728 effektiv skatt ar |agre beror pa dels majligheten att sélja fastig-
aktuell inkomstskatt 22% om underskottsavdrag ej nyttjas - 108 heter pa ett skatteeffektivt satt, dels tidsfaktorn som medfér att
Forsaljning fastigheter 101 -279 skatten ska diskonteras.
Vaérdefdrandring fastigheter - 771 Bedomd verklig uppskjuten skatteskuld netto har bergk-
Vardef6randring derivat 25 - nats till 6% baserat pa en diskonteringsranta om 3%. Vidare
Skattepliktigt resultat fore har antagits dels att underskottsavdragen realiseras under
underskottsavdrag 619 1220 . . : .
2 ar med en nominell skatt om 21,6% vilket ger ett nuvarde
Underskottsavdrag, ingaende balans -2437 2437 av uppskjuten skattefordran om 21%, dels att fastigheterna
Underskottsavdrag, utgdende balans 1832 -1832 realiseras under 50 ar dar 33% séljs direkt med en nominell
Skattepliktigt resultat 4 1825 skatt om 22% och 67% séljs indirekt via bolag dar kdparens
Periodens skatt 22% -3 -402 5. Qo . . .
skatteavdrag &r 8%, vilket ger ett nuvarde av uppskjuten skat-
Omvirdering uppskjuten skatt - 558 teskuld om 6%.
Skatt enligt resultatrdkningen -3 156

HISINGEN LOGISTIKPARK,
GOTEBORG

LAGE: Strategiskt belaget vid
Goteborgs Hamn

YTA: etapp 1,30 200 kvm
TIDPLAN: etapp 1fardigstélldes
under kvartal 2, 2018
INVESTERING: 228 Mkr
CERTIFIERING: Miljobyggnad niva
silver

Under Q2 2018 fardigstalldes den for-
sta etappen av en flexibel logistikan-
laggning med modern standard och hel-
automatiserade lager med hég takhojd.
Hisingen Logistikpark &r en av de
storsta logistikanlaggningarna i sitt slag

i Sverige och ligger strategiskt placerad
med nérhet till saval Goteborg, vastra
och sédra Sverige som Oslo.
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Balansrakning for koncernen i sammandrag

]
Mkr 30 juni 2018 30juni 2017 31dec 2017
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter not 8 84 298 76 490 81078
Goodwill not 9 1659 1659 1659
Ovriga anlaggningstillgéngar 121 85 107
Kortfristiga fordringar 746 1078 665
Likvida medel 84 323 203
Summa tillgangar 86908 79 635 83712
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 34847 30554 33736
Uppskjuten skatteskuld not 7 8 257 7 555 8 405
Ovriga avsattningar 3 7 5
Rantebarande skulder not 10 39992 37213 38226
Derivat not 11 1323 1431 1352
Ej rantebarande skulder 2486 2875 1988
Summa eget kapital och skulder 86908 79 635 83712
Stéllda sakerheter (fastighetsinteckningar) 28 717 31699 32397
Stéllda sakerheter (foretagsinteckningar) - - -
Eventualférpliktelser - - -
Forandring eget kapital i sammandrag
|

Antal . Innehav utan

utestdende Ovrigt Valuta- Valuta- bestam-

aktier, Aktie- tillskjutet omraknings- sakrings- mande Balanserad Totalt eget
Mkr tusental kapital kapital reserv reserv inflytande vinst kapital
Eget kapital 2016-12-31 273201 137 12434 ol -46 -2 16 660 29234
Utdelning, mars och sept 2017
(5,00 kr/aktie) - - - = = - -1366 -1366
Periodens resultat jan-juni 2017 - - = - - - 2 647 2647
Ovrigt totalresultat jan-juni 2017 - - - -15 54 - 39
Eget kapital 2017-06-30 273201 137 12434 36 8 -2 17 941 30554
Periodens resultat juli-dec 2017 = - - - - - 3229 3229
Ovrigt totalresultat juli-dec 2017 - - - 87 -134 - - - 47
Eget kapital 2017-12-31 273201 137 12434 123 -126 -2 21170 33736
Utdelning, mars och sept 2018
(5,30 kr/aktie) = = = - = - -1448 -1448
Periodens resultat jan-juni 2018 = - - - - - 2425 2425
Ovrigt totalresultat jan-juni 2018 - - - 315 -181 - - 134
Eget kapital 2018-06-30 273201 137 12434 438 -307 -2 22147 34847
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Balansrakning per 30 juni 2018

[} : W Fastighetsbestand och fastighetsvirde

Férvaltningsfastigheter
Fastighetsbestandet ar koncentrerat till tillvaxtregioner i
Sverige, Képenhamn och Helsingfors. Det kommersiella
bestandet bestar av 46% kontor, 23% samhallsfastigheter,
14% lager/logistik, 9% butik och 3% latt industri. Fastighe-
terna ar belagna fran citylagen till valbeldgna arbetsomra-
den med goda kommunikationer och utbyggd service.
Resterande 5% bestar av projekt och mark.

Castellum har outnyttjade byggratter om ca 825 tkvm
och pagaende projekt dar aterstdende investeringsvolym
uppgar till ca 1,8 Mdr kr.

Investeringar

Under perioden har investerats for totalt 2 456 Mkr

(4 705), varav 1019 Mkr (3 349) avser forvarv och 1437 Mkr
(1356) ny-, till- och ombyggnation. Efter férsaljningar och
likvidreglering om 387 Mkr (856) uppgick nettoinveste-
ringen till 2 069 Mkr (3 849).

FORANDRING AV FASTIGHETSBESTANDET

Verkligt varde, Mkr Antal
Fastighetsbestand 1januari 2018 81078 676
+ Forvarv 1019 2
+ Ny-, till- och ombyggnation 1437 9
- Forséljningar -331 -4
+/- Orealiserade vardeférandringar 771 -
+/- Valutakursomrakning 324 -
Fastighetsbestand 30 juni 2018 84298 683

INVESTERINGAR PER REGION

800
700
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400
300
200
100
Mitt Finland

Vast Norr

<100
-200
-300
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Sthim

M Investeringar [ Forvirv Fastighetsforsaliningar

Fastighetsvarde

Interna vérderingar

Castellum faststaller fastighetsvardet genom interna vérde-
ringar dar klassificering sker, liksom foregaende ar, i niva 3
enligt IFRS 13. Vé&rderingarna baseras pa en 10-arig kassa-
flodesmodell med en individuell bedémning for varje fastig-
het av dels framtida intjaningsférmaga, dels marknadens
avkastningskrav. Vid bedémning av en fastighets framtida
intjaningsformaga har, utdver inflationsantagande om 1,5%,
hansyn tagits till eventuella férandringar i hyresnivaer,
uthyrningsgrader och fastighetskostnader.

Igangsatta projekt har varderats enligt samma princip,
men med avdrag for aterstaende investering. Byggréatter har
varderats utifran ett bedémt marknadsvérde per kvadrat-
meter om i genomsnitt ca 1480 kr/kvm (1700). For att
kvalitetssakra de interna varderingarna gors vid varje ars-
skifte en extern vérdering av vardemassigt drygt 50% av
bestandet. Skillnaden mellan de interna och externa var-
dena har historiskt varit sma.

Utifran dessa interna varderingar faststélldes fastighets-
vardet vid periodens utgang till 84 298 Mkr (76 490), mot-
svarande 18 762 kr/kvm.

Genomshnittlig varderingsyield

Den genomsnittliga varderingsyielden for Castellums
fastighetsbestand, exkl projekt och mark, kan beréknas till
5,4% (5,5%).

