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Delarsrapport januari-september 2016

Castellum &r ett av de storsta borsnoterade fastighetsbolagen i Sverige. Fastigheternas varde uppgar till
74 miljarder kronor och utgors av kommersiella lokaler for kontor, butik, lager och industri om 4,7 miljoner kvm.
Fastigheterna ags och forvaltas under ett gemensamt varumérke via en decentraliserad organisation med stark
och tydlig lokal narvaro i fem geografiska tillvéxtregioner i Sverige och Danmark. De fem regionerna ar Mitt
(Orebro, Vasteras, Uppsala, Linkdping, Norrképing, Jonkoping och Vaxjs), Oresund (Malmé, Lund, Helsingborg
och Képenhamn), Vést (Storgdteborg inkl Bords och Halmstad), Stockholm och Norr (Gavle, Sundsvall,
Ostersund, Umed och Luled).

Castellum &r noterat pa Nasdaq Stockholm Large Cap.

* Hyresintakterna for perioden januari-september 2016 uppgick till 3166 Mkr (2 449 Mkr
motsvarande period féregaende ar).

* Forvaltningsresultatet uppgick till 1492 Mkr (1152), motsvarande 6,74 kronor (6,09) per aktie,
en forbattring med 11%.

« Vardeforandringar pa fastigheter uppgick till 2 065 Mkr (818) och pa derivat till -224 Mkr (53).

= Periodens resultat efter skatt uppgick till 2 491 Mkr (1 621), motsvarande 11,25 kronor (8,58)
per aktie.

* Nettoinvesteringarna uppgick till 30 197 Mkr (2 412) varav 28 894 Mkr (1 844) avsag forvarv,
1384 Mkr (847) ny-, till- och ombyggnationer och 81 Mkr (279) f6rséljningar.

* Nettouthyrningen f6r perioden uppgick till 94 Mkr (7).

NYCKELTAL
2016 2015 2016 2015
juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept
Hyresintakter, Mkr 1359 832 3166 2449
Driftéverskott, Mkr 967 597 2176 1675
Férvaltningsresultat, Mkr 672 436 1492 1152
D:o kr/aktie*) 2,46 2,31 6,74 6,09
D:o tillvéxt +6% +7% +11% +4%
Resultat efter skatt, Mkr 1647 222 2491 1621
Nettoinvestering, Mkr 539 682 30197 2412
Nettouthyrning, Mkr 47 -30 94 7
Belaningsgrad 53% 50% 53% 50%
Réntetackningsgrad 359% 379% 355% 350%
Langsiktigt substansvérde (EPRA NAV) kr/aktie *) 123 105 123 105
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV) kr/aktie *) m 93 m 93

*) Omrékning har skett av historiskt antal aktier med hansyn till fondemissionsinslaget (d v s teckningsréttens vérde) i genomférd nyemission.
F6r mer detaljerad information om Castellum se www.castellum.se.
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Intensivt arbete for leverans

Castellum &r inne i en intensiv period efter forvirvet av
Norrporten och att integrera dotterbolagen. Nir det
giller Norrporten-affiren fokuserar jag och mina med-
arbetare pa att genomfora de besparingar pa 150 Mkr
som vi bedémde vara mojliga, att strukturera fastighets-
bestandet pa ett optimalt sétt med minskad belanings-
grad och att i Gvrigt smélta samman de tva organisation-
erna till en effektiv enhet. Helt enkelt att leverera enligt
de linjer vi skisserade nér vi i varas bad vara aktieigare om
- och blev betrodda med - ca 6,3 miljarder kr i nytt kapital.
Pa besparingssidan pagar ett en méngd olika projekt
for att na malen. Organisationsférdndringen och lednings-
gruppen ir i princip klar. Vi har tagit mer kostnader tidi-
gare dn planerat for att snabba upp processen. Detta ger
effekter redan i ar men framfér allt under bérjan av 2017.
Castellum kommer dessutom att ha en helt samordnad,
central ekonomifunktion inom koncernen fran mars 2017.
Vad giller fastighetsbestandet har vi stillt i utsikt att
avyttra bestand for minst 4 miljarder kr for att sdkra
belaningsgraden och det kommer vi att gora.

Stark omvarld

Den hir processen har vi férmanen att genomfora i ett
lige med mycket starka marknader omkring oss. Pa hyres-
fronten ser vi sirskilt stark utveckling i Stockholm, Géteborg
och Uppsala - och forsiktigt positivt i Malmo och Lund.
Den starka marknaden leder till att vi siger upp manga
avtal for omférhandling i just Goteborgs centrum och
Stockholm, vilket leder till betydande hyreshéjningar.

Fastighetsmarknaden generellt dr urstark, och for
Castellums del uppgar virdestegringarna till 2,1 miljarder
kr per Q3. Denna virdeokning bidrar starkt till att substans-
virdet nu uppgar till 123 kr/aktie (105 foregaende ar).

Idag erbjuds Castellum all den finansiering vi behéver
och mer dértill. Exempelvis har vi helt nyligen emitterat
grona obligationer fér 1 000 Mkr, vilket breddar basen
for var upplaning till langivare med hallbarhetskrav.

Vad géller den makroekonomiska omvirlden i 6vrigt
finns, som alltid, farhagor och fragetecken. Antydningar
om globalt stigande riantor och tveksamheter kring tyska
banker ir sjilvklart inget som gynnar fastighetsbranschen
i stort, men det ir heller inget vi kan paverka.

Férvaltningsresultat enligt plan

Resultatutvecklingen gar hittills enligt plan. Sannolikt
kommer vi vid arets slut att hamna i linje med de bed6m-
ningar som ldimnades i nyemissionsprospektet. Svarigheten
ir, som jag tidigare framfort, att avgora exakt nér i tiden
olika pagaende atgirder kommer att ge effekt. Forvaltnings-
resultatet for koncernen efter tre kvartal, 6,74 kr/aktie,
antyder att vi kommer att klara en stark tillvéixt pa ars-
basis trots ett vésentligt storre antal aktier. Det tal ocksa
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att upprepas att
den fulla effekten
av Norrporten
forst realiseras
2017 eftersom for-
virvet dgde rum
i mitten pa juni.
Nésta ar kommer
vi ocksa att upp-
leva de positiva
effekterna av den
starka nettouthyr-
ningen hittills i ar
om hela 94 Mkr.
Belaningsgraden har under kvartalet sjunkit till ca 53%
och kommer att ga ned ytterligare efter genomforda
avyttringar. Nér de planerade forséljningarna ar klara har
Castellum en stark balansrikning och gott om utrymme
for fortsatt expansion. Som jag tidigare sagt kommer en
allt storre del av denna expansion utgéras av egna projekt
och hir kommer Norrporten att bidra med betydande
tillskott till projektportféljen.

Tre guld i hallbarhet

Pa samma dag i september erholl Castellum tre interna-
tionella guldmedaljer i hallbarhet. Det ser vi som ett bevis
for att var fokusering pa hallbarhet verkligen fort oss

till en ledande position pa detta omrade bland vérldens
fastighetsbolag.

Att energibesparande atgérder ger snabb l6nsamhet &r
litt att inse. Men jag dr forvissad om att andra aspekter
av det luddiga uttrycket “hallbarhet”, som jimstilldhet,
sambhillsansvar och integration, pa sikt kommer att bidra
till vart foretags framgangar. Det giller allt ifran styrelse till
larlingar, fran koncern till varje lokalt samhille vi verkar i.

Numera far jag som VD manga fragor kring detta nér
Castellum moéter omviérlden i olika sammanhang. Det dr
uppenbart att stora och snabbt vixande investerargrupper
och kunder idag kriver en tydlig hallbarhetspolitik. Min
Overtygelse dr darfor att god hallbarhet i alla avseenden
ocksa leder till hogre l1onsamhet och aktiefigarvirde.

Nytt Castellum

Jag talade i férra rapporten om ett Nytt Castellum. Den
kanske allra viktigaste fordndringen &r att vi genom arets
affirer kommer att ha forflyttat fastighetsportféljen pa ett
avgorande sitt for att kunna na vara tillviixtmal om 10% per
ar vad giller forvaltningsresultat och ddrmed utdelning,

&es
Henrik Saxborn
Verkstillande direktor



Mission och vision

Ett av de storsta fastighetsbolagen som verkar som ett av
de minsta.

Affarsidé

Att utveckla och forddla fastighetsbestandet med inrikt-
ning pa bista mojliga resultat- och vérdetillvixt, genom
att med stark och tydlig nédrvaro i fem tillvéxtregioner,
erbjuda lokaler anpassade till kundernas behov.

o]
Mal
Castellums verksamhet &r fokuserad pa tillvixt i kassa-
flode, vilket tillsammans med en lag finansiell risk ger
forutséttningar for en god virdetillvixt i bolaget sam-
tidigt som aktiedigarna kan erbjudas en konkurrens-
kraftig utdelning.

Malet &r att kassaflodet, d v s férvaltningsresultat per
aktie, skall ha en arlig tillviixt om minst 10%. I syfte att
na detta mal skall arligen nettoinvesteras fér minst 5% av
fastighetsvirdet, vilket for nidrvarande motsvarar ca 3,5
miljarder kr. Alla investeringar skall bidra till tillvaxt-
malet i férvaltningsresultatet inom 1-2 ar och ha en
virdepotential om minst 10%. Forséljning av fastigheter
skall ske nir det dr affirsméssigt motiverat och nér alter-
nativ investering kan erhallas med bittre avkastning. I
den operativa verksamheten skall fortlopande fokuseras
pa forbéttrad produktivitet och effektivitet.

Strategi for finansiering

Kapitalstruktur
Castellum skall ha en lag finansiell risk, innebirande en
belaningsgrad som varaktigt ej skall 6verstiga 55% och en
rintetdckningsgrad om minst 200%.

Forvirv och 6verlatelse av egna aktier skall kunna ske
for att anpassa bolagets kapitalstruktur till bolagets
kapitalbehov och som likvid eller for finansiering av
fastighetsinvesteringar. Handel med egna aktier far ej
ske i kortsiktigt vinstsyfte.

Utdelning

Minst 50% av forvaltningsresultat fore skatt skall delas
ut, dock skall hinsyn tas till investeringsplaner, konsoli-
deringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Aktie- och kreditmarknaden

Castellum skall verka for att bolagets aktie far en
konkurrenskraftig totalavkastning i férhallande till
risken samt en hog likviditet.

Allt agerande skall utga fran ett langsiktigt perspektiv
och bolaget skall ha en frekvent, 6ppen och rittvisande
redovisning till aktie#digare, kapital- och kreditmarknaden
samt till media, dock utan att enskild affiarsrelation
exponeras.

Langsiktigt skall Castellum vara ett av de storre bors-
noterade fastighetsbolagen i Sverige.

Hallbart féretagande

Castellum har ett uttalat fokus pa langsiktighet, vilket
gar hand i hand med hallbarhetens alla perspektiv. Verk-
samheten ska bidra till en hallbar utveckling med hinsyn
till savil ekologiska, sociala som ekonomiska aspekter.
Att verksamheten bedrivs pa ett ansvarsfullt sétt 4r
avgorande for foretagets langsiktiga framgang dér
agerandet ska priglas av hog kompetens, hog affirs-
moral och ansvarskidnnande.

