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Rekordstarkt kvartal - 13% tillvaxt i
forvaltningsresultatet

|
Visentliga hindelser under kvartalet
Castellum kommunicerade under perioden investeringen om
= Intékterna for perioden januari-september 1,2 Mdr kr i nya lokaler for Domstolsverket i Malma. Investeringen
2018 uppgick till 4 141 Mkr (3 866 Mkr motsva- utgdr en viktig del i Castellums strategi att vaxa ytterligare i Oresunds-
rande period foregaende ar). omradet och kommer bli ett av Castellums stérsta byggprojekt genom
= Férvaltningsresultatet uppgick till 2 219 Mkr tiderna.

(1956), motsvarande 8,12 kronor (7,16) per

. X 4130 | september uppméarksammades Castellum internationellt for sitt
aktie, en 6kning me o.

hallbarhetsarbete. Castellum behaller platsen som enda nordiska

* Viérdef6randringar pa fastigheter uppgick till bolaget i fastighets- och byggsektorn i Dow Jones Sustainability Index.
3150 Mkr (2 069) och pa derivat till 202 Mkr Castellum utsags aven for tredje aret i rad som global sektor-ledare
(204). av GRESB (Global Real Estate Sustainability Benchmark) och mottog

« Periodens resultat efter skatt uppgick till dven EPRA Gold, for hogsta betyg bland de basta hallbarhetsrapport-
5051 Mkr (3 424), motsvarande 18,49 kronor eringarna i Europa.

12,53 ktie. . . Bnn
( ) per aktie Castellum har dven som forsta fastighetsbolag i norden fatt sitt

» Langsiktigt substansvérde uppgick till 168 kr
(142) per aktie, en 6kning med 18%.

klimatmal godként av initiativet Science Based Targets (SBT).

Under kvartalet utbetalades den andra utdelningen om

* Nettoinvesteringarna uppgick till 3 009 Mkr
2,65 kr/aktie.

(4 560) varav 1333 Mkr (3 452) avsag

forvary, 2123 Mkr (1980) ny-, till- och Castellum har hyrt ut 20 400 kvm till e-handelsféretaget
ombyggnationer och 447 Mkr (872) Jollyroom i Hisingen Logistikpark, Géteborg.

forsaljningar. Fastighetsvardet vid periodens

utgang uppgick till 87,5 miljarder kronor. | juli kommunicerade Castellum planerna pa att utveckla ett koncept

fér coworking som kommer lanseras under nasta ar. Basen for erbju-
dandet &r Castellums omfattande fastighetsbestand i flera nordiska
stader. Kunder kommer erbjudas medlemskap i en digital plattform
till vilken kontorslokaler och tjanster ar knutna.

= Nettouthyrningen for perioden uppgick till
157 Mkr (257).

NYCKELTAL 2018 juli-sept 2017 juli-sept 2018 jan-sept 2017 jan-sept
Intakter, Mkr 1401 1303 4141 3866
Driftséverskott, Mkr 1025 954 2965 2731
Forvaltningsresultat, Mkr 799 708 2219 1956
D:o kr/aktie 2,92 2,59 8,12 7,16
D:o tillvixt +13% +5% +13% +6%
Resultat efter skatt, Mkr 2626 777 5051 3424
Nettoinvestering, Mkr 940 rall 3009 4560
Nettouthyrning, Mkr 29 52 157 251
Belaningsgrad 46% 49% 46% 49%
Rantetackningsgrad 506% 429% 451% 396%
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) kr/aktie 168 142 168 142
Aktuellt substansvéarde (EPRA NNNAV) kr/aktie 153 127 153 127

Omslag och baksida: Skiss 6ver ny Domstolsverket, Malmé. Lds mer pa sidan 14
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Stark marknad - rekordstarkt resultat!

Marknaden for kommersiella fastigheter, framst kontor och
logistik, & nu oerhért stark i Nordens tillvaxtomraden. | kom-
bination med den kvalitetsforflyttning av Castellums portfolj
som vi drivit de senaste aren har den starka fastighets-
marknaden yttrat sig i bl a féljande under perioden:

- Nettouthyrningen fortsatter pa en hég niva. Totalt netto
tecknades for 157 Mkr (251), varav ca hélften i befintligt
bestand. Till detta kommer de avtalade hyresintakterna for
Domstolsverket och E.ON:s nya huvudkontor i Malmé om
sammanlagt cirka 146 Mkr pa arsbas.

- Stigande hyresnivder. | Stockholms basta ldgen kan vi nu
notera uppgangar kring 20% pa ett ar i vart bestand. | hela
Castellums bestand &r "like-for-like"” 6kningarna under tolv-
manaders perioden 5%, varav cirka 3 % kommer fran hyres-
dkningar och resterande del framst fran minskad vakans.

- Vakanserna drar sig sakta nedat och uthyrningsgraden upp-
gar nu till 93,1% - dven det en rekordsiffra for Castellum.

- Nya I6nsamma projektméjligheter uppstar genom den héga
efterfragan pa moderna effektiva kontorsytor. | Malmé har
Castellum tagit en ledande roll i utbyggnaden av Nyhamnen
med ovan namnda Domstolsverket och E.ON:s nya huvud-
kontor. Bada ar fullt uthyrda pa langa kontrakt och med ett
investeringsbelopp av sammanlagt 2 300 Mkr. | Géteborg
ar Hisingens Logistikpark (férsta etappen 30 200 kvm och
244 Mkr) fullt uthyrd och i Stockholm utvecklas Stockholm
Vattens gamla huvudkontor pa Torsgatan till moderna lokaler
for ca 330 Mkr.

- Okande fastighetsvirden. Under perioden uppvérderades
bestandet med 4% eller 3 087 Mkr framst tack vare sankta
avkastningskrav i marknaden. Castellums genomsnittliga
varderingsyield sjonk darmed till 5,3%. Logistikportféljens
varde har under samma period 6kat med 9% i varde.

Rekord igen

For Castellums del summerar detta i ett nytt rekordkvartal.
Forvaltningsresultatet 6kade med 13% till 2,92 kr/aktie, samma
6kningstakt for perioden gor att siffran hittills i ar uppgar till
8,12 kr/aktie. Detta kryddat med vardetillvixten resulterar i att
substansvardet dkar till 168 kr/aktie, trots lamnad utdelning
(2,65 kr i kvartalet, 5,30 kr fér helaret). Investeringsnivan ar
fortsatt hog (3 009 Mkr), men belaningsgraden drar sig &nda
ytterligare nedat till 46%.

Hot finns

Vilka ar da de faktorer som skulle kunna bryta denna starka
utveckling? Kraftiga réantehdjningar ar pa kort sikt negativa for
fastighetsbolag i synnerhet om de inte atféljs av inflation. USA
brukar vara ledande och nér de langa réntorna dar borjar dra
sig uppat, vilket sker nu, paverkas dven vérderingen av euro-
peiska bolag. Men USA har ndrmast en éverhettad konjunktur
med rekordlag arbetsl6shet, vilket inte torde gélla Europa
inom 6verskadlig tid. De flesta &r ense om att réntan bor réra
sig uppat, men manga tror pa en lang period av férhallandevis
lag ranta.

Oro i banksektorn och férsvarad finansiering kan ocksa
paverka negativt. Castellum har i 6kande utstréckning vént sig
mot obligationsmarknaden och férbereder, efter att rating
med s k investment grade nu erhallits, for att kunna utnyttja
nya verktyg som bland annat ger méjlighet till forlangd kapi-
talbindning.

Konkurser innebér en risk i och med att de leder till omedel-
bart tapp i hyresintédkter. | Sverige 6kar antalet konkurser i
ar, dar den svarast drabbade sektorn, detaljhandel, utgor en
liten del i Castellums portfélj. En del butikslokaler, s.k. box
retail (sallankopsvaror i kopcentrum utanfor tatorten), kan
ocksa lampas fér omvandling till distributionsenheter inom
e-handeln.

Min bedémning ar att efterfragetrycket pa effektiva lokaler
lar besta ytterligare nagra ar. For det talar att marknaden
byggt nya kontor i takten 1-1,5% per ar de senaste fem aren
samtidigt som efterfragan ¢kat - och fortsatter att 6ka - med
3- 3,5% per ar. For att sakerstélla tillvaxtpotential framdver
har Castellum vidgat sitt verksamhetsomrade till att galla till-
vaxtstader i hela Norden. | Képenhamn finns vi sedan lange,
nu aven i Helsingfors.

Nya méjligheter

Med den snabba férandringstakten i samhallet och i affars-
modeller uppstar ocksa nya tillvaxtmojligheter. Co-working ar
ett sddant exempel. | London utgér Co-working ca 4% av den
totala kontorsytan och tillvéxten ar stark och star fér drygt
20% av nyuthyrningsvolymen. Marknaden fér Co-working &r
inte lika mogen i Stockholm och utgér uppskattningsvis ca 1%
av den totala kontorsytan. Dock sker nu dven har en tydlig till-
vaxt. Co-working innebér att man bygger in mer teknik och
kunskapsinnehall i fastigheten och 6kar effektiviteten. For
hyresgésten minskar ytbehovet och totalkostnaden och for
hyresvarden 6kar hyran per kvadratmeter betydligt om an
med en ldgre marginal. En Win-Win situation for bada parter.
Risken med mellanhandsdrivna Co-working upplagg ar att
fastighetsdgaren tappar kontakten med slutkunden. Darfér
kommer Castellum att lansera ett eget Co-working koncept i
bdrjan pa nasta ar som innebar nya majligheter for alla vara
befintliga hyresgéster nar det galler tillgang till lokaler i stor-
staderna. Verksamheten férvantas sjélvklart bidra positivt till
det samlade koncernresultatet.

Leverans enligt mal

Det starka resultatet efter kvartal tre gor att jag nu kdnner mig
annu mer overtygad om att Castellum under 2018 kommer att
kunna leverera i enlighet med det 6vergripande malet: en
okning av forvaltningsresultatet (och darmed utdelningen)
med 10%.