GENOMSNITTLIG VARDERINGSYIELD

(exkl. projekt/mark och byggréatter) Mkr
Driftséverskott fastigheter 2139
+ Verklig uthyrningsgrad, dock lagst 94% 103
+ Fastighetskostnader till arstakt 0
- Fastighetsadministration, 30 kr/kvm -68
Normaliserat driftséverskott (6 man) 2174
Vardering (exkl. byggratter om 617 Mkr) 79934
Genomsnittlig vérderingsyield 5,4%
2018 2017 2017

jan-juni jan-juni jan-dec

Hyresvarde kr/kvm 1377 1335 1341
Ekonomisk uthyrningsgrad 93,0% 89,9% 90,9%
Fastighetskostnader kr/kvm 368 358 366
Driftsoverskott kr/kvm 914 842 853
Fastighetsvarde kr/kvm 18 762 17 395 18 268
Antal fastigheter 683 676 676
Uthyrningsbar yta, tkvm 4408 4376 4381
Vérderingsyield, genomsnittlig 5,4% 5,7% 5,5%




CASTELLUM HALVARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2018

Castellums fastighetsbestand

|
2018-06-30 januari-juni 2018
Fastig- Hyres- Ekon. Fastighets- Drift-

Yta hetsvérde D:o véarde D:o uthyrn.  Intdkter kostnader D:o overskott
Kategori Antal tkvm Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm grad Mkr Mkr kr/kvm Mkr
KONTOR
Stockholm 31 290 9718 33455 301 2071 93,7% 282 55 381 227
Vst 67 386 9063 23459 294 1521 92,8% 272 63 324 209
Mitt 72 484 8133 16803 340 1404  93,9% 319 89 366 230
Oresund 47 406 10202 25150 388 1917 871% 339 87 430 252
Norr n 66 1240 18914 51 1572 855% 44 13 402 31
Finland 1 14 833 57691 26 3538 99,6% 26 5 725 21
Summa Kontor 229 1646 39189 23801 1400 1701  91,6% 1282 312 379 970
BUTIK
Stockholm 35 199 3706 18621 138 1391 94,7% 131 21 208 10
Vast 17 78 1074 13772 47 1196  959% 45 12 294 33
Mitt 21 97 1579 16195 62 1276 97,1% 60 13 272 47
Oresund n 47 828 17783 34 1451 92,4% 31 6 278 25
Norr 3 18 326 18434 13 1518  85,0% 12 4 426 8
Summa Butik 87 439 7513 17124 294 1342 94,7% 279 56 254 223
LAGER/LOGISTIK
Stockholm 40 262 3741 14314 148 1131 94,1% 139 24 187 15
Vast 73 556 4943 8889 207 746  89,8% 186 42 152 144
Mitt 35 215 1685 7841 86 797  91,3% 78 21 191 57
Oresund 30 209 1682 8037 81 774 88,6% 72 23 218 49
Summa Lager/Logistik 178 1242 12051 9706 522 841 91,1% 475 110 177 365
LATT INDUSTRI
Stockholm 13 53 756 14207 31 1157 93,0% 28 5 190 23
Vst 19 88 812 9184 35 796  95,6% 34 7 156 27
Mitt 14 54 412 7 666 22 823  96,1% 21 5 205 16
Oresund 4 42 310 7366 16 766 79,9% 13 3 120 10
Summa Latt industri 50 237 2290 9644 104 878 92,5% 96 20 168 76
SAMHALLSFASTIGHETER
Stockholm 14 99 5133 51948 132 2663 97,8% 129 20 408 109
Vast 17 122 2245 18446 77 1265  96,7% 74 14 236 60
Mitt 24 241 5444 22569 194 1607  97,6% 189 39 323 150
Oresund 8 91 2992 32842 96 2099 978% 94 10 213 84
Norr 14 176 3694 20961 138 1567  96,2% 133 31 347 102
Summa Sambhallsfastigheter 77 729 19508 26757 637 1745  97,3% 619 14 312 505
Summa férvaltningsfastigheter 621 4293 80551 18762 2957 1377  93,0% 2751 612 285 2139
Uthyrning och fastighetsadministration 178 83 -178
Summa efter uthyrning och fastighetsadministration 790 368 1961
Projekt 38 15 3235 - 51 - - 29 14 - 15
Obebyggd mark 24 - 512 - - - - - - - -
Totalt 683 4408 84298 - 3008 = - 2780 804 = 1976

Ovanstdende sammanstillning avser de fastigheter som Castellum dgde vid periodens utgdng och avspeglar fastigheternas intékter och kostnader sdsom de hade
dgts under hela perioden. Avvikelsen mellan ovan redovisade driftséverskott om 1976 Mkr och resultatrikningens driftséverskott om 1940 Mkr férklaras av, dels
att driftséverskottet om 1 Mkr i under perioden sdlda fastigheter franrdknats, dels att driftséverskottet i under perioden forvirvade/firdigstdllda fastigheter
rdknats upp med 37 Mkr sdsom de dgts eller varit fardigstdllda under hela perioden.

Beskrivning av fastighetskategorier aterfinns pa sidan 24, definitioner. Sammanstéllning av Castellums fastighetsbestand enligt ny férdelning finns
framtagen fran och med Q4, 2017 och tillganglig pa www.castellum.se.

FASTIGHETSVARDE PER KATEGORI FASTIGHETSVARDE PER REGION

Samhallsfastigheter 23% Oresund 19% ’

‘ Projekt och mark 5%

Finland 1%

Latt industri 3%

Mitt 22%
Lager/logistik 14%

Butik 9% '

Vast 22% 6%
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Kontor 46% Stockholm 30%



Kunder

Castellums fastighetsportfélj och kundstruktur
Castellums portfolj ar val disponerad mellan olika segment
dér nastan halften utgors av kontorsfastigheter och en fjar-
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dedel av samhallsfastigheter. Sistnédmnda ger en stabil och

trygg bas i intjaningen i form av savél kund som genom-

snittligt langre I6ptider. Castellums exponering mot butiks-
segment ar 9% vardeméssigt, men da ryms omraden sasom

livsmedel och bilférséljning i detta segment. En annan typ

av handelsexponering aterfinns i lager/logistiksegmentet i

form av lager och distribution fran det allt mer véxande

e-handelssegmentet vilket gynnar hyrestillvaxten och bidrar

till omdaning av ratt belagna fastigheter i form av last mile.

Kontraktsforfallostruktur

Kontraktsférfallostrukturen avseende Castellums bestand

framgar av nedanstaende tabell. Den relativt laga andelen

forfall under 2018 beror pa att merparten redan omfor-

handlats.

KONTRAKTSFORFALLOSTRUKTUR 2018-06-30

Antal Kontrakts- Andel av
Mkr kontrakt varde, Mkr vardet
Kommersiellt, 16ptid
2018 788 63 1%
2019 1971 924 17%
2020 1320 996 18%
2021 1176 1018 18%
2022 516 647 12%
2023+ 497 1758 32%
Summa kommersiellt 6268 5406 98%
Bostader 465 41 1%
P-platser och 6vrigt 6118 70 1%
Totalt 12 851 5517 100%

KONTRAKTSFORDELNING PER KUNDKATEGORI

Kundkategori

Statlig och kommunal verksamhet
Kommersiella tjanster, konsulter
Detaljhandel inkl. grossister
Industrivaror och tjanster

IT: hardvara, mjukvara samt tjanster
Halsovard

Bank, finans och férsakring

Fordon: férséljning, service och tillverkning
Hotell, restaurang och fritid
Livsmedel: handel och producenter
Transport

Emballage, papper & skogsprodukter
Energi

Dagligvaruhandel

Telekom

Fastigheter

Riskspridning, kreditrisk

Castellum har stor riskspridning i kontraktsportféljen.

Koncernen har ca 6 300 kommersiella kontrakt och 465 bo-
stadskontrakt, vars storleksméssiga fordelning framgar av ta-
bellen till hoger. Saval det enskilt stérsta kontraktet som den
enskilt storsta hyresgasten svarar fér ca 2% av koncernens
totala hyresintdkter, vilket innebar att Castellums exponering
mot enskild hyresgésts kreditrisk &r mycket lag.