Genom att vara lokalt ndrvarande och engagerade i
de stdder dér bolaget verkar, kan goda miljoer byggas,
utvecklas och forvaltas. Castellum ska vara finansiellt
starka eftersom det ger mojlighet att agera klokt och
langsiktigt.

Hallbarhetsarbetet fokuseras pa:

- att ta ansvar och bidra till utvecklingen av de orter dir
verksamheten bedrivs,

- att anvinda resurser effektivt,

- ett hallbart fastighetsbestand,

- att samverka med andra for att driva utvecklingen
framat.

/




Marknadskommentar

Svensk ekonomi

Svensk ekonomi ser ut att fortsétta utvecklas vil med
god tillvixt i BNP under resten av 2016 dven om BNP-
prognoserna framat har reviderats ner. Tillvixten &r
alltjimt driven av investeringar, frimst bygg- och
infrastrukturinvesteringar, samt privat konsumtion.
Exporten av tjdnster dr fortsatt stark och varuexporten
har borjat visa tecken pa 6kad efterfragan. Den geo-
politiska oron fortsétter dock att ddmpa stimningen for
frimst industrin. Resultatet av den brittiska folkomrost-
ningen och dess effekter har skapat ytterligare osékerhet
och effekterna #r svara att 6verblicka. Aven osikerhet
infér det stundande presidentvalet i USA paverkar.

Hogre offentliga utgifter viintas bidra till BNP-tillviixten.
Okade transfereringar bidrar till att uppritthalla hushallens
konsumtion. Trots hogre skatteintikter viintas stigande
offentliga utgifter medfora ett 6kat underskott i de
offentliga finanserna.

Arbetsmarknaden paverkas positivt av en god kon-
junktur. Brist pa arbetskraft viintas for flera grupper
inom framst bygg och offentlig sektor. Arbetsloshetsnivan
forvintas dock endast paverkas marginellt. Inflationen
har borjat visa tecken pa att trendméssigt stiga, men &r
fortsatt lag till f61jd av dimpade ravarupriser och lag
inflation i omvirlden. Utvecklingen av kronkursen spelar
en nyckelroll fér inflationen i Sverige, och kronan har
successivt forsvagats sedan halvarsskiftet vilket, om den
bestar, bor bidra till nagot hégre inflation, allt annat lika.

Makroindikatorer

Arbetsldshet 6,6% (augusti 2016)

Inflationstakt 09% (september 2016 jamfért med september 2015)
BNP-tillvaxt 0,5% (kv 22016 jamfort med kv 12016)

Kalla: SCB

Hyresmarknad

Hyresmarknaden har under perioden varit starkare pa
samtliga Castellums delmarknader jamfort med mot-
svarande period foregdende ar.

Efterfragan ér god pa savil nyproducerade som befint-
liga kontorslokaler och de nyproducerade ytorna técker
inte efterfragan. Detta medfor ligre vakanser och hyres-
Okningar, framforallt i Stockholm och Géteborg men
dven storre regionstéder.

Logistikmarknaden vixer i de logistikcentra som
etablerats i Sverige, dér vakansgraden &r lag. Behovet av
nyproducerade, moderna logistikanldggningar dr stort.

Fastighetsmarknad

Transaktionsvolymerna pa svensk fastighetsmarknad

till och med tredje kvartalet 2016 uppgick till totalt 118
miljarder kr. Motsvarande volym for 2015 uppgick till
100 miljarder kr. Den storsta enskilda affiren under 2016
ar fortfarande Castellums férvirv av Norrporten, mot-
svarande ca 26 miljarder kr.

Aktiva investerare pa marknaden #r vil diversifierade
med bade nationella och internationella aktorer som
kopare savil som siljare. Dock har andelen utlindska
forviirv minskat under 2016 for att ater 6ka efter sommaren.
Den starka efterfragan pa fastighetsinvesteringar kvar-
star och Castellums bedémning ir att transaktions-
volymen for helaret 2016 kommer na en rekordvolym.

Rénte- och kreditmarknad

Riksbankens entydiga fokusering pa inflationsmalet
(KPI) om 2% fortsitter. Vid de penningpolitiska motena
har Riksbanken successivt sinkt reporintan, senast i
februari 2016 till historiskt laga —0,5%. Riksbanken har
dven fortsatt att stimulera penningpolitiskt genom att
koépa statsobligationer fran marknaden, vilket bidrar till
att halla nere dven de lingre marknadsréintorna. Vid
motet i juli aviserade Riksbanken att perioden med
negativ reporinta kan komma att forlingas ytterligare
och forst i slutet av 2017 bedoms reporintan hojas fér
att i mitten av 2018 limna negativt territorium.

Den for Castellum viktiga 3-ménaders Stibor-rintan
sjonk under férsta halvan av aret. Forst kraftigt i februari
efter Riksbankens sinkning och sedan ytterligare efter
folkomréstningen om Brexit, men har under tredje kvartalet
varit relativt stabil kring -0,5%.

Rinteskillnaden mellan kort och lang rénta har minskat
under aret. Lingre rintor steg under forra sommaren
och runt arsskiftet, men sjénk under férsta och andra
kvartalen i ar till nya bottennivaer. Det rader betydande
osdkerhet om langrintorna nu har natt sin botten och om
en mer langsiktig vindning uppat kan komma att inledas
under slutet av aret.

Tillgangen till bankfinansiering respektive finansiering
pa kapitalmarknaden bedoms som god respektive relativt
god. Kreditmarginalerna pa kapitalmarknaden var tydligt
uppat under senare delen av 2015 och fortsatte att oka
under inledningen av detta ar. Under var och tidig sommar
sjonk sedan kreditmarginalerna i kapitalmarknaden
successivt, for att rekylera upp igen efter Brexit-omrost-
ningen. Tillgangen till kapitalmarknadsfinansiering ater-
finns frimst pa korta loptider. Kreditmarginalerna f6r
bankfinansiering, som 6kade nagot under slutet av 2015,
bedéms nu vara relativt stabila.

Castellum Deldrsrapport januari-september 2016

5



Intakter, kostnader och resultat

Jamforelser angivna inom parentes avser motsvarande
belopp foregdende dr forutom i avsnitt som beskriver till-
gdngar och finansiering ddr jimforelserna avser utgdngen
av foregdende dr. Vid berdkning av historiskt antal aktier
har omrdkning skett mht fondemissionsinslaget (d v s
teckningsrdttens vdrde) i genomford nyemission.

Forvaltningsresultatet, d v s resultat exklusive forvirvs-
och omstruktureringskostnader, virdeforindringar och
skatt i koncern savil som i joint venture, uppgick for
perioden januari-september 2016 till 1 492 Mkr (1152),
motsvarande 6,74 kr per aktie (6,09) - en forbéttring med
11%. Forvaltningsresultatet rullande fyra kvartal uppgick
till 1 873 Mkr (1 490) motsvarande 8,78 kr per aktie (7,87)
- en 0kning med 12%.

Under perioden uppgick virdeférandringar pa fastig-
heter till 2 065 Mkr (818) och derivat till -224 Mkr (53).
Periodens resultat efter skatt uppgick till 2 491 Mkr (1 621)
motsvarande 11,25 kr (8,58) per aktie.

Hyresintdkter

Koncernens hyresintikter uppgick till 3166 Mkr (2 449).
For kontors- och butiksfastigheter uppgick den genom-
snittliga kontrakterade hyresnivan, inklusive debiterad
virme, kyla och fastighetsskatt, till 1 540 kr/kvm, medan
den for lager- och industrifastigheter uppgick till 810
kr/kvm. Hyresnivierna, som bedoms vara pa marknads-
méssiga nivaer, har i jimforbart bestand 6kat med ca 1,8%
mot foregaende ar, vilket bland annat &r en effekt av index-
upprikningar (och kan jimforas med den for branschen
sedvanliga indexklausulen - oktober till oktober - som
uppgick till 0,1% for 2016) samt genomforda omférhand-
lingar. Castellums hogre indexupprikning forklaras av
koncernens fokus pa indexklausul med minimiupprik-
ning i kontraktsportféljen, vilket ger skydd mot lag
inflation respektive deflation.

Hyresvirde och ekonomisk uthyrningsgrad

Hyresvarde kr/kvm (staplar) Ekonomisk uthyrningsgrad (kurvor)

Den genomsnittliga ekonomiska uthyrningsgraden upp-
gick till 90,7% (89,0%). Det totala hyresvirdet for
under aret outhyrda ytor uppgick pa arsbasis till 613 Mkr
(436). I periodens hyresintikter ingar engangsersittning
om 18 Mkr (7) till foljd av fortida 16sen av hyresavtal.

Bruttouthyrningen (d v s arshyra for total uthyrning)
under perioden uppgick till 328 Mkr (226), varav 97 Mkr
(29) avsag uthyrning i samband med ny-, till- och om-
byggnation. Uppséigningarna uppgick till 234 Mkr (219),
varav 14 Mkr (7) avsag konkurser och 2 Mkr (16) avsag
uppsdgningar med mer dn 18 manaders aterstaende
kontraktslingd. Nettouthyrningen for perioden uppgick
didrmed till 94 Mkr (7).

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

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 990 Mkr (774) mot-
svarande 353 kr/kvm (306). Okningen kr/kvm ir hanfor-
ligt till férvirvet av Norrporten, vars fastighetsportfolj
utgors av kontor med generellt sett hogre kostnadsnivaer
men dven hogre hyresniaver. Férbrukningen vad avser
uppvirmning under perioden har beriknats till 91%
(91%) av ett normalar enligt graddagsstatistiken.

Fastighetskostnader Kontor/  Lager/ 2016 2015
kr/kvm butik  industri Totalt Totalt
Driftskostnader 195 103 165 145
Underhall 55 24 45 34
Tomtrattsavgald 3 8 5 8
Fastighetsskatt 92 22 69 51
Direkta fastighetskostnader 345 157 284 238
Uthyrning och fastighetsadministration - - 69 68
Totalt 345 157 353 306
Féregdende dr 298 161 306
Nettouthyrning
Mkr
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Centrala administrationskostnader

De centrala administrationskostnaderna uppgick till 104 Mkr
(82) och har under perioden belastats med 9 Mkr i kost-
nader av engangskaraktir for pagaende arbete med att
samla koncernen under ett gemensamt varumérke samt
samordning av stdfunktioner. I denna post ingar dven
kostnader for ett resultat- och aktiekursbaserat incita-
mentsprogram till 10 personer i koncernledningen om
17 Mkr (8).

