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Castellum 2017

2017 2016
Forvaltningsresultat, Mkr 2530 2 065
D:o kr/aktie 9,26 8,80
D:o tillvaxt +5% +9%
Vardeforiandringar fastigheter, Mkr 4 540 4 085
Nettoinvestering, Mkr 5613 24 737 i
Nettouthyrning, Mkr 310 178 : s
/]
GRESB
EPRA NAV, kr/aktie 153 133 e
Belaningsgrad 47% 50% SBPR
Rantetackningsgrad 386% 348%
Utdelning kr/aktie (foreslagen) 5,30 kr 5,00 kr Dow Jones _
Sustainability Indices
D:o tillvaxt +6% +18% In Collaboration with RobecoSAM «
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Resultatrakning 2017

Jan-dec Jan-dec
SEKm 2017 2016
Hyresvarde (fullt uthyrt) 5 806 ~1341kvm 5 091 ~ 1304 kvm
Vakanser och rabatter -624 9% -558 9%
Fastighetskostnader -1605 ~ 366 kr/kvin - 1497 ~ 376 kr/kvm
Driftsoverskott 3577 3036
Centrala administrationskostnader -162 -143
Forv. resultat fran andelar JV - 4
Rantenetto -885 = 2,4% -832  2,7%
Forvaltningsresultat 2530 9,26 kr/aktie 2065 8,80 kr/aktie
Forvarvs- och
omstruktureringskostnader -5 -163
Forandring goodwill - -373
Vardeforandring Fastigheter 4 540 4112
Vardeforandring Derivat 247 82
Skatt -1436 L
Arets resultat 5 876 21,51 kr/aktie 4972 21,20 kr/aktie
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Utveckling av driftoverskott

66 649
546 L 77777777777 ——
Hyresintakter [N = -43
5182
2 Transaktioner Like-for-like Fardigstallda Pégaende Hyresintakter
Driftnetto +649 projekt projekt
3 577
Fastighets-
+541 kostnader
1 605
=101 -4 -6 -108
Belopp i Mkr T o Like-for-like Fardigstallda Pagaende Fastighets-
projekt projekt kostnader
+445 +83 +62 -49 +541
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Hyresintikter

Arligt kontraktsvarde, Mkr
1600 388

Kontrakt 1januari 2017 3169 avtal 1356 Mkr
1400
1200 kg rf’tfjkt 1208 5 1januari 2018 1731 avtal 340 Mkr
1000 kontrakt 880

kontrakt

ey Avtal som hanterats 1438 avtal 1016 Mkr
under 2017
600 271
1731 kontrakt
400 kontrakt
200 KPI 2016 (oktober): 1,2% Rabatter

2017: 97 Mkr
2018: 70 Mkr

KPI 2017 (oktober): 1,7%

2018 2019 2020 2021 2022 2023+
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Hyresmarknad

Hyresniva CBD, kr/kvm (staplar)

6 0CC
5000
4000
3000
2000
1000 I I I I
08 09 10 1 12
= Goteborg = Malmé

13

Vakansgrad CBD (kurvor)

14 15
i Stockholm

16

17

12%

10%

8%

6%

4%

2%

Topphyror

Uppsala
Orebro 3000
kr/k
2 400 Sl
kr/kvm g
" Stockholm

9 000
Géteborg kr/kvm
3 400
Kr/kvm
Kopenhamn
2 400
kr/kvm Malmo
3 000
kr/kvm
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Nettouthyrning over tid

-40
=80
-100
08 09 10 1 12 13 14 15 16 17
B Nytecknat i investeringar B Konkurser
Nytecknat i befintligt I Uppsagt <18 man
=== Nettouthyrning rullande arsvérde Uppsagt >18 man
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Nettouthyrning per region 2017

\ CASTELLUM
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180
160
140
120
100
80
60
40

20

Stockholm Oresund

Mitt gt

I Nytecknat WM Uppsagt ¢ Nettouthyrning rullande arsvirde




Fastighetskostnader

Underhall — 5 Mkr Tomtratt + 1 Mkr

Kostnadstyp Drift -28 Mkr Fastighetsskatt -43 Mkr ZER X EREPl i = -108 Mkr

Aktiviteter Transaktion -104 Mkr = -108 Mkr

Like-for-like +6
Firdigstillda projekt -4
Pagaende projekt -6

-4
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Vardeforandringar i Castellum

