@_ CASTELLUM

Styrelsens for Castellum AB (publ) redogorelse enligt
13 kap. 6 § aktiebolagslagen

Styrelsen for Castellum AB (publ) har den 13 april 2016 beslutat om en nyemission av aktier
under forutséttning av bolagsstimmans efterfoljande godkénnande. Styrelsen fér dérfor avge
foljande redogorelse enligt 13 kap. 6 § aktiebolagslagen (2005:551).

Efter det att arsredovisningen for rakenskapsaret 2015 ldmnades har inga hindelser av
visentlig betydelse for bolagets stallning intraffat utdver de som framgar av foljande bilagda
pressmeddelanden:

8 mars 2016
Castellum utvirderar mdjligheterna till ett forvirv av betydande fastighetsbestdnd

8 mars 2016

Castellum fullféljer affdren i Norrkdping och Link6ping — kper dterstoden av gamla
Stahls

17 mars 2016
Arsstimma i Castellum AB (publ)

4 april 2016
Castellum skapar ny koncernstruktur med starkare lokalt fokus och samlar hela
verksamheten under ett varumérke

13 april 2016
Castellums delarsrapport januari-mars 2016: Stark tillvixt i forvaltningsresultatet och
positiv vardeutveckling

13 april 2016

Castellum forvérvar Norrporten samt genomfor foretrddesemission och riktad
emission till Andra och Sjétte AP-fonden
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Stockholm den 13 april 2016

CASTELLU%B (publ)

Charlotte Stromberg [/

(Anna-Karin Hatt
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Christina Kazeem Karlsson Nina Linander
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CASTELLUM Pressmeddelande nr 8

Goteborg 8 mars 2016

Castellum utvirderar mojligheterna till ett féorvirv
av betydande fastighetsbestand

Med anledning av Nasdaq Stockholms beslut den 7 mars 2016 om att stoppa handeln f6r
aktierna i Castellum AB (publ) och alla 6vriga instrument kopplade till aktierna samt
Castellums obligationer fran klockan 17:05 samma dag tills vidare med hénvisning till 22 kap. 1
§ p. 1lagen (2007:528) om virdepappersmarknaden bekriftar Castellum att bolaget for
nédrvarande befinner sig i en utvirderingsfas avseende ett méjligt férvirv av Norrportens
fastighetsbestand.

Castellum &r ett av Sveriges storsta fastighetsbolag med ett fastighetsvirde om totalt 42 miljarder
kronor. Ett av Castellums kinnetecken dr malet om att utveckla sitt fastighetsbestand genom en
nettoinvestering om minst 5% av fastighetsvirdet varje ar. Det finns manga olika affirsmojligheter
for Castellum och bolaget utvirderar déarfér 1opande potentiella férvirv och avyttringar av
fastigheter i syfte att utveckla sitt fastighetsbestand. En sadan affirsméjlighet ar ett forvirv av
Norrportens fastighetsbestand, vilket bolaget ocksa dérfor for nidrvarande utvirderar. Idag finns det
dock inte ndgon ytterligare information att formedla men bolaget avser att informera marknaden om
den nu pagaende utvirderingsfasen resulterar i att bolaget gar vidare och genomfor ett férvirv.

Castellum har anlitat Carnegie Investment Bank som finansiell radgivare for utvirderingen.

Informationen dr sddan som Castellum AB (publ) ska offentliggéra enligt lagen om virdepappersmarknaden och/eller lagen om
handel med finansiella instrument.

For ytterligare information kontakta
Henrik Saxborn, verkstillande direktor, tfn 031-60 74 50

www.castellum.se

Castellum &r ett av de stérre borsnoterade fastighetsbolagen i Sverige. Fastigheternas virde uppgar till 42 miljarder
kronor och utgérs av lokaler f6r kontor/butik och lager/industri med en uthyrningsbar yta om 3,4 miljoner kvm.
Fastigheterna dgs och forvaltas av sex heldgda dotterbolag med en stark och tydlig nirvaro inom fem tillvixtregioner:
Storgdteborg, Oresundsregionen, Storstockholm, Milardalen och Ostra Gotaland.

Castellum har under 2015 tilldelats tva utmirkelser for sitt hallbarhetsarbete, dels World Green Building Councils
fraimsta utméirkelse Business Leadership in Sustainability, dels ”Green Star 2015” av GRESB vilket innebér att bolaget 4r
ett av de hogst rankade i virlden i fastighetssektorn.

Castellum aktien dr noterad pa Nasdaq Stockholm Large Cap.

Castellum AB (publ), Box 2269, SE-403 14 Goteborg | Org nr/Corp Id no SE 556475-5550 | Tel +46 31 60 74 00 Fax +46 311317 55



CASTELLUM Pressmeddelande nr 9
Goteborg 8 mars 2016

Castellum fullféljer affaren i Norrk6ping och
Linkoping — koper aterstoden av gamla Stahls

Castellum AB (publ) har, genom det heldgda dotterbolaget Fastighets AB Corallen, férvirvat
resterande 50% av CORHEI Fastighets AB (fore detta Henry Stahl Fastigheter AB).
Underliggande fastighetsvirde uppgar till 2 083 Mkr. Aktierna férvirvades for 555 Mkr.

Affiren innebir att Castellum dger CORHEI:s bestand bestaende av 13 fastigheter i
Norrkoping och 9 fastigheter i Linkdping, och ddrmed fullt ut kan integrera verksamheten
tidigare 4n planerat.

Den 13 april 2015 aviserade Castellum AB och Heimstaden AB (publ) en affdr som innebar att
Castellum férvirvade 50% av aktierna i davarande Henry Stahl Fastigheter AB (numera CORHEI
Fastighets AB) av Heimstaden AB. Samtidigt slots ett optionsavtal som gav Castellum mojlighet att
tidigast inom 18 manader, den 29 november 2016, férvirva resterande 50% av det nya bolaget.
Heimstaden erhéll en motsvarande option att sélja resterande 50% efter utgéngen av Castellums
optionstid. Castellum har i dag forvirvat resterande aktiepost tidigare #n planerat da under-
tecknande och tilltrdde skett samtidigt.

Affiren omfattar 111 480 kvm i Norrkoping, fordelat pa 12 centralt beldgna kontorsfastigheter och en
vilbeldgen logistikfastighet, samt 51 024 kvm i Link6ping férdelat pa 9 kontorsfastigheter, varav 6
stycken dr centralt belédgna, tva ligger i Mjirdevi-omradet och en vid Tornby-omradet.

Uthyrningsgraden uppgar till 84% och den genomsnittliga avtalstiden &r 4,1 ar. Hyresintikterna pa
helarsbasis for 2016 berdknas uppga till 159 Mkr. De storsta hyresgisterna dr Sectra, Brandel Invest
& Forvaltning AB, Swedbank och Kunskapsskolan.

”Affdren ger oss en god position i Norrkdping och Linkoping”, sdger Henrik Saxborn, VD i Castellum.
”Vi dr hdr for att stanna och fortsdtta utvecklas, ett projekt dr redan i gang och vi ser fler intressanta
tillvixtmojligheter”.

Castellum har langfristiga, outnyttjade krediter om ca 5,6 miljarder kr, vilka kommer att utnyttjas till
investeringarna.

Informationen &r sadan som Castellum AB (publ) ska offentliggéra enligt lagen om virdepappersmarknaden och/eller lagen om
handel med finansiella instrument.

For ytterligare information kontakta
Henrik Saxborn, verkstillande direktor, tfn 031-60 74 50
Ulrika Danielsson, ekonomi- och finansdirektor, mobil 0706-47 12 61

www.castellum.se

Castellum &r ett av de storre borsnoterade fastighetsbolagen i Sverige. Fastigheternas virde uppgar till 42 miljarder
kronor och utgérs av lokaler f6r kontor/butik och lager/industri med en uthyrningsbar yta om 3,4 miljoner kvm.
Fastigheterna dgs och forvaltas av sex heldgda dotterbolag med en stark och tydlig nirvaro inom fem tillvixtregioner:
Storgdteborg, Oresundsregionen, Storstockholm, Milardalen och Ostra Gétaland.

Castellum har under 2015 tilldelats tva utméirkelser for sitt hallbarhetsarbete, dels World Green Building Councils
frimsta utmérkelse Business Leadership in Sustainability, dels ”Green Star 2015” av GRESB vilket innebér att bolaget &r
ett av de hogst rankade i virlden i fastighetssektorn.

Castellum aktien 4r noterad pa Nasdaq Stockholm Large Cap.

Castellum AB (publ), Box 2269, SE-403 14 Goteborg | Org nr/Corp Id no SE 556475-5550 | Tel +46 31 60 74 00 Fax +46 311317 55



CASTELLUM Pressmeddelande nr 10

Goteborg 17 mars 2016

(O

Arsstimma i Castellum AB (publ)

Vid Castellum AB (publ):s arsstimma den 17 mars 2016 faststélldes styrelsens forslag till vinstdisposition
innebdrande en utdelning om 4,90 kronor per aktie. Mandagen den 21 mars 2016 faststélldes som
avstamningsdag for utdelning.

Stimman beslutade om omval av nuvarande styrelseledaméterna Charlotte Stromberg, Per Berggren,
Anna-Karin Hatt, Christer Jacobson, Nina Linander och Johan Skoglund samt nyval av Christina
Karlsson Kazeem. Till styrelsens ordférande omvaldes Charlotte Stromberg. Vidare beslutade stimman
att arvode till styrelseledamoterna skall utga enligt féljande:

- Styrelsens ordférande: 720 000 kronor.

- Ovriga styrelseledaméter: 315 000 kronor.

- Ledamot i styrelsens ersittningsutskott, inklusive ordféranden: 30 000 kronor.
- Ordféranden i styrelsens revisions- och finansutskott: 50 000 kronor.

- Ovriga ledaméter i styrelsens revisions- och finansutskott: 35 000 kronor.

Besluten innebir att det totala styrelsearvodet, inklusive arvode for arbete i ersittningsutskottet och
revisions- och finansutskottet, uppgar till 2 820 000 kronor.

Stamman beslutade att en valberedning skall inrittas infér 2017 ars stimma enligt tidigare tillimpad
modell.

Stamman godkénde styrelsens forslag till riktlinjer for ersittning till ledande befattningshavare. Vidare
godkinde stimman styrelsens forslag om férnyat incitamentsprogram for ledande befattningshavare.