Férvarvs- och omstruktureringskostnader
Under perioden har Castellum férvirvat Norrporten,
vilket medfort forvirvskostnader om 126 Mkr. Dértill har
omstrukturering av verksamheten paborjats, vilket for-
véntas generera samordningsvinster om 150 Mkr.
Kostnaden for omstrukturering bedoms uppga till
totalt ca 40 Mkr - en 6kning med 15 Mkr mot tidigare
kommunicerade 25 Mkr — varav 24 Mkr belastat periodens
resultat. Okningen forklaras av ett hogre tempo i inte-
greringen &n planerat, dédr bland annat 6verenskommelse
redan skett med hela Norrportens f d ledningsgrupp,
innebdrande att de successivt limnar - huvuddelen fore
arsskiftet. Resterande omstruktureringskostnader berék-
nas dirmed frimst uppsta under fjirde kvartalet av detta
ar. Det hogre tempot i integreringen medfor att viss del
av samordningsvinsterna kommer tidigare #n planerat.

Resultat fran joint venture

Under andra kvartalet 2015 genomforde Castellum AB
(publ) en affar med Heimstaden AB (publ) som innebar
att Castellum forvirvade 50% i det fastighetsférvaltande
bolaget CORHEI Fastighets AB (f d Stahls) for 505 Mkr.
Tilltrdde skedde i maj/juni 2015. Avtalet innebar en
mojlighet att via option forvirva resterande 50% for
marknadsvirde tidigast hésten 2016. Denna option
nyttjades dock redan under forsta kvartalet 2016,

Forvaltningsresultat per aktie

Forvaltningsresultat kr/aktie

Arlig tillvaxt rullande fyra kvartal (kurva)
rullande fyra kvartal, (staplar)

och mél 10% (streckad linje)

10,00 50%
9,00 45%

8,00 40%
7,00 35%
6,00 30%
5,00 25%
4,00 20%
3,00 15%
2,00 10%
1,00 5%
07 08 09 10 n 12 13 14 15 16
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varmed Castellum sedan i borjan av mars i ar dger CORHEI
Fastighets AB till 100%. Forvérvspriset for resterande
50% uppgick till 555 Mkr.

Forvirvet utgor ett stegvis rorelseforvirv vilket medfor
en omvirdering om 27 Mkr av det sedan tidigare dgda
50%-iga innehavet. Omvérderingen motsvarar skillnaden
mellan erlagt férvirvspris om 555 Mkr och det tidigare
bokfoérda andelsviardet om 528 Mkr per tilltrddet i mars.
Till foljd av det stegvisa rorelseférvirvet uppstar en
goodwillpost om 141 Mkr, vilket motsvaras av uppskjuten
skatteskuld netto.

Resultat fran joint venture uppgick till 3 Mkr (11) och
avser Castellums 50%-iga andel av resultatet i CORHEI
Fastighets AB (f d Stahls). Av resultatet avser 4 Mkr (14)
férvaltningsresultat och 1 Mkr (3) skatt.

Réntenetto

Rintenettot uppgick till -584 Mkr (-455). Den genom-
snittliga rintenivan har varit 2,7% (3,1%). Réntenettot
har paverkats positivt med ca 70 Mkr pa grund av att den
genomsnittliga rintenivan minskat med 0,3%-enheter.

Véardefordandringar

Fastighetsmarknaden kénnetecknas, liksom forsta
halvaret, av fortsatt hég aktivitet, stor efterfragan och
begrinsat utbud med stigande priser som f6ljd. Pris-
Okningen ir frimst hanforlig till centralt beldgna kontors-
fastigheter i tillvixtorter, fastigheter med langa avtal och
vilbeldgna lager- och logistikfastigheter. Castellum har av-
speglat denna prisuppgéng i sin interna virdering genom
sinkt avkastningskrav, vilket pa portfoljniva motsvarar

ca 17 punkter. Detta har tillsammans med frimst projekt-
vinster och #ndrat kassaflode medfort en virdeférandring
under perioden om 2 065 Mkr, motsvarande 3%. Avseende
forsta halvarets virdeférindring i Norrporten om 638 Mkr,
motsvarande 3%, ingar denna i forvérvsanalysen och

Resultat 6ver tid

Rullande 12 manader, Mkr
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paverkar ddrmed inte Castellums resultat. Dirtill ingar en
tillaggskopeskilling om 5 Mkr som erhallits under perioden
for tidigare salda fastigheter. Vidare har fem fastigheter
salts for 75 Mkr, vilket 6versteg virderingen med 2 Mkr.
Da varje fastighet viirderas enskilt har hinsyn ej tagits till
den portféljpremie som kan noteras pa fastighetsmark-
naden.

Rintederivatens virde har, frimst pa grund av forénd-
rade langa marknadsréntor, dndrats med -225 Mkr (57).
Vérdet pa Castellums valutaderivat, har under perioden
dndrats med -41 Mkr (1) dir den effektiva delen i virde-
forandringen om —44 Mkr (5) redovisas i 6vrigt totalresultat.

Skatt
Bolagsskatten i Sverige dr nominellt 22%. Pa grund av
mojligheten att gora skatteméssiga 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 skattemissiga koncernbidragsméjligheter.
Kvarvarande underskottsavdrag kan beréknas till
2 656 Mkr (809). Vidare finns derivat med ett under-
virde om 520 Mkr som inte dr skattemissigt avdragsgillt
samt obeskattade reserver om 25 Mkr. Fastigheternas
verkliga virde 6verstiger dess skatteméssiga virde med
37128 Mkr (22 239), varav 2 021 Mkr (1 893) 4r hénfor-
ligt till forvarvstillfillet for fastigheter redovisade som
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tillgangsforvirv. Som uppskjuten skatteskuld redovisas

full nominell skatt om 22% av nettot av dessa poster,

med avdrag fér den uppskjutna skatt som ar hanforligt

till tillgangsforvirven, d v.s 7 030 Mkr (4 299).
Castellum har inga pagaende skattetvister.

Skatteberakning 2016-09-30

Underlag Underlag
Mkr aktuell skatt uppskjuten skatt
Forvaltningsresultat 1492
D:o hénforligt till joint venture -4
Skattemaéssigt avdragsgilla
avskrivningar - 663 663
ombyggnationer - 340 340
Ovriga skattemassiga justeringar 13 100
Skattepliktigt forvaltningsresultat 498 1103
- aktuell inkomstskatt 22% om underskottsavdrag ej nyttjas - 110
Forséljning fastigheter -7 -40
Vardeférandring fastigheter - 2 057
Vardeforandring derivat - 361 14
Emissionskostnader -123 123
Skattepliktigt resultat fére underskottsavdrag 7 3257
Underskottsavdrag, ingdende balans -809 809
Forvarvat underskott CORHEI och Norrporten -1736 1736
Underskottsavdrag, utgadende balans 2656 -2656
Skattepliktigt resultat 18 3146
Periodens skatt enligt resultatrdkningen -26 - 692




F6érvarv av Norrporten

Castellum tecknade den 13 april 2016 ett avtal med
Andra AP-fonden och Sjitte AP-fonden om att férvirva
samtliga aktier i Norrporten AB (publ). Tilltrdde till
aktierna skedde 15 juni 2016 for ett anskaffningsvirde om
13 468 Mkr fordelat pa 10 393 Mkr i kontanter och 27,2
miljoner aktier motsvarande ett virde om 3 075 Mkr,
fordelat mellan 19 194 458 nyemitterade aktier och

8 006 708 befintliga aktier i eget forvar. Viardering av
dessa aktier har skett till marknadsvirde pa transak-
tionsdagen uppgaende till 113 kr/aktie (noterad kurs pa
Nasdaq). Forvirvskostnaderna uppgick till 126 Mkr och
har redovisats i resultatrikningen.

Forvirvet redovisas som ett rorelseforvirv, varfér en
goodwillpost om 1 891 MKkr uppstar, motsvarande upp-
skjuten skatteskuld netto vid forviarvstillfillet.

Norrporten &r ett av Sveriges storre fastighetsbolag
med fokus pa forvaltning och utveckling av moderna,
hogkvalitativa kontorslokaler centralt belégna i tillvéxt-
orter i Sverige och Képenhamn. Forvirvet kompletterar
och stiirker Castellums marknadsposition — utbudet av
fastighets- och lokaltyper utokas samtidigt som den geo-
grafiska nérvaron breddas. Forvirvet stirker Castellums
nirvaro och marknadsposition pa fem orter dir
Castellum redan &r etablerad - Stockholm, Képenhamn,
Helsingborg, Orebro och Jénkoping. Samtidigt medfor
forvirvet att Castellum etablerar sig med storlek och
attraktivt beligna fastigheter i Givle, Sundsvall, Oster-
sund, Umea, Lulea och Vixjo. Vidare tillfér Norrportens
hyresgiststruktur en lingre duration i kontraktsportféljen
och ett okat inslag av statliga myndigheter och verk.

Forvirvet beridknas medfora samordningsvinster
om ca 150 Mkr, varav ca 120 Mkr bedéms realiseras
successivt t o m utgangen av 2017, medan resterande
30 Mkr som frimst dr hdnforliga till driftskostnader
realiseras under en 3-arsperiod fran och med forvirvs-
tidpunkten.

Balansrdkning for Norrporten

Resultatrdakning for Norrporten

® Castellum
©® Norrporten
© Overlappande

15 juni - 30
Mkr 30 september 2016 15 juni 2016 Mkr sept 2016 jan - sept 2016
Tillgangar Hyresintakter 556 1431
Forvaltningsfastigheter 27124 26 415 Fastighetskostnader _ 182 488
Ovriga anléggningstillgangar 38 38 Centraladministration -21 -54
Kortfristiga fordringar 350 278 Rintenetto -103 ~243
Kassa och bank 1014 - Forvaltningsresultat 250 646
Summa tillgangar 28526 26731

Vardeforandring fastighet 495 1133
Eget kapital och skulder Vardeforandring derivat -14 - 249
Eget kapital 12 597 11918 Aktuell skatt -4 -2
Uppskjuten skatteskuld 1782 1590 Uppskjuten skatt -153 -329
Réntebirande skulder 12755 11858 Redovisat resultat 574 1180
Ej réntebédrande skulder 1392 1365 Omrékning, valuta n 32
Summa eget kapital och skulder 28526 26731 Periodens totalresultat 585 1212

Castellum Deldrsrapport januari-september 2016
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Fastighetsbestand

Fastighetsbestandet dr koncentrerat till tillvixtregioner
i Sverige och Kopenhamn. Det kommersiella bestandet
bestar av 80% kontors- och butiksfastigheter och 17%
lager- och industrifastigheter. Fastigheterna dr belédgna
fran citylédgen till viilbeldgna arbetsomraden med goda
kommunikationer och utbyggd service. Resterande 3%
bestar av projekt och mark.

Castellum har outnyttjade byggritter om ca 900 tkvm
och pagaende projekt dir aterstaende investeringsvolym
uppgar till ca 2 miljarder kr.

Investeringar
Under perioden har investerats for totalt 30 278 Mkr
(2 691), varav 28 894 Mkr (1 844) avser forvirv och 1384
Mkr (847) ny-, till- och ombyggnation. Efter forsilj-
ningar om 81 Mkr (279) uppgick nettoinvesteringen till
30197 Mkr (2 412).