Goteborg den 17 oktober 2018

Henrik Saxborn
Verkstallande Direktor
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Marknadskommentar

MASTHUGGET 26:1
GOTEBORG

LAGE: P4 Masthuggskajen,
del av Alvstaden i centrala
Goteborg

YTA: 4185 kvm
FARDIGSTALLT: kv 1,2020
INVESTERING: 211 Mkr
CERTIFIERING: Miljsbygg-
nad niva Guld och WELL

Pa historisk mark, granne
med Castellums befintliga
fastighet Amerikahuset har
byggnationen av kontorshu-
set Emigranten Goteborg
pabérjats. Byggnaden ligger
mitt pa Masthuggskajen
som ar en del av det stora
stadsutvecklingsprojektet
Alvstaden.

Svensk, dansk och finsk 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 i BNP
vantas dock enligt Riksbankens prognos (sept 2018) toppa
ut under 2018 pa en niva om +2,9 % for att darefter avta till
ca +2 % under 2019-2020. Hushallens optimism har mins-
kat nagot pa sista tiden och bidraget fran privat konsumtion
bedéms dérfor avta, nedgangen kan komma att bli bety-
dande om fallet i bostadspriserna fortsatter. Upptrapp-
ningen av internationella handelsrestriktioner som aviserats
och som till del redan har initierats medfér betydande risker
for minskad global handel och dérmed markbara negativa
tillvaxtkonsekvenser framéver, inte minst for en exportbe-
roende mindre nation som Sverige.

Svensk arbetsmarknad paverkas dock dnnu positivt av
den goda konjunkturen och arbetslésheten ligger pa den
ldgsta nivan sedan 2007 och bedéms nivaméssigt enligt
Riksbanken vara relativt stabil de nédrmsta aren. Inflationen
(KPIF) har pa senare tid legat pa eller strax 6ver Riksban-
kens 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 tredje kvartalet och fortsatter det
att galla kan inflationen eventuellt komma att stiga nagot
snabbare &n berdknat.

MAKROINDIKATORER - SVERIGE

Arbetsléshet 6,1% (augusti 2018)
Inflationstakt 2,5% (sept 2018 jamfort med sept 2017)
BNP-tillvéxt 0,8% (kv 22018 jamfort med kv 12018)

Kélla: SCB

Dansk BNP-tillvaxt utvecklas val. Enligt Danmarks National-
banks (sept 2018) prognoser forvantas BNP vaxa med ca
1,8% i genomsnitt under 2018, och bedéms hamna runt
denna niva dven under 2019-2020. BNP-utvecklingen
paverkas positivt av stigande bostadspriser och relativt
optimistiska hushall, samt export. Visst [6netryck uppat for-
vantas men inflationstakten (HICP) bedéms vara fortsatt
lag, omkring 1,5%, under 2019-2020.

Aven i Finland bedéms BNP-tillvixten hamna omkring
1,8 % under 2019-2020, vilket dock &r svagare an progno-
sen for 2018 som ligger pa ca. 3% enligt finska Finansminis-
teriet (sept 2018). Tillvéxten ddmpas inom ett flertal omra-
den men privat konsumtion och export bidrar fortsatt
positivt. Inflationen (KPI) bedéms ¢ka marginellt till ca 1,5%
under 2019-2020.

Hyresmarknad

Pa Castellums delmarknader i Sverige &r hyresmarknaden
fér kontorsytor fortsatt positiv, vilket framst &r drivet av
gynnsam ekonomi, robust efterfragan samt begrénsat
utbud pa kontorslokaler. Under perioden Q2 2017 till Q2
2018 6kade topphyran (for lokaler > 500 kvm) i CBD i
Stockholm, Géteborg och Malmé med 13%, 7% respektive
4%. De rekordlaga vakansnivaerna inom CBD i Stockholm
och Goéteborg har dven resulterat i stark efterfragan i nar-
férort vilket medfort stigande hyror.

Hyresmarknaden for lager/logistikytor ar positiv med sti-
gande hyror i de basta logistiklagena. For lager-/logistik-
fastigheter i citynéra lagen med bra transportméjligheter
och rangerytor, s.k. last mile, noteras en stark efterfragan,
vilket primart drivs av e-handelns tillvaxt (+14% Q2 2017
mot Q2 2018).
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Hyresmarknaden for kontorsytor i Képenhamn har en positiv
utveckling med en 6kning i topphyra for kontor i CBD om ca
6% for perioden Q2 2017 till Q2 2018. Detta beror pa eko-
nomins tillvaxt, sjunkande vakansgrader samt ckade bygg-
kostnader som drivit upp hyresnivaerna i nyproducerade
lokaler. Dock utgér den stora tillgangen pa mark och bygg-
ratter i och kring staden en begransande faktor fér hyrespo-
tentialen.

Hyresmarknaden for kontor i Helsingfors har ett positivt
momentum med ca 8% tillvaxt i topphyra for kontor i CBD
for perioden Q2 2017 till Q2 2018. Lokaler i bra ldagen med
hog kvalitet samt renoverade lokaler upplever stark efter-
fragan. Den finska ekonomin befinner sig i en aterhamt-
ningsfas efter flera ar av svagare utveckling, vilket tillsam-
mans med ett litet utbud, minskat vakansnivaerna framfér
allti CBD.

Fastighetsmarknad

For kontorsfastigheter i Sverige bedéms transaktionsvoly-
men pa svensk fastighetsmarknad till och med Q3 2018 ha
uppgatt till ca 103 Mdr kr (samma period 2017: 99 Mdr kr,
2016: 127 Mdr kr). Internationella investerare har utgjort en
stoérre andel av volymen hittills under 2018 (32%) jamfort
med samma period 2017 (24%). | fler st6rre kontorstrans-
aktioner i Stockholm har priser upp emot 130 000 kr/kvm
kunnat noteras under 2018, vilket utgér nya toppnoteringar
pa svensk fastighetsmarknad.

Moderna kontorsfastigheter i CBD i Stockholm, Géteborg
och Malmé fortséatter att vara mycket eftertraktade pa
investerarmarknaden. Hittills under 2018 har direktavkast-
ningskraven fér kontor pa Castellums delmarknader jamfort
med 2017 varit nagot sjunkande framst for fastigheter med
sakra kassafléden. Generellt bedéms dven sammansatta
portféljer av fastigheter som genererar goda kassafloden
vara intressanta pa investerarmarknaden. Dartill kan tillag-
gas att konkurrensen pa investerarmarknaden inom katego-
rin samhallsfastigheter 4r h6g med sjunkande avkastnings-
krav.

Lager- och logistikfastigheter attraherar en vaxande skara
av bade inhemska och internationella investerare, drivet till
stor del av e-handelns tillvaxt. Samtidigt som efterfragan pa
investerarmarknaden &r hog, &r utbudet relativt |agt vilket
driver upp priserna. Avkastningskraven i Castellums logis-
tikfasten har darmed justerats ned under 2018.

Transaktionsvolymen pa dansk fastighetsmarknad uppgick
till ca 33 Mdr DKK i H1 2018 (ca 41 Mdr DKK under férsta
halvaret 2017), varav volymen i Storképenhamn uppgick till
ca 19 Mdr DKK (23 Mdr DKK under férsta halvaret 2017).
Internationella investerare utgjorde ca 40% av volymen.
Avkastningskravet i Képenhamn har varit pa en stabil niva
under 2018. Transaktionsvolymen pa finsk fastighetsmarknad

uppgick till drygt 5 Mdr euro till och med Q3 2018. Under
heldret 2017 uppnaddes en total volym om ca 10 Mdr euro,
dock var ungefar halften av volymen relaterat till tva stérre
transaktioner. Avkastningskravet i Helsingfors CBD och val
positionerade kontorsdelmarknader sdsom Ruoholahti har
fortsatt sjunka under 2018. Sedan 2014 har avkastningskra-
vet i Helsingfors CBD sjunkit med ca 1,5%-enheter och &r
nu i niva med andra nordiska huvudstéder.

Rénte- och kreditmarknad

Sveriges Riksbank fortsatter saval 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 héjningar
skjutits fram. Riksbankens beddmning (6 sept 2018) ar att
sannolikheten 6kat for att reporantan hojs med 0,25% i
december 2018. Det aterstar att se om en férsta hdjning
genomfors da, eller skjuts pa framtiden om inflations- och
konjunkturutsikter skulle mattas av innan dess.

Svenska langréantor har tenderat att réra sig uppat under
viss volatilitet under kvartalet mot bakgrund av bl.a. geopo-
litisk oro och stigande internationella langrantor. Vid
utgangen av kvartalet lag den for Castellum viktiga 5-ariga
swap-rantan omkring 0,6%, jamfort med ca 0,5% vid
utgangen av 2017 och 0,4% vid halvarsskiftet 2018. Stibor 3
manader lag vid utgangen av kvartalet pa en niva om
-0,38%, vilket var ca 0,05 procentenhet hoégre &n vid ars-
skiftet, efter att ha legat runt en niva om -0,35% under
merparten av tredje kvartalet. Ranteskillnaden mellan lang
och kort ranta har 6kat nagot under kvartalet men rantorna
ar fortsatt historiskt 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 &nnu som god. Kreditmarginalerna,
som tenderat 6ka nagot i bl.a. den europeiska kapitalmark-
naden har hittills haft relativt begransad effekt pa den
svenska obligationsmarknaden.

| Danmark har Cibor-rantan (3 man) hittills under 2018
legat stabil pa en niva om ca -0,3% och bedéms ligga rela-
tivt stabilt under den narmaste framtiden.