Stamman beslutade slutligen att bemyndiga styrelsen att, i syfte att justera bolagets kapitalstruktur samt
for att kunna 6verlata egna aktier som likvid eller for finansiering av fastighetsinvesteringar, under tiden
intill nésta arsstimma forvirva och 6verlata egna aktier.

Informationen 4r sddan som Castellum AB (publ) ska offentliggéra enligt lagen om virdepappersmarknaden och/eller lagen om handel med
finansiella instrument.

For ytterligare information kontakta
Charlotte Stromberg, styrelsens ordforande. Tfn 0702-77 04 03
Henrik Saxborn, verkstillande direktér. Tfn 031-60 74 50

www.castellum.se

Castellum &r ett av de storre borsnoterade fastighetsbolagen i Sverige. Fastigheternas virde uppgar till 42 miljarder
kronor och utgors av lokaler for kontor/butik och lager/industri med en uthyrningsbar yta om 3,4 miljoner kvm.
Fastigheterna dgs och forvaltas av sex heldgda dotterbolag med en stark och tydlig nirvaro inom fem tillvixtregioner:
Storgdteborg, Oresundsregionen, Storstockholm, Milardalen och Ostra Gétaland.

Castellum har under 2015 tilldelats tva utméirkelser for sitt hallbarhetsarbete, dels World Green Building Councils
fraimsta utmérkelse Business Leadership in Sustainability, dels ”Green Star 2015” av GRESB vilket innebér att bolaget &r
ett av de hogst rankade i virlden i fastighetssektorn.

Castellum AB (publ), Box 2269, SE-403 14 Goteborg | Org nr/Corp Id no SE 556475-5550 | Tel +46 31 60 74 00 Fax +46 311317 55



CASTELLUM Pressmeddelande nr11
Goteborg 4 april 2016

(O

Castellum skapar ny koncernstruktur med starkare
lokalt fokus och samlar hela verksamheten under ett
varumarke

Castellum samlar hela koncernen under det gemensamma varumirket Castellum och skapar en ny
struktur fér verksamheten. De sex dotterbolagen blir fyra regioner; Vist, Stockholm, Mitt och
Oresund. Samtidigt paborjas ett arbete med att skapa en mer enhetlig organisation, gemensamma
supportfunktioner samt kvalitativa och effektiva stédprocesser. Castellum startar dven ett antal
strategiska initiativ for att utveckla niista generations stiider.

”Nu tar vi Castellum till ndsta nivd och sdtter formen for vdr fortsatta tillvixt. Genom den hdr fordndringen
stdrker vi vdr lokala beslutskraft och snabbhet, samtidigt som vi dnnu bdttre utnyttjar vdr storlek och
utvecklingen pd marknaden for att vixa, utveckla vdr affdr och leverera virde till vdra aktiedgare”, sdger
Henrik Saxborn, verkstdllande direktor, Castellum AB.

Strukturen forenklas genom att dagens sex dotterbolag blir till fyra regioner:
e Eklandia Fastighets AB och Harry Sjogren AB slas ihop och bildar Region Vist i Castellum, som

kommer att ledas av Cecilia Fasth.

e TFastighets AB Corallen och Aspholmen Fastigheter AB slas ihop och bildar Region Mitt i
Castellum, som kommer att ledas av Claes Larsson.

e Tastighets AB Brostaden blir Region Stockholm i Castellum och kommer att ledas av Anders
Nilsson.

e Fastighets AB Briggen blir Region Oresund i Castellum och kommer att ledas av Ola Orsmark.

Ett gemensamt varumairke och en férenklad struktur ska skapa affarsméjligheter genom 6kad tydlighet i
kontakt med kunder, leverantorer, nuvarande och potentiella medarbetare samt andra externa
intressenter. Lokalt fokus stirks genom att affirsomradescheferna far en mer framskjuten roll och
forandrade kundbehov ska motas genom att bygga upp specialistfunktioner och dirigenom utnyttja
koncernens storlek.

Claes Junefelt, tidigare VD for Fastighets AB Corallen, kommer att fortsétta som projektutvecklingschef
inom Region Mitt i Castellum. Christer Sundberg, tidigare VD f6r Harry Sjogren AB, kommer enligt
tidigare kommunikation att ga i pension under varen.

Arbetet med att etablera den nya koncernstrukturen och det gemensamma varumérket kommer att
genomforas under 2016. Fordandringen kommer att foregas av fackliga férhandlingar.

Informationen &dr sadan som Castellum AB (publ) ska offentliggora enligt lagen om virdepappersmarknaden och/eller lagen om
handel med finansiella instrument.

For ytterligare information kontakta
Henrik Saxborn, verkstillande direktor, tfn 031-60 74 50

www.castellum.se

Castellum &r ett av de storre borsnoterade fastighetsbolagen i Sverige. Fastigheternas véirde uppgar till 42 miljarder kronor
och utgors av lokaler for kontor/butik och lager/industri med en uthyrningsbar yta om 3,4 miljoner kvm. Castellum dger
och forvaltar fastigheter i tillvéixtregioner i Sverige och Danmark.

Castellum har under 2015 tilldelats tva utméirkelser for sitt hallbarhetsarbete, dels World Green Building Councils
frimsta utmérkelse Business Leadership in Sustainability, dels ”Green Star 2015” av GRESB vilket innebér att bolaget &r
ett av de hogst rankade i virlden i fastighetssektorn.

Castellum aktien dr noterad pa Nasdaq Stockholm Large Cap.

Castellum AB (publ), Box 2269, SE-403 14 Goéteborg | Org nr/Corp Id no SE 556475-5550 | Tel +46 31 60 74 00 Fax +46 3113 17 55



7= CASTELLUM Pressmeddelande nr 12
%\, Goteborg 13 april 2016

Castellums delarsrapport januari-mars 2016:
Stark tillvixt i forvaltningsresultatet och positiv

viardeutveckling

e Hyresintikterna for perioden januari-mars 2016 uppgick till 855 Mkr (801 Mkr
motsvarande period foregaende ar).

e Forvaltningsresultatet uppgick till 366 Mkr (338), motsvarande 2,23 kronor (2,06)
per aktie, en forbittring med 8%. Resultatet har belastats med ca 13 Mkr i kostnader av
engangskaraktir for pagaende affirer samt omorganisation. Exklusive dessa kostnader
hade tillvixten uppgatt 12%.

e Virdefériandringar pa fastigheter uppgick till 489 Mkr (329) och pa derivat till
-148 Mkr (-102).

¢ Periodens resultat efter skatt uppgick till 577 Mkr (451), motsvarande 3,52 kronor (2,75)
per aktie.

e Nettoinvesteringarna uppgick till 2 442 Mkr (1 039) varav 335 Mkr (295) avsag
ny-, till- och ombyggnationer, 2 110 Mkr (822) forvirv och 3 Mkr (78) forsiljningar.

I investeringarna ingar forvirv av resterande 50% av aktierna i CORHEI Fastighets AB
(f d Stahls) med ett fastighetsvirde om 2 083 MKkr.

o Efter rapportperiodens utgang har Castellum meddelat att bolaget under 2016 kommer
att samla hela koncernen under det gemensamma varumérket Castellum och skapa en ny
struktur for verksamheten. Férindringen ger forutsittning for fortsatt tillvixt samt
stiarkt lokal nidrvaro och beslutskraft.

”Forsta kvartalet prdglades av bdde stark tillvixt i forvaltningsresultatet och positiv vdrde-
utveckling i portfoljen”, sdger Henrik Saxborn, Castellums koncernchef. ”Det tidigarelagda
forvdrvet av resterande del av f d Stahls i mars kommer att bidra till fortsatt tillvdxt i
forvaltningsresultatet”.

”Med lanseringen av en ny koncernstruktur tar vi Castellum till ndsta nivd under ett gemensamt
varumdrke - Castellum. Vi fokuserar pa stdrkt lokal beslutskraft och 6kad snabbhet, gemensamma
stodprocesser och initiativ inom ett antal strategiska omrdden sdsom projektutveckling, hdallbarhet
och digitalisering - allt for att oka tillvixtmdjligheterna”, fortsdtter Saxborn.

Bilaga: Delarsrapport januari-mars 2016

Informationen 4r sddan som Castellum AB (publ) ska offentliggora enligt lagen om virdepappersmarknaden och/eller lagen om
handel med finansiella instrument.

For ytterligare information kontakta
Henrik Saxborn, verkstillande direktor, tfn 031-60 74 50
Ulrika Danielsson, ekonomi- och finansdirektor, mobil 0706-47 12 61

www.castellum.se

Castellum &r ett av de storre borsnoterade fastighetsbolagen i Sverige. Fastigheternas véirde uppgar till 45 miljarder kronor
och utgors av lokaler for kontor/butik och lager/industri med en uthyrningsbar yta om 3,6 miljoner kvm. Castellum dger
och forvaltar fastigheter i tillvéixtregioner i Sverige och Danmark.

Castellum har under 2015 tilldelats tva utméirkelser for sitt hallbarhetsarbete, dels World Green Building Councils
frimsta utmérkelse Business Leadership in Sustainability, dels ”Green Star 2015” av GRESB vilket innebér att bolaget &r
ett av de hogst rankade i virlden i fastighetssektorn.

Castellum aktien dr noterad pa Nasdaq Stockholm Large Cap.

Castellum AB (publ), Box 2269, SE-403 14 Géteborg | Orgnr/Corp Id no SE 556475-5550 | Tel +46 31 60 74 00 Fax +46 3113 17 55
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Delarsrapport januari-mars 2016

Castellum &r ett av de storre borsnoterade fastighetsbolagen i Sverige. Fastigheternas varde uppgar till
45 miljarder kronor och utgors av kommersiella lokaler. Fastigheterna &gs och férvaltas via en decentraliserad
organisation inom fem tillvaxtregioner i Sverige och Danmark: Storgéteborg (inkl Boras och Halmstad),
Oresundsregionen (Malms, Lund, Helsingborg och Képenhamn), Storstockholm, Mélardalen (Orebro,
Vasterds och Uppsala) och Ostra Gétaland (Jonkoping, Linkdping och Norrkdping).

Castellum &r noterat pa Nasdag Stockholm Large Cap.

* Hyresintékterna for perioden januari-mars 2016 uppgick till 855 Mkr (801 Mkr motsvarande
period féregaende ar).