KONTRAKTSSTORLEK

Antal Kontrakts-

Kontraktsstorlek, Mkr kontrakt Andel  vérde, Mkr Andel
Kommersiellt

<0,25 3061 24% 247 4%
0,25-0,5 1045 8% 379 7%
0,5-1,0 854 7% 601 M%
1,0-3,0 766 6% 1304 24%
<3,0 542 4% 2875 52%
Summa 6268 49% 5406 98%
Bostader 465 4% a4 1%
P-platser och dvrigt 618 47% 70 1%
Totalt 12 851 100% 5517 100%

% |
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Castellums projektportfolj

ROSERSBERG 11:130
SIGTUNA
Nybyggnation logistik

SODERHALLBY 2:1
UPPSALA

X o TIBBLE 1:647
Nybyggnation logistik

BRUNNA
Nybyggnation lager/
logistik

OLAUS PETRI 3:244 VARPEN 11

OREBRO d tor HUDDINGE

Nybyggnation kontor L Nybyggnation bilhandel
Ly

SPEJAREN 4
HUDDINGE

HISINGEN LOGISTIKPARK Nybyggnation bilhandel

ETAPP 1, GOTEBORG
Nybyggnation logistik

i . SABBATSBERG 24
HISINGEN LOGISTIKPARK ! ! STOCKHOLM
ETAPP 2, GOTEBORG : Ombyggnation kontor
Nybyggnation logistik ‘

SODERSTADEN
BACKA 20:5 ] 3 STOCKHOLM
(c{o) :{e]:{c] - s + T Ca30 000 kvm, fardigstallt
Nybyggnation bilhandel _— - . L y 2026-2028. Nybyggnation kontor

GENERATORN 1

MOLNDAL : SPIRAN 12
Nybyggnation kontor/ ) NORRKOPING

3
lager . Ombyggnation kontor ;:T

BALLTORP 1:124
MOLNDAL
Nybyggnation logistik

. Planerade
. Pagaende

Fardigstallt eller helt/
delvis inflyttat

E.ON
MALMO

24 500 kvm, fardigstallt Q2,
2021. Nybyggnation kontor

SMYGMASKAN 1
(FD HYLLIE 4:2)
MALMO
Nybyggnation kontor
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Storre investeringar och forsaljningar

]
Storre projekt
Hyresvérde
Uthyrn.grad Total inv.ink. ~ Varavinv, Varav kvar
Fastighet Yta,kvm Mkr kr/kvm juli 2018 mark, Mkr 2018, Mkr  attinv., Mkr Klart Kommentar
Olaus Petri 3:244, Orebro 14526 36 2400 97% 465 123 202 Kv22019 Nybyggnation kontor
Smygmaskan 1 (f d Hyllie 4:2), Malmo 9600 26 2700 65% 353 71 191 Kv22019 Nybyggnation Kontor
Spejaren 4, Huddinge 9300 25 2700 45% 349 15 199 Kv12019 Nybyggnation bilhandel
Sabbatsberg 24, Stockholm 9092 45 4950 28% 329 46 267 Kv22019 Ombyggnation kontor
Generatorn 1, MéIndal 6800 13 1600 100% 41 38 94  Kv32019 Nybyggnation kontor
och lager
Tibble 1:647, Brunna 8894 12 1300 0% 140 47 93 Kv22019 Nybyggnation lager/
logistik
Rosersberg 11:130, Sigtuna 12200 12 1000 66% 135 17 17 Kv32018 Nybyggnation logistik
Backa 20:5, Goteborg 3500 7 1950 100% 101 1 100  Kv12019 Nybyggnation bilhandel
Fardigstillda eller helt/delvis inflyttade projekt
Hisingen Logistikpark, Géteborg 30200 22 750 100% 228 59 22 Kv22018 Nybyggnation logistik
Varpen 11, Huddinge 5555 15 2550 100% 197 25 31 Kv12018 Nybyggnation bilhandel
Balltorp 1:124, MélIndal 18 000 15 850 100% 197 16 0 Kv12018 Nybyggnation logistik
Spiran 12, Norrképing 7915 18 2300 46% 110 21 22 Kv32018 Ombyggnation kontor
Soderhallby 2:1, Uppsala 5963 8 1300 100% 101 23 7  Kv12018 Nybyggnation logistik
Summa projekt 6ver 100 Mkr 2846 602 1245
Storre fastighetsférvirv under 2018
Hyresvarde
Uthyrn.grad Anskaffnings-
Fastighet Yta, kvm  Mkr kr/kvm juli 2018 vérde, Mkr Tilltrade Kategori
Salmisaarenaukio 1, Helsingfors 14 433 52 3550 100% 81 miljoner EUR juni 2018 Kontor

[\ gCM Goodwill

2016 forvarvades bolag (CORHEI och Norrporten). | sam-
band med férvarven uppstod en goodwill hanforligt till

framst skillnaden mellan nominell skatt och berdknad

kalkylmassig skatt som tillampades vid forvarvet. Good-

kan medfora en nedskrivning av goodwillen ar framst en

stor nedgang i fastighetsmarknaden eller att fastigheter

som ingick i ovan ndmnda transaktioner avyttras. Per 30 juni

will ar darmed helt kopplad till uppskjuten skatt. Det som

2018 finns inga indikationer pa nedskrivningsbehov.

NYTT HUVUDKONTOR FORE.ON,
MALMO

LAGE: Nyhamnen, centralt i Malmé
YTA: 24 500 kvm

TIDPLAN: Fardigstallt sommaren 2021
INVESTERING: 1100 Mkr
CERTIFIERING: Miljobyggnad niva Guld
och WELL

Just nu pagar arbete med detaljplan
samt bygglov fér uppférandet av en

kontorsbyggnad i Nyhamnen, Malmé
med E.ON som huvudsaklig hyresgast.
Investeringen utgor en viktig del i
Castellums strategi att vdxa som sam-
hallsbyggare i Oresundsomradet. Bade
E.ON och Castellum vill bygga ett kon-
torshus som &r extraordinért ur ett hall-
barhetsperspektiv. Det 12-ariga hyres-
avtalet borjar [6pa vid inflyttning och
fullt uthyrd bedéms investeringen gene-
rera en arlig hyresintakt om ca 68 Mkr.



Certifikat 9 027 Mkr (23%)
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Rantebarande skulder och likvida medel
Castellum ska ha en |ag finansiell risk. | april 2018 fattades
beslut om att justera policyn avseende belaningsgrad inne-
barande att beldningsgraden inte varaktigt ska dverstiga
50% (tidigare 55%). Betraffande rantetackningsgraden gal-
ler fortsatt att den ska vara minst 200%.

Réntebarande skulder

Castellum hade vid periodens utgang kreditavtal om

54 509 Mkr (57 240), varav langfristigt uppgick till 34 040
Mkr (45 120) och kortfristigt till 20 469 Mkr (12 120). Av
den utnyttjade lanevolymen vid utgangen av perioden var
25550 Mkr (26 904) langfristigt och 14 358 Mkr (11119)
kortfristigt. Under férsta halvaret 2018 har kreditavtal om
6 500 Mkr avslutats medan 7 067 Mkr har omférhandlats
och férlangts och checkkrediter utékats med 30 Mkr. Dar-
till har laneavtalet om motvérde 75 miljoner euro med Euro-
peiska investeringsbanken (EIB) utnyttjats. Lanebeloppet &r
nominellt 756 Mkr med en |6ptid pa fem ar. Vidare har
under férsta halvaret obligationer om 1050 Mkr forfallit
medan 2 875 Mkr har nyemitterats. Dessutom har dven
rambeloppet hojts i Castellums MTN-program till 18 000
Mkr och i féretagscertifikatprogrammet till 10 000 Mkr.
Netto réantebdrande skulder efter avdrag for likviditet om
84 Mkr (203) uppgick till 39 908 Mkr (38 023), varav

15 991 Mkr (14 162) avser utestaende obligationer och

9 027 Mkr (7 994) utestaende foretagscertifikat (nominellt
16 000 Mkr respektive 9 032 Mkr).

Huvuddelen av Castellums kreditfaciliteter i bank ar
revolverande och medfér stor flexibilitet. De emitterade
obligationerna och foretagscertifikaten breddar finansie-
ringsbasen och utgér huvuddelen av den utnyttjade lane-
volymen. Skuldernas verkliga varde vid periodens utgang
6verensstammer i stort med redovisat vérde.

Sakerstallning av langfristiga lan i bank sker via pantbrev i
fastigheter. Utfardade obligationer och foretagscertifikat
sakerstalls ej. Atagande om att uppratthélla vissa finan-
siella nyckeltal forekommer i vissa finansieringsavtal.

Av netto rantebarande skulder om 39 908 Mkr (38 023)
var 14 890 Mkr (15 867) séakerstéllda med pantbrev och
25 018 Mkr (22 156) icke sakerstéllda. Andelen utnyttjade
sakerstallda krediter med tillagg av utestaende volym foére-
tagscertifikat som backas upp av sakerstéllda kreditléften i
bank uppgick saledes till 28% av fastigheternas vérde.

