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Bokslutskommuniké 2017

Castellum ar ett av de storsta borsnoterade fastighetsbolagen i Sverige. Fastigheternas varde uppgar
till 81 miljarder kronor och utgors av lokaler for kontor, butik, lager och logistik med en uthyrningsbar
yta om 4,4 miljoner kvm. Castellum verkar genom en decentraliserad organisation med stark lokal
narvaro i 20 stader fran Kopenhamn i soder till Sundsvall i norr. Castellum &r noterat pd Nasdaq
Stockholm Large Cap.

* Hyresintikterna 2017 uppgick till 5182 Mkr (4 533 Mkr féregaende ar).

* Férvaltningsresultatet uppgick till 2 530 Mkr (2 065), motsvarande 9,26 kronor (8,80) per aktie.
En 6kning i absoluta tal om 23% och i kr/aktie, 5%.

= Vardeférandringar pa fastigheter uppgick till 4 540 Mkr (4 085) och pa derivat till 247 Mkr (82).
* Arets resultat efter skatt uppgick till 5 876 Mkr (4 972), motsvarande 21,51 kronor (21,20) per aktie.
* Langsiktigt substansvarde uppgick till 153 kr (133) per aktie. En 6kning med 15%.

* Nettoinvesteringarna uppgick till 5 613 Mkr (24 737) varav 3 595 Mkr (29 372) avsag férvéary,
2 893 Mkr (2 119) ny-, till- och ombyggnationer och 875 Mkr (6 754) férséljningar.

* Nettouthyrningen under aret uppgick till 310 Mkr (178).

= Styrelsen foreslar en utdelning om 5,30 kronor (5,00) per aktie, motsvarande en 6kning om 6%
att utbetalas vid tva tillfallen med vardera 2,65 kronor.

NYCKELTAL
2017 2016 2017 2016
okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter, Mkr 1316 1367 5182 4533
Driftdverskott, Mkr 846 860 3577 3036
Férvaltningsresultat, Mkr 574 573 2530 2 065
D:o kr/aktie® 2,10 210 9,26 880
D:o tillvéixt 0% +4% +5% +9%
Resultat efter skatt, Mkr 2452 2481 5876 4972
Nettoinvestering, Mkr 1053 -5460 5613 24737
Utdelning, kr/aktie (2017 féreslagen) - - 5,30 5,00
D:o tillvaxt = = 6% 18%
Nettouthyrning, Mkr 59 84 310 178
Belaningsgrad 47% 50% 47% 50%
Réntetackningsgrad 356% 331% 386% 348%
Langsiktigt substansviarde (EPRA NAV) kr/aktie * 153 133 153 133
Aktuellt substansviarde (EPRA NNNAV) kr/aktie * 138 121 138 121

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

P3 omslaget: Omslaget till Castellums bokslutskommuniké &r hdmtat fran bolagets varumarkesbyggande kampanj som synts i olika kanaler under 2017.
Kampanjens budskap var att Castellum ar ett fastighetsbolag som hjalper féretag att utvecklas och méanniskor att vaxa.

¥ Svanenmrkt trycksak, 3041 0129
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Utdelningstraditionen fortsatter

“Aret da allt gick i mal”. S4 betecknade jag 2016 i férra
arets bokslutskommuniké. Sa var det férvisso, men det
innebir inte att Castellum har slutat utvecklas. Tvirtom:
2017 har varit mycket intensivt med satsningar pa uthyr-
ning, effektivisering och nya egna projekt. Dessutom har
vi lyckats befdsta var ledande roll i fastighetsbranschen
inom hallbarhet och driver dven pa vad giller digitalisering.

Nettouthyrningen har legat pa en rekordniva. Vi har
sannolikt tecknat flest antal kommersiella kontrakt i
Sverige under det gangna aret, 930 stycken till ett virde
av 600 Mkr. Nettouthyrningen, som ger resultatgenom-
slag inom 9 - 18 manader uppgick ddrmed till 310 Mkr.

Effektiviseringen innefattar att vi har slagit samman
sju olika bolag och bildat en ny effektiv organisation,
vilket blir alltmer synligt i kostnadsutvecklingen och
fastighetskostnaderna har minskat med 10 kr/kvm jam-
fort med 2016. Dessutom har synergieffekterna av Norr-
portenforvirvet till stérre del realiserats och vi kommer
na malet om 120 Mkr i besparingar vid halvarsskiftet i ar.

Nagra av de nya projekten dr Eminent i Malmo,
Torsgatan 26 i Stockholm och vart nya logistikcenter i
Goteborgs Hamn. Totalt under aret uppgick projekt-
volymen till 2,9 miljarder kr, vilket motsvarar cirka
hilften av de totala investeringarna.

Inom ramen for Castellums satsning pa digitalisering,
Castellum Next20, har tre initiativ lanserats: Beambox,
Handly och Oraklet. Dessa syftar till att férenkla
ménniskors livspussel och 6ka mojligheterna att effekti-
visera kundernas lokalanvindning.

Nir det géller hallbarhet har vi behallit var interna-
tionellt ledande position, vilket bevisas av att Castellum
iar det enda nordiska bygg- och fastighetsbolaget som
accepterats i Dow Jones Sustainability Index. Vi dr ocksa
global sektor ledare och hogst rankade i Norra Europa av
GRESB (Global Real Estate Sustainability Benchmark)
ivar sektor.

Tudelad marknad

Marknaden for kommersiella lokaler (kontor och logistik)
skiljer sig nu at fran bostadsmarknaden mer &n pd manga
ar. Det beror pa att det rader brist pa effektiva lokaler
ide bista ldgena i vara storsta stéder till skillnad fran
bostadssidan, dir det pa kort tid producerats ett 6verskott
inom vissa segment. Brist pa effektiva lokaler ledde i sin
tur till att virdeuppgangen fortsatte under slutet av aret
for den kommersiella sidan i motsats till bostadsmark-
naden. For Castellums del innebér det en vérdetillvixt
pa ca 4,5 miljarder kr vilket bidrar till att det langsiktiga
substansvirdet nu nar 153 kr per aktie och att belanings-
graden haller sig stabil pa 47%, trots stora investeringar.
Ser vi till framtidsutsikterna f6r svensk industri och
tjansteproduktion sa indikerar de fortsatt tillvixt,

vilket i sin tur kommer att innebéra viixande lokalbehov
och ddrmed stirkta kassafloden for Castellum.

Fokus pa kontor och logistik - vixande segment
Castellums tva fokusomraden ir kontor och logistik. Vi
kénner oss mer osikra infor den framtida utvecklingen
inom butikssegmentet och har dirfor medvetet och
successivt minskat andelen butiksytor. Det tal att
upprepas att butiker (inklusive vart enda kopcentrum i
Uppsala) idag star for endast ca 10% av Castellums totala
hyresintikter.

Logistiken #r viird ett eget kapitel. Det kanske &r mindre
ként att Castellum &r Sveriges storsta dgare och utvecklare
av logistikfastigheter. Den totala ytan uppgar till 1470
tkvm, hyresvirdet till 1,2 miljarder kr och fastighetsvirdet
till 13,7 miljarder kr. Driftoverskottet fran denna del
utgor ca 900 Mkr.

HUIs (Handelns utredningsinstitut) senaste rapport
visar pa en mycket kraftig 6kning av e-handeln i Sverige
under 2017. E-handeln berdknas nu utgora ca 35% av
julhandeln och 6kade varje manad med 15% till 20%
jamfort med foregaende ar. Denna utveckling innebér en
stark paverkan pa lokalbehovet i hela leveranskedjan fram
till slutkund. I e-handelns logistikkedja 4dr Castellum
perfekt positionerat for att ta en ledande roll med vil-
placerade byggnader och mark, fran Géteborgs hamn
och runt de véixande stiderna fram till den sista metern
till konsumenten, som kan nas via var nya digitala
satsning Handly.

Nir det géller kontor handlar det mesta om hur vi skall
kunna tillfredsstélla behoven i de vixande tva stiderna
Stockholm och Goteborg. Den samlade produktionen
av kontorsyta dr fortfarande mindre &n vad tillvixten
i dessa stider kréver, vilket leder till 6kade hyror och
fokus pa att effektivisera lokalutnyttjandet. I en fortsatt
vixande ekonomi kommer 6kad effektivitet att bli en
nddvindighet och den processen kommer att drivas av
oss i samarbete med vara kunder déir vi gemensamt kan
utnyttja ny teknik.

Fortsatt tillvaxt 2018
I fjol 6kade forvaltningsresultatet med 5%, en 6kning
som paverkades av de stora forsiljningarna under slutet
av 2016. Som Castellum star och gar idag ar jag 6vertygad
om att vi fér 2018 har goda mojligheter att na vart mal
om 10% tillvéxt i férvaltningsresultatet. Vi avser fort-
sétta pa inslagen vig att 6ka kvaliteten och densiteten
i portfoljen, vilket innebdr att vi hela tiden maste vara
oppna for savil forvirv som forsiljningar vid sidan av
vart omfattande investeringsprogram.

Avslutningsvis ér jag stolt over att Castellums utdel-
ningstradition fortsitter och att styrelsen for
tjugonde aret i rad foreslar en hojd utdelning.

Goteborg den 25 januari 2018

Henrik Saxborn, Verkstillande direktor
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Kunder och ansvarsfulla affarer

Kundnéra afférer

Genom lokal nérvaro néra kund tar Castellum affirsbe-
sluten dér affdrerna finns och kan ddrmed erbjuda
kunderna korta beslutsviigar och snabba besked - en
enklare vardag. Vi vet att affdrer gors mellan ménniskor
och i dialog med kunderna skapas anpassade 16sningar
som okar trivsel, effektivitet, lonsamhet och arbetsglidje.
Pa sa vis far vi regioner, utvecklingsomraden och hyres-
géster att vixa, alltid med fokus pa minniskan i centrum.

Castellum ska erbjuda befintliga och potentiella kunder
de dndamalsmissigt bista lokalerna och positionera sig
som en innovativ och hallbar aktor. Tydligt kundfokus
uppnas genom langsiktiga relationer och en hog service
som gvertriffar kundernas férvéintningar.

Castellum har ca 6 200 kommersiella kontrakt med
god riskspridning avseende savil bransch, 16ptid som
enskild kund. Kunderna aterfinns bland néringsliv och
myndigheter och ir fordelade pa kundsegmenten offent-
liga myndigheter och verk, handel samt kommersiella
tjdnster och finans. Castellums enskilt stérsta kontrakt
svarar for ca 2% av de totala hyresintikterna.

Varje ar genomfors en Nojd Kund Index-métning och
i den senaste, som genomférdes hosten 2017, far
Castellum ett fortsatt genomgaende hogt betyg med ett
sammanvigt index om 78 pa en skala om 100. Jimforelse-
index i branschen for kontor uppgar till 73.

Hog aktivitet i uthyrningsarbetet

Castellum har under aret haft hog aktivitet i uthyrnings-
arbetet. Detta har resulterat i att 930 nya kontrakt teck-
nats under aret till ett totalt arsvirde om 600 Mkr. Det
framgangsrika uthyrningsarbetet visar pa vikten av att
langsiktigt varda kunderna och kontaktnéten.

Lokala narvaro som utvecklar tillvixtregioner
Verksamheten #r indelad i fyra regioner; Mitt, Oresund,
Vist och Stockholm-Norr och under regionerna finns
totalt 20 affirsomraden. Som en av de storsta fastig-
hetségarna pa respektive ort samarbetar Castellum
med foretagsforeningar dir viktiga kontakter tas med
bade nuvarande och potentiella kunder, men dven med
kommuner och universitet/hogskolor for att bidra till
regionernas utveckling.
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Ansvarsfulla affarer

Castellums hallbarhetsarbete handlar om att bedriva
verksamheten pa ett ansvarsfullt sitt och skapa langsikti-
ga losningar ur savil ekonomiska, ekologiska som sociala
perspektiv. Hallbarhetsarbetet har sedan linge varit en
naturlig del av verksamheten och under arens lopp har
bolagets ambitiésa mal bidragit till hallbarhetsvinster fér
savil hyresgéster som miljon. Castellum har exempelvis
sedan 2007 minskat CO2-utsldppen med 78%. Ett vil
integrerat hallbarhetsarbete bidrar till samhillsnytta,
bittre forvaltning och uppf6ljning av bolagets fastigheter.

Under 2017 har nya ambitiosa och méitbara mal
avseende hallbarhet arbetats fram. Dessa finns samlade i
Castellums agenda for den hallbara staden och bestar av
l6pande mal pa arlig basis och etappmal fram till 2030.
Bland dessa kan nidmnas; netto-noll koldioxidutslépp
samt en helt jimstélld organisation i samtliga yrkes-
kategorier till 2030.