* Forvaltningsresultatet uppgick till 366 Mkr (338), motsvarande 2,23 kronor (2,06) per aktie, en
férbattring med 8%. Resultatet har belastats med ca 13 Mkr i kostnader av engdngskaraktar for
pagaende affarer samt omorganisation. Exklusive dessa kostnader hade tillvaxten uppgatt till 12%.

= Vardeférandringar pa fastigheter uppgick till 489 Mkr (329) och pa derivat till -148 Mkr (-102).

* Periodens resultat efter skatt uppgick till 577 Mkr (451), motsvarande 3,52 kronor
(2,75) per aktie.

Nettoinvesteringarna uppgick till 2 442 Mkr (1 039) varav 335 Mkr (295) avsag ny-, till- och
ombyggnationer, 2 110 Mkr (822) férvarv och 3 Mkr (78) férsaljningar. | investeringarna ingar
férvarv av resterande 50% av aktierna i CORHEI Fastighets AB (f d Stahls) med ett
fastighetsvarde om 2 083 Mkr.

Efter rapportperiodens utgang har Castellum meddelat att bolaget under 2016 kommer att samla
hela koncernen under det gemensamma varumarket Castellum och skapa en ny struktur for
verksamheten. Férandringen ger forutsattning for fortsatt tillvaxt samt starkt lokal narvaro och
beslutskraft.

NYCKELTAL
2016 2015
jan-mars jan-mars
Hyresintakter, Mkr 855 801
Driftoverskott, Mkr 556 518
Férvaltningsresultat, Mkr 366 338
D:o kr/aktie 225 2,06
Do tillvéxt +8% +5%
Resultat efter skatt, Mkr 577 451
Nettoinvestering, Mkr 2442 1039
Nettouthyrning, Mkr 0 21
Belaningsgrad 50% 50%
Réntetackningsgrad 338% 324%
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) kr/aktie 130 13
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV) kr/aktie 115 99

For mer detaljerad information om Castellum se www.castellum.se.

Castellum Delédrsrapport januari-mars 2016



Castellum till ndsta niva!

Under 2016 kommer Castellums organisation att helt
fordndras. Vi tar nu Castellum till en ny niva nér det
giéller lokal nérhet, effektiva gemensamma stodsystem,
framtidsutveckling och néira samarbete mellan koncernens
olika enheter. Vi tar digitaliseringen pa allvar och vill
skapa ett Castellum som ér lika attraktiv affirspartner
som arbetsgivare.

I stiillet for sex separata dotterbolag kommer vi fram-
over att jobba via fyra regioner under ett gemensamt
varumérke: Castellum. Regionerna Vist, Mitt, Stockholm
och Oresund tiicker in vara arton lokalt arbetande affirs-
omraden som var for sig far 6kad affirsfrihet. Fastighets-
virdena i regionerna uppgar till 8-15 miljarder kr dir Vst
ar storst och Oresund minst.

Jag dr overtygad om att denna férindring kommer att
foljas av savil forbéttrad marknadsbearbetning som
hogre kostnadseffektivitet. Redan pagaende besparings-
program forvintas ge en arseffekt av 30 Mkr och den nu
aviserade omorganisationen kommer att 6ka denna siffra
kommande ar. An viktigare dr forstas att vi forvintar oss
betydande positiva langsiktiga effekter pa intiktssidan.
Allt detta i syfte att skapa aktiedgarvirde, d v s hoja vara
dgares totalavkastning pa sin aktieplacering.

Omfattande projekt

Arets forsta kvartal innebar ocks stora afférer. Fér ca 555
Mkr foérvirvade vi redan i mars, 10 manader tidigare &n
planerat, aterstaende 50% av Stahls. Ddrmed tillf6rs
Castellums balansrikning fastigheter fér drygt 2 miljarder
kr med ett arligt forvaltningsresultat om 55 Mkr. Hér-
utover innebér affiren snabbare och effektivare sam-
ordning och forenklade investeringsbeslut i flera nya
intressanta projekt i Linkoping och Norrképing.

Totalt uppgick investeringarna under forsta kvartalet till
2 442 Mkr varav 335 Mkr hérror fran projekt. Projekt-
portféljen omfattar flera stora projekt och just nu pagar
ett intensivt arbete for att 6ka framtida projektvolym

sa att vi startar flera nya kontors- och logistikprojekt de
nirmaste 12 manaderna.

I Uppsala avser vi t ex att uppfora Kungspassagen ett
hogkvalitativt kontor alldeles vid tagstationen om

ca 7 600 kvm som redan dr uthyrt till 40% men invéntar
nodvindiga myndighetsbeslut.

Tillvéixt nidra malet

Forvaltningsresultatet 6kade under kvartalet med 8%,
till 2,23 kr per aktie - detta efter att ha belastats med
konsultkostnader av engangskaraktir for pagaende
affdrer samt omorganisation.

Nettouthyrningen slutade dock kring nollan frimst
beroende pa tva storre uppségningar som vi har gott
hopp om att snarast kunna ateruthyra. Projekten bidrog
positivt till nettouthyrningen. Alltmer fokus laggs just
nu pa omférhandling av befintliga avtal, vilket férviintas
héja framtida hyresnivaer. Vakansnivan ligger kvar vid
arsskiftesnivan, ca 10%.

Det langsiktiga substansvirdet, aktiedigarnas kapital
som vi forvaltar, 6kade till 130 kr per aktie, trots
limnad utdelning om 4,90 kr under perioden. Vid sidan
av forvaltningsresultatet bidrog hér virdestegringar pa
fastigheter med 486 Mkr eller 3 kr per aktie.

Jag dr overtygad om att Castellum fortsitter den positiva
utvecklingen och diarmed ocksa mojligheten att na malet
om en tillviixt i férvaltningsresultatet om 10%, vilket 6ver
tid kommer att ge effekt i savil god utdelningstillvéixt
som virdeutveckling pa aktien - d v s konkurrenskraftig
totalavkastning - for vara aktieéigare.

e Saxborn
Verkstillande direktor
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Mission
och vision

Ett av de storsta fastig-
hetsbolagen som verkar
som ett av de minsta.

Affarsidé

Att utveckla och
foridla fastighets-
bestandet med inrikt-
ning pa bésta mojliga
resultat- och virde-
tillvixt, genom att
med stark och tydlig
nérvaro i fem tillvaxt-
regioner, erbjuda
lokaler anpassade till
kundernas behov.

Affarsmodell

Investering och ut-
veckling av kommers-
iella lokaler som
forvaltas i en decen-
traliserad och kund-
fokuserad organisa-
tion. Castellum har
fokus pa kassaflode
och bedriver all
verksamhet med lag
finansiell risk.
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Hallbart féretagande

Castellum har ett uttalat
fokus pa langsiktighet, vilket
gar hand i hand med hallbar-
hetens alla perspektiv. Verk-
samheten ska bidra till en
hallbar utveckling med hansyn
till saval ekologiska, sociala
som ekonomiska aspekter.

Att verksamheten bedrivs

pa ett ansvarsfullt satt ar
avgérande for féretagets lang-
siktiga framgang dar agerandet
ska praglas av hog kompetens,
hog affarsmoral och ansvars-
kénnande.

Genom att vara lokalt nar-
varande och engagerade i de
stader dar bolaget verkar, kan
goda miljder byggas, utvecklas
och férvaltas. Castellum ska
vara finansiellt starka efter-
som det ger majlighet att agera
klokt och langsiktigt.

Hallbarhetsarbetet fokuseras pa:

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

- att anvanda resurser effektivt

- ett hallbart fastighetsbestand

- att samverka med andra fér
att driva utvecklingen framat

STRATEGIER

Utveckling av kommersiella fastigheter i tillvixtregioner

Fastighetsbestandet finns i fem tillvaxtregioner; Storgéteborg, Oresunds-
regionen, Storstockholm, Mélardalen och Ostra Gotaland. Detta tillsammans
med rationell férvaltning och hég nérvaro i marknaden ger goda affars-
mojligheter.

Fastighetsbestandet ska besta av kommersiella fastigheter med generella,
flexibla lokaler for kontor/butik och logistik/lager/industri.

For att forbattra kassaflédet och kvalitén ska fastighetsbestandet standigt
foradlas och utvecklas. Castellum ska fortsatta vaxa med kundernas efter-
fragan, framst genom ny-, till- och ombyggnation, men ocksa genom férvarv.

Alla investeringar ska bidra till tillvixtmalet i férvaltningsresultatet inom 1-2
ar och ha en virdepotential om minst 10%. Férséljning av fastigheter ska ske
nar det ar affarsmassigt motiverat.

Kundfokus genom lokala organisationer

Castellums kundfokus ska vara starkt och tydligt, vilket uppnas genom
att skapa langsiktiga relationer och tillhandahalla lokaler och service
som svarar mot kundens behov.

Service och férvaltning ska ske via en decentraliserad organisation
med stark lokal nérvaro. Férvaltningen ska skétas med i huvudsak egna
medarbetare.

Castellums medarbetare ska vara kunniga och engagerade, vilket skapas
genom att koncernen ska vara en attraktiv arbetsplats med goda utvecklings-
mojligheter.

Stark balansrikning med lag finansiell risk

Castellum ska ha lag finansiell risk. De valda riskmatten &r belaningsgrad
och rantetackningsgrad.

Castellum ska verka for att bolagets aktie har en konkurrenskraftig total-
avkastning i férhallande till risken samt en hog likviditet. Allt agerande
ska utga fran ett langsiktigt perspektiv och bolaget ska ha en frekvent,
Oppen och rattvisande redovisning till aktieagare, kapital- och kredit-
marknad samt till media, dock utan att enskild affarsrelation exponeras.

Forvarv och dverlatelse av egna aktier kan ske fér att anpassa bolagets
kapitalstruktur till bolagets kapitalbehov och som likvid eller fér finansiering
av investeringar. Handel med egna aktier far e] ske i kortsiktigt vinstsyfte.

Castellums fastighetsbestand har en geografisk spridning till fem tillvéxt-
regioner och ska innehalla olika typer av kommersiella lokaler.
| kundstocken ska finnas en riskspridning.
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Kunder och Organisation

Kunderna - en spegling av svenskt naringsliv
Castellum har ca 4 700 kommersiella kontrakt med god
riskspridning avseende kontraktsstorlek, geografi, lokaltyp,
forfallotid och bransch.

Castellums enskilt storsta kontrakt svarar fér ca 2% av
de totala hyresintidkterna.