Under forsta kvartalet 2016 forviarvade Castellum
resterande 50% av aktierna i CORHEI Fastighets AB
(f d Stahls) motsvarande ett fastighetsvirde om 2 083 Mkr.
Under andra kvartalet forvirvade Castellum Norrporten
med ett underliggande fastighetsvirde om 26 415 Mkr.
Under sista kvartalet 2015 ingicks avtal om forvérv av en
nyproducerad kontorsfastighet i Hagastaden i Stockholm
for 1,6 miljarder kr med beriknat tilltride februari 2017.
I slutet av 2015 ingick Norrporten avtal om att forvirva
kontorsfastigheten WTC i Vixj6 for 0,2 miljarder kr med
beriknat tilltréide i slutet av november 2016. Fastigheterna
redovisas forst vid tilltridet eftersom avtalen &r villkorade
av bland annat firdigstédllande.

Forindring av fastighetsbestandet

Verkligt varde, Mkr Antal

Fastighetsbestand 1januari 2016 41818 597
+ Forvarv 28 894 146
+ Ny-, till- och ombyggnation 1384 2
- Forsaljningar -74 -5
+/- Orealiserade vardeférandringar 2 057 -
+/- Valutakursomrékning 144 -
Fastighetsbestand 30 september 2016 74 220 740
Investeringar
Isolerat kvartal, Mkr (staplar) 30 203 Mkr
3500
3000 26 779 Mkr
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Fastighetsvarde

Interna virderingar

Castellum faststiller fastighetsvirdet genom interna
virderingar dir klassificering sker, liksom foregaende
ar, i niva 3 enligt IFRS 13. Virderingarna baseras pa en
10-arig kassaflédesmodell med en individuell bed6mning
for varje fastighet av dels framtida intjaningsformaga,
dels marknadens avkastningskrav. Vid bedomning av
en fastighets framtida intjainingsféormaga har, utéver
inflationsantagande om 1,5%, hénsyn tagits till eventuella
forandringar i hyresnivaer, uthyrningsgrader och fast-
ighetskostnader.

Igangsatta projekt har viirderats enligt samma princip,
men med avdrag for aterstaende investering. Byggritter
har virderats utifran ett bedomt marknadsvirde per
kvadratmeter om i genomsnitt ca 1 600 kr/kvm (1 500).
For att kvalitetsséikra de interna virderingarna gors vid
varje arsskifte en extern virdering av virdemissigt drygt
50% av bestandet. Skillnaden mellan de interna och
externa virdena har historiskt varit sma.

Utifran dessa interna virderingar faststilldes fastig-
hetsviirdet vid periodens utgang till 74 220 Mkr (40 826),
motsvarande 15 817 kr/kvm.

Genomsnittlig varderingsyield, Mkr

(exkl. projekt/mark och byggratter) Mkr
Driftsoverskott fastigheter 3069
+ Berdknad indexjustering 2016, 0,5% 21
+ Verklig uthyrningsgrad, dock lagst 94% 248
- Fastighetsadministration, 30 kr/kvm -109
Normaliserat driftséverskott (9 manader) 3229
Vardering (exkl. byggratter om 562 Mkr) 71605
Genomsnittlig varderingsyield 6,0%
Genomsnittlig varderingsyield 6ver tid
10%
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Castellums fastighetsbestand 2016-09-30

2016-09-30 januari - september 2016
Antal Fastighets- Fastighets- Hyres- Hyres-  Ekon. ut- Hyres- Fastighets- Fastighets- Drifts-
fastig- Yta varde virde varde virde hyrnings- intdkter kostnader kostnader Gverskott
heter tkvm Mkr kr/kvm Mkr  kr/kvm grad Mkr Mkr kr/kvm Mkr
Kontor/butik
Mitt 145 1029 16 787 16 314 1051 1362 92,3% 970 252 326 718
Oresund 86 644 13975 21705 857 1775 86,7% 743 181 374 562
Vést 84 474 8 855 18 689 497 1398 93,0% 462 108 303 354
Stockholm 46 367 9980 27156 506 1836 935% 473 96 350 377
Norr 75 563 9908 17 605 643 1524 91,8% 590 159 379 431
Summa kontor/butik 436 3077 59 505 19339 3554 1540 91,1% 3238 796 345 2442
Lager/industri
Mitt 48 250 1669 6 676 135 720 84,6% 14 27 146 87
Oresund 44 280 1996 7124 159 754 85,0% 135 30 143 105
Vast 104 666 5563 8354 381 762 90,6% 345 74 148 271
Stockholm 51 290 3434 11855 228 1050 911% 208 44 201 164
Summa lager/industri 247 1486 12 662 8522 903 810 88,9% 802 175 157 627
Summa 683 4563 72167 15817 4457 1302 90,7% 4040 971 284 3069
Uthyrning och fastighetsadministration 235 69 -235
Summa efter uthyrning och fastighetsadministration 1206 353 2834
Projekt 28 121 1653 - 77 - - 34 17 - 17
Obebyggd mark 29 - 400 - - - - - - - -
Totalt 740 4684 74 220 - 4534 - - 4074 1223 - 2851

Ovanstaende sammanstéllning avser de fastigheter som Castellum dgde vid periodens utgang och avspeglar fastigheternas intikter och kostnader sdsom de hade

agts under hela perioden. Avvikelsen mellan ovan redovisade driftséverskott om 2 851 Mkr och resultatrédkningens driftséverskott om 2 176 Mkr férklaras av, dels att
driftséverskottet om 4 Mkr i under aret salda fastigheter franraknats, dels att driftséverskottet i under perioden férvarvade/féardigstallda fastigheter raknats upp med
679 Mkr sasom de &gts eller varit fardigstéllda under hela perioden.

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Hyresvérde kr/kvm
Ekonomisk uthyrningsgrad
Fastighetskostnader kr/kvm
Driftséverskott kr/kvm
Fastighetsvarde kr/kvm
Antal fastigheter
Uthyrningsbar yta

Varderingsyield, genomsnittlig

Segmentinformation
Hyresintakter Forvaltningsresultat
2016 2015 2015
jan-sept jan-sept jan-dec 2016 2015 2016 2015
1302 1098 1095 Mkr jan-sept  jan-sept jan-sept  jan-sept
Mitt 892 633 418 302
907%  89,0% 90,3% :
Oresund 641 487 317 240
354 306 316
Vast 2 42 4
828 672 673 és 829 808 6 05
khol 7 21 1 2
1587 758 12282 Cocknolm >/ > 33 >3
Norr 229 - 106 -
740 605 597
Totalt 3166 2449 1580 1200
4684 3368 3392
6,0% 6,8% 6,5% Skillnaden mellan ovan redovisat férvaltningsresultat om 1580 Mkr (1200)

och koncernens redovisade resultat fore skatt om 3 209 Mkr (2 020)

Fastighetsvarde per kategori

Kontor/butik 80%

\ Projekt och mark 3%

Lager/industri 17%

bestar av oférdelat férvaltningsresultat om -88 Mkr (-48), férvarvs- och
omstruktureringskostnader om =150 Mkr (-), vardeférandring fastigheter
om 2 065 Mkr (818), vérdeférandring derivat om -224 Mkr (53) och stegvis
férvary samt skatt i joint venture om 27 Mkr (=) respektive -1 Mkr (0).

Fastighetsvirde per region

Oresund 22% vtt 25%
Norr 13%
Vast 21%
Stockholm 19%

Castellum Deldrsrapport januari-september 2016
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Storre investeringar och forsaljningar

Storre projekt

M Uthyrnings- Total inv. Varav kvar
Fastighet Yta, kvm Mkr  kr/kvm grad okt 2016 ink. mark, Mkr att inv., Mkr Klart Kommentar
Lindholmen 30:5, G6teborg 9243 23,0 2500 83% 265 54 Kv12017  Nybyggnation kontor
Varpen 11, Huddinge 5500 140 2550 100% 162 148 Kv 42017 Nybyggnation bilhandel
Nordstaden 2:16, Géteborg 9200 50 3300 28% 135 103 Kv12017  Ombyggnation kontor/handel
Spejaren 5, Huddinge 3480 80 2200 100% 99 93 Kv32017 Nybyggnation bilhandel
Kranbilen 2, Huddinge 8571 88 1050 40% 96 36 Kv12017  Nybyggnation lager/logistik

Om- och tillbyggnation kultur-

Inom Vallgraven 4:1, Géteborg 2500 92 3700 100% 92 53 Kv22017 och ngjesarena
Majorna 163:1, Géteborg 5867 8,7 1500 75% 88 16 Kv42016 Ombyggnation kontor och lager
Varpen 10, Huddinge 2520 52 2050 100% 66 13 Kv4 2016 Nybyggnation bilhandel
Tjurhornet 15, Stockholm 5786 14 250 - 65 40 Kv 42017 Parkeringsdack
Visiret 3, Huddinge 2440 6,0 2400 100% 60 58 Kv32017 Nybyggnation bilhandel
Bolanderna 12:1, Uppsala 3687 52 1400 52% 58 44 Kv 42017 Nybyggnation lager/logistik
Traktorn 2, Lund 5165 56 1100 100% 56 55 Kv32017 Ombyggnation butik
Sandaren 1, Malmo 277 4.4 1550 100% 50 23 Kv22017 Ombyggnation kontor
Gamla Radstugan 1, Norrképing 2185 4,6 2100 30% 48 21 Kv42016 Ombyggnation kontor
Verkstaden 14, Visteras 1844 4,0 2000 85% 45 25 Kv12017  Nybyggnation kontor
Bangarden 4, Solna 4120 4,4 1100 100% 42 20 Kv42016 Ombyggnation lagenhetshotell
Nytorget 2, Umea 3508 24 1800 100% 40 14 Kv 42016 Ombyggnation kontor
Fardigstéllda eller helt/delvis inflyttade projekt
Drottningparken, Orebro 4280 88 2050 100% 100 0 Kv32016 Nybyggnation kontor
Verkstaden 14, Vésteras 6100 85 1400 100% 84 5 Kv12016 Om- och tillbyggnation skola
Ringspannet 5, Malmé 3333 45 1350 100% 49 6 Kv32016 Nybyggnation bilhandel/verkstad
Storre fastighetsforvarv under 2016

M Uthyrnings- Anskaffnings-
Fastighet Yta,kvm  Mkr kr/kvm grad okt 2016 vérde, Mkr Tilltrade Kategori
Norrportens b_gstfmd i Stockholm,
Luled, Umea, Ostersund, Sundsvall,
Gavle, Orebro, Jonkdping, Vaxjo,
Helsingborg och Képenhamn 114274 2053 1850 93% 26 415 Juni 2016 Kontor och handel
CORHEIs bestand i Linképing och
Norrkoping 162504 194 1200 83% 2083 Mars 2015 Kontor och logistik
Masshallen 2, Malmd 7318 18 2450 100% 328 April 2016  Kontor
Lerstenen 1 och 2, Lund 3649 3 700 95% 26 Feb 2016  Lager
Hamnen 22:28 och 22:31, Malmo 5107 1 300 85% 25 Maj 2016 Lager
Storre fastighetsforsaljningar under 2016

M Underliggande Uppskjutenskatt/ Forsaljn. pris
Fastighet Yta, kvm Mkr  kr/kvm fastighetspris, Mkr omkostn., Mkr netto, Mkr Frantride Kategori
Sadelknappen 1och 4 samt
Stangbettet, Malmo 5248 4 800 28 1 27 Juli2016  Lager och kontor
Tagarp 16:22, Malmé 9862 7 700 46 0 46 Nov 2016  Industri och lager

Castellum Delédrsrapport januari-september 2016
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Finansiering

Castellum ska ha en lag finansiell risk, innebéirande en
belaningsgrad som varaktigt ej 6verstiger 55% och en
réntetickningsgrad om minst 200%. Vérdet pa Castellums
tillgangar uppgick per 30 september 2016 till 77 357
Mkr (42 652) och finansieras genom eget kapital om
26 744 Mkr (15 768), uppskjuten skatteskuld om 7 030
Mkr (4 299), rintebirande skulder om 39 611 Mkr

(20 396) och ovriga skulder om 3 972 Mkr (2 189).