Castellum #ger flest antal miljocertifierade fastigheter
bland svenska noterade fastighetsbolag och Castellums
byggnader ir idag 48% mer energieffektiva &n det
svenska genomsnittet for lokaler. Av fastighetsbestandet
ar 29% av Castellums 676 byggnader certifierade enligt
Green Building, Miljobyggnad, BREEAM eller LEED.
Certifiering pagar av ytterligare 7% av bestandet.

Under 2017 har Castellum fortsatt tilldelats flera
internationella utmirkelser f6r hallbarhetsarbetet;
”Global Sector Leader” av GRESB (Global Real Estate
Sustainability Benchmark) vilket innebér att Castellum
rankas som etta i virlden i fastighetsbranschen inom
sektorn kontors- och logistiklokaler. Castellum har &ven
erhallit niva guld for bolagets hallbarhetsrapportering
fran EPRA (European Public Real Estate Association).
Dirtill har Castellum som enda nordiska fastighets- och
byggbolag valts in i prestigefyllda Dow Jones Sustainabi-
lity Index (DJSI) som inkluderar de bolag i virlden som
presterar bist inom hallbarhetsomradet.

Castellums uppférandekod genomsyrar hela verksam-
heten och &r baserad pa FN Global Compacts principer
och tydliggor bolagets stéllningstagande gillande ménsk-
liga rittigheter, arbetsvillkor, forsiktighetsprincipen,
miljofragor och antikorruption. Den utgér éven en bas
for hur Castellums medarbetare ska upptriada mot savil
varandra som mot kunder och andra externa aktorer.
Castellum har dven en uppférandekod som omfattar
bolagets leverantorer.



Marknadskommentar

Svensk och dansk ekonomi

Svensk ekonomi utvecklas vil med relativt god tillvéxt i
BNP. Under hosten 2017 har dock utsikterna for bostads-
byggandet paverkats negativt, vilket kan komma att bidra
till nagot ligre tillviixttakt i BNP framéver. Hushallens
optimism har emellertid inte paverkats mirkbart, dn sa
léinge, vilket kan bidra till fortsatt positivt bidrag fran privat
konsumtion. Aven 6kade investeringar i infrastruktur kan
motverka effekterna av en dimpning i bostadsbyggandet.
Exporten bedéms ocksa utvecklas relativt starkt. Den geo-
politiska oron fortsitter dock alltjamt att dimpa stimningen
nagot och effekterna pa sikt &r svara att 6verblicka.

Den svenska arbetsmarknaden paverkas positivt av den
goda konjunkturen och arbetslosheten ligger nu pa den
ldgsta nivan sedan 2007. Arbetsléshetsnivan forvintas
endast paverkas marginellt framéver mot bakgrund av
okande arbetskraftsutbud och matchningsproblem.
Inflationen har bérjat visa tecken till att stiga, och befinner sig
pa Riksbankens malniva om +2%. Utvecklingen av kronkur-
sen spelar en nyckelroll f6r inflationen i Sverige, eftersom
en svag kronkurs normalt bidrar till hogre inflation. Kronan
forsvagades (TCW-index) successivt under merparten av
sista kvartalet 2017, men var relativt oforindrad jimfoért med
slutet av 2016.

Makroindikatorer - Sverige

Arbetsldshet 5,8% (november 2017)

Inflationstakt 1,9% (december 2017 jamfért med december 2016)
BNP-tillvaxt 0,8% (kv 32017 jamfort med kv 2 2017)

Kélla: SCB

Dansk BNP-tillvixt utvecklas ocksa vil. Enligt Danmarks
Nationalbanks (sept-2017) prognoser forvintas BNP viixa
med ca 2,3% under 2017 for att sedan falla tillbaka nagot till
omkring 1,8% under 2018-2019. Frimst dr det 6kande privat
konsumtion mot bakgrund av stigande sysselsittning som
véntas bidra positivt, men dven gynnsammare exportutsikter
och investeringar bidrar. Inflationen i Danmark uttryckt
som HICP vintas ligga omkring 1% under 2017 for att sedan
stiga till 1,4% respektive 1,7% under 2018 och 2019.

Hyresmarknad
Kontorshyresmarknaden har under 2017 varit stark och
kdnnetecknats av hog efterfragan pa de flesta av Castellums
20 stidder. Denna utveckling drivs framst av stark svensk
ekonomi, urbanisering samt minskad vakansgrad till foljd
av lag nyproduktionsvolym i férhallande till efterfragan
de senaste aren. Starkast &r marknaderna i storstadsre-
gionerna Stockholm, Géteborg och Uppsala. I K6penhamn
CBD har hyrorna varit relativt stabila da hyrespotentialen
begrinsas av den stora mingden byggritter.
Logistikhyrorna visar pa en stark trend i citynéra ligen
i storstiderna. Aven starka logistiknav priglas av stigande
hyror. Detta beror frimst pa férindringen inom handel ddr
e-handelns volymokning medfort en storre efterfragan.

Fastighetsmarknad
Transaktionsvolymen pa svensk fastighetsmarknad for 2017
bedoms till cirka 148 miljarder kr, vilket dr ungefir i linje
med volymen under 2015, men cirka 26% ligre #n forega-
ende ars toppnotering. Jimfort med 2016, da Castellum
forvirvade Norrporten, genomférdes under aret inga stora
bolagstransaktioner pa den svenska marknaden. Den storsta
kontorstransaktionen genomférdes i Stockholm CBD pa
2,2 miljarder kr. Transaktionsvolymen pa dansk fastighets-
marknad bedoms till cirka 86 miljarder danska kr for 2017,
vilket dr drygt 30% hoégre én foregidende ar. Svenska inves-
terare var aktiva pa den danska marknaden under 2017 och
bed6ms ha forvirvat fastigheter till en sammanlagd volym
om cirka 24 miljarder kr.

2017 har préglats av god transaktionsaktivitet inom de
flesta segment pa svensk fastighetsmarknad. Som andel
av total transaktionsvolym har segmentet kontor minskat
nagot jamfort med aret innan, medan lager/logistik okat,
delvis som f6ljd av 6kad attraktivitet drivet av e-handelns
expansion. Nationella aktorer har varit mest aktiva pa
svensk marknad. Utldndska investerare stod foér drygt 23%
av volymen, men genomforde under det gangna aret nagra
av de storsta affdrerna inom savél kontor, lager/logistik som
handel. Avkastningskraven har pa de flesta av Castellums
orter fortsatt att sjunka under 2017 jimf6rt med 2016, drivet
av bland annat en stark hyresmarknad, sjunkande vakans-
grader samt fortsatt gynnsamt réntelége for fastigheter.

Rénte- och kreditmarknad

Svenska Riksbanken har under 2017 fortsatt savél sitt fokus pa
inflationen i form av KPIF-malet om 2%, som sin expansiva
penningpolitik. Sedan februari 2016, da reporéntan sinktes
till ny historisk lagstaniva om -0,50%, har den varit of6r-
dndrad dven om reporintebanan successivt justerats ned
och hojningar skjutits fram. Forst under andra halvaret 2018
forvéntas repordntan borja stiga langsamt.

Utvecklingen i svensk rintemarknad har under 2017
priglats av relativt sma rinterorelser. Rinteskillnaden mellan
kort och lang rinta har endast 6kat marginellt under aret och
rintorna dr fortsatt historiskt laga. Den for Castellum viktiga
Stibor-ridntan (3 man) lag pa nivan -0,5% vid utgangen av
2017 efter att ha rort sig inom intervallet -0,4% till -0,65%
under aret med bottennoteringar i slutet av november. Den
femariga swap-réintan har handlats inom intervallet 0,2% till
0,5% och avslutade 2017 pa en niva om 0,5%.

Tillgangen till bankfinansiering och finansiering pa svensk
kapitalmarknad bedéms som god. Castellums kreditmargi-
naler i kapitalmarknaden gick successivt ned till och med
tredje kvartalet fér att under arets sista kvartal ga upp nagot.
Jamfort med arets borjan var dock kreditmarginalerna lagre
vid arets slut.

I Danmark har Cibor-rintan (3 man) under 2017 handlats
inom intervallet -0,2% till -0,3% och avslutade aret pa en
niva om ca -0,3%.

Castellum Bokslutskommuniké 2017
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Intakter, kostnader och resultat

Jamforelser angivna inom parentes avser motsvarande
belopp foregdende ar. Vid berdkning av historiskt antal
aktier har omrdkning skett med hdnsyn tagen till
fondemissionsinslaget (d v s teckningsrdttens vdrde)

i genomford nyemission 2016.

Arets forvaltningsresultat, d v s resultat exklusive for-
virvs- och omstruktureringskostnader samt virdeforind-
ringar och skattikoncernenuppgicktill 2530 Mkr (2065),
motsvarande 9,26 kr per aktie (8,80) - en férbéttring med 5%.

Under aret uppgick virdeforidndringar pa fastigheter
till 4 540 Mkr (4 085) och derivat till 247 Mkr (82). Arets
resultat efter skatt uppgick till 5 876 Mkr (4 972) motsva-
rande 21,51 kr (21,20) per aktie.

Hyresintdkter

Koncernens hyresintékter uppgick till 5182 Mkr (4 533).
For kontors- och butiksfastigheter uppgick genom-
snittlig kontrakterad hyresniva, inklusive debiterad
virme, kyla och fastighetsskatt, till 1 617 kr/kvm (1 561),
medan den for lager- och logistikfastigheter uppgick
till 827 kr/kvm (818). Hyresnivaerna har i jaimforbart
bestand 6kat med 3% mot féregaende ar, vilket bland
annat ir en effekt av indexupprikningar samt genom-
forda omférhandlingar.

Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad uppgick
till 90,9% (91,3%). I arets hyresintékter ingar engangs-
ersittning om 6 Mkr (20) till f6ljd av fortida 16sen av
hyresavtal.

Bruttouthyrningen (d v s arshyra for total uthyrning)
under perioden uppgick till 600 Mkr (489), varav 198
Mkr (152) avsag uthyrning i samband med ny-, till- och
ombyggnation. Uppsigningarna uppgick till 290 Mkr
(311), varav 7 Mkr (17) avsag konkurser och 18 Mkr (5)
uppsigningar med mer dn 18 méanaders aterstaende kon-

Hyresvirde och ekonomisk uthyrningsgrad

Hyresvarde kr/kvm (staplar)

Ekonomisk uthyrningsgrad (kurvor)
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traktsliangd. Nettouthyrningen for aret uppgick ddarmed
till 310 Mkr (178), medan den for fjirde kvartalet isolerat
uppgick till 59 Mkr (84).

Tidsférskjutningen mellan nettouthyrningen och dess
resultateffekt bedoms till 9-18 manader.

o Regi

Nettouthyrning _egloll
Mkr Mitt Vast  Oresund  Sthim Norr Totalt
Nytecknat

Befintligt 145 83 75 91 8 402

Investeringar 50 89 29 27 3 198
Totalt 195 172 104 18 n 600
Uppsagt

Befintligt -84 -73 -59 -52 -15 -283

Konkurser -1 -1 0 -4 -1 -7
Totalt -85 -74 -59 -56 -16  -290
Nettouthyrning 10 98 45 62 -5 310

Kontraktsforfallostrukturen avseende Castellums
bestand framgar av nedanstaende tabell. Den relativt
laga andelen forfall under 2018 beror pa att merparten
redan omforhandlats.

Kontraktsforfallostruktur

Antal Kontrakts-

Mkr kontrakt varde, Mkr  Andel av vérdet
Kommersiellt, 16ptid

2018 1731 340 6%

2019 1639 1057 20%

2020 1298 973 18%

2021 880 890 17%

2022 271 455 9%
2023+ 388 1455 28%
Summa 6207 5170 98%
Bostader 463 41 1%
P-platser och 6vrigt 6 041 69 1%
Totalt 1271 5280 100%
Nettouthyrning

Mkr
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Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick till 1 605 Mkr (1 497)

motsvarande 366 kr/kvm (376). Férbrukningen vad avser

uppviarmning under perioden har beriknats till 91,5%
(92%) av ett normalar enligt graddagsstatistiken.