Nio av tio kunder rekommenderar Castellum
Det ir viktigt att Castellum lever upp till kundernas
forvintningar - att vi haller vad vi lovar. Darfér genom-
fors arligen en N6jd Kund Index-métning. Den senaste
undersékningen, som genomférdes hosten 2015, ger
Castellum ett fortsatt genomgaende hogt betyg med ett
sammanvigt index om 80 pa en skala om 100. Jimforelse-
index i branschen f6ér kontor uppgar till 75.

Nistan nio av tio tillfragade kunder, 88%, séger att de
vill fortsétta att hyra av Castellum och gérna rekommen-
derar Castellum som hyresvird till andra.

Hog aktivitet i uthyrningsarbetet

Castellum har hog aktivitet i uthyrningsarbetet. Under
forsta kvartalet 2016 har 181 nya kontrakt tecknats till
ett totalt arsvirde om 102 Mkr. Uthyrningsarbetet visar
pa vikten av att langsiktigt varda kunderna och kontakt-
niten.

Decentraliserad organisation ger koll pa kvarteren
Castellum forvaltar koncernens fastigheter via en decen-
traliserad organisation for att skapa nérhet till kunder,
korta beslutsvigar och lokal beslutskraft.

Pa varje ort dr Castellum engagerade i det lokala nér-
ingslivet genom féretagsforeningar dér viktiga kontakter
tas med bade nuvarande och presumtiva kunder. Som
en av de storsta fastighetsigarna pa respektive ort sam-
arbetar Castellum dven med kommuner och universitet/
hogskola for att bidra till ortens utveckling.

Medarbetare som trivs
Castellum arbetar aktivt for att rekrytera och behalla bra
medarbetare, bl a genom att erbjuda en stimulerande

arbetsmiljo, kompetensutveckling och erfarenhetsutbyte.

Medarbetarnas syn pa Castellum som arbetsgivare méts
regelbundet och den senaste undersékningen, som
genomfordes 2014, visar ett fortsatt hogt index, 85 pa en
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100-gradig skala, vilket innebér att medarbetarna trivs
med sin arbetssituation och har ett hogt fortroende for
foretaget och dess ledning.

Castellumkoncernen har drygt 300 medarbetare.

Hallbart foretagande

Castellums hallbarhetsarbete bygger pa att stindigt for-
béttras med fokus pa effektiv resursanvindning, hallbart
fastighetsbestand, hallbara samarbeten samt socialt
engagemang och ansvarstagande.

Uppférandekoden utgor en bas for hur Castellums
medarbetare ska upptriida mot savil varandra som
mot kunder och andra externa aktorer. Den baseras
pa Castellums virderingar och FN Global Compacts
principer och tydliggor Castellums stillningstagande
gillande minskliga rittigheter, arbetsvillkor, affarsetik
och information. Castellum har #ven en uppforandekod
for leverantorer och samarbetspartners.

For att bidra till en positiv utveckling i de omraden dér
Castellum bedriver verksamhet pagar samarbeten i olika
former med bl a kunder, branschkollegor, kommuner
och skolvisende. Under 2015 provade 75 ungdomar pa
arbetslivet genom Castellums lirlingsprogram, som ferie-
arbetare, praktikanter eller som trainees.

Energianvindningen i Castellumkoncernen &r idag
ca 43% under branschgenomsnittet. Av fastighetsbestandet
ir 20% miljoklassat enligt Green Building, Miljobyggnad
eller BREEAM.

I september 2015 tilldelades Castellum ”Green Star
2015” av GRESB (Global Real Estate Sustainability
Benchmark). ”Green Star 2015” innebér att Castellum
far det hogsta betyget i den globala rankingen for ett
branschledande héllbarhetsarbete i kategorin kontors-
och industrifastigheter. GRESB ir en internationell
branschdriven organisation som har till uppdrag att
stirka och skydda aktieigarvirden genom att arligen
utvirdera hallbarhetsarbetet globalt i fastighetssektorn.
Over 700 fastighetsbolag och fastighetsfonder virlden
over deltog i utvirderingen 2015.

Castellum har &ven tilldelats World Green Building
Councils frimsta utmérkelse Business Leadership in
Sustainability under 2015. Utmérkelsen ska frimja
ledande foretag inom hallbarhetsomradet samt inspirera
till ”best practice” inom hallbart byggande, féretags-
engagemang och hallbara projekt.



Marknadskommentar

Svensk ekonomi

Svensk ekonomi fortsitter att utvecklas vl med stark
tillvéixt i BNP som véntas fortsétta under resten av 2016.
Tillvéxten ar alltjimt friamst driven av investeringar och
inhemsk privat konsumtion. Bygg- och infrastruktur-
investeringar i Sverige ligger fortsatt pa hoga nivaer.
Exporten av tjinster har utvecklats snabbt tidigare och
nu har &ven varuexporten borjat visa tecken pa ckad
efterfragan. Den geopolitiska oron fortsétter dock att
ddmpa stdmningen for fraimst industrin.

Hogre offentliga utgifter som en f6ljd av 6kningen av
asylsokande viintas ocksa bidra till BNP-tillviixten. Okade
transfereringar bidrar till att uppritthalla hushallens
konsumtion. Trots hogre skatteintéikter véntas stigande
offentliga utgifter medfora att underskottet i de offentliga
finanserna Gkar under aret.

Arbetsmarknaden paverkas positivt av den starkare
ekonomin. Brist pa arbetskraft véintas for flera grupper
inom frimst bygg och offentlig sektor. Okningen i syssel-
séttning forvintas dock endast paverka arbetsloshets-
nivan marginellt. Inflationen har borjat visa tecken pa
att stiga, men ir fortsatt lag till f61jd av ddmpade ravaru-
priser och lag inflation i omvérlden. Utvecklingen av
kronkursen spelar en nyckelroll for inflationen i Sverige,
dér en starkare krona ddmpar inflationen.

Makroindikatorer

Arbetsléshet 7,6%
Inflationstakt 0,8%
BNP-tillvaxt 1,3%

Kalla: SCB

(februari 2016)
(mars 2016 jamfort med mars 2015)
(kv 4 2015 jamfért med kv 3 2015)

Hyresmarknad

Hyresmarknaden har under perioden varit generellt
starkare in motsvarande period foregiende ar och efter-
frigan har varit god bade vad avser nyproduktion och
befintliga lokaler. Detta har fitt till f6ljd att uthyrnings-
graden har okat och utbudet av kontorslokaler, fram-
forallt i de centrala ligena, inte ar i niva med efterfrigan.
Viss hyresokning kan konstateras centralt men aven, 1
takt med att utbudet ar begrinsat, en 6kning i omraden i
direkt anslutning till de centrala ligena.

Utbudet av nyproducerade ytor 4r relativt stabilt 1
framforallt Stockholm och Géteborg, men de nya ytorna
tacker inte den efterfragan som just nu finns. I Malmo
ar fortfarande efterfrigan av kontor lagre an nyproduk-
tionen, vilket paverkar framforallt vakansgraden och det
befintliga bestindet.

Logistikmarknaden vixer generellt 1 de logistikcentra
som etablerats 1 Sverige och vakansgraden i dessa centra ir
lig. Behovet av nyproducerade moderna logistikanligg-
ningar 4r stort och 1 Géteborg planeras for flera logistik-
fastigheter bade med och utan hyresgister innan byggstart.

Fastighetsmarknad

Svensk fastighetsmarknad fortsatte vara attraktiv och
transaktionsvolymen uppgick under det forsta kvartalet
till 25 miljarder kr (25). Marknaden priglas fortsatt av
hard konkurrens dir utbudet inte &r i balans med efter-
fragan. Detta gor att fastighetspriserna har fortsatt att
Oka och avkastningskraven sidnkts.

Under perioden har efterfragan fran utlindska kopare
fortsatt att oka och andelen motsvarade 29% (22%),
storst bland investerarna &r fortsatt de svenska fastig-
hetsbolagen. De utlindska koparnas forvirv har varit
frimst inom segmenten kontor, handel och logistik.

De genomférda affirerna har skett i hela landet och
inom de flesta segmenten, dock kan konstateras att
intresset var starkast for kontors- och butiksfastigheter
och nagot liagre for lager- och logistikfastigheter. Av
den totala transaktionsvolymen utgjorde kommersiella
fastigheter ca 83% (77%).

Rénte- och kreditmarknad

Riksbanken har sedan 2015 entydigt fokuserat pa
inflationsmalet om 2% och fort en extremt expansiv
penningpolitik och fattat historiska beslut. Nu senast i
februari 2016 da reporintan sinktes till -0,50%. Riks-
banken har &ven aviserat fortsatta kop av statsobliga-
tioner vilket bidrar till att halla nere de lingre rintorna.
Riksbanken bedémer att inflationen trendmissigt har
borjat stiga nagot men den anses fortsatt vara for lag.
Reporéntebanan har successivt justerats ner och Riks-
banken bedémer nu att reporintan blir positiv forst i
borjan av 2018.

Den for Castellum viktiga 3-manaders Stibor-rdntan
steg nagot i slutet av 2015 och borjan av 2016 men sjonk
dérefter snabbt ner till historiskt laga nivaer efter Riks-
bankens séinkning i februari och har varit relativt stabil
efter det.

Rénteskillnaden mellan kort och lang réinta minskade
tidigt under aret drivet av sjunkande langa rintor. Aven
de ldngre rintorna ir nu pa rekordlaga nivaer.

Tillgangen till bankfinansiering respektive finansiering
pa kapitalmarknaden bed6ms som god respektive relativt
god. Kreditmarginalerna pa kapitalmarknaden var
tydligt uppat under senare delen av 2015 och bedéms ha
fortsatt 6ka nagot under 2016. Antalet emissioner i den
svenska foretagsobligationsmarknaden har dock varit fa
pa senare tid och tillgangen till kapitalmarknadsfinans-
iering aterfinns framst pa korta loptider. Kreditmarginal-
erna for bankfinansiering, som 6kade nagot under slutet
av 2015, bedoms vara relativt stabila till fortsatt nagot
Okande.

Castellum Deldrsrapport januari-mars 2016




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. For definitioner se www.castellum.se

Forvaltningsresultatet, d v s resultat exklusive virde-
fordndringar och skatt, uppgick for perioden januari-
mars 2016 till 366 Mkr (338), motsvarande 2,23 kr per
aktie (2,06) - en forbittring med 8%. Forvaltningsresultatet
rullande fyra kvartal uppgick till 1 561 Mkr (1 465) mot-
svarande 9,52 kr per aktie (8,93) - en 6kning med 7%.

