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En vard bortom det forvantade.

Henrik Saxborn
Verkstillande direktor

En vird bortom det forvantade

Ordférande, kiira aktieéigare,
En vird bortom det forvintade — det dr Castellums vision!

Vi vill vara en fastighetséigare som erbjuder mer &n vara konkurrenter, tinker pa manniskan, pa
arbetsplatsen och vara med och utveckla nya hallbara 16sningar for framtiden.

Hur ser det da ut i dag?

Castellums styrkor 2018

Ritt geografiskt positionerade pé ritt orter.

56% av portfoljen som ligger i centrum.

Stark balansrékning.

Den storsta projektutvecklaren av kontor.

Attraktiv arbetsgivare.

I framkant av utvecklingen.

Castellums styrkor 2018



Vi har flyttat portf6ljen sa att vi dr placerade i de stider och delmarknader dér Sverige och
Danmark kommer att fortsétta att vixa, med 53% av portfoljen i de stora stiderna och 56% av
bestandet i stidernas centrum.

Vi har en stark balansridkning som ger oss utrymme for handlingsfrihet.
Och vi dr det bolag som hyr ut mest kontor i Sverige per ar.

Castellum har en lang tradition och mycket kunskap nér det géller forvaltning och kundvard.
Detta bevisas ar efter ar genom vara hoga resultat i olika métningar. De senaste aren sa har vi
ocksa skapat en allt starkare projektkompetens och vi kan nu skryta med att vara den storsta
eller atminstone en av de storsta producenterna av kontorsyta i Sverige - en position som vi
kommer att behalla.

For att detta skall vara mojligt sa har vi arbetat hart med att vara en riktigt bra arbetsgivare. Vi
vill attrahera de bésta. Och jag kan intyga att arbetet med att gora oss till intressanta for nésta
generations anstéllda &r riktigt stimulerande. Vi ser hur vart genuina hallbarhets- och
utvecklingsengagemang attraherar. Vi bygger just nu inte bara en allt mer effektiv organisation
utan fyller pa med méngder av fantastiska kollegor.

Det hér ar riktigt roligt!

De som gor detta mojligt ér alla vara 384 medarbetare som leds av mina hérliga kollegor
ledningsgruppen. Gruppen har férindrats nagot under aret sa lat mig forst presentera de nya:

Castellums ledningsgrupp

Per Gawelin Ulrika Danielsson
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Erika Olsén Ingalill Ostman Ola Orsmark Anders Nilsson

Ledningsgrupp

Mariette Hilmersson, borjade som VD for region Vist i februari och senast kommer hon fran
Framtiden-koncernen dir hon var VD och koncernchef. Hon ansvarar for var verksamhet som
stricker sig fran Alingsas och Lerum ner till Halmstad.

Olof Gertz, har arbetat med oss i flera ar i det fordolda och har nu pa konsultbasis klivit in i
rollen som HR-direktor. Olof har mangarig erfarenhet inom HR pa globala féretag, bland annat
Vattenfall och DeLaval.

Per Gawelin, klev in som VD for Region Mitt den 1 januari och kommer att ansvara for alla vara
sex stider i den regionen med ett fastighetsvirde om cirka 18 miljarder kr. Per har en varit en
drivande kraft i bolaget sedan 12 ar tillbaka.

Och sedan tidigare bestar ledningen av:



Ulrika Danielsson, CFO, har haft den rollen sedan 2006, med ett ansvar som i dag innefattar
redovisning, finans, investerarrelationer och IT.

Erika Olsén, var CIO sedan 2015, dr den som haller ihop alla vara storre investeringar savil som
portfoljstrategierna och ddrmed vad vi skall dga i framtiden.

Ingalill Ostman, har sedan mer in ett ar har ansvarat for all kommunikation i koncernen.
Under aret har vi forstirkt var kommunikation och arbetar med att marknadsfora ETT
Castellum.

Ola Orsmark, ir VD for region Oresund sedan 2014 med ett fastighetsbestand i Skane och
Kopenhamn som star for cirka 20% av fastighetsvirdet. Och for nagon vecka sedan sag ni att vi
kommer att bygga Malmos storsta huvudkontor till E.ON. Jag kommer tillbaka till det senare.

Anders Nilsson, har varit VD sedan 2006 och ér idag ansvarig for den storsta regionen som
innefattar Stockholm, Uppsala, Gévle och Sundsvall med fastigheter till ett virde om néstan
30 miljarder kr.

Lat oss da ga in lite mer i detalj pa vad som hént under aret...