Fastighetskostnader Kontor/  Lager/ 2017 2016
kr/kvm butik  logistik Totalt Totalt
Driftskostnader 184 109 157 168
Underhall 51 26 43 47
Tomtrattsavgald 3 8 5 5
Fastighetsskatt 95 23 70 70
Direkta fastighetskostnader 333 166 275 290
Uthyrning och fastighetsadministration - - 91 86
Totalt 333 166 366 376
Féregdende dr 355 167 376

Centrala administrationskostnader

De centrala administrationskostnaderna uppgick till 162
Mkr (143) och har under perioden belastats med 12 Mkr
for utvecklingsarbetet med innovationslabbet Castellum

Next20 - Castellums langsiktiga satsning pa digitalise-

ring. I administrationskostnaderna ingar dven kostnader

for ett resultat- och aktiekursbaserat incitamentspro-

gram till 9 personer i koncernledningen om 12 Mkr (20).

Vidare har arets resultat belastats med 5 Mkr (37)

i kostnader fér omstruktureringsarbetet med Norrporten

som nu 4r klart.

Réntenetto

Rintenettot uppgick till -885 Mkr (-832). Den genom-
snittliga rintenivan har varit 2,4% (2,7%). Riantenettot
har paverkats positivt med ca 81 Mkr pa grund av att
genomsnittlig rinteniva minskat med 0,3%-enheter.

Forvaltningsresultat per aktie

Férvaltningsresultat kr/aktie
rullande fyra kvartal, (staplar)
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Virdeforandringar
Fastighetsmarknaden 2017 kidnnetecknades av stor
efterfragan som ledde till hog transaktionsvolym -
det sistnimnda slog inte rekordaret 2016 men var i
niva med 2015 ars volymer. Foérslaget om &dndrad
beskattning for fastighetstransaktioner som kom i
mars 2017 skapade viss osikerhet och har ddrmed haft
paverkan pa transaktionsmarknaden avseende savil
ledtid som forhandling om skatterabatten i transaktio-
nen. Denna paverkan uppvigs av fortsatt stark efterfra-
gan och framforallt en mycket stark hyresmarknad. Det
sistnimnda medfér bra uthyrning och real hyrestillvixt.
For Castellums del innebér ovanstaende en virdefor-
dndring om 4 540 Mkr motsvarande 6%. Vidare har
16 fastigheter salts for 875 Mkr efter avdrag fér bedomd
uppskjuten skatt och omkostnader om totalt 38 Mkr.
Underliggande fastighetspris, som saledes uppgick till 913
Mkr, 6versteg senaste virdering om 848 Mkr med 65 Mkr.
Da varje fastighet virderas enskilt har hinsyn ej tagits
till den portf6ljpremie som kan noteras pa fastighets-
marknaden.

Derivatens virde har, frimst pa grund av férandrade
langa marknadsréantor, dndrats med 247 Mkr (82).

Vardeforandring fastighet 2017

Mkr

Kassaflode 1541
Projektvinst /byggratter 1103
Avkastningskrav, individuella 1290
Forvarv 579
Forséljningar 27
Summa 4540
Resultat dver tid
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Skatt
Bolagsskatten i Sverige dr nominellt 22%. Pa grund av
mojligheten att gora skattemissiga avskrivningar och
direktavdrag for vissa ombyggnationer av fastigheter
samt nyttja underskottsavdrag dr den betalda skattekost-
naden lag. Betald skatt uppkommer da ett fatal dotter-
bolag inte har skatteméissiga koncernbidragsmojligheter.
Aret har belastats med 60 Mkr i betald skatt avseende
2016. Uppskjuten skatt har dock minskat med motsvar-
ande da justeringen medfor 6kat forlustavdrag. Saledes
uppstar ingen resultatpaverkan.
Kvarvarande underskottsavdrag kan beriknas till
2 437 Mkr (2 392). Vidare finns obeskattade reserver om
135 Mkr. Fastigheternas verkliga virde 6verstiger dess
skatteméssiga virde med 44 271 Mkr (36 851), varav
3763 Mkr (1992) ir hanforligt till férvirvstillfillet for fast-
igheter redovisade som tillgangsférvirv. Som uppskjuten
skatteskuld redovisas full nominell skatt om 22% av nettot
av dessa poster, med avdrag fér den uppskjutna skatt som ar
hanforlig till tillgangsforvirven, d v s 8 405 Mkr (7 065).
Castellum har inga pagaende skattetvister.

Skatteberdkning 2017-12-31

Underlag Underlag
Mkr aktuell skatt uppskjuten skatt
Forvaltningsresultat 2530
Skattemassigt avdragsgilla
avskrivningar -1054 1054
ombyggnationer - 437 437
Ovriga skattemassiga justeringar 48 73
Skattepliktigt férvaltningsresultat 1087 1564
- aktuell inkomstskatt 22% om underskottsavdrag ej nyttjas 239
Forsaljning fastigheter - -465
Vardeforandring fastigheter - 4513
Justering féregaende ar -272 199
Vardeférandring derivat - 423 323
Skattepliktigt resultat fére underskottsavdrag 392 6134
Underskottsavdrag, ingaende balans -2392 2392
Underskottsavdrag, utgaende balans 2437 -2437
Skattepliktigt resultat 437 6089
Arets skatt enligt resultatrikningen -96 -1340

Castellum Bokslutskommuniké 2017

Skatteforslag

I delarsrapporterna for de tre forsta kvartalen beskrevs
kortfattat savil det betinkande som regeringen mottog
den 30 mars 2017 om dndrad skattelagstiftning i syfte att
motverka skattefordelar vid paketerade transaktioner
med fastigheter som dess konsekvenser. Forslaget har
sedermera gatt ut pa remiss dér remisstiden 16pt ut den 15
september 2017. Férenklat innebér forslaget bl a att skat-
teneutralitet ska rada mellan forséljning direkt eller indi-
rekt (via bolag) av fastigheter. En beskattning tillkommer
jamfort med dagens regelverk vid indirekt forséljning,
motsvarande de skatter som uppstar vid direkttransak-
tioner - inkomstskatt pa reavinst respektive stimpelskatt/
lagfart pa forvirv. Enligt nuvarande bedomning kommer
lagforslaget hanteras tidigast férst efter valet 2018, dven
om det inte #r officiellt bekriftat.

Vidare antog EU ett direktiv den 12 juli 2016 om fast-
stillande av regler mot skatteflyktsmetoder, dir en viktig
hoérnsten ér inférandet av rinteavdragsbegriansningar.
Direktivet ska vara inkorporerat i respektive medlems-
land 31 december 2018. Som en konsekvens av det
mottog regeringen i juni 2017 ett férslag om nya regler
for foretagssektorn dér en generell begriansning av rin-
teavdrag infors i bolagssektorn - i férsta hand som en
EBIT-regel (avdrag om maximalt 35%) och i andra hand
som en EBITDA-regel (avdrag om maximalt 25%) - i
kombination med en sdnkning av bolagsskatten fran 22%
till 20%. Remisstiden for forslaget 16pte ut i slutet av sep-
tember 2017 och regeringen har for avsikt att presentera
en proposition for riksdagen den 16 april 2018.

Dagens starka kassaflode fran verksamheten i kombi-
nation med historiskt laga rintor och forslag om sénkt
bolagsskatt medfor att rinteavdragsbegrinsningarna -

i de fall forslaget blir en realitet - inte far stor paverkan
pa Castellums betalda skatt.

Forslaget om séinkt bolagsskatt innebér att uppskjuten
skatteskuld om 8 405 Mkr ska omvirderas till 20% skatt,
vilket medfér en uppskjuten skatteintikt om 764 Mkr
per den 31 december 2017. Den uppskjutna skattens be-
domda marknadsvirde, som i utfallet uppgar till
2 850 Mkr, blir som en konsekvens 259 Mkr ligre. Sale-
des medfor forslaget om sinkt bolagsskatt en 6kning av
kortsiktigt substansvirde med 1%.



Fastighetsbestand

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

Castellum har outnyttjade byggritter om ca 864 tkvm
och pagaende projekt dir aterstaende investeringsvolym
uppgar till ca 2,2 miljarder kr.

Investeringar
Under aret har investerats for totalt 6 488 Mkr (31 491),
varav 3 595 Mkr (29 372) avser forvirv och 2 893 Mkr
(2 119) ny-, till- och ombyggnation. Efter férséljningar
om 875 Mkr (6 754) uppgick nettoinvesteringen till
5 613 Mkr (24 737).

Fastighetsportfoljen har under aret férandrats enligt
tabellen till héger.

Forindring av fastighetsbestandet

Verkligt virde, Mkr Antal
Fastighetsbestand 1januari 2017 70757 665
+ Forvérv 3595 26
+ Ny-, till- och ombyggnation 2893 1
- Forsaljningar - 848 -16
+/- Orealiserade vardeférandringar 4513 -
+/- Valutakursomrdkning 168 -
Fastighetsbestand 31 december 2017 81078 676

Investeringar per region

Mkr
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800
400
-400
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Region Region Region Region
Mitt Vast Stockholm Oresund

Region
Norr

Forvarv [ Ny-, till- och ombyggnation [ Fastighetsforsiljningar
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Castellums fastighetsbestand 2017-12-31

2017-12-31 januari - december 2017
Antal Fastighets- Fastighets- Hyres- Hyres-  Ekon. ut- Hyres- Fastighets- Fastighets- Drifts-
fastig- Yta varde virde védrde virde hyrnings- intdkter kostnader kostnader &6verskott
heter tkvm Mkr kr/kvm Mkr  kr/kvm grad Mkr Mkr kr/kvm Mkr
Kontor/butik
Mitt 140 1014 18 238 17 983 1413 1394 92,6% 1310 342 337 968
Vast 86 508 11553 22777 751 1480 90,8% 681 150 296 531
Oresund 71 560 13906 24 847 1053 1882 86,7% 913 216 386 697
Stockholm 52 401 14 454 36 013 817 2036 92,7% 758 127 316 631
Norr 28 259 5118 19728 399 1536 93,9% 374 78 302 296
Summa kontor/butik 377 2742 63269 23075 4433 1617 91,0% 4036 913 333 3123
Lager/logistik
Mitt 48 254 1967 7733 199 784 86,6% 173 45 177 128
Vast 105 675 5744 8509 516 765 92,8% 479 100 149 379
Oresund 31 237 1702 7181 175 736 80,6% M 44 186 97
Stockholm 52 304 4270 14 035 326 1073 93,2% 304 55 180 249
Summa lager/logistik 236 1470 13683 9304 1216 827 90,2% 1097 244 166 853
Summa 613 4212 76 952 18 268 5649 1341 90,9% 5133 1157 275 3976
Uthyrning och fastighetsadministration 384 91 -384
Summa efter uthyrning och fastighetsadministration 1541 366 3592
Projekt 41 169 3651 - 128 - - 41 29 - 12
Obebyggd mark 22 - 475 - - - - - - - -
Totalt 676 4381 81078 - 5777 - - 5174 1570 - 3604

Ovanstaende sammanstallning avser de fastigheter som Castellum dgde vid arets utgang och avspeglar fastigheternas intakter och kostnader sdsom de hade &gts
under hela perioden. Avvikelsen mellan ovan redovisade driftséverskott om 3 604 Mkr och resultatrékningens driftséverskott om 3 577 Mkr férklaras av, dels att
driftséverskottet om 59 Mkr i under aret salda fastigheter franraknats, dels att driftséverskottet i under perioden férvarvade/féardigstallda fastigheter raknats upp
med 86 Mkr sasom de agts eller varit fardigstéllda under hela aret.

Fastighetsrelaterade nyckeltal Segmentinformation

Hyresintakter Forvaltningsresultat

2017 2016 2017 2016

2017 2016 Mkr jan-dec  jan-dec jan-dec jan-dec
Hyresvéarde kr/kvm 1341 1304 Mitt 1508 1258 730 533
Ekonomisk uthyrningsgrad 909%  91,3% Vast 1152 1108 626 561
Fastighetskostnader kr/kvm 366 376 Oresund 1053 933 537 421
Driftséverskott kr/kvm 853 816 Stockholm-Norr 1469 1234 768 686
Fastighetsvarde kr/kvm 18268 16558 Totalt 5812 4533 2661 2201
Antal fastigheter 676 665 Skillnaden mellan ovan redovisat férvaltningsresultat om 2 661 Mkr (2 201)
Uthyrningsbar vta, tk och koncernens redovisade resultat fore skatt om 7 312 Mkr (5 722) bestar
yrningsbar yta, tvm 4381 4292 av oférdelat forvaltningsresultat om -131 Mkr (-136), férvarvs- och

Genomsnittlig varderingsyield 5,5% 5,8% omstruktureringskostnader om -5 Mkr (-163), férandring goodwill om - Mkr

(-373), vardeférandring fastigheter om 4 540 Mkr (4 085) samt vardeférandring
derivat om 247 Mkr (82).