Eget kapital

Castellum har som ett led i férvirvet av Norrporten
genomfort dels en foretridesemission, dels en apport-
emission.

Foretrddesemissionen om 82 000 000 nya aktier, som
avslutades i juni, innebar att Castellum tillfordes ca 6,3
miljarder kr fore avdrag for emissionskostnader om
ca 123 Mkr (95 Mkr netto efter avdrag for uppskjuten
skatt). Vidare utgjorde Castellumaktier om totalt 27 201 166
en del av vederlaget fér aktierna i Norrporten motsvar-
ande ett viirde om 3 075 Mkr vid tilltriddet. Med stéd av
emissionsbemyndigandet fran den extra bolagsstimman
20 maj 2016 beslutade Castellums styrelse om en apport-
emission till Andra och Sjitte AP-fonderna om 19 194 458
vederlagsaktier samt, med st6d av bemyndigandet fran
arsstimman den 17 mars 2016, att 6verlata samtliga
sedan tidigare aterkopta aktier, motsvarande 8 006 708
aktier. Castellums aterkopta aktier forvirvades under ar
2000 for en sammanlagd kopeskilling om 194 Mkr.

Efter foretrides- och apportemissionen uppgar antal
utestaende Castellum aktier till 273 201 166.

Réntebarande skulder
Castellum hade vid periodens utgang kreditavtal om
47 914 Mkr (30 325), varav langfristigt uppgick till 35 902
Mkr (25 141) och kortfristigt till 12 012 Mkr (5 184).
Forvérvet av Norrporten innebar 6vertagande av
totalt 14 172 Mkr i kreditavtal. Av dessa har 4 269 Mkr om-
férhandlats, 3 848 Mkr avslutats och borgensférbindelse
ingatts for 7 175 Mkr av avtalen. Ut6ver detta har under
perioden obligationer om nominellt 100 Mkr emitterats,
nya kreditavtal om 4 600 Mkr tillforts och kreditavtal om
2 000 Mkr omforhandlats och forliangts. Dessutom har
CORHEL:s finansiering om 1 069 Mkr inkluderats
i Castellums réntebirande skulder. I samband med

Fordelning av rdantebarande finansiering 2016-09-30

Outnyttjade krediter
(med avdrag for
foéretagscert.)

3986 Mkr (9%)

Lan i bank
27 912 Mkr (65%)

Certifikat . Obligationer
4711 Mkr (11%) g‘ 6 597 Mkr (15%)

Castellum Delédrsrapport januari-september 2016

uppdateringen av Castellums MTN-prospekt utékades
rambeloppet till 10 000 Mkr. Efter rapportperiodens
utgang har obligationer om nominellt 1 850 Mkr emitte-
rats. Av dessa var 1 000 Mkr grona obligationer emitte-
rade enligt Castellums nya ”Green Bond Framework”.

Netto rantebdrande skulder efter avdrag for likviditet
om 391 Mkr (39) uppgick till 39 220 Mkr (20 357), varav
6 597 Mkr (6 499) avser utestaende obligationer och
4 711 Mkr (3 157) utestdende foretagscertifikat. (Nomi-
nellt 6 600 Mkr respektive 4 715 Mkr.)

Huvuddelen av Castellums krediter &r revolverande
lan utnyttjade under langfristiga lanel6ften fran nordiska
banker, vilket medfér stor flexibilitet. De emitterade
obligationerna och foretagscertifikaten utgor ett komple-
ment till bankfinansiering och breddar finansierings-
basen. Skuldernas verkliga virde vid periodens utgang
Overensstidmmer i stort med redovisat vérde.

Sikerstillning av langfristiga 1an i bank sker via pant-
brev i fastigheter och/eller atagande om att uppritthalla
vissa finansiella nyckeltal. Utfirdade obligationer och
foretagscertifikat sikerstills ej.

Av netto rintebdrande skulder om 39 220 Mkr
(20 357) var 27 912 Mkr (10 460) séikerstillda med pant-
brev och 11 308 Mkr (9 897) icke sikerstillda. Andelen
utnyttjade sikerstiillda krediter uppgick saledes till 37%
av fastigheternas virde. Utfiardade ataganden i kredit-
avtal, s k covenants, innebir att belaningsgraden ej far
Overstiga 65% och att rintetickningsgraden ej far under-
stiga 150% vilket Castellum uppfyller med god marginal,
53% respektive 355%. Den genomsnittliga 16ptiden pa
Castellums krediter uppgick till 2,7 ar (3,1). Marginaler
och avgifter pa kreditavtal &r faststillda med en genom-
snittlig 16ptid om 2,2 ar (3,1).

Kreditforfallostruktur 2016-09-30

Utnyttjat i
Mkr Kreditavtal Bank MTN/Cert Totalt
O-lar 12012 4372 63811 1183
1-2ar 3945 2395 1550 3945
2-3ar 21146 12 481 800 13281
3-4ar 5983 4086 1897 5983
4-5ar 2 027 2027 - 2027
>5ar 2801 2551 250 2801
Totalt 47914 27912 11308 39 220

Sakerstallning av krediter 2016-09-30

Icke sékerstallda krediter
11308 Mkr (29%)

Sékerstallda krediter
29 912 Mkr (71%)



Réanteforfallostruktur 2016-09-30

Rénte- Utgdende Genomsnittlig

Krediter, Mkr  derivat, Mkr  Netto, Mkr ranta réntebindning

0-1ar 36073 -17 439 18634 2,8% 0,2ar
1-2ar - 2550 2550 1,8% 1,4 ar
2-3ar - 2150 2150 1,7% 2,4ar
3-4ar 1150 4489 5639 2,0% 3,5ar
4-5ar 1997 2900 4897 2,6% 4,5ar
5-10 ar - 5350 5350 2,6% 6,6 ar
Totalt 39220 - 39220 2,5% 2,3ar

Rénteforfallostruktur

For att sékerstilla ett stabilt och 1agt kassaflodesméssigt
rintenetto ar ranteforfallostrukturen férdelad 6ver tid.
Den genomsnittliga rintebindningstiden uppgick till
2,3 ar (2,5). Den genomsnittliga effektiva rintan per den
30 september 2016 var 2,5% (2,9%).

Castellum anvinder rintederivat for att erhalla 6nskad
riantefoérfallostruktur. Rintederivat ir ett kostnadseffek-
tivt och flexibelt sétt att hantera réntebindning. I rénte-
forfallostrukturen redovisas rintederivat i det tidsegment
de tidigast kan forfalla.

Kreditmarginaler och avgifter fordelas i tabellen vid de
rapporterade kreditvolymerna.

Valuta

Castellum #ger fastigheter i Danmark till ett virde om
5263 Mkr (954), vilket innebér att koncernen ir expo-
nerad f6r valutarisk. Valutarisken hanfor sig framst till

resultat- och balansrikning i utlindsk valuta som riknas
om till svenska kronor.

Rénte- och valutaderivat

Castellum anvinder rintederivat for att erhalla 6nskad
ranteforfallostruktur. I enlighet med redovisnings-
reglerna TAS 39 ska derivat marknadsvérderas. Om den
avtalade rintan avviker fran marknadsrintan, kredit-
marginaler oaktat, uppstar ett 6ver- eller undervirde
pa rintederivaten dér den ej kassaflodespaverkande
vardefordndringen redovisas 6ver resultatrikningen.
Vid forfall har ett derivatkontrakts marknadsvirde
upplésts i sin helhet och virdeférindringen 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 6vrigt totalresultat.

For att faststélla marknadsvérde pa derivat anvinds
marknadsréntor for respektive 16ptid och i férekommande
fall valutakurser, sa 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 30 september 2016 uppgick marknadsvirdet i
rintederivatportfoljen till -1 916 Mkr (-1124) och valuta-
derivatportféljen till -34 Mkr (7). Samtliga derivat &r,
liksom foregaende ar, klassificerade i niva 2 enligt IFRS 13.

Castellums finanspolicy och ataganden i kreditavtal

Policy Ataganden Utfall

Belaningsgrad Varaktigt ej dverstiga 55% Ej 6ver 65% 53%

Réntetéackningsgrad Minst 200% Minst 150% 355%

Finansieringsrisk

- genomsnittlig kapitalbindning Minst 2 ar 2,7 ar

- forfall inom 1 ar Hagst 30% av utestaende lan och outnyttjade kreditavtal 17%

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

- andel kapitalmarknadsfinansiering* Hogst 75% av utestaende rantebérande skulder 29%

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

Rénterisk

- genomsnittlig rantebindning 10-35ar 2,3ar

- forfall inom 6 manader Minst 20%, hégst 55% 42%

Kredit- och motpartsrisk

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

Valutarisk
- omrakningsexponering

- transaktionsexponering

Eget kapital sakras ]

Hanteras om 6verstigande 25 Mkr

Ingen sakring
Mindre an 25 Mkr

* Under perioden héjdes i finanspolicyn mandatet fér andelen kapitalmarknadsfinansiering fran 50% till 75%. Som en féljd av detta ékades
likviditetsbufferten fran att téicka férfall inom 90 dagar till férfall inom 4,5 mdnader.
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Totalresultat for koncernen i sammandrag

2016 2015 2016 2015  Rullande12man 2015
Mkr juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept okt 15 - sept 16 jan-dec
Hyresintakter 1359 832 3166 2449 4016 3299
Driftskostnader -149 -103 - 448 - 370 - 585 -507
Underhall - 49 -28 - 109 -85 - 157 -133
Tomtrattsavgald -6 -7 -17 -20 -24 -27
Fastighetsskatt -89 - 44 -181 -129 -224 -172
Uthyrning och fastighetsadministration - 99 -53 - 235 -170 - 300 -235
Driftséverskott 967 597 2176 1675 2726 2225
Centrala administrationskostnader -36 -21 -104 -82 -135 -113
Forvarvs- och omstruktureringskostnader -17 - -150 - -150 -
Resultat fran joint venture - 9 3 n 13 21
- varav férvaltningsresultat - 12 4 14 13 23
- varav vdrdeférindring fastigheter = - = 0 3 3
- varav skatt = -3 =1 -3 =3 -5
Réantenetto -259 -152 -584 - 455 -731 -602
Férvaltningsresultat inkl resultat joint venture 655 433 1341 1149 1723 1531
-varav f6rvaltningsresultat* 672 436 1492 1152 1873 1533
Omvérdering resultat stegvis forvarv - - 27 - 27 -
Viérdeférdndringar
Fastigheter 1449 -62 2065 818 3084 1837
Derivat =1 -84 -224 53 - 61 216
Resultat fore skatt 2103 287 3209 2020 4773 3584
Aktuell skatt -16 -4 -26 -13 -29 -16
Uppskjuten skatt -440 - 61 -692 -386 -993 -687
Periodens / Arets resultat 1647 222 2491 1621 3751 2881
Ovrigt totalresultat
Poster som kommer att omféras till periodens resultat
Omrékningsdifferens utlandsverksamhet 32 17 41 -7 34 -32
Vérdefoérandring derivat, valutasakring -24 -13 -44 5 -43 24
Periodens / Arets totalresultat 1655 226 2488 1619 3742 2873