FORDELNING AV RANTEBARANDE FINANSIERING 2018-06-30

Obligationer 15 991 Mkr (40%)

Lan i bank 14 890 Mkr (37%)

Utfardade ataganden i kreditavtal, s k covenants, innebér att
belaningsgraden ej far dverstiga 65% och att rantetdck-
ningsgraden ej far understiga 175% vilket Castellum uppfyl-
ler med god marginal, 47% respektive 426%. Genomsnittlig
I6ptid pa Castellums krediter uppgick till 2,9 ar (2,7). Margi-
naler och avgifter pa kreditavtal ar faststallda med en
genomsnittlig 16ptid om 2,4 ar (2,2).

| slutet av april offentliggjorde Castellum en officiell kre-
ditrating fran kreditvarderingsinstitutet Moody’s. Ratingbe-
tyget, som ligger pa s.k. Investment Grade niva, &r "Baa3"
med s.k. Positive Outlook. Ratingen bedéms medféra ytterligare
forbattrad finansiell flexibilitet for Castellum och gav en
omedelbar gynnsam effekt pa Castellums upplaningskostnad
i den svenska obligationsmarknaden.

KREDITFORFALLOSTRUKTUR 2018-06-30

Utnyttjat i
Kreditavtal Mkr Bank MTN/Cert Totalt
0-Tar 20 469 2631 n727 14 358
1-2ar 6624 2159 3825 5984
2-3ar 11895 2020 2575 4595
3-4ar 6 869 4120 2199 6319
4-5ar 6136 2638 3498 6136
>5ar 2516 1322 1194 2516
Totalt 54509 14890 25018 39908

Rénteforfallostruktur
For att sakerstélla ett stabilt och lagt kassaflodesméssigt
rantenetto ar ranteforfallostrukturen férdelad Gver tid.
Genomsnittlig réntebindningstid uppgick till 2,2 ar (2,3).
Genomsnittlig effektiv réanta per den 30 juni 2018 var 2,1%
(2,4%). Castellum anvander bl a rantederivat for att erhalla
onskad ranteforfallostruktur.Rantederivat ar normalt ett
kostnadseffektivt och flexibelt satt att hantera réantebindning.
| ranteforfallostrukturen redovisas rantederivat i det
tidsegment de tidigast kan forfalla. Kreditmarginaler fordelas i
tabellen vid de rapporterade kreditvolymerna medan avgifter
rapporteras i perioden 0-1ar.

Valuta

Castellum ager fastigheter i Danmark och Finland till ett
motvarde om 6 860 Mkr (5 671), vilket innebar att koncernen
ar exponerad for valutarisk. Valutarisken hanfor sig framst till
resultat- och balansrakning i utlandsk valuta som réknas om till
svenska kronor.

SAKERSTALLNING AV KREDITER 2018-06-30

Icke sakerstéllda krediter
25 018 Mkr (63%)

Sakerstallda krediter
14 890 Mkr (37%)
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RANTEFORFALLOSTRUKTUR 2018-06-30

Derivat
Utgdende

Volym fast Utgéende fast Volymrérlig  Utgéende rérlig portfélji-  Genomsnittlig
Loptid Krediter, Mkr  Utgdende snittranta ranta, Mkr ranta** ranta*** ranta*** snittranta rantebindning
0-1ar 31910 0,9%* 2350 1,5% -16 498 -0,4% 2,1% 0,3ar
1-2ar 2050 0,9% 3948 1,8% - - 1,5% 1,7 &r
2-3ar 3400 1,7% 1800 3.1% - - 2,2% 2,7 ar
3-4ar 949 2,0% 2050 1,3% - - 1,5% 3,54r
4-53ar 1299 1,9% 1500 3,0% - - 2,5% 4,6 ar
5-10ar 300 2,3% 4850 2,9% - - 2,8% 6,9 ar
Totalt 39908 1,0% 16 498 2,2% -16 498 -0,4% 2,1% 2,2ar

* Inklusive avgifter i kreditavtal samt kursdifferenser i MTN
** Castellum betalar fast rdnta
*** Castellum erhdller rérlig réiinta

[ox il Rante- och valutaderivat

Castellum anvénder bl.a. réntederivat for att erhalla 6ns-
kad ranteforfallostruktur. | enlighet med redovisningsreg-
lerna IFRS 9 ska derivat marknadsvérderas. Om den avta-
lade réntan avviker fran marknadsrantan, kreditmarginaler
oaktat, uppstar ett éver- eller undervarde pa réntederiva-
ten dér den ej kassaflédespaverkande vardeférandringen
redovisas Over resultatrakningen. Vid forfall har ett deri-
vatkontrakts marknadsvarde uppldsts i sin helhet och var-
deférandringen 6ver tid har saledes inte paverkat eget
kapital. Castellum har dven derivat i syfte att valutasakra
investeringar i Danmark och Finland. For valutaderivat
uppstar ett éver- eller undervarde om den avtalade valuta-

kursen avviker fran aktuell valutakurs, dér den effektiva
delen ivardeférandringen redovisas i 6vrigt totalresultat.

For att faststalla marknadsvarde pa derivat anvénds
marknadsrantor for respektive 16ptid och i forekommande
fall valutakurser, sa som de noteras pa marknaden pa bok-
slutsdagen. Ranteswapar varderas genom att framtida
kassaflode diskonteras till nuvarde medan instrument med
optionsinslag vérderas till aktuellt aterképspris.

Per den 30 juni 2018 uppgick marknadsvardet i rantede-
rivatportféljen till - 1253 Mkr (- 1299) och valutaderivat-
portfoljen till - 70 Mkr (- 53). Samtliga derivat &r, liksom
foregaende ar, klassificerade i niva 2 enligt IFRS 13.

CASTELLUMS FINANSPOLICY OCH ATAGANDEN | KREDITAVTAL

Policy Ataganden Utfall
Belaningsgrad Ej 6ver 50% Ej 6ver 65% 47%
Réantetédckningsgrad Minst 200% Minst 175% 426%
Finansieringsrisk
- genomsnittlig kapitalbindning Minst 2 ar 29 ar
- forfall inom 1ar Hogst 30% av utestaende Ian och outnyttjade kreditavtal 26%
- genomsnittlig kreditprisléptid Minst 1,5 ar 2,4 ar
- likviditetsbuffert Sakerstallt kreditutrymme motsvarande 750 Mkr samt 4,5 Uppfyllt

manaders kommande laneférfall

Rénterisk
- genomsnittlig réntebindning 1,5-3,5ar 2,2 ar
- forfall inom 6 manader Hogst 50% A%
Kredit- och motpartsrisk
- ratingrestriktion Kreditinstitut med hég rating, 1agst S&P BBB+ Uppfyllt

Valutarisk
- omrakningsexponering Eget kapital sakras e]

- transaktionsexponering

Hanteras om 6verstigande 25 Mkr

Ingen sakring

Mindre &n 25 Mkr
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Kassaflodesanalys for koncernen i