100%
90%

80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

Jan-Mars 17 Jan-Juni17 Jan-Sept17  Jan-Dec 17

Il Kassaflode WM Projektvinst/byggratter
BN Avkastning Forvary Forsaljningar
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Skatt

Skatteberikning 2017-12-31

Underlag Underlag

Mkr aktuell skatt uppskjuten skatt
Forvaltningsresultat 2 530
Skattemassigt avdragsgilla

avskrivningar -1054 1054

ombyggnationer - 437 437
Ovriga skattemissiga justeringar 48 73
Skattepliktigt forvaltningsresultat 1087 1564 Forlustavdrag
aktuell inkomstskatt 22% om underskottsavdrag ej nyttjas 239 F.d. Norrporten
Forsiljning fastigheter - -465 F.d. CORHEI

F.d. Castellum
Viardeforandringar fastigheter - 4 513
Justering foregéende ar -272 199
Viardeforandring derivat =423 323
Skattepliktigt resultat fore underskottsavdrag 392 6134 Lagfiirslag
" L e +  Paketering
nderskottsavdrag, ingdende balans - 2302 23092 .. . .
G & - Réanteavdragsbegransning

Underskottsavdrag, utgdende balans 2437 -2437
Skattepliktigt resultat 437 6 089
Arets skatt enligt resultatriikningen -96 -1 340
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Balansrakning 2017-12-31

Mkr 2017-12-31

Forvaltningsfastigheter 81078  ~ 18268 kr/kvm och 5,5% yield

Goodwill 1659

Ovriga tillgangar 975

Summa tillgangar 83 712

Eget l;{.‘ilp;tal Latteskuld 3;’ 736 NNNAV 37632 Mkr/138 kr
pp_s gh - oAttesku 405 NAV 41 834 Mkr/153 kr

Derivat 1352

Ovriga avsittningar 5

Rantebarande skulder 38 226 Belaningsgrad 47%

Ovriga skulder 1988

Summa eget kapital och skulder 83 712
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Vardering - intern vs. extern

Intern vs extern varderare, Mkr
2017 2016

a0 T
Extern virderare 1 43147 41180
130% Andel extern av intern 53% 57%
[ ]

~ Avvikelse netto extern vs intern -130 538
N20% . 3 D:0i % -0,3% 1,3%
Bruttoavvikelse positiva 1328 1563

110% s . o - :
- L P Bruttoavvikelse negativa -1458 -1025

[ ] . . . 0, [0)
100% ~jeegessssssssssossccsscnse &M;emt. eecccccosees .&l&u e Genomsnltthg avvikelse 6’4/0 6’4/0
° o - . Extern virderare 2 19 659 18 229
. L] 4 L] o o° gle . ° ° .
90% | ° g * . . °% Andel extern av intern 25% 27%
[ ] [
- . 9 o R o Avvikelse netto extern vs intern -865 -859
80% . D:oi % -4,4%  -4,7%
Bruttoavvikelse positiva 303 204
1 [ e e e e e [ I Y Bruttoavvikelse ne ativa -1 658 -1 153
Extern vérderare 1 e Extern véarderare 2 e Castellum o g

Genomsnittlig avvikelse 7,2% 7,6%
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Fastighetsmarknad

Miljarder kronor Orebro
35 5,50%
30
25
20 Goteborg
5 4,00%
10
5
| Jan Feb Mar Apr Maj Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dec Kopenhamn
2015 M 2016 M 2017 3,75%

Kalla: Newsec och Forum

\ CASTELLUM




Investeringar 2008-2017
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Mkr
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Forvarv
I Ny-, till- och ombyggnationer

24 737 29 372
Mkr Mkr

IEFTHEN

-6754
Mkr

13 14 15 16

I Fastighetsforsaljningar
Nettoinvestering
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8 Siderstaden, Stockholm
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Projekt-
portfolj
4,8 Mdr

—= Kommande projekt
—— Soderstaden, Stockholm ==
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Hojd utdelning for tjugonde aret i rad

Utdelning, kr (2017 féreslagen)
6

5

4

97 98 99 00 01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17
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Stark finansiering

Belaningsgrad
Rintetickningsgrad
Genomsnittlig
- ranta
- rantebindning
- loptid, krediter
- loptid, marginaler m.m.
Andel kapitalmarknadsfinansiering