Arets resultat hanforligt till:
- Moderféretagets aktiedgare 1647 222 2 491 1621 3751 2881

- Innehav utan bestammande inflytande - - - - - -

Genomsnittligt antal aktier, tusen 273201 189014 22151 189014 213320 189014

Resultat, kr/aktie 6,03 117 11,25 8,58 17,58 15,24

* Fér utrdkning se Finansiella nyckeltal pd sidan 20.
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Balansrdkning for koncernen i sammandrag

Mkr 30 sept 2016 30 sept 2015 31dec 2015
Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 74220 40826 41818
Andelar ijoint venture — 510 526
Goodwill 2032 - =
Ovriga anlaggningstillgéngar 78 24 27
Kortfristiga fordringar 636 246 242
Likvida medel 391 105 39
Summa tillgangar 77357 171 42652
Eget kapital och skulder

Eget kapital 26744 14514 15768
Uppskjuten skatteskuld 7030 3998 4299
Ovriga avsattningar 15 18 14
Derivat 1950 1299 1117
Réantebdrande skulder 39611 20680 20396
Ejréntebarande skulder 2007 1202 1058
Summa eget kapital och skulder 77357 4171 42652
Stéllda s&kerheter (fastighetsinteckningar) 33880 18554 18164
Stallda sakerheter (féretagsinteckningar) 841 - -

Ansvarsforbindelser

Castellum Deldrsrapport januari-september 2016
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Forandring eget kapital i sammandrag

Innehav utan

. Valuta-  Valuta- bestam-

Antal utestdende  Aktie- Ovrigt till- omrdknings- sakrings- mande Balanserad Totalt eget
Mkr aktier, tusental  kapital skjutet kaptial reserv reserv inflytande vinst kapital
Eget kapital 2014-12-31 164000 86 4096 20 -13 - 9460 13649
Utdelning, mars 2015 (4,60 kr/aktie) - - - - - - -754 -754
Periodens resultat januari-september 2015 - - - - - - 1621 1621
Ovrigt totalresultat januari-september 2015 - - - -7 5 - - -2
Eget kapital 2015-09-30 164 000 86 4096 13 -8 - 10327 14514
Periodens resultat oktober-december 2015 - - - - - - 1260 1260
Ovrigt totalresultat oktober-december 2015 - - - -25 19 - - -6
Eget kapital 2015-12-31 164 000 86 4096 -12 1 - 11587 15768
Utdelning, mars 2016 (4,90 kr/aktie) - - - - - - -804 -804
Nyemission 82000 4 6273 - - - - 6314
Apportemission/Forsaljning egna aktier 27201 10 2160 - - - 905 3075
Emissionskostnader - - -123 - - - - -123
D:o Skatteeffekt - - 28 - - - - 28
Forvarvat minoritetsintresse - - - - - -2 - -2
Periodens resultat januari-september 2016 - - - - - - 2491 2491
Ovrigt totalresultat januari-september 2016 - - - 4 -44 - - -3
Eget kapital 2016-09-30 273201 137 12434 29 -33 -2 14179 26744
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Kassafl6desanalys i sammandrag

2016 2015 2016 2015  Rullande12man 2015
Mkr juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept okt 15 - sept 16 jan-dec
Driftsoverskott 967 597 2176 1675 2726 2225
Centrala administrationskostnader -36 -21 -104 -82 -135 -13
Aterlaggning av avskrivningar 3 3 10 9 13 12
Betalt rantenetto -285 -159 - 561 - 452 -714 -605
Betald skatt -8 -5 36 -7 35 -8
Omrékningsdifferens utlandsverksamhet 8 2 =2 -4 =5 -7
Kassafléde Iopande verksamhet fére
forandring rérelsekapital 649 417 1555 1139 1920 1504
Férandring kortfristiga fordringar -60 23 -107 -73 -100 -66
Férandring kortfristiga skulder -196 -25 215 201 83 69
Kassafléde fran Idpande verksamhet 393 415 1663 1267 1903 1507
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -582 -278 -1384 -847 -1769 -1232
Forvarv fastigheter -5 -422 -396 -1844 -873 -2321
Férandring skuld vid forvarv fastigheter - -28 -4 -14 -7 -17
Forsaljning fastigheter 48 18 108 279 964 1135
Férandring fordran vid forsaljning fastigheter - 195 18 241 15 238
Rorelseforvarv -126 - -1313 - -1313 -
Investering ijoint venture = -22 = - 499 -6 -505
Investeringar i dvrigt -17 -2 -12 -5 -16 -9
Kassafléde fran investeringsverksamhet -682 -539 -12983 -2689 -13005 -271M
Férandring langfristiga skulder 255 197 6288 2234 6004 1950
Féréandring langfristiga fordringar - - -2 - -2 -
Nyemission = - 6190 - 6190 -
Utbetald utdelning - - -804 -754 -804 -754
Kassafléde fran finansieringsverksamhet 255 197 1672 1480 11388 1196
Periodens / Arets kassafldde -34 73 352 58 286 -8
Likvida medel ingaende balans 425 32 39 47 105 47
Likvida medel utgaende balans 391 105 391 105 391 39
Moderbolaget
Resultatrikning i sammandrag 2016 2015 2016 2015 Balansrdkning i sammandrag 30sept 30 sept  3ldec
Mkr juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept Mkr 2016 2015 2015
Intakter 4 5 14 14 Andelar koncernféretag 22503 6030 6030
Kostnader -27 -16 -82 -63 Fordringar koncernféretag 23720 19479 19918
Finansnetto -21 -2 -20 1 Ovriga tillgangar 393 184 12
Vérdeférandring derivat 4 -84 -210 53 Likvida medel 0 0 0
Forsélining aktier i dotterbolag - - 2784 - Summa 46616 25693 26 060
Resultat fore skatt -40 -97 2486 5 Eget kapital 5757 3827 4718
Skatt 9 22 65 -1
Periodens/arets resultat -31 -75 2551 4 Derivat 1487 1299 m7

Réantebérande skulder 26708 18526 18005

Totalresultat fér moderbolaget Rantebirande skulder koncernféretag 2501 1927 2105
Periodens resultat -31 -75 2551 4 Ovriga skulder 163 na 15
Poster som kommer att omféras via periodens resultat Summa 46616 25693 26 060
Omrakningsdifferens utlandsverksamhet 13 13 33 -5
Vardeforandring valutaderivat -3 -13 -33 5 Stéllda sakerheter (fordringar koncernféretag) 21455 15630 15309
Periodens/arets totalresultat -31 75 2551 4 Ansvarsforbindelser (borgen dotterbolag) 8613 2154 2150
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Finansiella nyckeltal

Bolaget presenterar vissa finansiella matt i deldrsrapporten som inte definieras enligt IFRS. Bolaget anser att dessa matt ger vérdefull kompletterande

information till investerare och bolagets ledning dd de méjliggér utvéirdering av bolagets prestation. Eftersom inte alla féretag beréknar finansiella matt
pd samma sdtt, dr dessa inte alltid jamférbara med madtt som anvdnds av andra féretag. Dessa finansiella matt ska ddrfér inte ses som en ersdttning fér
matt som definieras enligt IFRS. | nedanstdende tabell presenteras mdtt som inte definieras enligt IFRS, om inte annat anges, samt avstdmning av mdtten.
Vidare dterfinns dven definitionerna av dessa matt pa sidan 27.

juli - sept 2016

juli - sept 2015

jan - sept 2016

jan - sept 2015

Rullande 12 man.

okt 15 - sept 16

jan - dec 2015

Genomsnittligt antal aktier, tusen
(resultatradkningsrelaterade nyckeltal) *

Antal utestaende aktier, tusen
(balansrakningsrelaterade nyckeltal) *

273201

273201

189014

189014

22151

273201

189014

189014

213320

273201

189014

189014

*) Antal historiska aktier har omraknats med héansyn till fondemissionsinslaget (d v s teckningsréttens véarde) i genomférd nyemission och anvands i alla nyckeltalsberakningar for kr/aktie.

Omrakningsfaktorn &r 1,15.

FORVALTNINGSRESULTAT

Castellums verksamhet dr fokuserad pa tillvéxt i kassafléden fran den I6pande férvaltningen, d v s tillvéxt i forvaltningsresultatet, och mdlet dr att férvaltningsresultatet
drligen ska 6ka med minst 10%. Det dr ocksd férvaltningsresultatet som utgér basen i vad som drligen ska delas ut till aktiedgarna - minst 50% av férvaltningsresultatet.

Férvaltningsresultatet berdknas savdl fore betald skatt som efter den teoretiska betalda skatt Castellum skulle betalat pa férvaltningsresultatet savida inga forlustavdrag féreldg.

juli - sept 2016

juli - sept 2015

jan - sept 2016

jan - sept 2015

Rullande 12 man.