Fastighetsvarde per kategori Fastighetsvirde per region

Vst 22% Mitt 27%

Kontor/butik 78% Lager/logistik 177%

Norr 6%
Oresund 20%

\ Projekt och mark 5%
Stockholm 25%

\/
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Storre investeringar och forsaljningar

Storre projekt
M Uthyrnings- Totalinv. Varav inv. Varav kvar

Fastighet Yta,kvm Mkr kir/kvm gradjan 2018 ink.mark, Mkr 2017, Mkr att inv.,, Mkr Klart Kommentar

Olaus Petri 3:244, Orebro 14526 36 2400 9% 465 136 325 Kv22019 Nybyggnation kontor

Hyllie 4:2 (del av), Malmé 9600 26 2700 65% 353 96 257 Kv 22019 Nybyggnation kontor

Spejaren 4, Huddinge 9300 25 2700 40% 334 35 299 Kv12019 Nybyggnation bilhandel

Hisingen Logistikpark, Géteborg 26085 19 700 38% 220 96 73 Kv22018 Nybyggnation logistik

Balltorp 1:124, MélIndal 18 000 15 850 100% 192 99 1 Kv12018 Nybyggnation logistik

Varpen 11, Huddinge 5555 14 2550 100% 177 71 35 Kv12018 Nybyggnation bilhandel
Nybyggnation kontor/

Generatorn 1, MéIndal 6800 n 1600 100% 141 9 131 Kv32019 lager

Rosersberg 11:130, Sigtuna 12 200 M 950 0% 137 56 36 Kv22018 Nybyggnation logistik

Spiran 12, Norrképing 7915 18 2300 46% 1o 59 43 Kv12018 Ombyggnation kontor

Soderhallby 1:2 (del av), Uppsala 5963 8 1300 100% 101 72 29 Kv12018 Nybyggnation logistik

Fardigstallda eller helt/delvis inflyttade projekt

Lindholmen 30:5, Géteborg 9243 27 2900 100% 273 37 0 Kv12017 Nybyggnation kontor

Gamlestaden 22:14, Géteborg 12 000 21 1800 100% 204 177 23 Kv42017 Ombyggnation kontor
Ombyggnation kontor/

Nordstaden 2:16, G6teborg 12 300 9 3300 95% 156 74 0 Kv32017 handel
Om- och tillbyggnation

Inom Vallgraven 4:1, Géteborg 2500 9 3700 100% 124 62 0 Kv42017 kultur- och néjesarena

Spejaren 5, Huddinge 3480 8 2200 100% 103 86 3 Kv32017 Nybyggnation bilhandel

Summa projekt 6ver 100 Mkr 3090 1165 1255

Storre fastighetsfoérvarv under 2017

Hyresvarde
—— Uthyrnings- Anskaffnings-

Fastighet Yta,kvm Mkr ki/kvm grad jan 2018 varde, Mkr Tilltrade Kategori

Isotopen 1, Stockholm 22714 87 3850 96% 1642 mars 2017 Kontor/butik

Sabbatsberg 24, Stockholm 13716 - - - 781 maj 2017 Projekt

14 fastigheter i Boras 8099 54 700 93% 479 april 2017 Kontor/lager/logistik

Krokslatt 20:6 och 154:8, Géteborg 8624 16 1900 96% 282 dec 2017 Kontor

Bolénderna 11:2 och 11:3, Uppsala 1525 9 800 66% 107 mars 2017 Lager/logistik

Majorna 720:19, Géteborg 3210 7 2056 91% 102 dec 2017 Kontor

Storre fastighetsforsiljningar under 2017

u Underliggande Uppskjuten  Forsaljn.
M fastighetspris, skatt/ pris

Fastighet Yta, kvm Mkr kr/kvm Mkr omkostn., Mkr netto, Mkr  Frantride Kategori

9 fastigheter i MéIndal och Partille 39969 41 1050 498 -1 497 april 2017 Kontor

Honekulla 1:571i Harryda och

Kalleback 3:4 i Géteborg 35072 30 850 357 -22 335 dec2017 Lager/logistik/kontor

Castellum Bokslutskommuniké 2017 "
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Fastighetsvarde

Interna varderingar

Castellum faststiller fastighetsvirdet genom interna
virderingar dir klassificering sker, liksom féregaende
ar, i niva 3 enligt IFRS 13. Viarderingarna baseras pa en
10-arig kassaflodesmodell med en individuell bedomning
for varje fastighet av dels framtida intjdningsformaga,
dels marknadens avkastningskrav. Vid bedémning av en
fastighets framtida intjiningsférmaga har, utéver infla-
tionsantagande om 1,5%, hiinsyn tagits till eventuella
forandringar i hyresnivaer, uthyrningsgrader och fast-
ighetskostnader.

Igangsatta projekt har virderats enligt ssmma princip,
men med avdrag for aterstaende investering. Byggritter
har viirderats utifran ett bedomt marknadsvirde per
kvadratmeter om i genomsnitt ca 1 700 kr/kvm (1 700).
Avkastningskravet kan beriknas enligt foljande tabell.

Avkastningskrav

Kontor/butik Lager/logistik
Realrénta 1,5% 1,5%
Inflation 1,5% 1,5%
Risk 2,4 -1,2% 7,6 -12,4%
Avkastning eget kapital 54-14,2% 10,6 -15,4%
Ranta 5,0% 5,0%
Belaningsgrad 65% 55%
Avkastning totalt kapital 51-82% 75-9,7%
Vagt d:o, diskont. faktor ar 1-9 6,7% 8,4%
Vagd diskont. faktor restvarde* 5,2% 6,9%

*avkastning totalt kapital efter avdrag for tillvixt motsvarande inflation

Utifran dessa interna virderingar faststiilldes fastighets-
virdet per arsskiftet till 81 078 Mkr (70 757), motsvarande
18 268 kr/kvm (16 558).

Genomshnittlig viarderingsyield

Den genomsnittliga virderingsyielden for Castellums
fastighetsbestand, exkl projekt och mark, kan beriknas till
5,5% (5,8%).

Genomsnittlig varderingsyield, Mkr

(exkl. projekt/mark och byggratter) 2017 2016
Driftsoverskott fastigheter 3976 3699
+ Indexjustering 2018, 2% (1%) 92 62
+ Verklig uthyrningsgrad, dock lagst 94% 295 265
- Fastighetsadministration, 30 kr/kvm -133 -129
Normaliserat driftsoverskott 4230 3897
Vérdering (exkl. byggratter om 569 Mkr) 76383 67557
Genomsnittlig virderingsyield 5,5% 5,8%

Genomshnittlig virderingsyield 6ver tid
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Osikerhetsintervall

En fastighets viirde kan endast faststillas da den séljs.
Det virdeintervall som anges vid fastighetsvérderingar
och som oftast i en fungerande marknad ligger inom

+/- 5-10% skall ses som ett matt pa den oséikerhet som
finns i gjorda antaganden och berékningar. I en mindre
likvid marknad kan intervallet vara stérre. Fér Castellums
del innebir ett osdkerhetsintervall om +/- 5% ett virde-
intervall pa fastighetsportfoljen om 77 024 - 85 132 Mkr
motsvarande +/- 4 054 Mkr.

Extern virdering

For att sikerstilla virderingen har 177 fastigheter
motsvarande virdemissigt 53% av bestandet externt
virderats av Forum Fastighetsekonomi AB i Sverige samt
CBRE i Danmark. Urvalet av fastigheter har gjorts med
utgangspunkt fran de virdeméssigt storsta fastigheterna,
men dven med syfte att spegla fastighetsbestandets sam-
mansittning avseende kategori och geografi. De externa
vérderingarna av de utvalda fastigheterna uppgick till

43 147 Mkr, inom ett osékerhetsintervall pa fastighets-
niva om +/- 5-10%, beroende pa respektive fastighets
kategori och ldge. Castellums virdering av samma fast-
igheter uppgick till 43 277 Mkr, d v s en nettoavvikelse
om 130 Mkr motsvarande —0%. Bruttoavvikelserna var
+1 328 Mkr respektive - 1458 Mkr med en genomsnittlig
avvikelse om 6%.

Dértill har Cushman & Wakefield utfort en skrivbords-
virdering av 56 fastigheter motsvarande viardemassigt
25% av bestandet. Cushman & Wakefields virdering av de
utvalda fastigheterna uppgick till 19 659 Mkr. Castellums
virdering av samma fastigheter uppgick till 20 524 Mkr,
d v s en nettoavvikelse om - 865 Mkr motsvarande - 4%.
De 6vriga externa virderingarna av samma fastigheter
uppgick till 20 500 Mkr, d v s en nettoavvikelse jamfért
med Castellums viirdering om - 24 Mkr motsvarande 0%.

Det kan konstateras att Castellums avvikelse mot de
externa virderarna ryms vil inom osdkerhetsintervallet
+/-5-10%.

Castellum Bokslutskommuniké 2017 13



Finansiering

Castellum ska ha lag finansiell risk, innebdrande en
belaningsgrad som varaktigt ej overstiger 55% och en
rantetickningsgrad om minst 200%. Virdet pa Castellums
tillgangar uppgick per 31 december 2017 till 83 712 Mkr
(78 313) och finansieras genom eget kapital om

33736 Mkr (29 234), uppskjuten skatteskuld om 8 405
Mkr (7 065), rintebdrande skulder om 38 226 Mkr

(38 467) och ovriga skulder om 3 345 Mkr (3 547).

Réntebarande skulder

Castellum hade vid arets utgang kreditavtal om

57 240 Mkr (53 259), varav langfristigt uppgick till
45120 Mkr (40 358) och kortfristigt till 12 120 Mkr

(12 901). Under 2017 har kreditavtal om 1 367 Mkr
avslutats eller forfallit samtidigt som avtal om 12 915 Mkr
omforhandlats, varav 370 Mkr utgor checkkrediter. Detta
medf6r att borgensforbindelserna totalt sett har minskat
med 4 804 Mkr. Dirtill har 1aneavtal om 75 miljoner euro
ingétts med Europeiska investeringsbanken (EIB). Vidare
har under aret, obligationer om 1 600 Mkr forfallit medan
6 500 Mkr har nyemitterats.

Netto riantebédrande skulder efter avdrag for likviditet
om 203 Mkr (257) uppgick till 38 023 Mkr (38 210), varav
14 162 Mkr (9 256) avser utestaende obligationer och
7 994 Mkr (7 702) utestaende foretagscertifikat (nomi-
nellt 14 175 Mkr respektive 8 000 Mkr).

Huvuddelen av Castellums krediter &r revolverande
lan utnyttjade under langfristiga laneloften fran nordiska
banker, vilket medfor stor flexibilitet. De emitterade
obligationerna och foretagscertifikaten utgor ett komple-
ment till bankfinansiering och breddar finansieringsba-
sen. Skuldernas verkliga virde vid arets utgang éverens-
stimmer i stort med redovisat vérde.

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

Av netto rintebdrande skulder 38 023 Mkr
(38 210) var 15 867 Mkr (21 252) sikerstillda med pant-

Fordelning av rintebéarande finansiering 2017-12-31

Certifikat

7 994 Mkr (21%)
Lan i bank

15 867 Mkr (42%)

Obligationer
14162 Mkr (37%)
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brev och 22 156 Mkr (16 958) icke sikerstillda. Andelen
utnyttjade sikerstillda krediter uppgick saledes till 20%
av fastigheternas virde. Utfirdade ataganden i kredit-
avtal, s k covenants, innebér att belaningsgraden ej far
Overstiga 65% och att rdntetdckningsgraden ej far under-
stiga 175% vilket Castellum uppfyller med god marginal,
47% respektive 386%. Den genomsnittliga 16ptiden pa
Castellums krediter uppgick till 2,7 ar (3,0). Marginaler
och avgifter pa kreditavtal 4r faststidllda med en genom-
snittlig 16ptid om 2,2 ar (2,4).

Kreditforfallostruktur 2017-12-31

Utnyttjati
Mkr Kreditavtal Bank MTN/Cert Totalt
0-1ar 12120 875 10 244 1119
1-2ar 20 657 4844 3298 8142
2-3ar 7470 4949 2521 7470
3-4ar 10 019 2019 2300 4319
4-5ar 2959 19 2940 2959
>5ar 4015 3161 853 4014
Totalt 57240 15 867 22156 38023

Rénteforfallostruktur

For att sikerstilla ett stabilt och lagt kassaflddesméissigt
rintenetto ir rinteforfallostrukturen férdelad 6éver tid.
Den genomsnittliga rintebindningstiden uppgick till
2,4 ar (2,4). Den genomsnittliga effektiva rintan per den
31 december 2017 var 2,4% (2,6%).