Under perioden uppgick virdeférindringar pa fastig-
heter till 489 Mkr (329) och derivat till -148 Mkr (-102).
Periodens resultat efter skatt uppgick till 577 Mkr (451)
motsvarande 3,52 kr (2,75) per aktie.

Hyresintikter

Koncernens hyresintikter uppgick till 855 Mkr (801).
For kontors- och butiksfastigheter uppgick den genom-
snittliga kontrakterade hyresnivan, inklusive debiterad
virme, kyla och fastighetsskatt, till 1 356 kr/kvm, medan
den for lager- och industrifastigheter uppgick till 808
kr/kvm. Hyresnivierna, som bedéms vara pa marknads-
missiga nivaer, har i jimférbart bestand 6kat med ca 1,5%
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. Castellums hogre indexupp-
rikning forklaras av koncernens fokus pa indexklausul
med minimiupprikning i kontraktsportféljen, vilket ger
skydd mot lag inflation respektive deflation.

Den genomsnittliga ekonomiska uthyrningsgraden
uppgick till 90,3% (88,7%). Det totala hyresvirdet for
under aret outhyrda ytor uppgick pa arsbasis till 432 Mkr
(436). I periodens hyresintikter ingar engangsersittning
om 4 Mkr (3) till foljd av fértida 16sen av hyresavtal.

Hyresvarde och ekonomisk uthyrningsgrad

Hyresvarde kr/kvm (staplar) Ekonomisk uthyrningsgrad (kurvor)
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Bruttouthyrningen (d v s arshyra for total uthyrning)
under perioden uppgick till 102 Mkr (85), varav 27 Mkr
(9) avsag uthyrning i samband med ny-, till- och ombygg-
nation. Uppségningarna uppgick till 102 Mkr (64), varav
8 Mkr (2) avsag konkurser och 0 Mkr (1) avsag uppsig-
ningar med mer &n 18 manaders aterstaende kontrakts-
lingd. Nettouthyrningen for perioden uppgick darmed
till 0 Mkr (21).

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

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 299 Mkr (283) mot-
svarande 354 kr/kvm (336). Forbrukningen vad avser
uppviarmning under perioden har beréknats till 99%
(86%) av ett normalar enligt graddagsstatistiken.

Fastighetskostnader Kontor/  Lager/ 2016 2015
kr/kvm butik  industri Totalt Totalt
Driftskostnader 234 147 196 185
Underhall 46 21 35 30
Tomtrattsavgald 4 7 5 8
Fastighetsskatt 70 23 50 50
Direkta fastighetskostnader 354 198 286 273
Uthyrning och fastighetsadministration - - 68 63
Totalt 354 198 354 336
Féregdende ar 333 198 336

Centrala administrationskostnader

De centrala administrationskostnaderna uppgick till 42
Mkr (29) och har under perioden belastats med 13 Mkr i
kostnader av engangskaraktér for pagaende affdrer samt
omorganisation. I denna post ingér dven kostnader for
ett resultat- och aktiekursbaserat incitamentsprogram
till 10 personer i koncernledningen om 3 Mkr (4).

Nettouthyrning
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Resultat fran joint venture
Resultat fran joint venture fér perioden januari-februari
uppgick till 3 Mkr (-) och avser Castellums 50%-iga
andel av resultatet i CORHEI Fastighets AB (f d Stahls),
se dven avsnittet Joint venture pa sidan 14.

Av resultatet avser 4 Mkr forvaltningsresultat och
-1 Mkr skatt.

Réntenetto

Rintenettot uppgick till -152 Mkr (-151). Den genom-
snittliga rintenivan har varit 2,9% (3,2%). Finansnettot
har paverkats positivt med ca 15 Mkr pa grund av att den
genomsnittliga rintenivan minskat med 0,3%-enheter.

Vardefordandringar

Fastighetsmarknaden kdnnetecknas av en fortsatt hog
aktivitet, stor efterfragan och fortsatt begréinsat utbud
med stigande priser som f6ljd. Prisokningen &r frimst
hénforlig till centralt belédgna kontorsfastigheter i till-
véxtorter. Castellum har avspeglat denna prisuppgang
isin interna virdering genom sinkt avkastningskrav,
vilket pa portfoljniva motsvarar ca 4 punkter. Detta har
tillsammans med frimst projektvinster och férbéttrat
kassaflode medfort en virdefordndring forsta kvartalet
om 486 Mkr, motsvarande 1%. Dirtill ingar en tilldggs-
kopeskilling om 3 Mkr som erhallits under perioden for
en tidigare sald fastighet. Da varje fastighet virderas
enskilt har hinsyn ej tagits till den portféljpremie som
kan noteras pa fastighetsmarknaden.

Rintederivatens virde har, frimst pa grund av forénd-
rade langa marknadsrintor, dndrats med -149 Mkr (-99).
Virdet pa Castellums valutaderivat, har under perioden
dndrats med -5 Mkr (9) dir den effektiva delen i virde-
forindringen om -6 Mkr (12) redovisas i 6vrigt totalresultat.

Forvaltningsresultat per aktie

Férvaltningsresultat kr/aktie

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

och mél 10% (streckad linje)
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Skatt
Bolagsskatten i Sverige dr nominellt 22%. Pa grund av
mojligheten att gora skattemissiga avskrivningar och
direktavdrag for vissa ombyggnationer av fastigheter
samt nyttja underskottsavdrag dr den betalda skattekost-
naden lag. Betald skatt uppkommer da ett fatal dotter-
bolag inte har skattemissiga koncernbidragsmdjligheter.
Kvarvarande underskottsavdrag kan berdknas till 1169
Mkr (809). Fastigheternas verkliga virde 6verstiger dess
skattemissiga virde med 23 939 Mkr (22 239), varav
1890 Mkr (1 893) ér hénforligt till férvirvstillfillet for
fastigheter redovisade som tillgangsférvirv. Som upp-
skjuten skatteskuld redovisas full nominell skatt om
22% av nettot av dessa poster, med avdrag for den upp-
skjutna skatt som dr hanforligt till tillgangsforvirven,
d v s 4593 Mkr (4 299).
Castellum har inga pagaende skattetvister.

Skatteberdkning 2016-03-31

Underlag Underlag
Mkr aktuell skatt uppskjuten skatt
Forvaltningsresultat 366
D:o hanférligt till joint venture -4
Skattemaéssigt avdragsgilla
avskrivningar -182 182
ombyggnationer - 51 51
Ovriga skattemassiga justeringar -2 12
Skattepliktigt férvaltningsresultat 127 245
Forsaljning fastigheter - -
Vardeforandring fastigheter - 486
Vardeférandring derivat -148 -
Skattepliktigt resultat fére underskottsavdrag -21 731
Underskottsavdrag, ingaende balans -809 809
Forvérvat underskott CORHEI -333 333
Underskottsavdrag, utgaende balans 1169 -1169
Skattepliktigt resultat 6 704
Periodens skatt enligt resultatrakningen -1 -155
Resultat dver tid
Rullande 12 manader, Mkr
4000
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Fastighetsbestand

Fastighetsbestandet dr koncentrerat till Storgtteborg,
Oresundsregionen, Storstockholm, Milardalen och Ostra
Gotaland. Tyngdpunkten med drygt 70% av bestandet
finns i de tre storstadsregionerna.

Det kommersiella bestandet bestar av 69% kontors-
och butiksfastigheter och 27% lager- och industri-
fastigheter. Fastigheterna &r beldgna fran cityldgen till
vélbeldgna arbetsomraden med goda kommunikationer
och utbyggd service. Resterande 4% bestar av projekt
och mark.

Castellum har outnyttjade byggritter om ca 780 tkvm
och pagaende projekt dir aterstaende investeringsvolym
uppgar till ca 1 500 Mkr.

Investeringar

Under perioden har investerats f6r totalt 2 445 Mkr
(1117), varav 355 Mkr (295) avser ny-, till- och ombygg-
nation och 2 110 Mkr (822) forvirv. Av de totala invest-
eringarna avsag 2 103 Mkr Ostra Gotaland, 112 Mkr Stor-
goteborg, 99 Mkr Milardalen, 73 Mkr Oresundsregionen,
samt 58 Mkr Storstockholm.

Efter férsiljningar om 3 Mkr (78) uppgick nettoinvest-
eringen till 2 442 Mkr (1 039).

Under perioden forvirvade Castellum resterande 50%
av aktierna i CORHEI Fastighets AB (f d Stahls) mot-
svarande ett fastighetsviirde om 2 083 Mkr. Under sista
kvartalet 2015 ingicks avtal om forvérv av tva nyprodu-
cerade kontorsfastigheter, dels en i Hyllie i Malmo for
426 Mkr med beriknat tilltrdde april 2016, dels en i

Forindring av fastighetsbestandet

Hagastaden i Stockholm for 1,6 miljarder kr med beriknat
tilltridde februari 2017. Fastigheterna redovisas forst vid
tilltrddet eftersom avtalen &r villkorade av bland annat
fardigstillande.

Fastighetsvarde

Interna virderingar

Castellum faststiller fastighetsvirdet genom interna
virderingar dér klassificering sker, liksom féregaende
ar, i niva 3 enligt IFRS 13. Virderingarna baseras pa en
10-arig kassaflodesmodell med en individuell bed6mning
for varje fastighet av dels framtida intjiningsformaga,

dels marknadens avkastningskrav. Vid bed6mning av

en fastighets framtida intjiningsf6rmaga har, utéver
inflationsantagande om 1,5%, hinsyn tagits till eventuella
fordndringar 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 1 700 kr/kvm (1 700).
For att kvalitetssikra de interna virderingarna gors
vid varje arsskifte en extern virdering av virdeméssigt
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 44 773 Mkr (38 951),
motsvarande 12 506 kr/kvm.