okt 15 - sept 16

jan - dec 2015

Forvaltningsresultat Mkr  kr/aktie Mkr kr/aktie Mkr  kr/aktie Mkr  kr/aktie Mkr  kr/aktie Mkr  kr/aktie
Resultat fore skatt 2103 7,70 287 152 3209 14,49 2020 1069 4773 22,37 3584 18,96
Aterlaggning
Férvérvs- och omstruktureringskostnader 17 0,06 - - 150 0,68 - - 150 0,70 - -
Omvérdering resultat stegvis forvary - - - - -27 -0,12 - - -27 -0,13 - -
Vérdeforandring fastighet -1449 -5,30 62 033 -2065 -932 -818 -433 -3084 -1446 -1837 -972
Vardeforandring derivat 1 0,00 84 0,44 224 1,01 -53 -0,28 61 0,29 - 216 -114
Vardeforandring fastighet i joint venture - - - - - - - - -3 -0,01 -3 -002
Skatt i joint venture - - 3 0,02 1 0,00 3 0,02 3 0,01 5 0,03
= Férvaltningsresultat 672 2,46 436 2,31 1492 6,74 1152 6,09 1873 8,78 1533 8n
EPRA Earnings (Férvaltningsresultat efter skatt)
Férvaltningsresultat 672 2,46 436 2,31 1492 6,74 1152 6,09 1873 8,78 1533 811
Aterlaggning; Aktuell skatt férvaltningsresultat - 46 -017 -42 -0,22 -110  -0,50 -69 -037 -93 -044 -52  -0,27
EPRA Earnings / EPRA EPS 626 2,29 394 2,08 1382 6,24 1083 573 1780 8,34 1481 784
SUBSTANSVARDE
Substansvdrdet dr det samlade kapital som féretaget férvaltar Gt sina dgare. Utifran detta kapital vill Castellum skapa avkastning och tillvéxt under ldgt risktagande.
Substansvirdet kan berdknas pa ldng och kort sikt. Langsiktigt substansvdrde utgar fran balansréikningen med justering fér poster som inte innebdr ndgon utbetalning
i nértid, sasom i Castellums fall goodwill, derivat och uppskjuten skatteskuld. Aktuellt substansviirde utgérs av eget kapital enligt balansréikningen med justering fér
uppskjuten skatteskulds marknadsvdrde.
Substansvarde Mkr  kr/aktie Mkr  kr/aktie Mkr  kr/aktie
Eget kapital enligt balansrakning 26 744 98 14514 77 15768 83
Aterlaggning:
Derivat enligt balansrakning 1950 7 1299 7 m7 6
Goodwill enligt balansrakning -2032 -7 - - - -
Uppskjuten skatt enligt balansrékning 7 030 25 3998 21 4299 23
Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV) 33692 123 198M 105 21184 12
Avdrag
Derivat enligt ovan -1950 -7 -1299 -7 -1m7 -6
Beddmd verklig uppskjuten skatt 4%* -1486 -5 -1019 -5 -1121 -6
Kortsiktigt substansvarde (EPRA NNNAV) 30 256 m 17493 93 18946 100

20

* Bedémd verklig uppskjuten skatteskuld netto har berdknats till 4% baserat pa en diskonteringsrénta om 3%. Vidare har antagits dels att underskottsavdragen

realiseras under 2 ér med en nominell skatt om 22%, vilket ger ett nuvéirde av uppskjuten skattefordran om 21%, dels att fastigheterna realiseras under 50 ar ddr 33%
sdljs direkt med en nominell skatt om 22% och 67% sdljs indirekt via bolag ddr kdparens skatteavdrag dr 6%, vilket ger ett nuvdrde av uppskjuten skatteskuld om 4%.

Vidare har uppskjuten skattefordran hinférlig till ej skattemdssigt avdragsgilla forluster i derivatportféljen virderats till nominell skatt om 22%.
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FINANSIELL RISK

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

inte ska Gverstiga 55% och en rdntetéckningsgrad om minst 200%.

Réntetackningsgrad juli - sept 2016

juli - sept 2015

jan - sept 2016

jan - sept 2015

Rullande 12 man.
okt 15 - sept 16

jan - dec 2015

Férvaltningsresultat 672 436 1492 1152 1873 1533
Aterlaggning;

Rantenetto 259 152 584 455 731 602

Férvaltningsresultat i joint venture - -12 -4 -14 -13 -23
Forvaltningsresultat exkl. rantenetto och JV 931 576 2072 1593 2591 212
Réantetackningsgrad 359% 379% 355% 350% 354% 351%
Beldningsgrad
Réntebarande skulder 39611 20680 20396
Likvida medel - 391 -105 -39
Réntebarande skulder netto 39220 20575 20357
Férvaltningsfastigheter 74 220 40 826 41818
Férvarvade ej tilltradda fastigheter -1 -18 -15
Salda ej frantradda fastigheter - 15 18
Forvaltningsfastigheter netto 74209 40823 41821
Belaningsgrad 53% 50% 49%

INVESTERING

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

Nettoinvestering
juli - sept 2016

juli - sept 2015

jan - sept 2016

jan - sept 2015

Rullande 12 man.
okt 15 - sept 16

jan - dec 2015

Forvarv 5 422 28 894 1844 29371 2321
Ny-, till- och ombyggnation 582 278 1384 847 1769 1232
Summa investering 587 700 30278 2691 31140 3553
Forséljningspris -48 -18 - 81 -279 -937 -1140
Nettoinvestering 539 682 30197 2412 30203 2413
Andel av fastighetsvardet, % 1% 2% 72% 6% 74% 6%
Ovri keltal
vrlga nyc e ta 2016 2015 2016 2015  Rullande 12 man. 2015
juli - sept juli - sept jan - sept jan - sept okt 15 - sept 16 jan - dec
Overskottsgrad 71% 72% 69% 68% 68% 67%
Ranteniva, genomsnitt 2,6% 3,0% 2,7% 3,1% 2,7% 3,0%
Avkastning langsiktigt substansvérde 26,8% 7.9% 20,7% 14,2% 22,4% 18,2%
Avkastning aktuellt substansvérde 27,8% 5,5% 16,2% 15,1% 19,7% 20,4%
Avkastning totalt kapital 12,6% 5,0% 9,4% 8,1% 9,8% 10,0%
Avkastning eget kapital 26,3% 6,2% 16,7% 16,3% 20,0% 21,7%
Fastighetsvérde kr/aktie 272 216 272 216 272 221
Bruttouthyrning 120 49 328 226 418 316
Nettouthyrning 47 -30 94 7 105 18
Redovisningsprinciper
Castellum féljer de av EU antagna IFRS standarderna. Denna delarsrapport dr uppréttad enligt IAS 34 Delarsrapportering
och Arsredovisningslagen. Upplysningar enligt IAS 34 Del3rsrapportering lamnas savél i noter som pé annan plats i
delarsrapporten. | dvrigt har redovisningsprinciper och berdkningsmetoder varit oférandrade jamfért med arsredovisningen
féregaende ar.
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Maoijligheter och risker for
koncern och moderbolag

Majligheter och risker i kassaflodet

Stigande marknadsrintor dr normalt 6ver tid en effekt
av ekonomisk tillvéixt 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 innebir ddrmed hogre riantekost-
nader men #ven hogre hyresintikter, medan omvént
forhallande rader i en lagkonjunktur. Férandringen i
hyresintikter och rintekostnader sker inte exakt sam-
tidigt, varfor resultateffekten pa kort sikt kan uppsta vid
olika tidpunkter.

Kéanslighetsanalys - kassaflode
Resultateffekt nast! de 12 manad

Majligheter och risker i fastigheternas virde
Castellum redovisar sina fastigheter till verkligt virde
med virdeforidndringar i resultatrikningen. Det medfor
att framfor allt resultat, men dven stéllning kan bli mer
volatila. Fastigheternas virde bestims av utbud och efter-
fragan, ddr priset frimst dr beroende av fastigheternas
forvintade driftsoverskott och koparens avkastningskrav.
En 6kande efterfragan medfor ldgre avkastningskrav
och ddrmed en prisjustering uppat, medan en vikande
efterfragan far motsatt effekt. P4 samma sétt medfor en
positiv utveckling av driftsoverskottet en prisjustering
uppat, medan en negativ utveckling far motsatt effekt.
Vid fastighetsviirderingar bor hinsyn tas till ett oséker-
hetsintervall som i en fungerande marknad oftast uppgar
till +/- 5-10%, for att avspegla den oséikerhet som finns i
gjorda antaganden och berikningar.

Kéanslighetsanalys - virdeforiandring

Resultateffekt, Mkr Sannolikt scenario

+/-1% (enheter)  Hoégkonjunktur  Lagl
Hyresniva / Index +54/-54 + -
Vakans +60/-60 + -
Fastighetskostnader -16/+16 - 0
Réntekostnader -N3/-72* - +

*Pa grund av réntegolv i kreditavtal har Castellum inte mojlighet att dra full nytta
av negativa rantor, dérav uppstar ett negativt utfall dven vid en sénkning av
rantan med 1%-enhet.

: Ay
fEp
Havi®h@lmen Atrium, Kdpenhamn
>
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Fastigheter -20% -10% 0% +10% +20%
Vérdeférandring, Mkr ~ -14 844 -7 422 - 7422 14844
Belaningsgrad 66% 59% 53% 48% 44%

Finansiell risk

Allt fastighetsigande forutsitter att det finns en funger-
ande kreditmarknad. Den storsta finansiella risken for
Castellum ér att inte ha tillgang till finansiering. Risken
begrinsas av lag belaningsgrad och langfristiga laneavtal.
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Valberedning

Vid Castellum AB:s arsstimma den 17 mars 2016 beslut-

ades att valberedningen infor arsstimman 2017 skall

utgoras av styrelsens ordférande samt en representant

for var och en av de tre storsta dgarregistrerade, eller pa

annat sétt kéinda aktieigarna per den sista dagen for

aktiehandel i augusti 2016. Onskar sddan aktieigare ej

utse ledamot, tillfragas den fjéirde storsta aktiefigaren o s v.
Efter att styrelsens ordférande haft kontakt med de

storsta aktieigarna bestar valberedningen av f6ljande

ledamoter:

- Martin Jonasson representerande Andra AP-fonden

- Johan Strandberg, representerande SEB Fonder

- Rutger van der Lubbe, representerande Stichting

Pensioenfonds ABP
— Charlotte Stromberg, styrelsens ordférande

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

Valberedningens uppgift ir att [imna forslag till ars-
stimman 2017 avseende stimmans ordférande, antal
styrelseledaméter, styrelse och styrelseordférande,
revisorer samt ersittning till styrelseledamater och
revisorer. Valberedningen skall dven foresla principer
for utseende av valberedning inf6ér arsstimman 2018.

Bolagets aktiefigare ér vilkomna att 1imna forslag och
synpunkter till valberedningen senast den 2 december
2016 via Castellum AB, Att: Charlotte Stromberg,

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

Valberedningens férslag kommer att publiceras i
kallelsen till arsstimman 2017 och pa bolagets hemsida.
Arsstimman i Castellum AB kommer att hillas den 23
mars 2017.

For ytterligare information se www.castellum.se.

Goteborg den 12 oktober 2016

Henéik Saxborn
Verkstillande direktor

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

Castellum &r noterat pa Nasdaq Stockholm Large Cap
och hade vid periodens utgang ca 23 900 aktieéigare.
Aktiedigare registrerade i utlandet kan inte sérskiljas
vad avser direktiigda och forvaltarregistrerade aktier
forutom en utlindsk dgare som flaggat for innehav 6ver
5%, Stichting Pensioensfonds ABP. Castellum har inga
direktregistrerade aktiedgare med innehav 6verstigande
10%. De tio enskilt storsta aktiefigarna registrerade i
Sverige framgar nedan.