Castellum anviinder rintederivat for att erhalla onskad
rianteforfallostruktur. Réntederivat dr normalt ett kost-
nadseffektivt och flexibelt sétt att hantera rintebindning.
Kostnadseffektiviteten for Castellum paverkas dock
negativt i nulédget eftersom Stibor-rintan ir negativ.

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

Kreditmarginaler och avgifter fordelas i tabellen vid
de rapporterade kreditvolymerna.

Sékerstallning av krediter 2017-12-31

Icke sékerstallda krediter
22156 Mkr (58%)

Sakerstallda krediter
16 386 Mkr (42%)



Rianteforfallostruktur 2017-12-31

Derivat

Utgédende Volym fast Utgéende Volym rérlig Utgaende rérlig Utgdende  Genomsnittlig
Loptid Krediter, Mkr snittranta ranta, Mkr fast ranta** ranta, Mkr ranta*** portfolj snittrdnta  rantebindning
0-1ar 31128 11%* 1750 2,0% -16823 -0,6% 2,8% 0,3ar
1-2ar 950 0,7% 2100 1,7% - - 1,4% 1,7 ar
2-3ar 1598 1,4% 3373 2,0% - - 1,8% 2,5ar
3-4ar 2999 1,7% 2800 1,9% - - 1,8% 3,4ar
4-5ar 1148 2,1% 1250 2,3% - - 2,2% 4,5ar
5-104ar 200 2,3% 5550 3,0% - - 2,9% 7 ar
Totalt 38023 11% 16823 2,3% -16 823 -0,6% 2,4% 2,43ar

*Inklusive avgifter i kreditavtal samt kursdifferenseri MTN
** Castellum betalar fast ranta
*** Castellum erhaller rérlig ranta

Valuta

Castellum &ger fastigheter i Danmark till ett virde

om 5 671 Mkr (5 395), vilket innebir att koncernen dr
exponerad for valutarisk. Valutarisken hinfor sig fraimst
till resultat- och balansridkning i utlindsk valuta som
riknas om till svenska kronor.

Rénte- och valutaderivat

Castellum anvinder rintederivat for att erhalla 6nskad
rianteférfallostruktur. I enlighet med redovisnings-
reglerna IAS 39 ska derivat marknadsvérderas. Om den
avtalade rintan avviker fran marknadsrintan, kredit-
marginaler oaktat, uppstar ett 6ver- eller undervirde

pa riantederivaten dir den ej kassaflodespaverkande
virdefordandringen redovisas 6ver resultatrikningen.
Vid forfall har ett derivatkontrakts marknadsvirde
upplésts i sin helhet och virdeforidndringen 6ver tid har

saledes inte paverkat eget kapital. Castellum har dven
derivat i syfte att valutasidkra investeringar i Danmark.
For valutaderivat uppstar ett 6ver- eller undervirde om
den avtalade valutakursen avviker fran aktuell valuta-
kurs, dir den effektiva delen i virdeférandringen redo-
visas i Ovrigt totalresultat.

For att faststélla marknadsvirde pa derivat anviinds
marknadsréntor for respektive 16ptid och i férekommande
fall valutakurser, s som de noteras pa marknaden
pa bokslutsdagen. Rédnteswapar virderas genom att
framtida kassaflode diskonteras till nuvirde medan
instrument med optionsinslag virderas till aktuellt
aterkopspris.

Per den 31 december 2017 uppgick marknadsvirdet i
rantederivatportfoljen till — 1299 Mkr (- 1 608) och valu-
taderivatportféljen till - 53 Mkr (26). Samtliga derivat &r,
liksom foregaende ar, klassificerade i niva 2 enligt IFRS 13.

Castellums finanspolicy och ataganden i kreditavtal

Policy

Ataganden Utfall

Belaningsgrad

Réntetéckningsgrad Minst 200%

Finansieringsrisk

- genomsnittlig kapitalbindning Minst 2 ar

Varaktigt ej 6verstiga 55%

Ej 6ver 65% 47%

Minst 175% 386%

2,7 ar

- forfall inom 1 ar

- genomsnittlig kreditprisloptid

- andel kapitalmarknadsfinansiering
- likviditetsbuffert

Rénterisk
- genomsnittlig rantebindning
- forfall inom 6 manader

Kredit- och motpartsrisk
- ratingrestriktion
Valutarisk

- omrakningsexponering
- transaktionsexponering

Hogst 30% av utestaende lan och outnyttjade kreditavtal
Minst 1,5 ar
Hogst 75% av utestaende réantebarande skulder

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

1,0-35ar
Minst 20%, hogst 55%

Kreditinstitut med hog rating, 1agst S&P BBB+

Eget kapital sékras e]
Hanteras om 6verstigande 25 Mkr

8%
2,2ar
58%
Uppfyllt

2,4 a&r
38%

Uppfyllt

Ingen sakring
Mindre &n 25 Mkr

Castellum Bokslutskommuniké 2017
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Totalresultat for koncernen i sammandrag

2017 2016 2017 2016
Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter 1316 1367 5182 4 533
Driftskostnader -194 - 223 - 699 - 671
Underhall =7/ -80 -194 -189
Tomtrattsavgald -5 -7 -23 -24
Fastighetsskatt -78 - 81 - 305 - 262
Uthyrning och fastighetsadministration - 116 -116 -384 - 351
Driftsoverskott 846 860 3577 3036
Centrala administrationskostnader -48 -39 -162 -143
Férvarvs- och omstruktureringskostnader - -13 -5 -163
Resultat fran joint venture - - - 3
- varav forvaltningsresultat = - — 4
- varav skatt = - = -1
Réntenetto -224 -248 -885 -832
Forvaltningsresultat inkl resultat joint venture 574 560 2525 1901
- varav forvaltningsresultat* 574 573 2530 2065
Omvérdering resultat stegvis forvarv - - - 27
Nedskrivning goodwill = -373 = - 373
Virdeférdndringar
Fastigheter 2471 2020 4540 4085
Derivat 43 306 247 82
Resultat fére skatt 3088 2513 7312 5722
Aktuell skatt 18 3 - 96 -23
Uppskjuten skatt - 654 -35 -1340 -727
Periodens/Arets resultat 2452 2481 5876 4972
Ovrigt totalresultat
Poster som kommer att omféras till periodens resultat
Omréakningsdifferens utlandsverksamhet mm 60 4 72 63
Vardeféréandring derivat, valutasakring - 119 5 -80 -57
Periodens/Arets totalresultat** 2393 2490 5868 4978
Genomsnittligt antal aktier, tusen 273201 273201 273201 234540
Resultat, kr/aktie 8,98 9,08 21,51 21,20

* Fér utrdkning se Finansiella nyckeltal pd sidan 19.

** Periodens/Arets resultat respektive totalresultat dr i sin helhet hénférligt till moderféretagets aktiedgare.
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Balansrakning for koncernen i sammandrag

Mkr 31dec 2017 31dec 2016
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 81078 70757
Goodwill 1659 1659
Ovriga anlaggningstillgéngar 107 93
Kortfristiga fordringar 665 5547
Likvida medel 203 257
Summa tillgangar 83712 78313
Eget kapital och skulder
Eget kapital 33736 29234
Uppskjuten skatteskuld 8405 7065
Ovriga avsattningar 5 9
Derivat 1352 1582
Rantebarande skulder 38226 38467
Ejréantebarande skulder 1988 1956
Summa eget kapital och skulder 83712 78313
Stallda sékerheter (fastighetsinteckningar) 32397 33130
Stéllda sakerheter (féretagsinteckningar) = 838
Eventualférpliktelser = -
Forandring eget kapital i sammandrag
Innehav utan
. Valuta-  Valuta- bestam-

Antal utestdende  Aktie- Ovrigt till- omraknings- sdkrings- mande Balanserad Totalt eget
Mkr aktier, tusental  kapital skjutet kaptial reserv reserv inflytande vinst kapital
Eget kapital 2015-12-31 164000 86 4096 -12 n - 11587 15768
Utdelning, mars 2016 (4,25 kr/aktie) - - - - - - -804 -804
Nyemission 82000 41 6273 - - - - 6314
Apportemission/Forsaljning egna aktier 27201 10 2160 - - - 905 3075
Emissionskostnader - - -123 - - - - -123
D:o Skatteeffekt - - 28 - - - - 28
Forvarvat minoritetsintresse - - - - - -2 - -2
Arets resultat 2016 - - - - - - 4972 4972
Ovrigt totalresultat 2016 - - - 63 -57 - - 6
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
Arets resultat 2017 - - - - - - 5876 5876
Ovrigt totalresultat 2017 - - - 72 -80 - 0 -8
Eget kapital 2017-12-31 273201 137 12434 123 -126 -2 21170 33736
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Kassafl6desanalys i sammandrag

2017 2016 2017 2016
Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Driftséverskott 846 860 3577 3036
Centrala administrationskostnader - 48 -39 - 162 -143
Aterlaggning av avskrivningar 7 4 14 14
Betalt réantenetto - 221 -253 - 878 - 814
Betald skatt - 47 -27 =3 9
Omrakningsdifferens utlandsverksamhet -4 8 -8 6
Kassafléde I6pande verksamhet fére
forandring rorelsekapital 496 553 2540 2108
Forandring kortfristiga fordringar 169 60 -74 -47
Forandring kortfristiga skulder 198 -16 - 223 199
Kassafléde fran I6pande verksamhet 863 597 2243 2260
Investeringar iny-, till- och ombyggnationer - 913 -735 - 2893 -219
Forvarv fastigheter - 143 -478 - 3595 -874
Forandring skuld vid forvarv fastigheter - 332 - 12 -4
Forséaljning fastigheter 3 6673 875 6781
Forandring fordran vid férsaljning fastigheter 410 -4971 4956 -4953
Rorelseférvary = -56 = -11369
Investeringar i dvrigt - 21 -1 - 48 -23
Kassafléde fran investeringsverksamhet - 996 422 - 693 -12561
Férandring langfristiga skulder 79 -1144 - 24 5144
Férandring langfristiga fordringar =1 -9 3 -1
Nyemission = - = 6190
Utbetald utdelning - - - 1366 -804
Kassafléde fran finansieringsverksamhet 78 -1153 -1604 10519
Periodens/Arets kassaflode - 55 -134 -54 218
Likvida medel ingaende balans 258 391 257 39
Likvida medel utgaende balans 203 257 203 257
Moderbolaget
Resultatrdkning i sammandrag 2017 2016 2017 2016  Balansrdkning i sammandrag 31dec 31 dec
Mkr okt-dec  okt-dec jan-dec  jan-dec Mkr 2017 2016
Intékter 49 9 72 23 Andelar koncernforetag 19161 19 403
Kostnader -54 -42  -179 -124 Fordringar koncernforetag 30914 32250
Finansnetto -15 -15 -5 -35  Ovriga tillgéngar 8206 157
Utdelning/koncernbidrag 3970 5900 3970 5900  |jkvida medel 0 0
Vardeférandring derivat 27 222 284 12 Summa 58281 51810
N“edﬁl<'ri?/ning a'kti'er i dotterbolag -2700 -3900 -2700 -3900 Eget kapital 17794 17 801
Forséljning aktier i dotterbolag - - - 2784
Resultat fore skatt 1277 2174 1442 4660 DV 1352 1259
Skatt 47 131 -83 66 Réantebérande skulder 34303 27912
Periodens/Arets resultat 1230 2043 1359 4594 Rantebarande skulder koncernféretag 4687 4702
Totalresultat fé6r moderbolaget Ovriga skulder 145 136
Periodens resultat 1230 2043 1450 4504 umma 28281 31810
Poster som kommer att omféras via periodens resultat Stallda sakerheter (fordringar koncernféretag) 27 688 21986
S;:;ii:;is:::;Zir:l;tzzis:aetrksamhet _:: : i _:; i ig Eventualforpliktelser (borgen dotterbolag) 3609 7353
Periodens/arets totalresultat 1230 2043 1359 4594

Castellum Bokslutskommuniké 2017



Finansiella nyckeltal

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

Vidare aterfinns dven definitionerna av dessa matt pa sidan 27.

okt-dec 2017

okt-dec 2016

jan-dec 2017

jan-dec 2016

Genomsnittligt antal aktier, tusen
(resultatrékningsrelaterade nyckeltal) *

Antal utestaende aktier, tusen
(balansrékningsrelaterade nyckeltal) *

273201

273201

273201

273201

273201

273201

234540

273201

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

FORVALTNINGSRESULTAT

Castellums verksamhet dir fokuserad pa tillvéixt i kassafléden fran den I6pande férvaltningen, d v s tillvéxt i férvaltningsresultatet, och mdlet dr att férvaltningsresultatet

darligen ska 6ka med minst 10%. Det dr ocksa férvaltningsresultatet som utgér basen i vad som drligen ska delas ut till aktiedgarna - minst 50% av férvaltningsresultatet.