Genomsnittlig varderingsyield, Mkr

Verkligt virde, Mkr Antal (exkl. projekt/mark och byggratter) Mkr
Fastighetsbestand 1januari 2016 41818 597 Driftsoverskott fastigheter 623
+ Forvarv 2110 24 + Verklig uthyrningsgrad, dock lagst 94% 59
+ Ny-, till- och ombyggnation 335 1 + Fastighetskostnader till arstakt 25
- Forsaljningar 0 - - Fastighetsadministration, 30 kr/kvm -26
+/- Orealiserade vardeférandringar 486 - Normaliserat driftséverskott (3 manader) 681
+/- Valutakursomrakning 24 - Vardering (exkl. byggratter om 464 Mkr) 42 571
Fastighetsbestand 31 mars 2016 44773 622 Genomsnittlig varderingsyield 6,4%

Investeringar
Isolerat kvartal, Mkr (staplar)
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Castellums fastighetsbestand 2016-03-31

2016-03-31 januari - mars 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
Storgéteborg 85 477 8749 18 360 168 1408 92,6% 155 40 339 115
Oresundsregionen 65 412 6 000 14 558 137 1328 84.4% e 38 361 78
Storstockholm 43 284 4918 17293 105 1479 90,4% 95 23 328 72
Mélardalen 79 439 6119 13945 138 1257 91,6% 127 37 331 90
Ostra Gotaland 48 342 4969 14 548 n4 1341 90,3% 103 35 417 68
Summa kontor/butik 320 1954 30755 15744 662 1356 90,0% 596 173 354 423

Lager/industri
Storgéteborg 104 666 5593 8399 128 768 92,5% 118 30 184 88
Oresundsregionen 44 285 1891 6627 54 751 88,3% 47 13 189 34
Storstockholm 51 289 3230 11181 75 1044 93,0% 70 18 251 52
Maélardalen 38 185 1308 7052 36 774 90,6% 33 10 205 23
Ostra Gotaland 9 62 258 4146 8 503 68,0% 5 2 123 3
Summa lager/industri 246 1487 12280 8254 301 808 91,0% 273 73 198 200
Summa 566 3441 43035 12506 963 1119 90,3% 869 246 286 623
Uthyrning och fastighetsadministration 58 68 -58
Summa efter uthyrning och fastighetsadministration 304 354 565
Projekt 29 122 1373 - 28 - - 14 8 - 6
Obebyggd mark 27 - 365 - - - - - - - -
Totalt 622 3563 44773 - 991 - - 883 312 - 571

Ovanstaende sammanstallning avser de fastigheter som Castellum dgde vid periodens utgang och avspeglar fastigheternas intékter och kostnader sasom de hade
agts under hela perioden. Avvikelsen mellan ovan redovisade driftséverskott om 571 Mkr och resultatrakningens driftséverskott om 556 Mkr forklaras av att
driftséverskottet i under perioden forvarvade/fardigstéllda fastigheter raknats upp med 15 Mkr sasom de &gts eller varit fardigstéllda under hela perioden.

Fastighetsrelaterade nyckeltal Segmentinformation
Hyresintakter Férvaltningsresultat
2016 2015 2015 2016 2015 2016 2015
jan-mars jan-mars jan-dec Mkr jan-mars  jan-mars jan-mars  jan-mars
Hyresvérde, kr/kvm 1119 1085 1095 Storgdteborg 283 265 135 16
Ekonomisk uthyrningsgrad 90,3% 88,7% 90,3% Oresundsregionen 163 162 71 73
Fastighetskostnader, kr/kvm 354 336 316 Storstockholm 167 172 81 75
Driftséverskott, kr/kvm 656 624 673 Maélardalen 158 143 66 59
Fastighetsvarde, kr/kvm 12506 11384 12282 Ostra Gotaland 84 59 39 29
Antal fastigheter 622 587 597 Totalt 855 801 392 352
Uthyrningsbar yta, tkvm 3563 3383 3392 Skillnaden mellan ovan redovisat férvaltningsresultat om 392 Mkr (352)

Fastighetsvarde per kategori

Kontor/butik 69%

Lager/industri 27%

Projekt och mark 4%
~_

och koncernens redovisade resultat fére skatt om 733 Mkr (565) bestar av
oférdelat forvaltningsresultat om -26 Mkr (-14), vardeférandring fastigheter
om 489 Mkr (329), vardeforandring derivat om -148 Mkr (-102) och stegvis
férvarv samt skatt i joint venture om 27 Mkr (-) respektive -1 Mkr (-).

Fastighetsvirde per region

Storgdteborg 33%

\ Storstockholm 20%

Mélardalen 17%

Oresundsomradet 18% " Ostra Gétaland 12%
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Storre investeringar och foérsaljningar

Stérre projekt

Yta, 7Hyresv5rde Uthyrnings- Totalinv.  Varav kvar
Fastighet kvm  Mkr kr/kvm  grad april 2016 ink. mark, Mkr attinv., Mkr Klart Kommentar
Lindholmen 30:5, Géteborg 9243 23 2500 22% 265 141 Kv12017  Nybyggnation kontor
Drottningparken, Orebro 4280 9 2050 100% 100 19 Kv32016 Nybyggnation kontor
Kranbilen 2, Huddinge 8571 9 1050 40% 94 70 Kv12017  Nybyggnation lager/logistik

Om- och tillbyggnation kultur-

Inom Vallgraven 4:1, Géteborg 2500 9 3700 100% 92 79 Kv22017 ochnojesarena
Majorna 163:1, Géteborg 5867 9 1500 75% 88 58 Kv 42016 Ombyggnation kontor och lager
Varpen 10, Huddinge 2520 5 2050 100% 66 47 Kv42016 Nybyggnation bilhandel
Tjurhornet 15, Stockholm 5786 1 250 - 65 57 Kv32016 Parkeringsdack
Séndaren 1, Malmo 2771 4 1550 100% 47 40 Kv 22017 Ombyggnation kontor
Ringspédnnet 5, Malméo 3333 5 1350 100% 51 29 Kv 42016 Nybyggnation bilhandel/verkstad
Gamla Radstugan 1, Norrkdping 2185 5 2100 30% 48 38 Kv42016 Ombyggnation kontor
Verkstaden 14, Vasteras 1844 4 2000 85% 45 39 Kv12017 Nybyggnation kontor
Bangarden 4, Solna 4120 4 1100 100% 42 42 Kv42016 Ombyggnation ldgenhetshotell
Fardigstallda eller helt/delvis inflyttade projekt
Verkstaden 14, Vasteras 6100 85 1400 100% 84 5 Kv12016  Ome- och tillbyggnation skola
Storre fastighetsforvarv under 2016

Yta, Hyresvérde Uthyrnings- Anskaffnings-
Fastighet kvm  Mkr kr/kvm  grad april 2016 vérde, Mkr Tilltrade Kategori
CORHElIs bestand i Linképing och
Norrk&ping 162504 194 1200 83% 2083 Mars 2015 Kontor och logistik
Lerstenen 1och 2, Lund 15543 3 700 95% 26 Feb 2016 Lager

E,.
]
[ |

]

Fastigheten Markattan11i Norniképing som ingéri

:_fo'wr.\‘_'arvet av CORHEI:s bestand.
F 4 1
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Lindholmen 30:5, Géteborg

Kranbilen 2, Huddinge
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Joint venture

\

Under andra kvartalet 2015 genomforde Castellum AB
(publ) en affir 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
marknadsviirde. Denna option nyttjades under forsta
kvartalet 2016, varmed Castellum sedan i borjan av mars
i ar d4ger CORHEI Fastighets AB till 100%. Forvérvs-
priset for resterande 50% uppgick till 555 Mkr.

\\N

\

m—\\

=\

Forvérvet utgor ett stegvis rorelseforviry 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
bokforda andelsvirdet om 528 Mkr per tilltradet i mars.
Till foljd av det stegvisa rorelseférviirvet uppstar en
goodwillpost om 140 Mkr, vilket motsvaras av uppskjuten
skatteskuld netto.




Finansiering

Castellum ska ha en lag finansiell risk, innebérande en
belaningsgrad som varaktigt ej overstiger 55% och en
rintetdckningsgrad om minst 200%. Vérdet pa Castellums
tillgangar uppgick per 31 mars 2016 till 45 454 Mkr

(42 652) och finansieras genom eget kapital om 15 556
Mkr (15 768), uppskjuten skatteskuld om 4 593 Mkr

(4 299), rintebidrande skulder om 22 650 Mkr (20 396)
och 6vriga skulder om 2 655 Mkr (2 189).

Réntebarande skulder

Castellum hade vid periodens utgang kreditavtal om
31822 Mkr (30 325), varav langfristigt uppgick till 25 860
Mkr (25 141) och kortfristigt till 5 962 Mkr (5 184).

Under perioden har obligationer om nominellt 100 Mkr
emitterats och kreditavtal om 2 000 Mkr omférhandlats
och forlidngts. Dessutom har CORHEL:s finansiering om
1069 Mkr inkluderats i Castellums réntebérande skulder.

Netto riantebirande skulder efter avdrag for likviditet
om 150 Mkr (39) uppgick till 22 500 Mkr (20 357), varav
6 597 Mkr (6 499) avser utestaende obligationer och
3 487 Mkr (3 157) utestaende foretagscertifikat. (Nomi-
nellt 6 600 Mkr respektive 3 491 Mkr.)

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

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

Av netto rintebirande skulder om 22 500 Mkr
(20 357) var 12 416 Mkr (10 460) sikerstillda med pant-
brev och 10 084 Mkr (9 897) icke sdkerstillda. Andelen

Fordelning av rantebdrande finansiering 2016-03-31

Lan i bank
12 416 Mkr (39%)

Obligationer
6 597 Mkr (21%)

Outnyttjade krediter

(med avdrag for

foretagscert.) Certifikat
9 322 Mkr (29%) 3 487 Mkr (11%)

utnyttjade sikerstillda krediter uppgick saledes till 28%
av fastigheternas virde. Utfirdade ataganden i kredit-
avtal, s k covenants, innebdr att belaningsgraden ej far
Overstiga 65% och att rintetdckningsgraden ej far under-
stiga 150% vilket Castellum uppfyller med god marginal,
50% respektive 338%. Den genomsnittliga I6ptiden pa
Castellums krediter uppgick till 3,1 ar (3,1). Marginaler
och avgifter pa kreditavtal &r faststidllda med en genom-
snittlig 16ptid om 3,1 ar (3,1).