-

Aktiedgare per 2016-09-30

Antal aktier Andel
Aktiedgare tusental réster/kapital
Andra AP-fonden 15199 5,6%
Sjatte AP-fonden 13 601 5,0%
SEB Fonder 12 691 4,6%
Lannebo Fonder 8 315 3,0%
AMF Forsakring & Fonder 7 041 2,6%
Handelsbanken Fonder 4332 1,6%
AFA Forsakring 4144 1,5%
Stiftelsen Global Challenges 3750 1,4%
Lansférsakringar Fonder 3020 11%
Magdalena Szombatfalvy 2635 1,0%
Styrelse och ledning Castellum 282 0,1%
Ovriga aktiesgare registrerade i Sverige 63709 23,3%
Aktiedgare registrerade i utlandet 134 482 49,2%
Totalt utestaende aktier 273 201 100,0%

Nagra potentiella aktier (t ex konvertibler) férekommer inte.
Kélla: Modular Finance AB enligt uppgifter fran Euroclear Sweden AB

Aktiesigare fordelat pa land per 2016-09-30

Sverige 51% ‘ USA 18%
Varav: Storbritannien 8%
Fondbolag 17% .7

Ovriga agare 34%

' Nederlédnderna 9%
‘ Ovriga 14%

Kursen pa Castellumaktien den 30 september 2016 var
128,50 kr (102,12) motsvarande ett borsvirde om 35,1 milj-
arder kr (19,3), beridknat pa antalet utestaende aktier.

Sedan arets borjan har totalt 209 miljoner (145) aktier
omsatts motsvarande i genomsnitt 762 000 aktier per dag
(769 000), vilket pa arsbasis motsvarar en omséttnings-
hastighet om 70% (117%). Aktieomséttningen baseras pa
statistik fran Nasdaq Stockholm, Chi-X, Turquoise samt
BATS Europe.
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Substansvirde

Substansvirdet dr det samlade kapital som foretaget for-

valtar at sina dgare. Utifran detta kapital vill Castellum

skapa avkastning och tillvéixt under lagt risktagande.
Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV) uppgar till

123 kr/aktie (112). Aktiekursen vid periodens utgang

utgjorde saledes 103% (97%) av langsiktigt substansvirde.

Intjéning
Forvaltningsresultatet per aktie efter avdrag for skatt
hénforligt till forvaltningsresultatet (EPRA EPS) uppgick
pa rullande 12 manader till 8,34 kronor (745) vilket
utifran aktiekursen ger en avkastning om 6,5% (7,3%),
motsvarande en multipel om 15 (14). Det synliga forvalt-
ningsresultatet bor justeras for virdetillviixt i det lang-
siktiga fastighetsinnehavet samt effektiv betald skatt.
Resultatet efter skatt per aktie uppgick pa rullande ars-
basis till 17,58 kronor (10,89), vilket utifran aktiekursen
ger en avkastning om 13,6% (10,7%), motsvarande ett P/E
om 7 (9).

Direktavkastning

Senaste verkstilld utdelning om 4,25 kronor (3,99) mot-
svarar en direktavkastning om 3,3% (3,9%) berdknat pa
kursen vid periodens utgang.

Totalavkastning

Under den senaste tolvmanadersperioden har
Castellumaktiens totalavkastning, inklusive utdelning
om 4,25 kronor, varit 31% (11%).

Avkastning substans och resultat inkl. l3ngsiktig virde-
forandring

I bolag som forvaltar s k realtillgangar, t ex fastigheter,
avspeglar forvaltningsresultatet endast en — om &n storre
- del av det totala resultatet. I definitionen pa realtill-
gangar framgar att dessa ir virdeskyddade, d v s 6ver tid
och med gott underhall har de en virdeutveckling som
kompenserar f6r inflationen.

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

Ett problem ir att virdeforandringar kan variera kraftigt
mellan ar och kvartal och medféra volatila resultat. For
en langsiktig aktér med stabilt kassaflode och en vil
sammansatt fastighetsportfolj kan darfor den langsiktiga
virdeforindringen anvindas for att justera téiljaren i
ekvationen.

Castellumaktiens utveckling sedan borsintroduktionen 23 maj 1997 till och med 30 september 2016

Omséttning, miljoner aktier per manad
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Avkastning substans och resultat inkl.

Kénslighetsanalys

Tillvaxt, avkastning och finansiell risk

langsiktig virdeférindring 34r 10 &r
-1%-enhet +1%-enhet 1ar snitt/ar snitt/ar
Férvaltningsresultat rullande 12 man 1873 1873 1873 Tillvéxt
Vardeférandring fastighet (snitt 10 ar) 925 213 1636 Hyresintakt kr/aktie 9% 3% 6%
D:o % 1,3% 0,3% 2,3% Forvaltningsresultat kr/aktie 12% 8% 7%
Aktuell skatt, 5% -101 -101 -101 Arets resultat efter skatt kr/aktie 62% 16% 9%
Resultat efter skatt 2697 1985 3408 Utdelning kr/aktie 7% 7% 6%
Resultat kr/aktie 12,64 9,31 15,98 Langsiktigt substansvérde kr/aktie 17% 1% 7%
Avkastning |angsiktig substans 13,1% 10,2% 16,0% Aktuellt substansvarde kr/aktie 19% 1% 6%
Resultat / aktiekurs 9,8% 7.2% 12,4% Fastighetsbestand kr/aktie 22% 1% 8%
P/E 10 14 8 Vardeforandring fastigheter 6,1% 3,0% 1,3%
Avkastning
Avkastning langsiktigt substansvérde 22,4% 14,7% 11,5%
30sept 30sept 31dec X .
EPRA nyckeltal 2016 2015 2015 Avkastning aktuellt substansvarde 19,7% 14,2% 11,2%
EPRA Earnings (Forv. res. efter betald skatt), Mkr 1382 1083 1481  Avkastningtotalt kapital 98%  75%  65%
EPRA Earnings (EPS), kr/aktie 6,24 573 784 Aktiens totalavkastning (inkl utdelning)
EPRA NAV (Langsiktigt substansvarde), Mkr 33692 19811 21184 Castellum 306%  216%  99%
EPRA NAV. kr/aktie 123 105 12 Nasdaq Stockholm (S'X Return) 12,7% 12,9% 8,4%
EPRA NNNAV (Aktuellt substansvirde), Mkr 30256 17493 18 946 Fastighetsindex Sverige (EPRA) 284%  290%  127%
EPRA NNNAV, kr/aktie m 03 100 Fastighetsindex Europa (EPRA) 1,3% 15,2% 2.2%
EPRA Vacancy Rate (Vakansgrad) 9% 1% 10% Fastighetsindex Eurozone (EPRA) 151% 17,6% 4,3%
Fastighetsindex Storbritannien (EPRA) -10,4% 9,8% -1,0%
Finansiell risk
Belaningsgrad 53% 51% 50%
Réntetackningsgrad 354% 337% 302%
Aktiens direktavkastning Aktiens kurs/substansvéarde
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e Aktiekurs i férhallande till 1angsiktigt substansvarde (EPRA NAV)

Castellums aktie ar sedan 1997
noterad pa Nasdaq Stockholm
Large Cap och handlas under

kortnamnet CAST.
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Definitioner

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

Aktiens totalavkastning

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

Antal aktier

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

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

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

Avkastning aktuellt substansvirde

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

Avkastning langsiktigt substansvirde

Resultat efter skatt med aterldggning av vardeférandring derivat
samt uppskjuten skatt i procent av ingaende langsiktigt substans-
varde. Vid delarsbokslut har avkastningen omraknats till helarsbasis
utan hansyn till sésongsvariationer som normalt uppstar i verksam-
heten.

Avkastning totalt kapital

Resultat fore skatt med aterlaggning av finansnetto samt vérde-
forandring derivat i procent av under aret genomsnittligt totalt
kapital. Vid delarsbokslut har avkastningen omréknats till helars-
basis utan hansyn till sdsongsvariationer som normalt uppstar i
verksamheten.

Belaningsgrad

Rantebarande skulder efter avdrag for likvida medel, i procent av
fastigheternas verkliga varde med avdrag for forvarvade ej tilltradda
fastigheter och med tillagg f6r salda ej frantradda fastigheter.

Data per aktie

Vid berakning av resultat och kassaflode per aktie har genomsnittligt
antal aktier anvénts, medan vid berdkning av tillgangar, eget kapital
och substansvirde per aktie har antalet utestaende aktier anvants.
Antalet historiska aktier har omréaknats med hansyn till fondemissions-
inslaget i genomford nyemission.

Ekonomisk uthyrningsgrad

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

EPRA EPS (Earnings Per Share)

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

EPRA NAV - Langsiktigt substansvirde
Redovisat eget kapital enligt balansrdkningen med aterlaggning av
réntederivat och uppskjuten skatt.

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

Fastighetskategori

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

Fastighetskostnader

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

Forvaltningsresultat

Redovisat resultat med aterldggning av férvarvs- och omstruk-
tureringskostnader, omvérdering resultat stegvis férvéry, varde-
férandringar samt skatt i savél koncern som joint venture.

Hyresintakter
Debiterade hyror jamte tillagg, sasom ersattning f6r vdrme och
fastighetsskatt.

Hyresvarde
Hyresintakter plus bedémd marknadshyra f6r 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 sdsom 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 omréknats till helarsbasis utan
hansyn till sdsongsvariationer som normalt uppstar i verksamheten.

Réntetdckningsgrad
Forvaltningsresultat med aterlaggning av réntenetto och férvaltnings-
resultat i joint venture i procent av réantenetto.

Utdelningsandel
Utdelning per aktie i procent av férvaltningsresultat per aktie.

Overskottsgrad
Driftséverskott i procent av hyresintakter.
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Kalendarium

Bokslutskommuniké 2016
Arsredovisning 2016

Arsstimma 2017

Delarsrapport januari - mars 2017
Halvarsrapport januari - juni 2017

Delarsrapport januari - september 2017

www.castellum.se

Pa Castellums webbplats finns méjlighet att dels himta, dels prenumerera pa pressmeddelanden och delarsrapporter.

19 januari 2017, ca klockan 13

Beriknas finnas tillgéinglig pa bolagets hemsida vecka 5, 2017

23 mars 2017
24 april 2017
12 juli 2017

19 oktober 2017

Ytterligare information kan erhallas av Castellums VD Henrik Saxborn telefon 031-60 74 50 eller
ekonomi- och finansdirekt6r Ulrika Danielsson telefon 0706-47 12 61.

Lokala kontakter

Region Mitt i Castellum
Rorvégen 1, Box 1824,

70118 Orebro

Telefon 019-27 65 00
orebro@castellum.se
www.aspholmenfastigheter.se

Region Oresund i Castellum
Lilla Nygatan 7, Box 3158,

200 22 Malmo

Telefon 040-38 37 20
malmo@castellum.se
www.briggen.se

Region Vist i Castellum

Theres Svenssons gata 9, Box 8725,
402 75 Goteborg

Telefon 031-744 09 00
goteborg@castellum.se
www.eklandia.se

Region Stockholm i Castellum
Tjurhornsgrind 6, Box 5013,

121 05 Johanneshov

Telefon 08-602 33 00
stockholm@castellum.se
www.brostaden.se

CASTELLUM

Region Norr i Castellum
Box 225,

851 04 Sundsvall

Telefon 060-64 12 00
sundsvall@castellum.se
WWW.Norrporten.se

Castellum AB (publ) ¢ Box 2269, 403 14 Goteborg ¢ Besoksadress Kaserntorget 5
Telefon 031-60 74 00 ¢ Telefax 031-1317 55 ¢ E-post info@castellum.se ¢ www.castellum.se

Séte: Goteborg ¢ Org nr: 556475-5550