Férvaltningsresultatet berdknas sdvdl fére betald skatt som efter den teoretiska betalda skatt Castellum skulle betalat pd férvaltningsresultatet savida inga férlustavdrag féreldg.

okt-dec 2017

okt-dec 2016

jan-dec 2017

jan-dec 2016

Férvaltningsresultat Mkr kr/aktie Mkr kr/aktie Mkr kr/aktie Mkr kr/aktie
Resultat fére skatt 3088 1,30 2513 9,20 7 312 26,76 5722 24,40
Aterlaggning
Forvarvs- och omstruktureringskostnader - - 13 0,05 5 0,02 163 0,69
Omvérdering resultat stegvis forvarv = = - - = = -27 -0,12
Nedskrivning goodwill = = 373 1,36 = = 373 1,59
Vardeférandring fastighet -2471 -9,04 -2020 -739 -4540 -16,62 -4085 -1742
Vardefoérandring derivat -43 -0,16 -306 -112 -247 -0,90 -82 -034
Skatt i joint venture - - - - - - 1 0,00
= Férvaltningsresultat 574 2,0 573 210 2530 926 2065 8,80
EPRA Earnings (Frvaltningsresultat efter skatt)
Forvaltningsresultat 574 2,0 573 2,10 2530 926 2065 8,80
Aterlaggning; Aktuell skatt forvaltningsresultat 1 0 -18  -0,07 -239 -0,87 -128 -054
EPRA Earnings / EPRA EPS 575 2,10 555 2,03 2291 8,39 1937 8,26
SUBSTANSVARDE
Substansvdrdet dr det samlade kapital som féretaget férvaltar at sina dgare. Utifrdan detta kapital vill Castellum skapa avkastning och tillvéixt under ldgt risktagande.
Substansvirdet kan berdknas pd ldang och kort sikt. Langsiktigt substansvdrde utgar fran balansrikningen med justering f6r poster som inte innebdr ndgon utbetalning
i ndrtid, sasom i Castellums fall goodwill, derivat och uppskjuten skatteskuld. Aktuellt substansvdrde utgérs av eget kapital enligt balansrékningen med justering fér
uppskjuten skatteskulds marknadsvdrde.
Substansvérde Mkr  kr/aktie Mkr  kr/aktie
Eget kapital enligt balansrakning 33736 123 29234 107
Aterlaggning:
Derivat enligt balansrékning 1352 5 1582 6
Goodwill enligt balansrékning -1659 -6 - 1659 -6
Uppskjuten skatt enligt balansrakning 8405 31 7065 26
Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV) 41834 153 36222 133
Avdrag
Derivat enligt ovan -1352 -5 -1582 -6
Beddmd verklig uppskjuten skatt 7% (2016: 5%)* -2850 -10  -1558 -6
Kortsiktigt substansvarde (EPRA NNNAV) 37632 138 33082 121

* Bedémd verklig uppskjuten skatteskuld netto har berdknats till 7% baserat pd en diskonteringsrinta om 3%. Vidare har antagits dels att underskottsavdragen
realiseras under 2 Gr med en nominell skatt om 22%, vilket ger ett nuvéirde av uppskjuten skattefordran om 21%, dels att fastigheterna realiseras under 50 dr dér 33%
sdljs direkt med en nominell skatt om 22% och 67% sdljs indirekt via bolag ddr kdparens skatteavdrag dr 11%,vilket ger ett nuvdrde av uppskjuten skatteskuld om 8%.

Castellum Bokslutskommuniké 2017
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FINANSIELL RISK

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

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

Réntetackningsgrad okt-dec 2017 okt-dec 2016 jan-dec 2017 jan-dec 2016
Férvaltningsresultat 574 573 2530 2065
Aterlaggning;

Réantenetto 224 248 885 832

Forvaltningsresultat i joint venture = - = -4
Férvaltningsresultat exkl. rantenetto och JV 798 821 3415 2893
Réantetackningsgrad 356% 331% 386% 348%
Belaningsgrad
Réantebarande skulder 38226 38 467
Likvida medel -203 - 257
Réantebarande skulder netto 38023 38210
Forvaltningsfastigheter 81078 70757
Forvarvade ej tilltradda fastigheter -23 -1
Sélda ej frantrédda fastigheter 15 4971
Forvaltningsfastigheter netto 81070 75717
Belaningsgrad 47% 50%

INVESTERING

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

Nettoinvestering okt-dec 2017 okt-dec 2016 jan-dec 2017 jan-dec 2016
Forvérv 143 478 3595 29372
Ny-, till- och ombyggnation 913 735 2893 2119
Summa investering 1056 1213 6488 31491
Férsaljningspris =3 -6673 - 875 -6754
Nettoinvestering 1053 -5460 5613 24737
Andel av fastighetsvérdet, % 1% -7% 7% 59%

Ovriga nyckeltal

okt-dec 2017

okt-dec 2016

jan-dec 2017

jan-dec 2016

Overskottsgrad 64%
Rénteniva, genomsnitt 2,4%
Avkastning langsiktigt substansvarde 31,3%
Avkastning aktuellt substansvérde 32,1%
Avkastning totalt kapital 16,0%
Avkastning eget kapital 31,3%
Fastighetsvéarde kr/aktie 297
Bruttouthyrning 140
Nettouthyrning 59

Castellum Bokslutskommuniké 2017

63%
2,7%
30,0%
37,4%
14,8%
371%
259
161

84

69%
2,4%
19,6%
18,3%
10,1%
20,6%
297
600
310

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



Kvartalsoversikt

2017 2017 2017 2017 2016 2016 2016 2016

jan-mars  apr-juni juli-sept  okt-dec 2017 jan-mars  apr-juni juli-sept  okt-dec 2016
Resultatrakning, Mkr
Hyresintakter 1304 1259 1303 1316 5182 855 952 1359 1367 4533
Fastighetskostnader -442 - 344 -349 -470 -1605 -299 -299 - 392 -507 -1497
Driftséverskott 862 915 954 846 3577 556 653 967 860 3036
Centrala administrationskostnader -43 -40 -31 -48 -162 -42 -36 -36 -39 -143
Joint venture (férvaltningsresultat) - - - - - 3 - - - 3
Rantenetto -227 -219 -215 -224 - 885 -152 -173 -259 -248 -832
Férvaltningsresultat inkl resultat joint venture 592 656 708 574 2530 365 444 672 573 2065
Férvarvs- och omstruktureringskostnader -4 -1 - - -5 - -123 -17 -13 -163
Nedskrivning goodwill - - - - - - - - -373 -373
Véardeférandringar fastigheter 940 884 245 2471 4540 489 127 1449 2020 4085
Vérdeforandringar derivat 77 75 52 43 247 -148 -75 -1 306 82
Omvardering resultat stegvis férvarv - - - - - 27 - - - 27
Aktuell skatt -68 -14 -32 18 -96 -1 -9 -16 3 -23
Uppskjuten skatt -1 -379 -196 -654 -1340 -155 -97 -440 -35 -727
Arets / periodens resultat 1426 1221 777 2452 5876 577 267 1647 2481 4972
Ovrigt totalresultat 0 39 12 -59 -8 15 -26 8 9 6
Arets / periodens totalresultat 1426 1260 789 2393 5868 592 214 1655 2490 4978
Balansrakning, Mkr
Forvaltningsfastigheter 74043 76490 77382 81078 81078 44773 72109 74220 70757 70757
Joint venture - - - - - - - - - -
Goodwill 1659 1659 1659 1659 1659 140 2032 2032 1659 1659
Ovrigatillgangar 1795 1163 1353 772 772 391 639 714 5640 5640
Likvida medel 304 323 258 203 203 150 425 391 257 257
S:atillgangar 77801 79635 80652 83712 83712 45454 75205 77357 78313 78313
Eget kapital 29294 30554 31343 33736 33736 15556 25089 26744 29234 29234
Uppskjuten skatteskuld 7196 7555 7751 8405 8405 4593 6596 7030 7065 7065
Ovriga avsattningar 8 7 5 5 5 16 18 15 9 9
Derivat 1551 1431 1365 1352 1352 1271 1925 1950 1582 1582
Rantebarande skulder 36204 37213 38147 38226 38226 22650 39356 39611 38467 38467
Ejréntebarande skulder 3548 2875 2041 1988 1988 1368 2221 2007 1956 1956
S:a eget kapital och skulder 77801 79635 80652 83712 83712 45454 75205 77357 78313 78313
Finansiella nyckeltal
Overskottsgrad 66% 73% 73% 64% 69% 65% 69% 71% 63% 67%
Ranteniva, genomsnitt 2,6% 2,4% 2,4% 2,4% 2,4% 2,9% 2,7% 2,6% 2,7% 2,7%
Rantetackningsgrad 361%  400% 429% 356% 386% 338% 357% 359% 331% 348%
Avkastning aktuellt substansvérde 2,7% 16,4% 10,2% 32,1% 18,3% 15,6% 2,3% 27,8% 37,4% 20,9%
Avkastning totalt kapital 9,1% 9,0% 5,8% 16,0% 10,1% 9,2% 4,9% 12,6% 14,8% 11,9%
Avkastning eget kapital 20,0% 16,7% 10,2% 31,3% 20,6% 15,0% 5,3% 26,3% 371% 20,1%
Investeringar i fastigheter, Mkr 3192 1513 727 1056 6488 2445 27246 587 1213 31491
Forsaljningar, Mkr 832 24 16 3 875 3 30 48 6673 6754
Belaningsgrad 48% 48% 49% 47% 47% 50% 54% 53% 50% 50%
Data per aktie (nagon utspadningseffekt finns ej, da inga potentiella aktier férekommer)
Genomsnittligt antal aktier, tusental 273201 273201 273201 273201 273201 189014 201531 273201 273201 234540
Forvaltningsresultat, kr 2,17 2,40 2,59 2,10 9,26 1,99 2,20 2,46 2,10 8,80
Forvaltningsresultat efter skatt (EPRA EPS), kr 191 2,15 2,21 2,10 8,39 1,83 2,03 2,29 2,03 8,26
Resultat efter skatt, kr 5,22 4,47 2,84 8,98 21,51 3,05 1,32 6,03 9,08 21,20
Utestaende antal aktier, tusental 273201 273201 273201 273201 273201 189014 273201 273201 273201 273201
Fastighetsvéarde, kr 271 280 283 297 297 237 264 272 259 259
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr 133 139 142 153 153 13 16 123 133 133
Aktuellt substansvarde (EPRANNNAV), kr 119 124 127 138 138 100 104 m 121 121
Utdelning, kr (2017 féreslagen) - - - - 5,30 - - - - 5,00
Utdelningsandel - - - - 57% - - - - 57%
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Hyresvarde, kr/kvm 1332 1338 1341 1356 1341 1119 1292 1314 131 1304
Ekonomisk uthyrningsgrad 899%  90,0% 91,6% 91,4% 909% 90,3%  90,6% 89,9% 91,9% 91,3%
Fastighetskostnader, kr/kvm 397 320 327 423 364 354 346 339 442 376
Fastighetsvéarde, kr/kvm 17105 17395 17569 18268 18268 12506 15363 15817 16558 16558
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Flerarsoversikt