sammandrag

|
2018 2017 2018 2017  Rullande 12 manader 2017
Mkr april-juni april-juni jan-juni jan-juni juli17-juni18 jan-dec
Driftséverskott 1002 915 1940 1777 3740 3577
Centrala administrationskostnader -38 -40 -84 -83 -163 -162
Aterlaggning av avskrivningar 5 -7 9 5 18 14
Betalt rantenetto -212 -227 -446 - 458 - 866 - 878
Betald skatt 32 - 66 -8 56 -67 -3
Omrakningsdifferens utlandsverksamhet 36 -15 36 -15 43 -8
Kassafléde Iopande verksamhet fére forandring
rérelsekapital 825 560 1447 1282 2705 2540
Forandring kortfristiga fordringar 53 146 =195 -19 -150 - 74
Forandring kortfristiga skulder -143 - 826 -203 -162 -264 - 223
Kassafléde fran Idpande verksamhet 735 -120 1049 1001 2291 2243
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -741 -728 -1437 -1356 -2974 - 2893
Forvarv fastigheter -981 -785 -1019 -3349 -1265 - 3595
Forandring skuld vid forvérv fastigheter =19 153 -8 272 -268 12
Forsaljning fastigheter 155 24 387 856 406 875
Forandring fordran vid forséljning fastigheter 19 483 13 4588 381 4956
Investeringar i dvrigt -16 -18 -32 -13 -67 - 48
Kassafléde fran investeringsverksamhet -1583 -871 -2096 998 -3787 -693
Férandring langfristiga skulder 898 1009 1643 -1254 2656 - 241
Forandring langfristiga fordringar = 1 9 4 8 3
Utbetald utdelning = - -724 -683 -1407 -1366
Kassafléde fran finansieringsverksamhet 898 1010 928 1933 1257 -1604
Periodens / Arets kassaflode 50 19 -119 66 -239 -54
Likvida medel ingaende balans 34 304 203 257 323 257
Likvida medel utgédende balans 84 323 84 323 84 203
Moderbolaget
|
Resultatrékning i sammandrag Balansrékning i sammandrag
2018 2017 2018 2017 30 juni 30 juni 31 dec
Mkr april-juni  april-juni jan-juni jan-juni Mkr 2018 2017 2017
Intékter 18 7 34 14 Andelar koncernféretag 19 675 19762 19161
Kostnader -44 -44 -92 -89 Fordringar koncernforetag 38263 34629 30914
Finansnetto 17 24 2 2 Ovriga tillgangar 193 185 8206
Vardeférandring derivat -18 133 -25 190 Likvida medel 0 0 0
Resultat fore skatt -27 120 -81 n7 Summa 58131 54576 58 281
Skatt 6 -2 18 -25  Egetkapital 16282 16527 17794
Periodens/arets resultat -21 94 -63 92 Derivat 1323 1431 1352
Totalresultat for moderbolaget Réntebérande skulder 36151 33228 34303
Periodens resultat -21 94 -63 92 Rintebarande skulder koncer
Poster som kommer att omféras via periodens resultat féretag 3509 2582 4687
Omrékningsdifferens utlandsverksamhet 42 -7 131 -7 Ovriga skulder 866 808 145
Vérdeférandring valutaderivat -42 7 -131 7 Summa 58131 54576 58 281
Periodens/arets totalresultat -21 94 -63 92
Stéllda sakerheter (fordringar koncernféretag) 24032 26745 27 688
Eventualférpliktelser (borgen dotterbolag) 3638 3726 3609
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Maojligheter och risker for koncern

och moderbolag

Majligheter och risker i kassaflodet

Stigande marknadsrantor &r normalt 6ver tid en effekt

av ekonomisk tillvaxt och stigande inflation, vilket antas

leda till hégre hyresintdkter. Detta beror dels pa att
efterfragan pa lokaler antas dka vilket medfér minskade
vakanser och ddrmed potential f6r stigande marknadshyror,
dels pa att indexklausulen i de kommersiella kontrakten
kompenserar den stigande inflationen.

En hogkonjunktur innebar darmed hogre rantekostnader
men dven hogre hyresintikter, medan omvant férhallande
rader i en lagkonjunktur. Féréndringen i hyresintikter och
rantekostnader sker inte exakt samtidigt, varfor resultat-
effekten pa kort sikt kan uppsta vid olika tidpunkter.

KANSLIGHETSANALYS - KASSAFLODE
Resultateffekt ndstkommande 12 méanader

Resultateffekt,
Sannolikt scenario

Mkr
+/-1% (enheter) Hoégkonjunktur Lagkonjunktur

Hyresniva/Index +56/-56 + -
Vakans +60/-60 + -
Fastighetskostnader -16/+16 - 0
Réantekostnader -141/+78 0 -

Majligheter och risker i fastigheternas varde

Castellum redovisar sina fastigheter till verkligt véarde med
vardeférandringar i resultatrékningen. Det medfér att fram-
for allt resultat, men dven stallning kan bli mer volatila.
Fastigheternas varde bestdms av utbud och efterfragan, dar

GENERATORN 1, MOLNDAL
LAGE: utmed Séderleden,
MélIndal strax utanfor
Goteborg

YTA: 6 800 kvm

TIDPLAN: Q3, 2019
INVESTERING: 141 Mkr
CERTIFIERING: Miljobyggnad
niva Silver

Under 2017 pabérjades bygg-

nationen av kontor- och butiks-
yta for Ahlsell som &r en stor
nordisk distributor av bl.a.
installationsprodukter. Byggna-
den ligger utmed Séderleden i
Mélndal. | denna expansiva del
av MélIndal har Castellum ett
flertal nybyggnationsprojekt
och fastigheter.

priset framst &r beroende av fastigheternas férvantade
driftséverskott och képarens avkastningskrav. En 6kande
efterfragan medfér ldgre avkastningskrav och darmed en
prisjustering uppat, medan en vikande efterfragan far mot-
satt effekt. Pa samma s&tt medfér en positiv utveckling av
driftsdverskottet en prisjustering uppat, medan en negativ
utveckling far motsatt effekt.

Vid fastighetsvarderingar bor hansyn tas till ett osaker-
hetsintervall som i en fungerande marknad oftast uppgar till
+/- 5-10%, for att avspegla den osdkerhet som finns i
gjorda antaganden och berzkningar.

KANSLIGHETSANALYS - VARDEFORANDRING

Fastigheter -20% -10% 0%  +10%  +20%
Vardeférandring, Mkr - -16 860 - 8430 - 8430 16860
Belaningsgrad 59% 53% 47% 43% 39%

Finansiell risk

Allt fastighetsdgande forutsatter att det finns en funge-
rande kreditmarknad. Den stérsta finansiella risken for
Castellum &r att inte ha tillgang till finansiering. Risken
begrénsas av lag beldningsgrad och langfristiga laneavtal.

Fér mer detaljerad information om risker och osdkerhetsfaktorer
hénvisas till Castellums hemsida alt. Castellums Arsredovisning
2017, avsnittet "Risker och Riskhantering" sid 88-95.
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Finansiella nyckeltal

Bolaget presenterar vissa finansiella matt i delarsrapporten som inte definieras enligt IFRS. Bolaget anser att dessa matt ger vérdefull kompletterande
information till investerare och bolagets ledning da de majliggdr utvardering av bolagets prestation. Eftersom inte alla féretag berédknar finansiella matt
pa samma sétt, &r dessa inte alltid jamférbara med matt som anvénds av andra foretag. Dessa finansiella matt ska darfor inte ses som en ersattning
for matt som definieras enligt IFRS. | nedanstaende tabell presenteras matt som inte definieras enligt IFRS, om inte annat anges, samt avstamning av

matten. Vidare aterfinns &ven definitionerna av dessa matt pa sidan 24.

Rullande
12 man.
april-juni 2018 april-juni 2017 jan-juni 2018 jan-juni 2017 juli17-juni18 jan-dec 2017
Genomsnittligt antal aktier, tusen
(resultatrakningsrelaterade nyckeltal) 273201 273201 273201 273201 273201 273201
Antal utestaende aktier, tusen
(balansrékningsrelaterade nyckeltal) 273201 273201 273201 273201 273201 273201

Foérvaltningsresultat

Castellums verksamhet ar fokuserad pa tillvéxt i kassafléden fran den lépande férvaltningen, d v s tillvaxt i férvaltningsresultatet, och malet &r att

forvaltningsresultatet arligen ska 6ka med minst 10%. Det &r ocksa forvaltningsresultatet som utgér basen i vad som arligen ska delas ut till aktiedgarna
- minst 50% av férvaltningsresultatet. Forvaltningsresultatet berdknas savél fore betald skatt som efter den teoretiska betalda skatt Castellum skulle

betalat pa férvaltningsresultatet savida inga forlustavdrag forelag.