Aven i Finland bedéms de kortfristiga réantorna vara
relativt stabila under den narmaste framtiden.
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Totalresultat for koncernen i sammandrag

]
2018 2017 2018 2017  Rullande 4 kvartal 2017

Mkr juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept okt 17-sept 18 jan-dec
Hyresintakter 1305 1182 3862 3494 5151 4783
Serviceintakter 96 121 279 372 306 399
Intékter not 2 1401 1303 4141 3866 5457 5182
Driftskostnader not 3 -160 -136 -540 -505 -734 - 699
Underhall not 3 -40 -43 -16 -n7 -193 -194
Tomtrattsavgald not 3 =5 -7 -18 -18 -23 -23
Fastighetsskatt not 3 -78 -75 - 231 -227 -309 -305
Uthyrning och fastighetsadministration not 3 -93 -88 - 271 - 268 -387 -384
Driftsoverskott 1025 954 2965 2731 381 3577
Centrala administrationskostnader not 4 -29 -31 =113 -114 -161 -162
Forvérvs- och omstruktureringskostnader - - - -5 - -5
Réantenetto not 5 =197 -215 -633 - 661 - 857 - 885
Férvaltningsresultat not 1 799 708 2219 1951 2793 2525
- varav férvaltningsresultat* 799 708 2219 1956 2793 2530
Vérdeférdndringar not 6

Fastigheter 2323 245 3150 2069 5621 4540

Derivat 177 52 202 204 245 247
Resultat fore skatt 3299 1005 5571 4224 8659 7312
Aktuell skatt not 7 1 -32 =2 -114 16 -96
Uppskjuten skatt not 7 - 674 -196 -518 - 686 -1172 -1340
Periodens / Arets resultat 2626 777 5051 3424 7503 5876
Ovrigt totalresultat
Poster som kommer att omféras till
periodens resultat
Omrakningsdifferens utlandsverksamhet m m -137 27 178 12 238 72
Vérdeforandring derivat, valutasakring 35 -15 - 146 39 - 265 -80
Periodens / Arets totalresultat** 2524 789 5083 3475 7 476 5868
Genomsnittligt antal aktier, tusen 273201 273201 273201 273201 273,201 273201
Resultat, kr/aktie 9,61 2,84 18,49 12,53 27,46 21,51

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

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-september 2018

[\[oy W Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet, d v s resultat exklusive férvarvs-
och omstruktureringskostnader samt vardeférandringar
och skatt, uppgick fér perioden januari-september 2018
till 2 219 Mkr (1956), motsvarande 8,12 kr per aktie (7,16)
- en férbattring med 13%. Forvaltningsresultatet rullande
fyra kvartal uppgick till 2 793 Mkr (2 529) motsvarande
10,22 kr per aktie (9,26) - en 6kning med 10%.

SEGMENTINFORMATION

Intékter Férvaltningsresultat

2018 2017 2018 2017
Mkr jan-sept jan-sept jan-sept jan-sept
Mitt 1023 956 544 512
Vst 915 850 501 468
Oresund 831 795 440 399
Stockholm-Norr 1360 1265 754 669
Finland 12 - 9 -
Totalt 4141 3866 2248 2048

Skillnaden mellan ovan redovisat férvaltningsresultat om 2 248 Mkr (2 048)
och koncernens redovisade resultat fére skatt om 5 571 Mkr (4 224) bestar av
oférdelat forvaltningsresultat om 29 Mkr (-92), férvirvs- och omstrukture-
ringskostnader om - Mkr (-5), vdrdeférdndring fastigheter om 3 150 Mkr

(2 069) samt virdeférdndring derivat om 202 Mkr (204).

NOT 2 QL&

Koncernens intékter uppgick till 4 141 Mkr (3 866), motsva-
rande en genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad om
93,1% (90,5%) inklusive rabatter om 61 Mkr (62). | hyresin-
tékterna ingar dven en engangsersattning om 12 Mkr (3) till
foljd av fortida l6sen av hyresavtal.

FORVALTNINGSRESULTAT PER AKTIE

Forvaltningsresultat kr/aktie
rullande fyra kvartal, (staplar)

10,00
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100

T

17 18

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

UTVECKLING INTAKTER

2018 2017
Mkr jan-sept jan-sept Foréandring, %
Jamfoérbart bestand 3744 3561 51%
Projektfastigheter 229 n8 -
Transaktion 168 187 -
Intékter 4141 3866 71%

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
307 Mkr (460), varav 79 Mkr (150) avsag uthyrning i
samband med ny-, till- och ombyggnation. Uppségningarna
uppgick till 150 Mkr (209), varav 10 Mkr (6) avsag konkurser
och 10 Mkr (13) uppsagningar med mer 4n 18 manaders

aterstaende kontraktsléangd. Nettouthyrningen fér perioden
uppgick déarmed till 157 Mkr (251). Tidsf6rskjutningen mel-
lan nettouthyrningen och dess resultateffekt bedéms vara

9-18 manader i férvaltningsfastigheter och 12-24 manader

avseende investeringar i ny-, till- och ombyggnation.

| nettouthyrningen ingar inte arets uthyrningar om totalt

146 Mkr avseende nybyggnation for saval E.ON som

Domstolsverket i Malmé eftersom Castellum invantar

slutlig detaljplan.

NETTOUTHYRNING

Region

Mkr Mitt Vast  Oresund Sthim Norr  Totalt
NYTECKNAT

Befintligt 81 48 38 49 12 228

Investeringar 22 27 - 30 - 79
Totalt 103 75 38 79 12 307
UPPSAGT

Befintligt -4 -32 -24 -4 -2 -140

Konkurser -8 -1 - -1 - -10
Totalt -49 -33 -24 -42 -2 -150
Nettouthyrning 54 42 14 37 10 157

50%
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NETTOUTHYRNING

Mkr
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Nytecknat i investeringar Il Konkurser
Bl Nytecknat i befintligt Il Uppsagt <18 man
== Nettouthyrning rullande arsvérde Uppsagt >18 man
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(o} gcl Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 1176 Mkr (1135) mot-
svarande 360 kr/kvm (347). Fér jamférbart bestand har
fastighetskostnaderna tkat med 5%, vilket framst beror pa
ett kallare forsta halvar samt ett varmare tredje kvartal.

UTVECKLING AV FASTIGHETSKOSTNADER

2018 2017

Mkr jan-sept jan-sept  Férandring,%
Jamforbart bestand 822 784 4,8%
Projektfastigheter 44 34 -
Transaktion 39 49 -
Direkta fastighetskostnader 905 867 4,4%
Fastighetsadministration 271 268 -
Fastighetskostnader totalt 1176 1135 3,6%
Samhalls-
Latt Lager/ fastig-
Kontor ~ Handel industri  logistik heter  Totalt
Driftskostnader 210 162 m 108 186 166
Underhall 50 29 23 22 29 35
Tomtrattsavgald 3 6 5 8 5 5
Fastighetsskatt 109 60 22 23 83 70
S:a fastighetskostn. 372 257 161 161 303 276
Uthyrning och fastighetsadmin 84
Totalt 372 257 161 161 303 360

Centrala administrationskostnader

De centrala administrationskostnaderna uppgick till 113 Mkr
(114) och har under perioden belastats med 9 Mkr (8) 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 13 Mkr (7).

L\ [oJ -l Réantenetto

Réntenettot uppgick till - 633 Mkr (- 661). Den genomsnitt-
liga rantenivan har under perioden varit 2,1% (2,4%).
Rantenettot har paverkats positivt med ca 59 Mkr pa grund
av att genomsnittlig ranteniva minskat med 0,2%-enheter.

[yl Vardeférandringar

Fastighetsmarknaden 2018 kannetecknas av fortsatt god
efterfragan med hog aktivitet och ddrmed stabila till sti-
gande priser. Castellums vardeférandring under perioden
uppgick till 3150 Mkr. | virdeférandringen ingar 63 Mkr
hanforligt till férséljning av fastigheter for 447 Mkr efter
avdrag fér omkostnader om totalt 9 Mkr. Underliggande fast-
ighetspris uppgick darmed till 456 Mkr. Fér fastighet som sal-
des under forsta kvartalet erhalls likvid i tva etapper - 237
Mkr vid frantradet forsta kvartalet och ca 50 Mkr néar detalj-
planen vinner laga kraft.

| utfallet fér 2018 har enbart forsta 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 férandrade langa
marknadsrantor, dndrats med 202 Mkr (217).

VARDEFORANDRING FASTIGHET

2018 2017
Mkr jan-sept jan-sept
Kassaflode 412 586
Projektvinst /byggratter 367 462
Avkastningskrav 2308 692
Forvérv 0 298
Forséljningar 63 31
Totalt 3150 2069
D:oi % 3,7% 2,7%

([l 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 méjligheten 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 1261
Mkr (2 200). Vidare finns obeskattade reserver om 144 Mkr.
Fastigheternas verkliga varde 6verstiger dess skattemassiga
viérde med 48 938 Mkr (40 324), varav 4 504 Mkr
(3 025) ar hanforligt till forvarvstillfallet for fastigheter
redovisade som tillgangsférvarv. Som uppskjuten skatte-
skuld redovisas vagd full nominell skatt om 20,6% av nettot
av dessa poster, med avdrag fér den uppskjutna skatt som
ar hanforligt till tillgangsférvarven, d v s 8 934 Mkr (7 751).
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 for 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 kombina-
tion med historiskt laga réntor och sankt bolagsskatt med-
for att ranteavdragsbegransningarna som de nu utformats
inte far stor paverkan pa Castellums betalda skatt.
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Forts. not 7

SKATTEBERAKNING 2018-09-30

UPPSKJUTEN SKATTESKULD NETTO 2018-09-30

Underlag Underlag Nominell Verklig

Mkr aktuell skatt  uppskjuten skatt Mkr Underlag  skatteskuld skatteskuld
Forvaltningsresultat 2219 Underskottsavdrag 1261 272 260
Skatteméssigt avdragsgilla Obeskattade reserver -144 -32 -32

avskrivningar -804 804 Fastigheter -48938 -10102 -3065

ombyggnationer -434 434 Summa -47 821 -9862 -2837
Ovriga skattemassiga justeringar -97 -133 Fastigheter, tillgangsforvérv 4504 928
Skattepliktigt forvaltningsresultat 884 1105 Enligt balansrakningen -43317 -8934
aktuell inkomstskatt 22% om underskottsavdrag ej nyttjas 194

Forsalining fastigheter 101 -308 Uppskjuten skatt &r i princip saval rénte- som amorteringsfri
Vardeforandring fastigheter - 3087 och kan darfor till stor del betraktas som eget kapital. Att
Vérdeférandring derivat 202 - effektiv skatt ar lagre beror pa dels majligheten att salja fastig-
Skattepliktigt resultat fore heter pa ett skatteeffektivt satt, dels tidsfaktorn som medfér att
underskottsavdrag 1187 3884 .

skatten ska diskonteras.