Andelen utnyttjade sikerstillda krediter
av fastigheternas viirde

§ CASTELLUM

2017 Q4

47%
386%

2,4%
2,4 ar
2,7 ar
2,2 ar

58%

20%

2017 Q3

49%
396%

2,4%
2,5 ar
2,9 ar
2,4 ar

57%

21%

2017 Q2
48%
380%

2,5%
2,6 ar
3,1ar
2,6 ar

56%

21%

2017 Q1
48%
361%

2,6%
2,0 ar
3,3 ar
2,8 ar

55%

22%

2016 Q4

50%/47%
348%

2,6%
2,4 ar
3,0 ar
2,4 ar

44%

28%



Rantenetto

Rantederivat
Utgaende Utgaende

Krediter, snittrinta, Volym fast Utgdende Volym rorlig Utgaende portfolj Genomsnittlig
Loptid Mkr kredit  rinta, Mkr fastranta+ ranta, Mkr rorlig rinta*»* snittrdnta rintebindning
0-14&r 31128 1,1%* 1750 2,0% -16 823 -0,6% 2,8% 0,3 ar
1-2ar 950 0,7% 2100 1,7% - - 1,4% 1,7 ar
2-3ar 1598 1,4% 3373 2,0% - - 1,8% 2,5 ar
3-4ar 2 999 1,7% 2 800 1,9% - - 1,8% 3,4 ar
4-5ar 1148 2,1% 1250 2,3% - - 2,2% 4,5 ar
5-10 ar 200 2,3% 5 550 3,0% - - 2,0% 7,0 ar
Summa 38 023 1,1% 16 823 2,3% -16 823 -0,6% 2,4% 2,4 ar

* Inklusive avgifter i kreditavtal samt kursdifferenser i MTN
** Castellum betalar fast ranta

*** Castellum erhaller rorlig ranta
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Lanefinansiering (UB 2017)

Bankfaciliteter 35 000 Mkr
Certifikat
7 994 Mkr (21%)
N Lan i bank MTN Programram 15 000 Mkr
15 867 Mkr (42%)
Obligationer Certifikat Programram 8 000 Mkr
14 162 Mkr (37%)
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Forfallostruktur: bankfaciliteter, MTN
och certifikat (uB 2017)

Totala belopp (Mkr): Bankfaciliteter 35 000 / MTIN 14 175 / Cert 8 000
25 000

20 000

15 000 ® Bank

m Cert
10 000 :
B MTN's
5 000 I

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027+
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Finansieringsvillkor

Bank
Likviditet/volym Relativt god
Kreditloptid 3-54r
Kreditmarginaler Stabila

§ CASTELLUM

MTN’s

God

Viss tendens uppat
under slutet av 2017

CP’s
Mycket bra

Fokus 1 — 6 man
<1ar

Viss tendens nedat,
men fortsatt hoga marginaler
p.g.a. negativ Stibor-ranta



Kapitalmarknadsfinansiering
Utestaende nominell volym 2012-2017 (Mkr)

25 000
20 000

15 000
10 000

28 I I I II| II|

2012 2013 2014 2015 2016 2017

BMTN = Certifikat ™ Totalt kapitalmarknad
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Forfallostruktur MTN

Nominelit belopp per kalenderar

3 500

3 000
2 500
2 000
1500
1000

500

o

§ CASTELLUM
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= MTN-FF/Ar (Nom. Mkr)
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Aktiviteter pa finansieringssidan 2017

Bank MTN’s CP’s

Emitterat: 6 500 MKkr
Forfall: 1 600 Mkr 8 000 Mkr
Loptider: 2-7 ar fullt utnyttjat hela aret
Mix av rorlig och fast ranta

Omforhandlat: 12 915 Mkr
Avslutat: 1 367 Mkr
Nytt: EIB 75 MKkr euro

Rambelopp 35 084 Mkr 15 000 Mkr 8 000 Mkr

Varav nyttjat 15 867 Mkr 14 175 Mkr 8 000 Mkr

[



Kapitalmarknadsintressen 2018

Refinansiering MTN-forfall: 2 250 Mkr (Hz1: 1050/Hz2: 1200)

Nytt rambelopp 18 000 Mkr: 3 825 Mkr

Max estimerad bruttovolym inkl. refinansiering: 6 075 Mkr (2017: 6500)