2017 2016 2015 2014 2013 2012 20M 2010 2009 2008
Resultatrakning, Mkr
Hyresintakter 5182 4533 3299 3318 3249 3073 2919 2759 2694 2501
Fastighetskostnader -1605 -1497 -1074 -1096 -1105 -1042 -1003 -960 -942 - 831
Driftséverskott 3577 3036 2225 2222 2144 2031 1916 1799 1752 1670
Centrala administrationskostnader -162 -143 -13 -108 -96 -93 -83 -84 - 81 -71
Joint venture (férvaltningsresultat) - 3 23 - - - - - - -
Rantenetto - 885 -832 -602 -664 -702 -683 -660 -574 -541 -626
Férvaltningsresultat inkl resultatjoint venture 2530 2065 1533 1450 1346 1255 1173 114 1130 973
Férvarvs- och omstruktureringskostnader -5 -163 - - - - - - - -
Nedskrivning goodwill - -373 - - - - - - - -
Véardefoérandringar fastigheter 4540 4085 1837 344 328 -69 194 1222 -1027 -1262
Vérdeforandringar derivat 247 82 216 -660 429 -110 -429 291 102 -1010
Omvardering resultat stegvis forvarv - 27 -2 - - - - - - -
Aktuell skatt -96 -23 -16 -1 -6 -7 -10 -5 -10 -14
Uppskjuten skatt -1340 -727 - 687 88 -390 404 -217 -685 -35 650
Arets / periodens resultat 5876 4972 2881 121 1707 1473 Vall 1964 160 -663
Ovrigt totalresultat -8 6 -8 8 3 -4 0 - - -
Arets / periodens totalresultat 5868 4978 2873 1219 1710 1469 m 1964 160 -663
Balansrakning, Mkr
Forvaltningsfastigheter 81078 70757 41818 37599 37752 36328 33867 31768 29267 29165
Joint venture - - 526 - - - - - - -
Goodwill 1659 1659 - - - - - - - -
Ovrigatillgangar 772 5640 269 442 291 259 207 156 201 230
Likvida medel 203 257 39 47 70 44 97 12 8 9
S:atillgangar 83712 78313 42652 38088 38113 36631 34171 31936 29476 29404
Eget kapital 33736 29234 15768 13649 13127 12065 11203 11082 9692 10049
Uppskjuten skatteskuld 8405 7065 4299 3612 3700 3310 3714 3502 2824 2785
Ovriga avsattningar 5 9 14 23 - - - - - -
Derivat 1352 1582 1nmz 1357 683 1105 1003 574 865 966
Réntebarande skulder 38226 38467 20396 18446 19481 19094 17160 15781 15294 14607
Ejréntebarande skulder 1988 1956 1058 1001 1122 1057 1091 997 801 997
S:a eget kapital och skulder 83712 78313 42652 38088 38113 36631 34171 31936 29476 29404
Finansiella nyckeltal
Overskottsgrad 69% 67% 67% 67% 66% 66% 66% 65% 65% 67%
Rénteniva, genomsnitt 2,4% 2,7% 3,0% 3,3% 3.7% 3,9% 4.1% 3,7% 3,7% 4,7%
Réntetackningsgrad 386% 348% 351% 318% 292% 284%  278% 299% 309% 255%
Avkastning aktuellt substansvarde 18,3% 20,9% 20,4% 7,6% 13,2% 7.9% 6,4% 21,5% 1,6% -8,3%
Avkastning totalt kapital 10,1% 11,9% 10,0% 6,5% 6,4% 5,3% 6,2% 9,8% 21% 1,2%
Avkastning eget kapital 20,6% 20,1% 21,7% 9,5% 14,6% 13,5% 6,6% 20,9% 1,6% -6,1%
Investeringar i fastigheter, Mkr 6488 31491 3553 2525 1768 2798 2015 1506 1165 2738
Forsaljningar, Mkr 875 6754 1140 3054 687 253 107 227 36 28
Belaningsgrad 47% 50% 49% 49% 51% 52% 50% 50% 52% 50%
Data per aktie (nagon utspadningseffekt finns ej, da inga potentiella aktier férekommer)
Genomsnittligt antal aktier, tusental 273201 234540 189014 189014 189014 189014 189014 189014 189014 189014
Forvaltningsresultat, kr 9,26 8,80 8N 7,67 712 6,64 6,21 6,04 5,98 515
Forvaltningsresultat efter skatt (EPRA EPS), kr 8,39 8,26 7,84 717 6,97 6,31 6,08 5,75 6,02 5,08
Resultat efter skatt, kr 21,51 21,20 15,24 6,41 9,03 7,79 3,76 10,39 0,85 -3,51
Utestaende antal aktier, tusental 273201 273201 189014 189014 189014 189014 189014 189014 189014 189014
Fastighetsvéarde, kr 297 259 221 199 200 192 179 168 155 154
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr 153 133 12 99 93 87 84 80 71 73
Aktuellt substansvarde (EPRANNNAV), kr 138 121 100 87 84 78 75 74 63 65
Utdelning, kr (2017 foreslagen) 5,30 5,00 4,25 3,99 3,69 3,43 3,21 3,12 3,04 2,73
Utdelningsandel 57% 57% 52% 52% 52% 52% 52% 52% 51% 53%
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Hyresvarde, kr/kvm 1341 1304 1095 1064 1036 1015 995 974 969 921
Ekonomisk uthyrningsgrad 90,9% 91,3%  90,3% 887%  884%  88,6% 893% 89,0%  89,8% 89,7%
Fastighetskostnader, kr/kvm 364 376 316 307 307 298 300 298 300 268
Fastighetsvéarde, kr/kvm 18268 16558 12282 1118 10285 9916 9835 9499 9036 8984
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Moijligheter och risker for koncern och moderbolag

Moajligheter och risker i kassaflodet

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

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

Kénslighetsanalys - kassaflode
Resultateffekt ndstkommande 12 manader

Resultateffekt, Mkr Sannolikt scenario

+/-1% (enheter) Hégkonjunktur  Lagkonjunktur
Hyresniva / Index +52/-52 + -
Vakans +58/-58 + -
Fastighetskostnader -16/+16 - 0
Réantekostnader - 69/-94* 0 -

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

Redovisningsprinciper

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

Kéanslighetsanalys - virdeférdndring

Fastigheter -20% -10% 0% +10% +20%
Vardeférandring, Mkr ~ -16216  -8108 - 8108 16216
Belaningsgrad 59% 52% 47% 43% 39%

Finansiell risk

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

Castellum foljer de av EU antagna IFRS standarderna. Denna deldrsrapport ar uppréattad enligt IAS 34 Deldrsrapportering och Arsredovis-
ningslagen. Upplysningar enligt IAS 34 Delarsrapportering ldmnas savél i noter som pa annan plats i delarsrapporten. | 6vrigt har redovis-
ningsprinciper och berakningsmetoder varit oféréandrade jamfért med arsredovisningen féregaende ar.

Nya redovisningsprinciper fr.o.m. 1januari 2018

Castellums intakter bestar till vervagande del av hyresintakter vilka omfattas av IAS 17 Leasing. Overgéngen till IFRS 15 Intakter fran avtal med
kunder kommer att redovisas enligt den retroaktiva metoden, d.v.s. jamférelsetalen for 2017 kommer att presenteras i enlighet med IFRS 15.

| samband med 6vergangen till IFRS 15 har en Gversyn av koncernens totala intdkter genomférts vilket medfért att Castellum identifierat att
delar av koncernens debiterade intakter omfattas av IFRS 15, varfor Castellums intékter ska delas upp i tva delar - Hyresintakter och Service-
intakter. Den férstnamnda inbegriper sedvanlig utdebiterad hyra inklusive index, tilldggsdebitering fér investeringar och fastighetsskatt medan
sistndmnda avser all annan tillaggsdebitering i form av extratjénster sasom vérme, kyla, sopor, vatten, snéréjning m.m. Castellum har gjort

en noggrann analys om Castellum ar huvudman eller agent for dessa tjanster och konkluderat att koncernen i sin roll som fastighetsagare i
huvudsak agerar som huvudman. Det innebér att om en motsvarande bedémning gjorts for 2017 sa skulle koncernens omséattning om 5 182
Mkr férdelats mellan Hyresintakter om 4 783 Mkr respektive Serviceintakter om 399 Mkr. Overgéngen till IFRS 15 beddms saledes inte f& nagon
materiell paverkan pa totala intékter eller redovisat resultat.

IFRS 9 ersétter IAS 39 den forsta januari 2018. Standarden infér nya principer for klassificeringen av finansiella tillgangar, fér sakringsredovis-
ning och for kreditreserveringar. Koncernen har analyserat effekterna av inférandet av den nya standarden under 2017. De nya principerna for
klassificering av finansiella tillgangar bygger pa en analys av affarsmodellen som tillgangen hanteras i och tillgangens kassaflddeskaraktar. Den
enskilt stérsta posten inom ramen for tillampningsomradet fér IFRS 9 &r derivat som fortsatt redovisas till verkligt vérde via resultatrakningen.
Analysen visar att de nya principerna inte far nagon vasentlig paverkan pa Castellums redovisning. IFRS 9 innebér vidare att principerna for
reservering for kreditforluster gérs i en modell som bygger pa férvantade forluster. Analysen och Castellums tillampning av modellen visar att
effekten av dvergangen inte far nagon vésentlig effekt pa de redovisade vérdena pa grund av fordringarnas riskkaraktér. Castellum tillampar
sakringsredovisning pa nettoinvesteringar i Danmark. Castellum kommer dven fortsattningsvis tillampa sakringsredovisning enligt IFRS 9 och
bedémer att sakringsrelationen ar effektiv dven under den nya standarden. Det blir dirmed ingen effekt av 6vergangen. Koncernen kommer inte
att rakna om jamforelsetal.
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Infér Arsstimman 2018

Infor arsstimman den 22 mars 2018 foreslar styrelsen

en utdelning om 5,30 kr per aktie, uppdelat pa tva
utbetalningstillfdllen om vardera 2,65 kr, vilket innebér en
hojning med 6% jamfort med foregaende ar. Avstimningsdag
for den forsta utbetalningen foreslas till 26 mars 2018 och
avstimningsdag for den andra utbetalningen foreslas till
24 september 2018.

Valberedningen bestar av Torbjérn Olsson (ordférande)
representerande Sjétte AP-fonden, Vincent Fokke repre-
senterande Stichting Pensioenfonds ABP, Hans Op’t Veld
representerande PGGM samt Charlotte Stromberg, styrel-
sens ordférande foreslar infor arsstimman;

- omval av nuvarande styrelseledaméterna Charlotte
Strémberg, Per Berggren, Anna-Karin Hatt, Christer
Jacobson, Christina Karlsson Kazeem, Nina Linander,
och Johan Skoglund. Till styrelsens ordforande foreslas
omval av Charlotte Stromberg,

- att arvode till styrelseledamoterna utgar enligt foljande.
Styrelsens ordforande: 850 000 kr, envar av Gvriga styrelse-
ledamoéter: 370 000 kr, ledamot i ersédttningsutskottet,
inkl ordforanden: 50 000 kr, ordféranden i revisions-
och finansutskottet: 150 000 kr, envar av ovriga ledaméter
irevisions- och finansutskott: 75 000 kr. Foreslagen total
ersittning till styrelseledaméterna, inkl. erséttning

Styrelse

Charlotte Stromberg

Per Berggren Anna Karin Hatt
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
.
Koncernledning

Per Gawelin
VD Region Mitt

Ulrika Danielsson
Ekonomi- och
finansdirektor

Henrik Saxborn
Verkstéllande
direktor

Anne Thelin-Ehrling
HR-direktor

Ingalill Ostman
Kommunikations-
direktor
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Christer Jacobson
Styrelseledamot

VD Region Vést

for utskottsarbete, uppgar saledes till 3 520 000 kr
(3215000 kr &r 2017),

- omval av Deloitte som revisor. Deloitte har meddelat
att nuvarande auktoriserade revisorn Hans Warén
kommer att vara huvudansvarig revisor,

- att stimman beslutar att en ny valberedning inrittas
inf6r 2019 ars arsstimma genom att styrelsens ordférande
kontaktar de tre storsta dgarregistrerade eller pa annat
sétt kéinda dgarna per den sista dagen for aktiehandel i
augusti 2018 och ber dem utse en ledamot vardera. De
tre ledamoter som utses jamte styrelsens ordférande
utgor valberedningen. Valberedningen utser ordférande
inom sig.

Goteborg den 25 januari 2018

Henrik Saxborn
Verkstillande direktor

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

Nina Linander
Styrelseledamot

Johan Skoglund
Styrelseledamot

Christina Karlsson
Kazeem
Styrelseledamot

> o
Mariette Hilmersson Anders Nilsson Erika Olsén Ola Orsmark
VD Region Chief Investment VD Region Oresund
Stockholm - Norr Officer

Mariette Hilmersson tilltrdder sin tjdnst som
VD Region Vist den 1 februari 2018.



Castellumaktien

Castellum &r noterat pa Nasdaq Stockholm Large Cap
och hade vid periodens utgang ca 38 000 aktieégare.
De tio enskilt storsta dgarsfiarerna bekriftade per den
31 december 2017 framgar i tabellen nedan.