Kreditforfallostruktur 2016-03-31

Utnyttjati
Mkr Kreditavtal Bank MTN/Cert Totalt
O-1ar 5962 353 4987 5340
1-2ar 1730 630 1100 1730
2-3ar 1057 5107 1050 6157
3-4ar 8917 3267 1850 517
4-5ar 2855 2008 847 2855
>5ar 1301 1051 250 1301
Totalt 31822 12416 10 084 22500
Outnyttjat utrymme i langfristiga kreditavtal (mer 3n 13r) 3360

Rénteforfallostruktur

For att sikerstilla ett stabilt och lagt kassaflodesméssigt
réntenetto ir ranteforfallostrukturen férdelad ver tid.
Den genomsnittliga rintebindningstiden uppgick till 2,6
ar (2,5). Den genomsnittliga effektiva réntan per den 31
mars 2016 var 2,8% (2,9%).

Castellum anvinder rintederivat for att erhalla 6nskad
ranteforfallostruktur. Réntederivat r ett kostnadseffek-
tivt och flexibelt sitt att hantera rintebindning. I rinte-
forfallostrukturen redovisas riantederivat i det tidsegment
de tidigast kan forfalla.

Kreditmarginaler och avgifter fordelas i tabellen vid de
rapporterade kreditvolymerna.

Sakerstillning av krediter 2016-03-31

Icke sakerstallda krediter
10 084 Mkr (45%)

Sakerstallda krediter
12 416 Mkr (55%)
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Ranteforfallostruktur 2016-03-31

Rénte- Utgaende Genomsnittlig

Krediter, Mkr  derivat, Mkr Netto, Mkr ranta rantebindning

O-1ar 19003 -9400 9603 29% 0,3ar

1-2 ar 350 1200 1550 2,5% 1,4 ar

2-3ar - 1300 1300 3,4% 2,4ar

3-4ar 300 1950 2250 2,8% 3,7ar

4-5ar 2847 1400 4247 2,3% 4,7 ar

5-10ar - 3550 3550 3,3% 6,6 ar

Totalt 22500 - 22500 2,8% 2,6ar
Valuta

Castellum #ger fastigheter i Danmark till ett virde om
979 Mkr (954), vilket innebér att koncernen dr expo-
nerad for valutarisk. Valutarisken hénfor sig frimst till
resultat- och balansrikning i utlindsk valuta som riknas
om till svenska kronor.

Rénte- och valutaderivat

Castellum anvinder rintederivat for att erhalla 6nskad
rianteforfallostruktur. I enlighet med redovisnings-
reglerna IAS 39 ska derivat marknadsviirderas. Om den
avtalade rdntan avviker fran marknadsrintan, kredit-
marginaler oaktat, uppstar ett 6ver- eller undervirde
pa rintederivaten déir den ej kassaflodespaverkande
véirdeforidndringen redovisas 6ver resultatrikningen.

Vid forfall har ett derivatkontrakts marknadsvérde
upplosts i sin helhet och virdeférindringen 6ver tid har
saledes inte paverkat eget kapital. Castellum har dven
derivat i syfte att valutasiikra investeringar i Danmark.
For valutaderivat uppstar ett 6ver- eller undervirde om
den avtalade valutakursen avviker fran aktuell valuta-
kurs, dir den effektiva delen i virdeférindringen redo-
visas i 6vrigt totalresultat.

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

Per den 31 mars 2016 uppgick marknadsvérdet i rinte-
derivatportfoljen till -1 273 Mkr (-1 124) och valuta-
derivatportfoljen till 2 Mkr (7). Samtliga derivat ir,
liksom foéregaende ar, klassificerade i niva 2 enligt
IFRS 13.

Castellums finanspolicy och ataganden i kreditavtal

Policy Ataganden Utfall
Belaningsgrad Varaktigt ej verstiga 55% Ej 6ver 65% 50%
Réantetédckningsgrad Minst 200% Minst 150% 338%
Finansieringsrisk

- genomsnittlig kapitalbindning Minst 2 ar 31ar
- forfall inom 1ar Hogst 30% av utestaende Ian och outnyttjade kreditavtal 9%

- genomsnittlig kreditprisloptid Minst 1,5 ar 31ar
- andel kapitalmarknadsfinansiering* Hogst 75% av utestaende réantebarande skulder 45%

- likviditetsbuffert*

Rénterisk

- genomsnittlig rantebindning
- forfall inom 6 manader
Kredit- och motpartsrisk

- ratingrestriktion

Valutarisk

- omrakningsexponering

- transaktionsexponering

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

10-35ar
Minst 20%, hégst 55%

Kreditinstitut med hog rating, lagst S&P BBB+

Eget kapital sékras ej

Hanteras om 6verstigande 25 Mkr

Behov: 3 593 Mkr
Tillgangligt: 7 672 Mkr

2,6 ar
40%

Uppfyllt

Ingen sakring
Mindre &n 25 Mkr

* Under perioden héjdes i finanspolicyn mandatet fér andelen kapitalmarknadsfinansiering fran 50% till 75%. Som en féljd av detta 6kades
likviditetsbufferten fran att tdcka férfall inom 90 dagar till férfall inom 4,5 manader.
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Totalresultat for koncernen i sammandrag

2016 2015 Rullande 4 kvartal 2015
Mkr jan-mars jan-mars april 15 - mars 16 jan-dec
Hyresintakter 855 801 3353 3299
Driftskostnader -165 -157 -515 -507
Underhall -28 -25 -136 -133
Tomtrattsavgald -5 -7 -25 -27
Fastighetsskatt -43 -42 -173 -172
Uthyrning och fastighetsadministration -58 -52 - 241 -235
Driftsoverskott 556 518 2263 2225
Centrala administrationskostnader -42 -29 -126 -13
Resultat fran joint venture - 24 21
- varav férvaltningsresultat 4 - 27 23
- varav vdrdeférindring fastigheter = - 3 3
- varav skatt =1 - -6 -5
Rantenetto -152 -151 -603 -602
Férvaltningsresultat inkl resultat joint venture 365 338 1558 1531
- varav forvaltningsresultat 366 338 1561 1533
Omvardering resultat stegvis forvarv 27 - 27 -
Viérdeférdndringar
Fastigheter 489 329 1997 1837
Derivat -148 -102 170 216
Resultat fore skatt 733 565 3752 3584
Aktuell skatt =1 -5 =12 -16
Uppskjuten skatt =155 -109 —733 -687
Periodens / Arets resultat 577 451 3007 2881
Ovrigt totalresultat
Poster som kommer att omféras till periodens resultat
Omrékningsdifferens utlandsverksamhet 22 -18 8 -32
Véardeforandring derivat, valutasakring -7 12 5 24
Periodens / Arets totalresultat 592 445 3020 2873
Hela resultatet ar hanférligt till moderbolagets aktiedgare da inga innehav utan bestdmmande inflytande féreligger.
Utveckling av driftsoverskottet

varav
Jamférbart Fardigstallda Projekt och

Mkr Utfall 2016 Q1 Utfall2015Q1  Férandring bestand projekt Forvarv Forsaljning mark
Hyresintakter 855 801 54 29 5 49 -29 0
Driftskostnader -165 -157 -7 -2 -1 -12 8 0
Underhall -28 -25 -3 -3 0 -1 1 0
Tomtréattsavgald -5 -7 2 0 0 0 2 0
Fastighetsskatt -43 -42 -1 0 0 -3 2 0
Driftséverskott, exkl admin 614 570 45 24 4 33 -16 0
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Balansrdakning for koncernen i sammandrag

Mkr 31 mars 2016 31 mars 2015 31dec 2015
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 44773 38951 41818
Andelar ijoint venture - - 526
Goodwill 140 - =
Ovriga anlaggningstillgangar 30 26 27
Kortfristiga fordringar 361 573 242
Likvida medel 150 73 39
Summa tillgangar 45454 39623 42652
Eget kapital och skulder
Eget kapital 15556 13340 15768
Uppskjuten skatteskuld 4593 3721 4299
Ovriga avsattningar 16 21 14
Derivat 1271 1447 1m7
Rantebarande skulder 22650 19791 20396
Ej rantebarande skulder 1368 1303 1058
Summa eget kapital och skulder 45454 39623 42652
Stéllda sékerheter (fastighetsinteckningar) 19058 18 219 18164
Ansvarsférbindelser = - =
Data per aktie
2016 2015 Rullande 4 kvartal 2015

jan-mars jan-mars april 15-mars 16 jan-dec
Genomsnittligt antal aktier, tusental 164000 164000 164 000 164000
Forvaltningsresultat, kr 2,23 2,06 9,52 9,35
Forvaltningsresultat efter skatt (EPRA EPS*), kr 2,06 1,95 914 9,03
Resultat efter skatt, kr 3,52 2,75 18,34 17,57
Utestaende antal aktier, tusental 164 000 164000 164 000 164 000
Fastighetsvarde, kr 273 238 273 255
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV™), kr 130 13 130 129
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV™®), kr 115 99 15 16
Nagon utspadningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier (t ex konvertibler) férekommer.
Finansiella nyckeltal

2016 2015 Rullande 4 kvartal 2015

jan-mars jan-mars april 15-mars 16 jan-dec
Overskottsgrad 65% 65% 67% 67%
Réntetackningsgrad 338% 324% 354% 351%
Avkastning aktuellt substansvarde 15,6% 13,1% 21,9% 20,4%
Avkastning totalt kapital 9,2% 8,5% 10,0% 10,0%
Avkastning eget kapital 15,0% 13,6% 23,2% 21,7%
Nettoinvestering, Mkr 2442 1039 3816 2413
Belaningsgrad 50% 50% 50% 49%

*EPRA, European Public Real Estate Association, dr en intresseorganisation fér bérsnoterade fastighetsbolag och investerare i Europa,
som bl a satter standard avseende den finansiella rapporteringen. En deli detta &r nyckeltalen EPRA EPS (Earnings Per Share),

EPRANAV (Net Asset Value) och EPRANNNAYV (Triple Net Asset Value).
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Forandring eget kapital i sammandrag