Underskottsavdrag, ingdende balans -2437 2437 Bedomd verklig uppskjuten skatteskuld netto har berak-
Underskottsavdrag, utgdende balans 1261 - 1261 nats till 6% baserat pa en diskonteringsrdnta om 3%. Vidare
Skattepliktigt resultat T 5060 har antagits dels att underskottsavdragen realiseras under
Periodens skatt 22% -2 -1113 2 ar med en nominell skatt om 21,6% vilket ger ett nuvarde
Omvardering uppskjuten skatt - 595 av uppskjuten skattefordran om 21%, dels att fastigheterna
Skatt enligt resultatrakningen -2 -518

TIBBLE 1:647, BRUNNA

LAGE: Upplands-Bro, norr om
Stockholm

YTA: 8 894 kvm

FARDIGSTALLT: kv 2, 2019
INVESTERING: 140 Mkr
CERTIFIERING: Miljsbyggnad niva
silver

| Brunna, Upplands-Bro, Arlandaregio-
nen strax utanfér Stockholm uppfér
Castellum en modern logistikbyggnad.
Fastigheten &r beldgen vid de storre
motorvagarna E18 och nara E4. Detta
innebar utmarkta distributionsméjlig-
heter samt att utbyggnaden av nya
E4:an samt Forbifart Stockholm bidrar

till ett an battre logistiklage.

R

realiseras under 50 ar dar 33% séljs direkt med en nominell
skatt om 22% och 67% séljs indirekt via bolag dar képarens
skatteavdrag ar 8%, vilket ger ett nuvarde av uppskjuten skatte-
skuld om 6%.
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Balansrakning for koncernen i sammandrag

]
Mkr 30 sept 2018 30 sept 2017 31dec 2017
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter not 8 87 473 77382 81078
Goodwill not 9 1659 1659 1659
Ovriga anlaggningstillgéngar 130 109 107
Kortfristiga fordringar 732 1244 665
Likvida medel 51 258 203
Summa tillgangar 90 045 80652 83712
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 37371 31343 33736
Uppskjuten skatteskuld not 7 8934 7751 8 405
Ovriga avsattningar 3 5 5
Rantebarande skulder not 10 40 697 38147 38226
Derivat not 11 1126 1365 1352
Ej rantebérande skulder 1914 2041 1988
Summa eget kapital och skulder 90 045 80652 83712
Stéllda sakerheter (fastighetsinteckningar) 26 091 31040 32397
Stéllda sakerheter (foretagsinteckningar) - - -
Eventualférpliktelser - - -
Forandring eget kapital i sasmmandrag
|

Antal . Innehav utan

utestaende Ovrigt Valuta- Valuta- bestam-

aktier, Aktie- tillskjutet  omréknings- sakrings- mande Balanserad Totalt eget
Mkr tusental kapital kapital reserv reserv inflytande vinst kapital
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 jan-sept 2017 - - = = = = 3424 3424
Ovrigt totalresultat jan-sept 2017 - - - 12 39 - - 51
Eget kapital 2017-09-30 273201 137 12434 63 -7 -2 18718 31343
Periodens resultat okt-dec 2017 - - - - - - 2452 2452
Ovrigt totalresultat okt-dec 2017 - - - 60 -19 - - -59
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-sept 2018 - - - - - - 5051 5051
Ovrigt totalresultat jan-sept 2018 - = = 178 -146 = = 32
Eget kapital 2018-09-30 273201 137 12434 301 -272 -2 24773 37371
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Balansrdakning per 30 september 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,
15% lager/logistik, 9% handel och 3% latt industri. Fastig-
heterna ar beldgna fran citylagen till vilbeldgna arbetsom-
raden med goda kommunikationer och utbyggd service.
Resterande 4% bestar av projekt och mark.

Castellum har outnyttjade byggratter om ca 825 tkvm
och pagaende projekt dar aterstdende investeringsvolym
uppgar till ca 1,7 Mdr kr.

Investeringar

Under perioden har investerats for totalt 3 456 Mkr
(5432), varav 1333 Mkr (3 452) avser forvarv och 2 123 Mkr
(1980) ny-, till- och ombyggnation. Efter férséljningar och
likvidreglering om 447 Mkr (872) uppgick nettoinveste-
ringen till 3 009 Mkr (4 560).

FORANDRING AV FASTIGHETSBESTANDET

Verkligt varde, Mkr Antal
Fastighetsbestand 1januari 2018 81078 676
+ Forvarv 1333 9
+ Ny-, till- och ombyggnation 2123 7
- Forséljningar -384 -4
+/- Orealiserade vardeférandringar 3087 -
+/- Valutakursomrakning 236 -
Fastighetsbestand 30 sept 2018 87473 688

INVESTERINGAR PER REGION

Mkr
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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 omigenomsnitt ca1480 kr/kvm (1800). For att kvali-
tetssékra de interna varderingarna gors vid varje arsskifte
en extern vardering av vardemaéssigt drygt 50% av bestan-
det. Skillnaden mellan de interna och externa vardena har
historiskt varit sma.

Utifran dessa interna varderingar faststélldes fastighets-
vardet vid periodens utgang till 87 473 Mkr (77 382), mot-
svarande 19 300 kr/kvm.

Genomshnittlig varderingsyield

Den genomsnittliga varderingsyielden for Castellums
fastighetsbestand, exkl. projekt och mark, kan beraknas till
5,3% (5,5%).

GENOMSNITTLIG VARDERINGSYIELD

(exkl. projekt/mark och byggréatter) Mkr
Driftséverskott fastigheter 3273
+ Verklig uthyrningsgrad, dock lagst 94% 154
+ Fastighetskostnader till arstakt 0
- Fastighetsadministration, 30 kr/kvm -102
Normaliserat driftséverskott (9 man) 3325
Vardering (exkl. byggratter om 617 Mkr) 82896
Genomsnittlig vérderingsyield 5,3%
2018 2017 2017

jan-sept jan-sept jan-dec

Hyresvarde kr/kvm 1383 1338 1341
Ekonomisk uthyrningsgrad 93,1% 90,5% 90,9%
Fastighetskostnader kr/kvm 360 347 366
Driftsoverskott kr/kvm 1om 863 853
Fastighetsvarde kr/kvm 19333 17 569 18 268
Antal fastigheter 688 675 676
Uthyrningsbar yta, tkvm 4 435 4375 4381
Vérderingsyield, genomsnittlig 5,3% 5,8% 5,5%
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Castellums fastighetsbestand

|
2018-09-30 januari-september 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 31 291 9991 34357 456 2089 93,8% 427 84 385 343
Vst 67 386 9170 23735 441 1523 92,8% 410 92 316 318
Mitt 78 510 8768 17210 534 1398 93,4% 499 133 349 366
Oresund 47 403 10230 25378 590 1951 87,4% 515 131 434 384
Norr n 66 1273 19421 78 1574 8595% 66 18 363 48
Finland 1 14 823 56994 38 3538 99,6% 38 8 725 30
Summa Kontor 235 1670 40255 24109 2137 1706  91,5% 1955 466 372 1489
SAMHALLSFASTIGHETER
Stockholm 14 99 5380 54454 197 2665  971% 192 31 425 161
Vast 17 122 2260 18568 16 1267  97,1% 12 21 229 91
Mitt 24 241 5647 23410 292 1613 97,4% 284 55 304 229
Oresund 8 91 3169 34781 144 2170  97,8% 141 16 234 125
Norr 14 176 3845 21815 207 1564 96,2% 199 42 319 157
Summa Sambhallsfastigheter 77 729 20301 27844 956 1748  971% 928 165 303 763
LAGER/LOGISTIK
Stockholm A1 273 443 161761 233 1136 94,4% 220 37 179 183
Vast 73 556 5317 9562 31 747  90,5% 282 60 144 222
Mitt 34 208 1620 7800 123 789  92,0% 113 25 162 88
Oresund 30 212 1726 8129 124 781  879% 109 29 179 80
Summa Lager/Logistik 178 1249 13076 10468 791 845  91,5% 724 151 161 573
HANDEL
Stockholm 35 198 3788 19136 208 1404  94,7% 197 30 207 167
Vast 17 78 1075 13789 70 1195  958% 67 17 284 50
Mitt 20 95 1543 16227 90 1261 971% 87 19 273 68
Oresund n 45 834 18311 51 1486  92,0% 47 12 342 35
Norr 3 18 333 18849 20 1540 86,8% 18 6 400 12
Summa Handel 86 434 7573 17441 439 1349 94,7% 416 84 257 332
LATT INDUSTRI
Stockholm 13 53 770 14474 46 1160  93,0% 43 8 194 35
Vast 19 89 81 9172 53 793  94,8% 50 9 142 4
Mitt 14 54 414 7683 33 814 96,1% 32 8 190 24
Oresund 4 42 313 7451 24 771 81,4% 20 4 121 16
Summa L&tt industri 50 238 2308 9717 156 876  92,4% 145 29 161 116
Summa forvaltningsfastigheter 626 4320 83513 19333 4479 1383 931% 4168 895 276 3273
Uthyrning och fastighetsadministration 271 84 -271
Summa efter uthyrning och fastighetsadministration 1166 360 3002
Projekt 37 15 3419 - 72 - - 39 19 - 20
Obebyggd mark 25 - 541 - - - - - - - -
Totalt 688 4435 87473 - 4551 = - 4207 1185 = 3022