Rullande
12 man.
april-juni 2018 april-juni 2017 jan-juni 2018 jan-juni 2017 juli17-juni18
Mkr  kr/aktie Mkr  kr/aktie Mkr kr/aktie Mkr kr/aktie Mkr  kr/aktie jan-dec 2017
Resultat fore skatt 1383 506 1614 591 2272 8,32 3219 M,78 6365 2330 7312 26,76
Aterlaggning
Forvarvs- och omstruktureringskostnader = = 1 0,00 = = 5 002 = = 5 0,02
Véardeforandring fastighet -596 -218 -884 -324 -827 -303 -1824 -6,68 -3543 -1297 -4540 -16,62
Véardeforandring derivat -32 -012 -75 -0,27 -25 -0,09 -152 -0,55 -120 -044 -247 -090
= Forvaltningsresultat 755 2,76 656 2,40 1420 520 1248 4,57 2702 9,89 2530 9,26
EPRA Earnings (Forvaltningsresultat efter
skatt)
Forvaltningsresultat 755 2,76 656 2,40 1420 5,20 1248 4,57 2702 9,98 2530 9,26
Aterlaggning; Aktuell skatt férvaltningsre-
sultat -63 -023 -68 -0,25 -108 -040 -137 -0,50 -210 -0,77 -239 -0,87
EPRA Earnings / EPRA EPS 692 2,53 588 215 1312 4,80 1111 4,07 2492 9,12 2291 8,39
Substansvarde

Substansvérdet &r det samlade kapital som foretaget férvaltar at sina dgare. Utifran detta kapital vill Castellum skapa avkastning och tillvéxt under lagt
risktagande. Substansvérdet kan berdknas pa lang och kort sikt. Langsiktigt substansvarde utgar fran balansrakningen med justering for poster som inte
innebdr nagon utbetalning i nartid, sdsom i Castellums fall goodwill, derivat och uppskjuten skatteskuld. Aktuellt substansvérde utgérs av eget kapital

enligt balansrékningen med justering for uppskjuten skatteskulds marknadsvérde.

30juni 2018 30 juni 2017 31dec 2017
Mkr kr/aktie Mkr  kr/aktie Mkr  kr/aktie
Eget kapital enligt balansrakning 34847 128 30554 12 33736 123
Aterlaggning:
Derivat enligt balansrékning 1323 5 1431 5 1352 5
Goodwill enligt balansrékning -1659 -6 -1659 -6 -1659 -6
Uppskjuten skatt enligt balansrakning 8257 30 7555 27 8405 31
Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV) 42768 157 37881 138 41834 153
Avdrag
Derivat enligt ovan -1323 -5  -1431 -5 -1352 -5
Bedomd verklig uppskjuten skatt 7%* -2547 -9 -2485 -10 -2850 -10
Kortsiktigt substansvarde (EPRA NNNAV) 38898 142 33965 124 37632 138

* Beddmd verklig uppskjuten skatteskuld netto har berdknats till 7% baserat pa en diskonteringsranta om 3%. Vidare har antagits dels att underskotts-
avdragen realiseras under 2 ar med en nominell skatt om 21,4%, vilket ger ett nuvarde av uppskjuten skattefordran om 21%, dels att fastigheterna
realiseras under 50 ar dar 33% séljs direkt med en nominell skatt om 20,6% och 67% séljs indirekt via bolag dar képarens skatteavdrag &r 8%, vilket

ger ett nuvarde av uppskjuten skatteskuld om 7%.
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Forts. finansiella nyckeltal

Finansiell risk

Castellums strategi &r att &dga, utveckla och férvalta fastigheter under lagt finansiellt risktagande. Detta uttrycks i en belaningsgrad som varaktigt
inte ska 6verstiga 50% och en rantetackningsgrad om minst 200%.

Rullande 12 man.

Réntetackningsgrad april-juni 2018 april-juni 2017 jan-juni 2018 jan-juni 2017 juli17-juni18 jan-dec 2017
Forvaltningsresultat 755 656 1420 1248 2702 2530
Aterlaggning;

Réntenetto 209 219 436 446 875 885
Forvaltningsresultat exkl. rantenetto 964 875 1856 -1694 3577 3415
Réantetackningsgrad 461% 400% 426% 380% 409% 386%
Belaningsgrad 30juni 2018 30 juni 2017 31dec 2017
Rantebarande skulder 39992 37213 38226
Likvida medel -84 -323 -203
Réntebarande skulder netto 39908 36890 38023
Forvaltningsfastigheter 84 298 76 490 81078
Forvarvade ej tilltradda fastigheter =15 -283 -23
Salda ej frantradda fastigheter 2 383 15
Férvaltningsfastigheter netto 84 285 76 590 81070
Belaningsgrad 47% 48% 47%

Investering

For att na det vergripande malet om 10% tillvéxt i férvaltningsresultatet kr/aktie, ska Castellum

Rullande 12 man.

arligen nettoinvestera fér minst 5% av fastighetsvérde.

Nettoinvestering april-juni 2018 april-juni 2017 jan-juni 2018 jan-juni 2017 juli17-juni18 jan-dec 2017
Forvarv 981 785 1019 3349 1265 3595
Ny-, till- och ombyggnation 741 728 1437 1356 2974 2893
Summa investering 1722 1513 2456 4705 4239 6488
Forsaliningspris =155 -24 -387 - 856 - 406 -875
Nettoinvestering 1567 1489 2069 3849 3833 5613
Andel av fastighetsvardet, % 2% 2% 3% 5% 5% 7%
Ovriga nyckeltal
— Rullande 12 man.

april-juni 2018 april-juni 2017 jan-juni 2018 jan-juni 2017 juli17-juni18 jan-dec 2017
Overskottsgrad 72% 73% 71% 69% 70% 69%
Ranteniva, genomsnitt 2,3% 2,4% 2,3% 2,5% 2,4% 2,4%
Avkastning langsiktigt substansvérde 15,0% 16,5% 1,6% 13,1% 17,0% 19,6%
Avkastning aktuellt substansvarde 20,6% 16,4% 14,7% 9,6% 19,2% 18,3%
Avkastning totalt kapital 7,3% 9,0% 6,3% 9,0% 8,7% 10,1%
Avkastning eget kapital 20,0% 16,7% 14,7% 18,5% 18,9% 20,6%
Fastighetsvarde kr/aktie 309 280 309 280 309 297
Bruttouthyrning 120 179 232 349 483 600
Nettouthyrning 80 96 128 199 239 310

Redovisningsprinciper

Castellum foljer de av EU antagna IFRS standarderna. Denna delarsrap-
port &r upprattad enligt IAS 34 Del&rsrapportering och Arsredovis-
ningslagen. Upplysningar enligt IAS 34 Delarsrapportering ldmnas saval
i noter som pa annan plats i delarsrapporten.

1januari 2018 tradde IFRS 15 Intakter fran avtal med kunder ikraft.
Castellums intakter omfattas till 6vervagande del av IAS 17 Leasing,
forutom utdebitering av vissa intakter som omfattas av IFRS 15. Den
férstnamnda inbegriper sedvanlig utdebiterad hyra inklusive index, till-
ldggsdebitering for investeringar och fastighetsskatt medan sistnamnda
avser all annan tilldggsdebitering sasom varme, kyla, sopor, vatten,
snérojning m.m. Inférandet av IFRS 15 medfér saledes att Castellums
intékter delas upp i tva rader - Hyresintakter och Serviceintékter. Saledes
uppstar ingen resultatpaverkan pa intékter eller redovisat resultat. Jdm-
forelseperioder har raknats om.
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Vidare traddde IFRS 9 ikraft vid arsskiftet och ersatter darmed IAS 39.
Standarden infér nya principer for klassificering av finansiella tillgangar,
for sakringsredovisning och for kreditreservering. Den enskilt storsta
posten som berdrs i Castellum &r derivat som fortsatt redovisas till verk-
ligt vérde via resultatrékningen. Vidare bedéms sakringsredovisningen
av nettoinvesteringen i Danmark vara fortsatt effektiv under den nya
standarden. Saledes medfor IFRS 9 ingen paverkan pa Castellums resul-
tat- och balansrékning.

| 6vrigt har redovisningsprinciper och berdkningsmetoder varit ofor-
andrade jamfort med arsredovisningen foregaende ar.
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Rapportens undertecknande

Styrelsen och verkstéllande direktoren forsakrar att halvars-
rapporten ger en rattvisande 6versikt av moderbolagets och
koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver
vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget
och de féretag som ingar i koncernen star infor.