Aktiedgare per 2017-12-31*

Antal aktier Andel
Aktiedgare tusental rdster/kapital
Stichting Pensioenfonds ABP 15793 5,8%
Sjatte AP-fonden 11851 4,3%
Rutger Arnhult 1289 41%
AMEF Forsakringar & Fonder 11028 4,0%
PGGM Pensioenfonds 10 234 3,7%
SEB Fonder & Liv 9560 3,5%
Szombatfalvy-sfaren 9112 3,3%
Lannebo Fonder 9 055 3,3%
Vanguard 8140 3,0%
SHB Fonder & Liv 7 655 2,8%
Styrelse och ledning Castellum 265 0,1%
Ovriga aktieagare registrerade i Sverige 66 785 24,4%
Aktiedgare registrerade i utlandet 102 434 37,5%
Totalt utestaende aktier 273 201 100,0%

* Per den 24 januari 2018 har Blackrock flaggat for ett innehav om 5,01%.

Kélla: Holdings av Modular Finance AB. Sammanstalld och bearbetad data fran
Euroclear, Morningstar, Finansinspektionen, Nasdaq och Millistream.

Aktiedgare férdelat pa land per 2017-12-31

0,
Sverige 50% USA 19%

Storbritannien 12%

. Nederlanderna 7%
’ Ovriga 12%
Kursen pa Castellumaktien den 31 december 2017 var
138,40 kr (124,90) motsvarande ett borsvirde om 37,8
miljarder kr (34,1), beriknat pa antalet utestaende aktier.

Sedan arets borjan har totalt 273 miljoner (285) aktier
omsatts motsvarande i genomsnitt 1 086 000 aktier per
dag (780 000), vilket pa arsbasis motsvarar en omséttnings-
hastighet om 99% (71%). Aktieomsittningen baseras pa

statistik fran Nasdaq Stockholm, Chi-X,
Turquoise samt BATS Europe.

Varav:
Fondbolag
Ovriga dgare

7%
33%

Substansvirde

Substansvirdet dr det samlade kapital som foretaget
forvaltar at sina dgare. Utifran detta kapital vill
Castellum skapa avkastning och tillvixt under lagt risk-
tagande. Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV) upp-
gick till 153 kr/aktie (133). Aktiekursen vid arets utgang
utgjorde saledes 90% (94%) av langsiktigt substansvirde.

Intjaning

Forvaltningsresultatet per aktie rullande 12 méanader
efter avdrag for skatt hanforligt till forvaltningsresultatet
(EPRA EPS) uppgick till 8,39 kronor (8,26) vilket utifran
aktiekursen ger en avkastning om 6,1% (6,6%), motsvarande
en multipel om 16 (15). Det synliga forvaltningsresultatet
bor justeras for vérdetillviixt i det langsiktiga fastighetsin-
nehavet samt effektiv betald skatt.

Resultatet efter skatt per aktie uppgick pa rullande
arsbasis till 21,51 kronor (21,20), vilket utifran aktiekursen
ger en avkastning om 15,5% (17,0%), motsvarande ett P/E
om 6 (6).

Direktavkastning

Den foreslagna utdelningen om 5,30 kronor (5,00) motsvarar
en direktavkastning om 3,8% (4,0%) beriknat pa kursen
vid arets utgang.

Totalavkastning

Under den senaste tolvmanadersperioden har Castellum-
aktiens totalavkastning, inklusive utdelning, om 5,00
kronor varit 15,4% (23,8%).

Avkastning substans och resultat inkl. langsiktig vérde-
forandring

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

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

Ett problem ér att virdeférindringar kan variera kraftigt
mellan ar och kvartal och medfé6ra volatila resultat. For
en langsiktig aktér med stabilt kassafléde och en vil
sammansatt fastighetsportfolj kan dérfor den langsiktiga
virdeforindringen anvéndas for att justera téljaren i
ekvationen.
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Avkastning substans och resultat inkl.

langsiktig vardefériandring

Kénslighetsanalys

Tillvdxt, avkastning och finansiell risk

3ar 10 &r
-1%-enhet  +1%-enhet 14r  snitt/ar  snitt/ar
Férvaltningsresultat rullande 12 man 2530 2530 2530 Tillvaxt
Vérdeférandring fastighet (snitt 10 ar) 1148 383 1913 Hyresintakt kr/aktie 2% 3% 5%
D:0 % 15% 0,5% 2,5% Férvaltningsresultat kr/aktie 5% 6% 7%
Aktuell skatt, 7% -189 -189 -189 Arets resultat efter skatt kr/aktie 1% 50% 1%
Resultat efter skatt 3489 2724 4254 Utdelning kr/aktie 6% 10% 7%
Resultat kr/aktie 12,77 9,97 15,57 Langsiktigt substansvérde kr/aktie 15% 16% 7%
Avkastning langsiktig substans 9,8% 77%  12,0% Aktuellt substansvarde kr/aktie 14% 17% 6%
Resultat / aktiekurs 9,2% 7,2% 1,3% Fastighetsbestand kr/aktie 15% 14% 7%
P/E n 14 9 Vardeférandring fastigheter 6,1% 5,6% 1,5%
Avkastning
EPRA nyckeltal 31dec  31dec Avkastn?ng langsiktigt substanﬂsvérde 19,6% 18,9% 11,8%
2017 2016 Avkastning aktuellt substansvarde 18,3% 17,9% 1,1%
EPRA Earnings (Forv. res. efter betald skatt), Mkr 2291 1937 Avkastning totalt kapital 10,1% 9,4% 6,7%
EPRA Earnings (EPS), kr/aktie 839 826 Aktiens totalavkastning (inkl utdelning)
EPRA NAV (Langsiktigt substansvérde), Mkr 41834 36222 Castellum 15,4% 13,3% 131%
EPRA NAV, kr/aktie 153 133 Nasdaqg Stockholm (SIX Return) 9,5% 9,8% 8,8%
EPRA NNNAV (Aktuellt substansvarde), Mkr 37632 33082 Fastighetsindex Sverige (EPRA) 15,9% 15,9% 14,2%
EPRA NNNAV, kr/aktie 138 Fastighetsindex Europa (EPRA) 13,4% 8,8% 5,5%
EPRA Vacancy Rate (Vakansgrad) 9% 9% Fastighetsindex Eurozone (EPRA) 17,7% 131% 7.0%
Fastighetsindex Storbritannien (EPRA) 12,7% 4,9% 3,0%
Finansiell risk
Belaningsgrad 47% 49% 50%
Réntetackningsgrad 386% 363% 312%
Aktiens direktavkastning Aktiens kurs/substansvirde
8% 160%
7% 140%
6%
5% 120%
4% 100%
3% 80%
2%
% 60%
08 09 10 n 12 13 14 15 16 17 08 09 10 noon2 13 14 15 16 17

e Senast féreslagen/verkstalld utdelning i férhallande till aktiekurs

Avkastning vinst per aktie

25%

20%

15%

10% A‘M M)J‘L‘,\’

s ‘17 AR T
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10%

5%

08 09 10 n 12 13 14 15 16 17

Rullande EPRA EPS i férhallande till aktiekurs
=== Rullande redovisat resultat per aktie i forhallande till aktiekurs
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e Aktiekurs i férhallande till Iangsiktigt substansvérde (EPRA NAV)

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

Omsittning, miljoner aktier per ménad Aktiekurs, kronor
130 260

9798 99 00 01
= Castellum kurs
=== Castellum kurs inkl utdelning

== Fastighetsindex Europa (EPRA inkl utdelning)

02/ 03 04/ 05 06 07 08 09 10 ™M

w——Fastighetsindex Sverige (EPRA inkl utdelning)

s Nasdaq Stockholm (SIX Return inkl utdelning)
m Omséttning per manad

12 /13 14 15 16 17



Definitioner

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

Aktiens totalavkastning

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

Antal aktier

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

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

Antalet historiska aktier har omréknats med hansyn till fondemissions-
inslaget i genomford nyemission.

Avkastning aktuellt substansvarde

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

Avkastning eget kapital

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

Avkastning langsiktigt substansvirde

Resultat efter skatt med aterlaggning av véardeférandring derivat
samt uppskjuten skatt i procent av ingadende langsiktigt substans-
varde. 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 varde-
forandring derivat i procent av under aret genomsnittligt totalt
kapital. Vid delarsbokslut har avkastningen omraknats till helars-
basis 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 forvarvade ej tilltradda
fastigheter och med tillagg for salda ej frantradda fastigheter.

Data per aktie

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

Ekonomisk uthyrningsgrad

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

EPRA EPS (Earnings Per Share)

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

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

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

Fastighetskategori

Fastighetens huvudsakliga hyresviarde med avseende pa lokalslag.
Inom en fastighetskategori kan darfor forekomma ytor som avser
andra andamal &n den huvudsakliga anvandningen.

Fastighetskostnader

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

Forvaltningsresultat

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

Hyresintdkter
Debiterade hyror jamte tilldgg, sasom ersattning fér varme och
fastighetsskatt.

Hyresvirde
Hyresintékter plus bedémd marknadshyra for ej uthyrda ytor.

Kronor per kvm

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

Réntetdckningsgrad
Forvaltningsresultat med aterlaggning av rantenetto och férvaltnings-

resultat i joint venture i procent av rédntenetto.

Utdelningsandel
Utdelning per aktie i procent av férvaltningsresultat per aktie.

Overskottsgrad
Driftsdverskott i procent av hyresintakter.
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Finansiell kalender

Arsredovisning 2017 Beriknas finnas tillginglig pa bolagets hemsida vecka 6, 2018
Arsstimma 2018 22 mars 2018

Delarsrapport januari - mars 2018 17 april 2018

Halvarsrapport januari - juni 2018 13 juli 2018

Delarsrapport januari - september 2018 17 oktober 2018

Bokslutskommuniké 2018 23 januari 2019

Arsstimma 2019 21 mars 2019

www.castellum.se

P4 Castellums webbplats finns majlighet att dels himta, dels prenumerera pa pressmeddelanden och delarsrapporter.
Ytterligare information kan erhallas av Henrik Saxborn, Verkstillande Direktor, Castellum AB telefon 031-60 74 50 eller
Ulrika Danielsson, Ekonomi- och Finansdirektor, Castellum AB telefon 0706-47 12 61.

Inbjudan till Castellums Arsstimma 2018

Arsstimma i Castellum AB (publ) kommer att hillas torsdagen den 22 mars 2018 k1 17.00 i RunAn, Chalmers Kérhus,
Chalmersplatsen 1, Géteborg. Entrén 6ppnas kl. 16.00. Aktieéigare, som vill delta i arsstimman skall dels vara inférd som
aktiesigare i den av Euroclear Sweden AB forda aktieboken fredagen den 16 mars 2018, dels anmiila sitt deltagande i stimman
till bolaget senast fredagen den 16 mars 2018 (helst fore kl 16.00).

Kallelse till arsstimman kommer att ske kring den 19 februari 2018 och finnas tillgéinglig pa bl a www.castellum.se.

I samband kommer é&ven Castellums arsredovisning och 6vriga handlingar som skall ldggas fram pa stimman att

finnas tillgéngliga pa hemsidan. Av kallelsen kommer framga vilka drenden som skall hanteras vid stimman. Aktieéigare som
onskar anmadla sitt deltagande till stimman ar vilkomna att anméla sig enligt f6ljande: via formuldr pa www.castellum.se, per
post till Castellum AB (publ), Box 2269, 403 14 Goteborg, per telefon 031-60 74 00 eller per e-post info@castellum.se. Vid
anmiélan skall uppges namn/firma, personnummer/organisationsnummer, adress och telefonnummer. Fér den som 6nskar
foretrddas av ombud tillhandahaller bolaget fullmaktsformulir, som finns tillgingligt pa www.castellum.se.

Aktiedigare som latit forvaltarregistrera sina aktier maste omregistrera aktierna i eget namn for att ha rétt att delta i
stimman. Sadan registrering, som kan vara tillfillig, skall vara verkstélld hos Euroclear Sweden AB fredagen den 16 mars
2018. Aktiedigaren maste i god tid fore denna dag begira att férvaltaren ombesorjer omregistrering.

Aktiedgare har ritt att fa ett &rende upptaget vid den kommande arsstimman. Av praktiska skl ser bolaget gérna att en
sadan begéran avsidnds sa att den nar bolaget senast den 31 januari 2018. Begiran skall stillas till Castellum AB, Att: Henrik
Saxborn, Box 2269, 403 14 G6teborg.

CASTELLUM

Castellum AB (publ) ¢ Box 2269, 403 14 Goteborg * Besoksadress Ostra Hamngatan 16
Telefon 031-60 74 00 ¢ E-post info@castellum.se ¢ www.castellum.se
Séte: Goteborg ¢ Org nr: 556475-5550