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 3 022 Mkr och resultatrdkningens driftséverskott om 2 965 Mkr férklaras av, dels
att driftséverskottet om 3 Mkr i under perioden sdlda fastigheter franrdknats, dels att driftséverskottet i under perioden férvérvade/fdrdigstdllda fastigheter rék-
nats upp med 60 Mkr sdsom de dgts eller varit fdrdigstdllda 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
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Samhallsfastigheter 23%
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Kunder

Castellums fastighetsportfélj och kundstruktur
Castellums portfolj ar val disponerad mellan olika segment
dér nastan halften utgors av kontorsfastigheter och en fjar-
dedel av samhallsfastigheter. Sistnédmnda ger en stabil och
trygg bas i intjaningen i form av savél kund som genom-
snittligt Iangre l6ptider. Castellums exponering mot
handelssegment dr 9% vardeméssigt, men da ryms omraden
sasom livsmedel och bilférsaljning i detta segment. Det
senare i lagen som blir alltmer attraktiva ur ett logistikper-
spektiv. En annan typ av handelsexponering aterfinns i
lager/logistiksegmentet i form av lager och distribution fran
det allt mer vaxande e-handelssegmentet vilket gynnar

Riskspridning, kreditrisk

Castellum har stor riskspridning i kontraktsportféljen.
Koncernen har ca 6 300 kommersiella kontrakt och 464
bostadskontrakt, vars storleksméssiga férdelning framgar av
tabellen till hoger. Saval det enskilt storsta kontraktet som
den enskilt storsta hyresgasten svarar for ca 2% av
koncernens totala hyresintakter, vilket innebér att Castellums
exponering mot enskild hyresgésts kreditrisk ar mycket lag.

KONTRAKTSSTORLEK

Antal Kontrakts-

P . . . . .. Kontraktsstorlek, Mk kontrakt Andel arde, Mk Andel
hyrestillvaxten och bidrar till omdaning av ratt belagna fast- Kon 2 Ss,mlli : o AL LA =
ommersie
igheter i form av last mile.
<0,25 3062 24% 245 4%
fsefall 0,25-0,5 1057 8% 385 7%
ntr r r r
Kontrakts O allostruktu . 0,5-1,0 841 6% 594 M%
Kontraktsférfallostrukturen avseende Castellums bestand 10-3.0 73 % 1310 53%
framgar av nedanstaende tabell. <30 542 1% 5863 5%
Summa 6275 48% 5397 97%
KONTRAKTSFORFALLOSTRUKTUR 2018-09-30 Bostader 464 4% 41 1%
Antal Kontrakts- Andel av - Byri 0 9
Mkr Kontrakt varde Mir et P-platser och ovrigt 6245 48% 92 2%
- . Totalt 12984 100% 5530 100%
Kommersiellt, 16ptid
2018 21 17 0%
2019 2199 774 14%
2020 1429 1013 18%
2021 1226 966 7%
2022 668 767 14%
2023+ 542 1860 34%
Summa kommersiellt 6 275 5397 97%
Bostader 464 41 1%
P-platser och 6vrigt 6245 92 2%
Totalt 12984 5530 100%
KONTRAKTSFORDELNING PER KUNDKATEGORI
Kundkategori
Statlig och kommunal verksamhet
Kommersiella tjanster, konsulter
Detaljhandel inkl. grossister
Industrivaror- och tjanster
IT: hardvara, mjukvara samt tjanster
Fordon: férséljning, service och tillverkning
Halsovard
Bank, finans och forsékring
Hotell, restaurang och fritid
Livsmedel: handel och producenter
Transport
Energi
Emballage, papper & skogsprodukter
Fastigheter
Telekom
Dagligvaruhandel
% | 5 10 15 20



Castellums projektportfolj

HISINGEN LOGISTIKPARK
ETAPP 1, GOTEBORG
Nybyggnation logistik

HISINGEN LOGISTIKPARK
ETAPP 2, GOTEBORG

Nybyggnation logistik

BALLTORP 1:124
MOLNDAL
Nybyggnation logistik

SMYGMASKAN 1
(FD HYLLIE 4:2)
MALMO

Nybyggnation kontor
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OLAUS PETRI 3:244
OREBRO
Nybyggnation kontor

BACKA 20:5
GOTEBORG
Nybyggnation bilhandel

MASTHUGGET 26:1
GOTEBORG
Nybyggnation kontor

GENERATORN 1
MOLNDAL
Nybyggnation kontor/
lager

SODERHALLBY 2:1
UPPSALA
Nybyggnation logistik

DOMSTOLSVERKET

MALMO

25000 kvm, fardigstallt under
2021. Nybyggnation kontor

E.ON

MALMO

24 500 kvm, fardigstallt Q2,
2021. Nybyggnation kontor

ROSERSBERG 11:130
SIGTUNA
Nybyggnation logistik

TIBBLE 1:647
BRUNNA
Nybyggnation lager/
logistik

VARPEN 11
HUDDINGE
Nybyggnation bilhandel

SPEJAREN 4
HUDDINGE
Nybyggnation bilhandel

SABBATSBERG 24
STOCKHOLM
Ombyggnation kontor

SODERSTADEN
STOCKHOLM

Ca 30000 kvm, fardigstallt
2026-2028. Nybyggnation kontor

SPIRAN 12

NORRKOPING
Ombyggnation kontor

. Planerade
. Pagaende

Fardigstallt eller helt/
delvis inflyttat
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Storre investeringar och forsaljningar

|
Storre projekt
Hyresvérde

— Uthyrn.grad Totalinv.ink.  Varavinv, Varav kvar
Fastighet Yta,kvm Mkr kr/kvm okt 2018 mark, Mkr 2018, Mkr  attinv., Mkr Klart Kommentar
Olaus Petri 3:244, Orebro 14526 36 2400 97% 465 185 140 Kv 22019 Nybyggnation kontor
Smygmaskan 1, Malmé 9600 26 2700 65% 352 90 171 Kv 22019 Nybyggnation kontor
Spejaren 4, Huddinge 9300 25 2700 45% 349 166 148 Kv12019 Nybyggnation bilhandel
Sabbatsberg 24, Stockholm 9092 45 4950 28% 329 71 241 Kv22020 Ombyggnation kontor
Masthugget 26:1, Géteborg 4185 13 3200 0% 211 29 180 Kv12020 Nybyggnation kontor
Generatorn 1, MéIndal 6800 13 1600 100% 41 65 67 Kv32019 Nybyggnation kontor/lager
Tibble 1:647, Brunna 8894 12 1300 0% 140 73 67 Kv22019 Nybyggnation lager/latt industri
Backa 20:5, Goteborg 3500 7 1950 100% 103 38 65 Kv12019 Nybyggnation bilhandel
Fardigstallda eller helt/delvis inflyttade projekt
Hisingen Logistikpark, Goteborg 30200 22 750 100% 244 76 20 Kv22018 Nybyggnation logistik
Balltorp 1:124, MéIndal 18 000 15 850 100% 197 17 0 Kv12018 Nybyggnation logistik
Varpen 11, Huddinge 5555 15 2550 100% 194 29 24 Kv12018 Nybyggnation bilhandel
Rosersberg 11:130, Sigtuna 12 200 121000 97% 132 26 5 Kv32018 Nybyggnation logistik
Spiran 12, Norrképing 7915 18 2300 46% 10 25 18 Kv32018 Ombyggnation kontor
Soderhéllby 2:1, Uppsala 5963 8 1300 100% 101 29 1 Kv12018 Nybyggnation logistik
Summa projekt 6ver 100 Mkr 3068 919 1147
Storre fastighetsférvarv under 2018

__ Hyresvérde Uthyrn.grad Anskaffnings-
Fastighet Yta, kvm  Mkr  kr/kvm okt 2018 vérde, Mkr Tilltrade Kategori
Salmisaarenaukio 1, Helsingfors 14 433 52 3550 100% 81 miljoner EUR juni 2018 Kontor
Bagaren 3, 5 och 6, Norrkdping,
Dolken 5, Linképing och Klio 10,
Vésteras 20474 25 1250 97% 251 sept 2018 Kontor
Dragarbrunn 19:1, Uppsala 2964 10 3350 99% 127 april 2018 Butik
Goodwill
2016 forvarvades bolag (CORHEI och Norrporten). | sam- kan medféra en nedskrivning av goodwillen ar framst en
band med férvarven uppstod en goodwill hanforligt till stor nedgang i fastighetsmarknaden eller att fastigheter
framst skillnaden mellan nominell skatt och berdknad som ingick i ovan namnda transaktioner avyttras. Per 30
kalkylmassig skatt som tillampades vid férvarvet. Good- september 2018 finns inga indikationer pa nedskrivnings-
will &r ddrmed helt kopplad till uppskjuten skatt. Det som behov.