Goteborg den 13 juli 2018

Charlotte Strémberg
Styrelseordférande
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Anna-Karin Hatt
Styrelseledamot

Christer Jacobson
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Christina Karlsson Kazeem Alna Linander

Styrelseledamot

( )Johan Skogl%

Styrelseledamot VD

Styrelseledamot

Henrik Saxborn

Denna information &r sadan information som Castellum ar
skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksfor-
ordning och lagen om vérdepappersmarknaden. Informatio-
nen ldmnades, genom ovanstaende kontaktpersoners
forsorg for offentliggérande fredagen den 13 juli 2018

kl. 08:00 CET.

Handelser efter balansdagen

Castellum kommunicerade i bérjan av juli att bolaget kommer
utveckla och erbjuda befintliga och framtida kunder ett koncept
for co-working. Konceptet planeras att lanseras under hosten
2018 och tanken é&r att Stockholm och Goteborg blir forst ut.
Basen for erbjudandet &r Castellums omfattande fastighetsbe-
stand i flera nordiska stader. Konceptet gor det majligt att arbeta
pa olika platser i landet och att samarbeta med andra féretag
och méanniskor. Kunder kommer erbjudas medlemskap i en digi-
tal plattform till vilken kontorslokaler och tjanster ar knutna.

Granskningsrapport

Revisorns rapport avseende éversiktlig granskning av halvarsrapport

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

Inledning

Vihar utfort en dversiktlig granskning av halvarsrapporten for
Castellum AB (publ) for perioden Tjanuari 2018 till 30 juni 2018. Det
ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for
att uppratta och presentera denna halvarsrapport i enlighet
med |AS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar &r att uttala
en slutsats om denna halvarsrapport grundad pa var oversikt-
liga granskning.

Den éversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var 6versiktliga granskning i enlighet med
International Standard on Review Engagements ISRE 2410:
Oversiktlig granskning av finansiell delrsinformation utford av
foretagets valda revisor. En dversiktlig granskning bestar av att
gora forfragningar, i forsta hand till personer som ar ansvariga
for finansiella fragor och redovisningsfragor, att utféra analytisk
granskning och att vidta andra dversiktliga granskningsatgarder.
En 6versiktlig granskning har en annan inriktning och en
betydligt mindre omfattning jamfoért med den inriktning och
omfattning som en revision enligt ISA och god revisionssed i
Ovrigt har. De granskningsatgarder som vidtas vid en Oversiktlig
granskning gor det inte majligt for oss att skaffa oss en sadan
sakerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter
som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utforts.
Den uttalade slutsatsen grundad pa en 6versiktlig granskning
har darfor inte den sdkerhet som en uttalad slutsats grundad pa
en revision har.

Slutsats

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit fram
nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse att halv-
arsrapporten inte, i allt vasentligt, ar upprattad fér koncernens
delienlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt for
moderbolagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Goteborg den 13 juli 2018
Deloitte AB

il

Hans Warén
Auktoriserad revisor
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Castellumaktien

Castellum &r noterat pa Nasdaq Stockholm Large Cap och
hade vid periodens utgang ca 41 000 aktiedgare. De tio
enskilt storsta dgarsfarerna bekraftade per den 30 juni 2018
framgar i tabellen nedan.

AKTIEAGARE PER 2018-06-30

Aktiedgare Antal tusen aktier Andel rster/kapital
Stichting Pensioenfonds ABP 14 815 5,4%
BlackRock 13677 5,0%
SEB Fonder & Liv 12834 4,7%
Rutger Arnhult 12132 4 4%
Lannebo Fonder 9573 3,5%
AMF Forsakring & Fonder 9289 3,4%
Szombatfalvy-sféren 9052 3,3%
Vanguard 8561 3,1%
Sjatte AP-fonden 8230 3,0%
PGGM Pensioenfonds 7000 2,6%
Styrelse och ledning i Castellum 269 0,1%
Ovriga svenska agare 71696 26,3%
Ovriga utlandska agare 96 073 35,2%
Totalt utestdende aktier 273201 100%

Ndgra potentiella aktier (t ex konvertibler) férekommer inte.
Kdlla: Holdings av Modular Finance AB. Sammanstdlld och bearbetad data
fran Euroclear, Morningstar, Finansinspektionen, Nasdaq och Millistream.

Kursen pa Castellumaktien den 30 juni 2018 var 145,15 kr
(123,70) motsvarande ett borsvarde om 39,7 Mdr kr (33,8),
berédknat pa antalet utestaende aktier.

Sedan arets borjan har totalt 147 miljoner (146) aktier
omsatts motsvarande i genomsnitt 1192 000 aktier per dag
(1190 000), vilket pa arsbasis motsvarar en omsattnings-
hastighet om 109% (109%). Aktieomsattningen baseras pa
statistik fran Nasdaq Stockholm, Chi-X, Turquoise samt
BATS Europe.

Substansvarde
Substansvérdet ar det samlade kapital som foretaget férval-
tar at sina dgare. Utifran detta kapital vill Castellum skapa
avkastning och tillvaxt under lagt risktagande.

Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) uppgick till
157 kr/aktie (138). Aktiekursen vid periodens utgang
utgjorde saledes 92% (90%) av langsiktigt substansvarde.

Intjaning

Forvaltningsresultatet per aktie rullande 12 manader efter
avdrag for skatt hanforligt till forvaltningsresultatet (EPRA
EPS) uppgick till 9,12 kronor (8,39) vilket utifran aktiekursen
ger en avkastning om 6,3% (6,8%), motsvarande en multipel
om 16 (15). Det synliga forvaltningsresultatet bor

justeras for vardetillvaxt i det langsiktiga fastighetsinneha-
vet samt effektiv betald skatt.
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Resultatet efter skatt per aktie uppgick pa rullande arsbasis
till 20,70 kronor (24,80), vilket utifran aktiekursen ger en
avkastningom14,3% (20,0%), motsvarande ett P/Eom 7 (5).

Direktavkastning

Senast av arsstdmman beslutad utdelning om 5,30 kronor
(5,00) motsvarar en direktavkastning om 3,7% (4,0%)
berédknat pa kursen vid periodens utgang. Av utdelningen
har 2,65 kronor utbetalats i mars och resterande kommer
att utbetalas i september med avstdmningsdag den

24 september 2018.

Totalavkastning

Under den senaste tolvmanadersperioden har Castellum
aktiens totalavkastning, inklusive utdelning, varit 22%
(5,4%).

Avkastning substans och resultat inkl. langsiktig virde-
forandring

| bolag som férvaltar s k realtillgangar, t ex fastigheter,
avspeglar forvaltningsresultatet endast en - om &n stérre -
del av det totala resultatet. | definitionen pa realtillgangar
framgar att dessa ar vardeskyddade, d v s 6ver tid och med
gott underhall har de en vérdeutveckling som kompenserar
for inflationen.

Substansvardet, d v s nédmnaren i avkastningskvoten
resultat/kapital, justeras arligen genom IFRS-reglerna med
avseende pa vardeférandringar. For att ge en
korrekt avkastning maste dven taljaren, d v s resultatet, juste-
ras pa samma sétt. Det redovisade férvaltnings-
resultatet maste salunda kompletteras med en vérdefor-
andringskomponent samt effektiv skatt for att ge en korrekt
bild av resultat och avkastning.

Ett problem &r att vardeférandringar kan variera kraftigt
mellan ar och kvartal och medféra volatila resultat. Fér en
langsiktig aktér med stabilt kassafléde och en vl samman-
satt fastighetsportfolj kan darfér den langsiktiga vardefor-
andringen anvandas for att justera téljaren i ekvationen.