Castellum 2017

Forvaltningsresultat, Mkr

D:o kr/aktie

D:o tillvaxt
Virdeforandringar fastigheter, Mkr
Nettoinvestering, Mkr
Nettouthyrning, Mkr

EPRA NAV, kr/aktie

Belaningsgrad

Utdelningkr/aktie (foreslagen)
D:o tillvaxt

Castellum 2017

Till att borja med sa var 2017 ett mycket intensivt ar, och Castellum &r inte det ssmma som for
ett ar sedan.

Det har varit stort tryck i uthyrningsaktiviteterna, manga nya projekt och fortsatt utveckling
och trimning av var organisation. Vi kunde ocksa halla fast vid var position som ledande i var
sektor inom hallbarhet och dessutom startade vi Sveriges forsta utvecklingslabb i
fastighetssektorn - Next20.

I slutet av aret kunde vi summera att vi skrivit 930 nya kontrakt med ett virde pa 600 Mkr vilket
gav en nettouthyrning pa 310 Mkr. Det ér den starkaste uthyrningen i Castellums historia, och
som jag ndmnde inledningsvis tror jag att vi skrivit under flest nya, kommersiella kontrakt i
Sverige under aret.

Vid utgangen av forra aret kunde vi omférhandla ungefir 3 000 kontrakt. Vi stingde
omforhandlingen av dem for 1 400 stycken. Fantastiskt arbete helt enkelt.



Och jag &r stolt 6ver att vi har kunnat spara 120 Mkr i integrationsprocessen med Norrporten
som kommer att slutforas halvaret i ar.

Balansrakning 2017-12-31

2017-12-31

Forvaltningsfastigheter 81078 ~18 268 kr/kvm och 5,5% yield

Goodwill 1659
Ovriga tillgdngar 975
Summa tillgdngar

Eget kapital
Uppskjuten skatteskuld
Derivat

NNNAV 37632 Mkr/138 kr
NAV 41834 Mkr/153 kr

Ovriga avsittningar 5

Rintebarande skulder 38 226 Beldningsgrad 47%
Ovriga skulder 1988

Summa egetkapital och skulder

Balansrikning

Nir vi gick in i 2017 hade vi salt 10% av tillgangarna och under aret har vi investerat genom
forvarv och nybyggnation. Resultatet dr att portfoljen har gatt fran ett viarde av 71 miljarder kr
till 81 miljarder kr. Lite mindre &n hilften pa grund av virdefoérindringar och hélften som en
effekt av investeringar.

Vi har alltsa flyttat substansvérdet, fran 133 till 153 kr, en 15% tillvéxt efter avdrag for 5 kr i
utdelning. Sa belaningsgraden, gick ner till 47%. Diarmed fortsatte vi investeringen i ar och
oversteg vara 5% vigledning da vi nettoinvesterade for 5,6 miljarder kr.

Resultatrakning 2017

Hyresvarde (fullt uthyrt) ~1341kr/kvm ~ 1304 kr/kvm
Vakanser och rabatter 9% 9%
~ 366 kr/kvm ~ 376 kr/kvm

Centrala administrationskostnader

Réantenetto

Forvaltningsresultat 9,26 kr/aktie 8,80 kr/aktie
orvirvs- och omstruktureringskostnader

Forandring goodwill

Viardeforandring Fastigheter

Vardeforandring Derivat

Skatt

Aretsresultat 21,51 kr/aktie 21,20 kr/aktie

Resultatrikning



Om vi sa gar over till resultatet kan vi se att Castellum ir oOvertréffat nér vi tittar pa
kassaflodet/intdkterna fran fastighetsforvaltningen eller pa det totala resultatet. Det beror pa
Norrportenforvirvet och riktigt bra hyresmarknader.

Forvaltningsresultatet 6kade med 465 Mkr eller 23% i absoluta tal men eftersom Norrporten
finansierades genom emissioner, var tillvixten per aktie, den som Castellum har som mal, 5%.
Goda marknader i kombination med investeringar gor att resultatet efter skatt landade pa hela
5,9 miljarder kr.

Utblick 2018

Hur kommer da 2018 att se ut?

Om vi borjar med fastighetsmarknaden sa kunde vi under forra aret konstatera att intresset for
fastigheter var stort vilket ledde till 6kande fastighetsvirden. Jag kan nu konstatera att
efterfragan kvarstar for kontor savil som for logistik i vara stider. Detta i kombination med
okande hyresnivaer, leder mig till att tro pa stabila och fortsatt kande fastighetsvirden i nértid.

Det ir tydligt att det finns en skillnad mellan marknaden f6r bostéder och var kommersiella
marknad. En historisk skillnad!

Finansmarknaden iir en marknad under | EEEEE_—