NYA DOMSTOLSVERKET,
MALMO
S LAGE: centralt Iage Nyhamnen,
1""“" ; Malmé
"”|"||||||||||||||||||||Il\{ mii : YTA:25 000 kvm
: i A FARDIGSTALLT: under 2021
| |||||||"|”""" : \m“"“m""“||||"""""|mI““'"m [t - INVESTERING: 1,2 Mdr kr
i TN R A1 [l CERTIFIERING: Miligbyggnad
ALt 101 lllﬁlllll (T

N'll|lllI'||Illlli"ll|||||'|||||||\| T .[ " ” 1 niva Guld

] ll
A I R, e 150 i J
|||||”‘"“"' TN _ A A .' Ett hyresavtal har tecknats

T T I , mellan Domstolsverket och
L ALk NI CastellUmisom startar nybygs-
- . nation av 25 000 kvm moderna

domstolslokaler i centralt lage i
Nyhamnen i Malmé. Investe-
ringen, som berdknas uppga till
ca 1,2 Mdr kr, utgér en viktig
del i Castellums strategi att
véxa ytterligare i Oresundsom-
radet och blir ett av Castellums
storsta byggprojekt genom
tiderna.
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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

54 683 Mkr (57 240), varav langfristigt uppgick till 33 714
Mkr (45 120) och kortfristigt till 20 969 Mkr (12 120). Av
den utnyttjade lanevolymen vid utgangen av perioden var
26 074 Mkr (26 904) langfristigt och 14 572 Mkr (11119)
kortfristigt. Under 2018 har volymen sékerstallda kreditfa-
ciliteter i bank reducerats genom att kreditavtal om 6 500
Mkr avslutats. Kreditfaciliteter i bank om ca 7 100 Mkr har
omfoérhandlats och foérléangts vilket medfért gynnsammare
finansieringsvillkor. Dartill har |aneavtalet om motvarde

75 miljoner euro med Europeiska investeringsbanken (EIB)
utnyttjats. Lanebeloppet dr nominellt 756 Mkr med en |6p-
tid pa fem ar. | bérjan av aret hojdes rambeloppet i Castellums
MTN-program till 18 000 Mkr och i foretagscertifikatpro-
grammet till 10 000 Mkr. Castellum har varit aktiv i obliga-
tionsmarknaden dven under tredje kvartalet, medan volymen
utestaende certifikat har reducerats ytterligare nagot fran
tidigare rekordvolym som gallde under borjan av 2018.

Under arets férsta nio manader har obligationer om
nominellt 1550 Mkr forfallit medan 4 375 Mkr har nyemit-
terats. Efter periodens utgang har obligationer om ytterli-
gare 200 Mkr emitterats. Netto rantebarande skulder efter
avdrag for likviditet om 51 Mkr (203) uppgick till 40 646 Mkr
(38023), varav16 992 Mkr (14 162) avser utestaende obliga-
tioner och 8 239 Mkr (7 994) utestaende foretagscertifikat
(nominellt 17 000 Mkr respektive 8 242 Mkr).

Huvuddelen av Castellums kreditfaciliteter i bank ar
revolverande och medfor stor flexibilitet. De emitterade
obligationerna och féretagscertifikaten breddar finansierings-
basen och utgér huvuddelen av den utnyttjade lane-voly-
men. Skuldernas verkliga varde vid periodens utgang éver-
ensstammer i stort med redovisat varde. Sakerstéllning av
langfristiga |an i bank sker i normalfallet via pantbrev i fast-
igheter. Utfardade obligationer och foretagscertifikat séker-
stalls ej. Atagande om att uppratthalla vissa finansiella
nyckeltal férekommer i vissa finansieringsavtal. Av netto
rantebarande skulder om 40 646 Mkr (38 023) var
14 659 Mkr (15 867) sakerstallda med pantbrev och 25 987
Mkr (22 156) icke sikerstallda, vilket innebar att ca 36% av
utestaende laneskuld var sdkerstalld. Andelen utnyttjade

FORDELNING AV RANTEBARANDE FINANSIERING 2018-09-30

Certifikat 8 239 Mkr (20%) ’

Lan i bank 15 415 Mkr (38%)

Obligationer 16 992 Mkr (42%)

sakerstéllda krediter med tilldgg av utestaende volym fére-
tagscertifikat som backas upp av sakerstallda kreditloften i
bank uppgick till 26% av fastigheternas varde. Castellums
andel icke sakerstéllda tillgangar uppgick till 43% vid perio-
dens utgang.

Utfardade ataganden i kreditavtal, s k covenants, innebar
att belaningsgraden ej far dverstiga 65% och att réntetéck-
ningsgraden ej far understiga 150% vilket Castellum uppfyl-
ler med god marginal, 46% respektive 451%. Genomsnittlig
I6ptid pa Castellums krediter uppgick till 2,7 ar (2,7). Margi-
naler och avgifter pa kreditavtal &r faststéllda med en genom-
snittlig [6ptid om 2,2 &r (2,2).

| slutet av april offentliggjorde Castellum en officiell kredit-
rating fran kreditvarderingsinstitutet Moody’s. Ratingbety-
get, som ligger pa s.k. Investment Grade niva, &r "Baa3"
med s.k. Positive Outlook. Ratingen bedéms medféra ytter-
ligare forbattrad finansiell flexibilitet fér Castellum genom
att gynna saval Castellums relativa upplaningskostnad som
tillgang till lanekapital 6ver tid.

KREDITFORFALLOSTRUKTUR 2018-09-30

Utnyttjat i
Kreditavtal Mkr Bank MTN/Cert Totalt
0-Tar 20969 2834 1738 14572
1-2ar 5833 1996 3547 5543
2-3ar 1872 2020 2552 4572
3-4ar 8611 4620 3941 8561
4-5ar 4890 2637 2253 4890
>5 ar 2508 1308 1200 2508
Totalt 54683 15415 25231 40 646

Rénteforfallostruktur
For att sakerstélla ett stabilt och lagt kassaflodesméssigt
rantenetto ar ranteforfallostrukturen férdelad Gver tid.
Genomsnittlig réntebindningstid uppgick till 2,3 ar (2,4).
Genomsnittlig effektiv réanta per den 30 sept 2018 var 2,1%
(2,4%). Castellum anvander bla rantederivat for att erhalla
onskad ranteforfallostruktur. Rantederivat ar normalt ett
kostnadseffektivt och flexibelt satt att hantera réantebindning.
| ranteforfallostrukturen redovisas réntederivat i det
tidsegment de tidigast kan forfalla. Kreditmarginaler férdelas 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 6 833 Mkr (5 671), vilket innebir 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 2018-09-30

Sakerstallda krediter
14 659 Mkr (36%)

Icke sékerstallda krediter
25987 Mkr (64%)
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RANTEFORFALLOSTRUKTUR 2018-09-30

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 32297 0,9% 2350 1,5% -19 455 -0,2% 2,3% 0,2 ar
1-2ar 1900 1,3% 4 255 1,6% - - 1,5% 1,6 ar
2-3ar 3901 1,4% 2750 2,5% - - 1,9% 2,5 ar
3-4ar 1500 2,1% 2450 11% - - 1,5% 3,4 ar
4-53ar 749 1,7% 2300 2,8% - - 2,5% 4,5 ar
5-10ar 299 2,3% 5350 2,4% - - 2,6% 6,8 ar
Totalt 40646 1,0% 19 455 2,0% -19455 -0,2% 2,1% 2,3ar

* 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 har 6ver tid 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 sept 2018 uppgick marknadsvardet i rante-
derivatportféljen till - 1091 Mkr (- 1299) och valutaderi-
vatportféljen till - 35 Mkr (- 53). Samtliga derivat ar, lik-
som féregaende ar, klassificerade i niva 2 enligt IFRS 13.

CASTELLUMS FINANSPOLICY OCH ATAGANDEN | KREDITAVTAL

Policy

Ataganden Utfall

Belaningsgrad Ej 6ver 50%

Ej 6ver 65% 46%

Réantetédckningsgrad Minst 200%

Minst 150% 451%

Finansieringsrisk

- genomsnittlig kapitalbindning Minst 2 ar 2,7 ar

- forfall inom 1ar Hogst 30% av utestaende Ian och outnyttjade kreditavtal 29%

- genomsnittlig kreditprisléptid Minst 1,5 ar 2,2 ar

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

Rénterisk

- genomsnittlig réntebindning 1,5-3,5ar 2,3ar

- forfall inom 6 manader Hogst 50% 33%

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 juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept okt 17-sept 18 jan-dec
Driftséverskott 1025 954 2965 2731 3811 3577
Centrala administrationskostnader -29 - 31 -113 - 14 - 161 -162
Aterlaggning av avskrivningar 5 2 14 7 21 14
Betalt rantenetto -190 - 199 -636 - 657 - 857 - 878
Betald skatt 70 - 12 62 44 15 -3
Omrakningsdifferens utlandsverksamhet - 48 25 33 -16 -8
Kassafléde Iopande verksamhet fére forandring
rérelsekapital 870 762 2317 2044 2813 2540
Forandring kortfristiga fordringar 12 - 124 -183 - 243 -14 - 74
Forandring kortfristiga skulder 51 - 259 -152 - 421 46 - 223
Kassafléde fran Idpande verksamhet 933 379 1982 1380 2845 2243
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -727 - 624 -2164 - 1980 -3077 - 2893
Forvarv fastigheter -314 - 103 -1333 - 3452 -1476 - 3595
Forandring skuld vid forvérv fastigheter 25 72 17 344 -315 12
Forsaljning fastigheter 60 16 447 872 450 875
Forandring fordran vid forséljning fastigheter 2 - 42 15 4546 425 4956
Investeringar i dvrigt -14 - 14 -46 - 27 - 67 - 48
Kassafléde fran investeringsverksamhet -968 - 695 -3064 303 -4060 -693
Forandring langfristiga skulder 726 934 2369 - 320 2448 - 241
Forandring langfristiga fordringar = - 9 4 8 3
Utbetald utdelning -724 - 683 -1448 - 1366 -1448 -1366
Kassafléde fran finansieringsverksamhet 2 251 930 - 1682 1008 -1604
Periodens / Arets kassaflode -33 - 65 -152 1 -207 -54
Likvida medel ingaende balans 84 323 203 257 258 257
Likvida medel utgdende balans 51 258 51 258 51 203
Moderbolaget
|
Resultatrékning i sammandrag Balansrékning i sammandrag
2018 2017 2018 2017 30 sept 30 sept 31 dec
Mkr juli-sept  juli-sept  jan-sept  jan-sept Mkr 2018 2017 2017
Intékter 16 9 50 23 Andelar koncernféretag 19 675 19762 19161
Kostnader -4 -36 -133  -125 Fordringar koncernforetag 30 627 29 741 30914
Finansnetto 15 8 17 10 Ovriga tillgangar 7 843 4958 8206
Vardeférandring derivat 181 67 156 257 Likvida medel 0 0 0
Resultat fore skatt m 48 920 165 Summa 58145 54461 58 281
Skatt -38 - =20 36 Egetkapital 16415 16564 17794
Periodens/arets resultat 133 37 70 129 Derivat 1126 1365 1352
Totalresultat for moderbolaget Réntebérande skulder 36915 33962 34303
Periodens resultat 133 37 70 129 Rintebarande skulder koncern-
Poster som kommer att omféras via periodens resultat féretag 3540 2426 4687
Omrakningsdifferens utlandsverksamhet -31 -8 100 1 Ovriga skulder 149 144 145
Vardeférandring valutaderivat 31 8 -100 -1 Summa 58145 54 461 58 281
Periodens/arets totalresultat 133 37 70 129
Stéllda sakerheter (fordringar koncernféretag) 21486 26118 27 688
Eventualférpliktelser (borgen dotterbolag) 3624 3710 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 hyresintdkter, 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 nistkommande 12 manader