AKTIEAGARE FORDELAT PA LAND PER 2018-06-30

Sverige 49% USA 19%

Varav:
f_ondbolag
Ovriga agare

Storbritannien 12%

. Nederlanderna 7%
‘ Ovriga 13%

19%
30%
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LANGSIKTIG VARDEFORANDRING
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Kéanslighetsanalys

A% +1%-

enhet enhet
Forvaltningsresultat rullande 12 man 2702 2702 2702
Vérdeférandring fastighet (snitt 10 ar) 1,7% 07%  2,7%
D:o, Mkr 1373 565 2180
Aktuell skatt, 7% -198 -198  -198
Resultat efter skatt 3877 3069 4684
Resultat kr/aktie 14,19 1,23 1714
Avkastning langsiktig substans 15,6% 13,4% 179%
Resultat/aktiekurs 9,8% 77% 11,8%
P/E 10 13 8

EPRA NYCKELTAL

30 juni 30 juni 31dec
2018 2017 2017
EPRA Earnings (forv. res. efter betald
skatt), Mkr 1312 111 2291
EPRA Earnings (EPS), kr/aktie 4,80 4,07 8,39
EPRA NAV (langsiktigt substansvéarde),
Mkr 42768 37881 41834
EPRA NAV, kr/aktie 157 138 153
EPRA NNNAV (aktuellt substansvérde),
Mkr 38898 33965 37632
EPRA NNNAV, kr/aktie 142 124 138
EPRA Vacancy rate (vakansgrad) 7% 10% 9%
EPRA Yield 5,3% 53%  53%
EPRA "Topped-up" Yield 5,4% 54%  54%

TILLVAXT, AVKASTNING OCH FINANSIELL RISK

3ér 10 ar

Tar snitt/ar snitt/ar
Tillvaxt
Hyresintakt kr/aktie 1,3% 4,3% 4,5%
Forvaltningsresultat kr/aktie 8% 8% 7%
Arets resultat efter skatt kr/aktie - 24% 16%
Utdelning kr/aktie 6% 10% 7%
Langsiktigt substansvérde kr/aktie 14% 14% 8%
Aktuellt substansvérde kr/aktie 15% 15% 7%
Fastighetsbestand kr/aktie 10% 13% 7%
Vardeforandring fastigheter 4,5% 52% 1,7%
Avkastning
Avkastning langsiktigt substansvérde 17,0% 19,0% 12,0%
Avkastning aktuellt substansvérde 192% 18,4% 1,4%
Avkastning totalt kapital 8,7% 9,5% 6,8%
Aktiens totalavkastning
(inkl utdelning)
Castellum 22,0% 16,4% 15,2%
Nasdag Stockholm (SIX Return) 2.9% 79% 1,3%
Fastighetsindex Sverige (EPRA) 169% 17,5% 17,6%
Fastighetsindex Europa (EPRA) 9,9% 5,7% 7,9%
Fastighetsindex Eurozone (EPRA) 121%  11,8% 8,6%
Fastighetsindex Storbritannien (EPRA) 9,3% 2,6% 5,7%
Finansiell risk
Belaningsgrad 47% 49% 50%
Réntetackningsgrad 409% 378% 319%
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AKTIENS DIREKTAVKASTNING
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Definitioner

AKTIERELATERADE NYCKELTAL

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 handlas exklusive ratt till utdelning.

Antal aktier

Registrerat antal aktier - antalet registrerade aktier vid viss tid-
punkt. Utestaende antal aktier - antalet registrerade aktier
med avdrag for aterkdpta egna aktier vid viss tidpunkt.
Genomsnittligt antal aktier - vagt genomsnittligt antal
utestaende aktier under viss period. Antalet historiska aktier har
omraknats med hénsyn till fondemissionsinslaget i genomford
nyemission.

Data per aktie

Vid berédkning av resultat och kassafléde per aktie har gen-
omsnittligt antal aktier anvants, medan vid berakning av till-
gangar, eget kapital och substansvarde per aktie har antalet
utestaende aktier anvénts. Antalet historiska aktier har
omréknats med hénsyn till fondemissionsinslaget i genomford
nyemission.

EPRA EPS (Earnings Per Share)

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

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

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

Utdelningsandel
Utdelning per aktie i procent av férvaltningsresultat per aktie.

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

Ekonomisk uthyrningsgrad

Under perioden redovisade hyresintakter i procent av hyres-
véarde avseende fastigheter dgda vid periodens utgang. Under
perioden forvéarvade/fardigstallda fastigheter har raknats upp
sasom om de &gts eller varit fardigstallda under hela aret
medan fastigheter som salts helt har exkluderats. Projekt samt
obebyggd mark har exkluderats.

Fastighetskategori

Fastighetens huvudsakliga hyresvarde med avseende pa loka-
Islag. Inom en fastighetskategori kan darfér forekomma ytor
som avser andra &ndamal @n den huvudsakliga anvéandningen.
Castellums fastighetskategorier ar féljande: Butik, Kontor, Latt
industri, Logistik/Lager, Samhéllsfastigheter (kunder som dir-
ket eller indirekt skattefinansieras) samt Projekt och Mark.

Fastighetskostnader

| posten ingar saval direkta fastighetskostnader, sasom kost-
nader for drift, underhall, tomtrattsavgald och fastighetsskatt,
som indirekta fastighetskostnader i form av uthyrning och fas-
tighetsadministration.
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Férvaltningsresultat

Redovisat resultat med aterldggning av férvarvs- och omstruk-
tureringskostnader, omvéardering resultat stegvis férvary,
nedskrivning goodwill, vardeférandringar samt skatt i saval
koncern som joint venture.

Hyresintakter
Debiterade hyror jamte tillagg, sdsom ersattning fér varme och
fastighetsskatt.

Hyresvarde
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 forvarvade/fardigstéllda fastigheter har raknats upp
sasom om de &gts eller varit fardigstéllda under hela aret
medan fastigheter som salts helt har exkluderats. Projekt och
obebyggd mark har exkluderats. Vid delarsbokslut har nyckel-
talen omraknats till helarsbasis utan hansyn till sésongsvaria-
tioner som normalt uppstar i verksamheten.

Overskottsgrad
Driftséverskott i procent av hyresintakter.

FINANSIELLA NYCKELTAL

Avkastning aktuellt substansvarde

Resultat efter skatt i procent av ingaende aktuellt substans-
varde, men med verklig uppskjuten skatt istallet for nominell
skatt. Vid delarsbokslut har avkastningen omraknats till helars-
basis utan hansyn till sésongsvariationer som normalt uppstar i
verksamheten.

Avkastning langsiktigt substansvérde

Resultat efter skatt med aterldggning av vardeférandring deri-
vat samt uppskjuten skatt i procent av ingaende langsiktigt
substansvarde. Vid delarsbokslut har avkastningen omraknats
till helarsbasis utan hdnsyn till sésongsvariationer 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 verksam-
heten.

Avkastning totalt kapital

Resultat fore skatt med aterlaggning av finansnetto samt
vardeférandring derivat i procent av under aret genomsnittligt
totalt kapital. Vid delarsbokslut har avkastningen omraknats till
helarsbasis utan hansyn till sésongsvariationer som normalt
uppstar i verksamheten.

Belaningsgrad

Réntebarande skulder efter avdrag for likvida medel, i procent
av fastigheternas verkliga varde med avdrag for férvéarvade ej
tilltradda fastigheter och med tillagg fér salda ej frantradda fas-
tigheter.

Réntetackningsgrad
Forvaltningsresultat med aterlaggning av réntenetto och férvalt-
ningsresultat i joint venture i procent av rantenetto.
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Pa Castellums webbplats finns méjlighet att dels
hamta, dels prenumerera pa pressmeddelanden och
delarsrapporter. Ytterligare information kan erhallas
av Henrik Saxborn, Verkstallande Direktor,
Castellum AB telefon 031-60 74 50 eller

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

Om Castellum

Castellum ar ett av de storsta bérsnoterade fastighets-
bolagen i Sverige. Fastigheternas varde uppgar till 84
miljarder kronor och utgérs i huvudsak av lokaler for
kontor, lager/logistik och samhallsfastigheter med en
uthyrningsbar yta om 4,4 miljoner kvm. Castellum
verkar genom en decentraliserad organisation med
stark lokal ndrvaro i ett 20-tal stader i Sverige samt i
Képenhamn och Helsingfors.

Castellum har under 2017 tilldelats flera utmarkelser
for sitt hallbarhetsarbete, bland annat Global Sector
Leader av GRESB vilket innebér att Castellum rankas
som etta i varlden inom sektorn kontors- och logistik-
lokaler samt niva guld for bolagets hallbarhetsrapport-
ering fran EPRA (European Public Real Estate Associa-
tion). Castellum ar dessutom som enda nordiska
fastighets- och byggbolag invald i Dow Jones Sustaina-
bility Index (DJSI), som inkluderar de bolag i varlden
som presterar bast inom hallbarhetsomradet.

Castellumaktien &r noterad pa Nasdaq Stockholm
Large Cap.