Resultateffekt,
Mkr Sannolikt scenario
+/-1% (enheter) Hoégkonjunktur Lagkonjunktur

Hyresniva/Index +56/-56 + -
Vakans +60/-60 + -
Fastighetskostnader -16/+16 - 0
Rantekostnader -104/+47 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

Castellum dr Nordens mest hallbara fastighetsbolag

Under kvartalet har Castellum fortsatt fatt uppmérksamhet internationellt fér bolagets

priset framst &r beroende av fastigheternas férvantade
driftséverskott och képarens avkastningskrav. En 6kande
efterfragan medfo6r lagre avkastningskrav och dérmed 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%
Vardeforandring, Mkr =17 495 - 8747 - 8747 17495
Belaningsgrad 58% 52%  46% 42% 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
begransas 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.

EPRA

sBPR

hallbarhetsarbete. Castellum behaller platsen som enda nordiska bolaget i fastighets- och
byggsektorn i Dow Jones Sustainability Index dar 3 500 noterade bolag i alla branscher
dver hela vérlden deltar. Castellum utses dessutom fér tredje aret i rad som global sektorle-
dare av GRESB (Global Real Estate Sustainability Benchmark), vilket innebar att Castellum
rankas som etta i varlden inom sektorn kontors- och industrilokaler. Castellum mottar dven

EPRA Gold, fér hogsta betyg bland de bésta hallbarhetsrapporteringarna i Europa.
Under perioden har Castellum som férsta fastighetsbolag i norden fatt sitt klimatmal

godkant av initiativet Science Based Targets (SBT). Castellums mal &r att till 2030 uppna

100 % klimatneutralitet fran verksamheten och darmed st6tta FN:s klimatavtal och de

nationella ambitionerna om ett fossilfritt Sverige.

Dow Jones _
Sustainability Indices

In Collaboration with RobecoSAM «

Fran 2007 har Castellums koldioxidutsldpp minskat med 78 % och SBTs godkadnnande &r

en viktig del i Castellums ambition att bli klimatneutrala till 2030.

Castellum har fram till september 2018 miljécertifierat ca 30 % av fastighetsbestandet
och arbetar aktivt for att na flera utmanande héllbarhetsmal. Bland annat att vara ett helt -
jamstallt bolag i alla yrkeskategorier. Hallbarhet har prioriterats inom Castellum &nda sedan 2 -

bolaget bildades, inte minst ur ett socialt perspektiv. Sedan 2012 har Castellum ett program
for larlingar som omfattar fyra procent av de anstallda och dar tre fjardedelar anstallts av

olika bolag efter larlingstiden.

GRESTEB

Castellum har aven fullféljt den forsta WELL-certifieringen i Sverige genom certifieringen

av bolagets Stockholmskontor. WELL &r det enda certifieringssystem som tar hénsyn till

halsa och valbefinnande hos de som arbetar i en fastighet.

Sector Leader 2018
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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.
juli-sept 2018 juli-sept 2017 jan-sept 2018 jan-sept 2017 okt 17-sept 18 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 mén.
juli-sept 2018 juli-sept 2017 jan-sept 2018 jan-sept 2017 okt 17-sept 18
Mkr  kr/aktie Mkr  kr/aktie Mkr  kr/aktie Mkr kr/aktie Mkr  kr/aktie jan-dec 2017
Resultat fore skatt 3299 12,08 1005 3,68 5571 20,39 4224 1546 8659 31,69 7312 26,76
Aterlaggning;
Foérvarvs- och omstruktureringskostnader - - - - - - 5 0,02 - - 5 0,02
Véardeforandring fastighet -2323 -850 -245 -090 -3150 -mM53 -2069 -757 -5621 -2057 -4540 -16,62
Vérdeforandring derivat -177 -0,65 -52 -019 -202 -074 -204 -0,75 -245 -090 -247 -090
= Forvaltningsresultat 799 293 708 2,59 2219 8,12 1956 716 2793 10,22 2530 9,26
EPRA Earnings (Férvaltningsresultat efter
skatt)
Forvaltningsresultat 799 2,92 708 2,59 2219 8,12 1956 716 2793 10,22 2530 9,26
Aterlaggning;
Aktuell skatt férvaltningsresultat -8 -031 -103 -038 -194 -0,71 -240 -0,88 -193 -0,70 -239 -0,87
EPRA Earnings / EPRA EPS 713 2,61 605 2,21 2025 7.4 1716 6,28 2600 9,52 2291 8,39

Substansvirde

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.

30 sept 2018 30 sept 2017 31dec 2017
Mkr kr/aktie Mkr  kr/aktie Mkr  kr/aktie
Eget kapital enligt balansrakning 37371 137 31343 15 33736 123
Aterlaggning;
Derivat enligt balansrékning 1126 4 1365 5 1352 5
Goodwill enligt balansrékning -1659 -6 -1659 -6 -1659 -6
Uppskjuten skatt enligt balansrakning 8934 33 7751 28 8405 31
Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV) 45772 168 38800 142 41834 153
Avdrag
Derivat enligt ovan -1126 -4 -1365 -5 -1352 -5
Bedomd verklig uppskjuten skatt 7%* -2837 - -2602 -10 -2850 -10
Kortsiktigt substansvarde (EPRA NNNAV) 41809 153 34833 127 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 juli-sept 2018 juli-sept 2017 jan-sept 2018 jan-sept 2017 okt 17-sept 18 jan-dec 2017
Forvaltningsresultat 799 708 2219 1956 2793 2530
Aterlaggning;

Réntenetto 197 215 633 661 857 885
Forvaltningsresultat exkl. rantenetto 996 923 2852 2617 3650 3415
Réantetackningsgrad 506% 429% 451% 396% 426% 386%
Beldningsgrad 30 sept 2018 30 sept 2017 31dec 2017
Rantebarande skulder 40 697 38147 38226
Likvida medel -51 -258 -203
Réntebarande skulder netto 40646 37889 38023
Forvaltningsfastigheter 87 473 77382 81078
Forvarvade ej tilltradda fastigheter -40 - 355 -23
Salda ej frantradda fastigheter - 425 15
Férvaltningsfastigheter netto 87433 77 452 81070
Belaningsgrad 46% 49% 47%

Investering

For att na det 6vergripande malet om 10% tillvéxt i férvaltningsresultatet kr/aktie, ska Castellum arligen nettoinvestera fér minst 5% av fastighetsvarde.

Rullande 12 man.

Nettoinvestering juli-sept 2018 juli-sept 2017 jan-sept 2018 jan-sept 2017 okt 17-sept 18 jan-dec 2017
Forvarv 314 103 1333 3452 1476 3595
Ny-, till- och ombyggnation 686 624 2123 1980 3036 2893
Summa investering 1000 727 3456 5432 4512 6488
Forsaliningspris -60 -16 - 447 -872 - 450 - 875
Nettoinvestering 940 m 3009 4560 4062 5613
Andel av fastighetsvardet, % 1% 1% 4% 6% 5% 7%
Ovriga nyckeltal
— Rullande 12 man.

juli-sept 2018 juli-sept 2017 jan-sept 2018 jan-sept 2017 okt 17-sept 18 jan-dec 2017
Overskottsgrad 73% 73% 72% 71% 70% 69%
Ranteniva, genomsnitt 2% 2,4% 2,2% 2,4% 2,3% 2,4%
Avkastning langsiktigt substansvérde 28,1% 9,7% 17,5% 121% 22,1% 19,6%
Avkastning aktuellt substansvarde 29,9% 10,2% 20,3% 9,9% 24,7% 18,3%
Avkastning totalt kapital 15,2% 5,8% 9,4% 8,0% 1,2% 10,1%
Avkastning eget kapital 30,2% 10,2% 20,4% 16,0% 24,5% 20,6%
Fastighetsvarde kr/aktie 320 283 320 283 320 297
Bruttouthyrning 75 m 307 460 447 600
Nettouthyrning 29 52 157 251 216 310

Redovisningsprinciper

Castellum foljer de av EU antagna IFRS standarderna. Denna delarsrap-
port &r uppréttad enligt IAS 34 Deldrsrapportering och Arsredovisnings-
lagen. Upplysningar enligt IAS 34 Delarsrapportering ldmnas saval i

noter som pé annan plats i deldrsrapporten.

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
verkligt vérde via resultatrékningen. Vidare bedéms sakringsredovis-
ningen av nettoinvesteringen i Danmark vara fortsatt effektiv under den
nya standarden. Saledes medfor IFRS 9 ingen paverkan pa Castellums

resultat- och balansrékning.

| 6vrigt har redovisningsprinciper och berakningsmetoder varit
oféréndrade jamfort med arsredovisningen foregaende ar.
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Valberedning

Vid Castellum AB:s arsstdmma den 22 mars 2018 beslutades att
valberedningen infér arsstdmman 2019 skall utgoras av styrelsens
ordférande samt en ledamot utsedd av var och en av de tre storsta
dgarregistrerade, eller pa annat satt kénda aktiedgarna per den
sista dagen for aktiehandel i augusti 2018. Onskar sddan aktie-
dgare ej utse ledamot, tillfragas den fjarde storsta aktiedgaren osv.
Efter att styrelsens ordférande haft kontakt med de storsta
aktiedgarna bestar valberedningen av féljande ledaméter:

» Advokat Patrik Essehorn, utsedd av Rutger Arnhult genom bolag
* Vincent Fokke, utsedd av Stichting Pensioenfonds ABP

* Johan Strandberg, utsedd av SEB Fonder

* Charlotte Stromberg, styrelsens ordférande

Valberedningen representerar tillsammans ca 16,3% av det totala
antalet aktier och roster i bolaget. Valberedningen utser ordférande
inom sig.

Valberedningens uppgift &r att lamna forslag till arsstdmman
2019 avseende stammans ordférande, antal styrelseledamoter,
styrelse och styrelseordférande, revisorer samt ersattning till
styrelseledaméter och revisorer. Valberedningen skall &ven foresla
principer for utseende av valberedning infor arsstamman 2020.

Bolagets aktiedgare ar valkomna att ldmna forslag och synpunk-
ter till valberedningen senast den 3 december 2018 via Castellum
AB, Att: Charlotte Stromberg, Box 2269, 403 14 Goteborg alternativt
via e-mail till charlotte.stromberg@castellum.se.

Valberedningens forslag kommer att publiceras i kallelsen till
&rsstdmman 2019 och pa bolagets hemsida. Arsstamman i
Castellum AB kommer att hallas den 21 mars 2019.

Goteborg den 17 oktober 2018

Henrik Saxborn
Verkstallande Direktor Castellum AB

Denna deldrsrapport har inte varit féremdl fér granskning av bolagets revisorer.

Denna information &r sddan information som Castellum ar
skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruks-

forordning. Informationen lamnades, genom ovanstaende
kontaktpersoners forsorg for offentliggérande onsdagen
den 17 oktober 2018 kI. 08:00 CET.

Handelser efter balansdagen

Inga handelser av vasentlig karaktar har skett efter periodens
utgang.
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Castellumaktien

Castellum &r noterat pa Nasdaq Stockholm Large Cap och
hade vid periodens utgang ca 44 200 aktiedgare. De tio
enskilt storsta agarsfarerna bekraftade per den 30 september
2018 framgar i tabellen nedan.

AKTIEAGARE PER 2018-09-30

Aktiedgare Antal tusen aktier Andel réster/kapital
Rutger Arnhult 15500 57%
Stichting Pensioenfonds ABP 15009 5,5%
SEB Fonder & Liv 14158 5,2%
BlackRock 13677 5,0%
Szombatfalvy-sfaren 8951 3,3%
Lannebo Fonder 8901 3,2%
Vanguard 8839 3.2%
PGGM Pensioenfonds 7000 2,6%
Sjatte AP-fonden 6701 2,4%
AMF Forsakring & Fonder 6547 2,4%
Styrelse och ledning i Castellum 269 0,1%
Ovriga svenska agare 65246 23,9%
Ovriga utlandska dgare 102 403 37,5%
Totalt utestdende aktier 273201 100%

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

Kursen pa Castellumaktien den 30 september 2018 var
159,10 kronor (127,80) motsvarande ett borsvarde om 43,5
Mdr kronor (34,9), berdknat pa antalet utestdende aktier.

Sedan arets borjan har totalt 227 miljoner (214) aktier
omsatts motsvarande i genomsnitt 1207 000 aktier per dag
(1140 000), vilket pa arsbasis motsvarar en omsattnings-
hastighet om 110% (104%). Aktieomséattningen baseras pa
statistik fran Nasdaq Stockholm, Cboe CXE EU, Turquoise
samt Cboe BXE EU.

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

Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) uppgick till
168 kronor/aktie (142). Aktiekursen vid periodens utgang
utgjorde saledes 95% (90%) av langsiktigt substansvéarde.

Intjéning

Forvaltningsresultatet per aktie rullande 12 manader efter
avdrag for skatt hanforligt till forvaltningsresultatet (EPRA
EPS) uppgick till 9,52 kronor (8,31) vilket utifran aktiekursen
ger en avkastning om 6,0% (6,5%), motsvarande en multi-
pel om 17 (15). Det synliga férvaltningsresultatet bor juste-
ras for vardetillvaxt i det langsiktiga fastighetsinnehavet
samt effektiv betald skatt.

Resultatet efter skatt per aktie uppgick pa rullande arsbasis
till 27,46 kronor (21,61), vilket utifran aktiekursen ger en
avkastning om17,3% (16,9%), motsvarande ett P/E om 5 (6).

Direktavkastning

Senast av arsstdmman beslutad utdelning om 5,30 kronor
(5,00) motsvarar en direktavkastning om 3,3% (3,9%)
berédknat pa kursen vid periodens utgang.

Totalavkastning

Under den senaste tolvmanadersperioden har Castellum
aktiens totalavkastning, inklusive utdelning, varit 29%
(3,6%).

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 téljaren, d v s resultatet, justeras pa
samma satt. Det redovisade férvaltningsresultatet maste
salunda kompletteras med en vardeférandringskomponent
samt effektiv skatt fér att ge en korrekt bild av resultat och
avkastning.

Ett problem &r att vérdeférandringar 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 2018-09-30

‘ USA 21%
Storbritannien 12%

' Belgien 8%

‘ Ovriga 11%

Sverige 46%

Varav:
Eondbolag 17%
Ovriga égare 29%
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LANGSIKTIG VARDEFORANDRING
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Kéanslighetsanalys

A% +1%-

enhet enhet
Forvaltningsresultat rullande 12 man 2793 2793 2793
Vérdeférandring fastighet (snitt 10 ar) 21% 1,1% 31%
Do, Mkr 1719 900 2537
Aktuell skatt, 7% - 207 -207 -207
Resultat efter skatt 4305 3486 5123
Resultat kr/aktie 15,76 12,76 18,75
Avkastning langsiktig substans 19,1% 16,8%  21,4%
Resultat/aktiekurs 9,9% 8,0% 11,8%
P/E 10 12 8

EPRA NYCKELTAL

30sept 30 sept 31dec
2018 2017 2017
EPRA Earnings (forv. res. efter betald
skatt), Mkr 2025 1716 2291
EPRA Earnings (EPS), kr/aktie 7,41 6,28 8,39
EPRA NAV (langsiktigt substansvéarde),
Mkr 45772 38800 41834
EPRA NAV, kr/aktie 168 142 153
EPRA NNNAV (aktuellt substansvérde),
Mkr 41809 34833 37632
EPRA NNNAV, kr/aktie 153 127 138
EPRA Vacancy rate (vakansgrad) 7% 10% 9%
EPRA Yield 5,2% 54%  53%
EPRA "Topped-up” Yield 5,3% 5,5% 5,4%

TILLVAXT, AVKASTNING OCH FINANSIELL RISK

3ér 10 ar

Tar snitt/ar snitt/ar
Tillvaxt
Hyresintakt kr/aktie 4% 5% 5%
Forvaltningsresultat kr/aktie 10% 8% 7%
Arets resultat efter skatt kr/aktie 27% 22% 27%
Utdelning kr/aktie 6% 10% 7%
Langsiktigt substansvérde kr/aktie 18% 14% 9%
Aktuellt substansvérde kr/aktie 20% 15% 8%
Fastighetsbestand kr/aktie 13% 13% 8%
Vardeforandring fastigheter 7% 5% 2%
Avkastning
Avkastning langsiktigt substansvérde 221% 19,7% 12,3%
Avkastning aktuellt substansvérde 24,7%  19,3% N,7%
Avkastning totalt kapital 1,2% 9,8% 6,9%
Aktiens totalavkastning
(inkl utdelning)
Castellum 29,0% 20,2% 16,0%
Nasdag Stockholm (SIX Return) 83% 12,4% 13,5%
Fastighetsindex Sverige (EPRA) 21,6%  17,8% 19,1%
Fastighetsindex Europa (EPRA) 71%  4,0% 8,3%
Fastighetsindex Eurozone (EPRA) 87%  94% 9,7%
Fastighetsindex Storbritannien (EPRA) 3,8% -09% 4,7%
Finansiell risk
Belaningsgrad 46% 49% 50%
Réntetackningsgrad 426% 388% 327%

AKTIENS DIREKTAVKASTNING
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e Secnast foreslagen/verkstélld utdelning i férhallande till aktiekurs

AKTIENS KURS/SUBSTANSVARDE
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e Aktiekurs i forhallande till Iangsiktigt substansvarde (EPRA NAV)

AVKASTNING VINST PER AKTIE
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e Rullande EPRA EPS i férhallande till aktiekurs
e Rullande redovisat resultat per aktie i férhallande till aktiekurs

CASTELLUMAKTIENS UTVECKLING SEDAN BORSINTRODUKTIONEN
23 MAJ1997 TILL OCH MED 30 SEPTEMBER 2018
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= Castellum kurs
= Castellum kurs inkl utdelning
= Fastighetsindex Europa (EPRA inkl utdelning)

= Fastighetsindex Sverige (EPRA inkl utdelning)
= Nasdagq Stockholm (SIX Return inkl utdelning)
M Omsattning per manad
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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, Iatt
industri, lager/logistik, samhéllsfastigheter (kunder som dirket
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
fastighetsadministration.
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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, Verkstéllande 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
87,5 miljarder kronor och utgoérs 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
Koépenhamn och Helsingfors.

Castellum har under 2018 tilldelats flera utmarkel-
ser for sitt hallbarhetsarbete, bland annat Global Sector
Leader av GRESB vilket innebér att Castellum rankas
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som etta i varlden inom sektorn kontors- och logistik-
lokaler samt niva guld fér bolagets hallbarhetsrapport-
ering fran EPRA (European Public Real Estate Associa-
tion). Castellum ar dessutom som enda nordiska
fastighets- och byggbolag invald i Dow Jones Sustain-

ability Index (DJSI), som inkluderar de bolag i varlden Ll
som presterar bast inom hallbarhetsomradet. I TEEETET
Castellumaktien ar noterad pa Nasdag Stockholm M""I!
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