. Valuta- Valuta-
Antal utestaende Aktie- Ovrigt till- omraknings- sakrings- Balanserad Totalt eget
Mkr aktier, tusental kapital skjutet kaptial reserv reserv 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-mars 2015 - - - - - 451 451
Ovrigt totalresultat januari-mars 2015 - - - -18 12 - -6
Eget kapital 2015-03-31 164000 86 4096 2 -1 9157 13340
Periodens resultat april-december 2015 - - - - - 2430 2430
Ovrigt totalresultat april-december 2015 - - - -14 12 - -2
Eget kapital 2015-12-31 164000 86 4096 -12 n 11587 15768
Utdelning, mars 2016 (4,90 kr/aktie) - - - - - -804 -804
Periodens resultat januari-mars 2016 - - - - - 577 577
Ovrigt totalresultat januari-mars 2016 - - - 22 -7 - 15
Eget kapital 2016-03-31 164 000 86 4096 10 4 11360 15556
Kassaflodesanalys i sammandrag
2016 2015 Rullande 4 kvartal 2015
Mkr jan-mars jan-mars april 15-mars 16 jan-dec
Driftsoéverskott 556 518 2263 2225
Centrala administrationskostnader -42 -29 -126 -13
Aterlaggning av avskrivningar 3 3 12 12
Betalt réntenetto -142 -155 -592 -605
Betald skatt 2 -4 =2 -8
Omrakningsdifferens utlandsverksamhet =1 -2 -6 -7
Kassaflode I6pande verksamhet fore forandring
rorelsekapital 376 331 1549 1504
Férandring kortfristiga fordringar -136 -158 -44 -66
Férandring kortfristiga skulder 301 306 64 69
Kassafléde fran Idpande verksamhet 541 479 1569 1507
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer =335 -295 -1272 -1232
Forvarv fastigheter -210 -822 -3609 -2321
Forandring skuld vid forvarv fastigheter -4 -1 -20 -17
Forséljning fastigheter 3 76 1062 1135
Férandring fordran vid forsaljning fastigheter 17 -1 256 238
Investering ijoint venture 555 - 50 -505
Investeringari dvrigt -6 -1 -14 -9
Kassafléde fran investeringsverksamhet -1880 -1044 -3547 =271
Férandring langfristiga skulder 2254 1345 2 859 1950
Utbetald utdelning -804 -754 -804 -754
Kassafléde fran finansieringsverksamhet 1450 591 2055 1196
Periodens / Arets kassafléde m 26 77 -8
Likvida medel ingaende balans 39 47 73 47
Likvida medel utgaende balans 150 73 150 39
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Moderbolaget

Moderbolaget hanterar fragor kring aktie- och kapital-
marknad samt koncerngemensamma funktioner for
finans, administration, férvaltning och investeringar.

Resultatrikning i sammandrag 2016 2015 2015
Mkr jan-mars jan-mars  jan-dec
Intakter 5 5 21
Kostnader -35 -22 -90
Finansnetto 4 3 9
Utdelning/koncernbidrag - - 815
Vardeférandring derivat -148 -102 216
Resultat fore skatt -174 -16 971
Skatt 38 26 -76
Periodens/arets resultat -136 -90 895

Totalresultat for moderbolaget

Periodens resultat -136 -90 895
Poster som kommer att omféras via periodens resultat

Omrékningsdifferens utlandsverksamhet 7 -15 -24
Vardeforandring valutaderivat -7 12 24
Periodens/arets totalresultat -136 -93 895
Balansrédkning i sammandrag 31mars  31mars  3ldec
Mkr 2016 2015 2015
Andelar koncernforetag 6030 6030 6030
Fordringar koncernféretag 20577 18053 19918
Ovriga tillgangar 167 208 12
Likvida medel 0 38 0
Summa 26774 24329 26060
Eget kapital 3778 3730 4718
Derivat 1271 1447 m7
Réntebarande skulder 19383 17630 18005
Rantebarande skulder koncernféretag 2212 1412 2105
Ovriga skulder 130 10 15
Summa 26774 24329 26060
Stéllda sakerheter (fordringar koncernféretag) 16376 15201 15309
Ansvarsforbindelser (borgen dotterbolag) 2148 2161 2150

Redovisningsprinciper

Castellum foljer de av EU antagna IFRS standarderna.
Denna delarsrapport dr upprittad enligt IAS 34 Delars-
rapportering och Arsredovisningslagen. Upplysningar
enligt IAS 34 Delarsrapportering limnas savil i noter
som pa annan plats i delarsrapporten. I ovrigt har
redovisningsprinciper och berdkningsmetoder varit
oforindrade jamfort med arsredovisningen féregaende ar.

Castellum Delédrsrapport januari-mars 2016

Maoijligheter och risker for
koncern och moderbolag

Majligheter och risker i kassaflodet

Stigande marknadsrintor dr normalt 6ver tid en effekt
av ekonomisk tillviixt och stigande inflation, vilket antas
leda till hogre hyresintikter. Detta beror dels pa att
efterfragan pa lokaler antas 6ka vilket medf6ér minskade
vakanser och ddrmed potential for stigande marknads-
hyror, dels pa att indexklausulen i de kommersiella
kontrakten kompenserar den stigande inflationen.

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

Kéanslighetsanalys - kassaflode
Resultateffekt ndstkommande 12 manader

Resultateffekt, Mkr Sannolikt scenario

+/-1% (enheter)  Hogkonjunktur  Lagkonjunktur
Hyresniva / Index +35/-35 + -
Vakans -40/+40 + -
Fastighetskostnader -12/+12 - 0
Rantekostnader -74/-29* - +

*Pa grund av réntegolv i kreditavtal har Castellum inte mgjlighet att dra full nytta
av negativa rantor, darav uppstar ett negativt utfall dven vid en sankning av
rantan med 1%-enhet.
Majligheter och risker i fastigheternas varde
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 vérde bestims av utbud och efter-
fragan, dér 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. Pa samma sétt medfér en
positiv utveckling av driftsdverskottet en prisjustering
uppat, medan en negativ utveckling far motsatt effekt.
Vid fastighetsvirderingar 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 - virdeforandring

Fastigheter -20% -10% 0% +20% +10%
Vardeforandring, Mkr -8 955 -4477 - 4477 8 955
Belaningsgrad 63% 56% 50% 46% 42%

Finansiell risk

Allt fastighetsiigande forutsitter att det finns en funger-
ande kreditmarknad. Den storsta finansiella risken for
Castellum &r att inte ha tillgang till finansiering. Risken
begrinsas av lag belaningsgrad och langfristiga 1aneavtal.



Arsstamman 2016

Vid arsstimman den 17 mars 2016 faststilldes bland

annat;

- en utdelning om 4,90 kr per aktie,

- omval av nuvarande styrelseledaméterna Charlotte
Strémberg, Per Berggren, Anna-Karin Hatt, Nina
Linander, Christer Jacobson och Johan Skoglund samt
nyval av Christina Karlsson Kazeem. Charlotte
Stromberg omvaldes till styrelseordférande. Vidare
beslutades att styrelsearvode ska utga med totalt
2820 000 kronor,

- att en valberedning skall inrittas infor 2017 ars stimma
enligt tidigare tillimpad modell,

- riktlinjer for ersittning till ledande befattningshavare
samt ett fornyat incitamentsprogram for ledande
befattingshavare,

- ett fornyat mandat for styrelsen att besluta om forvirv
och overlatelse av egna aktier.

Verkstillande direktor

Denna deldrsrapport har inte varit foremadl for granskning
av bolagets revisorer.

Handelser efter rapport-
periodens utgang

Efter rapportperiodens utgang har Castellum meddelat
att hela koncernen kommer samlas under det gemen-
samma varumérket Castellum. Koncernen far ocksa en
ny och mer enhetlig struktur dér de sex dotterbolagen
blir fyra regioner; Vist, Stockholm, Mitt och Oresund.
Samtidigt paborjas ett arbete med att skapa gemensamma
supportfunktioner och mer kvalitativa och effektiva
stodprocesser. Castellum inleder ocksa strategiska
initiativ for att fortsétta utveckla den koncerngemen-
samma kompetensen inom ett antal viktiga omraden
sasom projektutveckling, hallbarhetslésningar och
digitalisering. Fordndringarna genomfors for att stirka
den lokala beslutskraften och sitta formen f6r fortsatt
tillvaxt.

Arbetet med att etablera den nya koncernstrukturen
och det gemensamma varumérket kommer att genom-
foras under 2016.
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Castellumaktien

Castellum &r noterat pa Nasdaq Stockholm Large Cap
och hade vid arets utgang ca 21100 aktieéigare. Aktie-
dgare registrerade i utlandet kan inte sérskiljas vad avser
direktiigda och forvaltarregistrerade aktier forutom tva
utlédndska dgare som flaggat fér innehav 6ver 5%, Stich-
ting Pensioensfonds ABP och Blackrock. Castellum har
inga direktregistrerade aktieigare med innehav 6verstig-
ande 10%. De tio enskilt storsta aktiefigarna registrerade
i Sverige framgar nedan.

Aktiedgare per 2016-03-31

Antal aktier Andel
Aktiedgare tusental roster/kapital
SEB Fonder 7978 4,9%
Lannebo Fonder 617 3,7%
AMF Férsékring & Fonder 3690 2,3%
Lansforsakringar Fonder 3452 21%
Handelsbanken Fonder 3001 1,8%
Stiftelsen Global Challenges 2500 1,5%
Kapan Pensioner 2154 1,3%
Carnegie Fonder 2000 1,2%
Magdalena Szombatfalvy 1935 1,2%
Danske Invest & Danica Pension 1769 11%
Styrelse och ledning Castellum 301 0,2%
Ovriga aktieagare registrerade i Sverige 47793 291%
Aktiedgare registrerade i utlandet 81310 49,6%
Totalt utestaende aktier 164 000 100,0%
Aterkopta egna aktier 8 007
Totalt registrerade aktier 172 007

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

Aktiedgare fordelat pa land per 2016-03-31

Sverige 50% USA 18%

T

Varav:
Fondbolag 20%
Ovriga gare 30%

Storbritannien 11%

T

Nederldnderna 9%

Ovriga 12%

b

Kursen pa Castellumaktien den 31 mars 2016 var 129,10 kr
(130,30) motsvarande ett borsviarde om 21,2 miljarder kr
(21,4), beridknat pa antalet utestaende aktier.

Sedan arets borjan har totalt 59 miljoner (57) aktier
omsatts motsvarande i genomsnitt 963 000 aktier per dag
(920 000), vilket pa arsbasis motsvarar en omséttnings-
hastighet om 147% (140%). Aktieomsittningen baseras pa
statistik fran Nasdaq Stockholm, Chi-X, Turquoise samt
BATS Europe. 61% av handeln genomfordes pa Nasdag,
22% pa Chi-X, 9% pa Turquoise och 8% pa BATS.

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

130 kr/aktie (113). Aktiekursen vid periodens utgang

utgjorde saledes 99% (115%) av langsiktigt substansvirde.

Castellum Delédrsrapport januari-mars 2016

Substansvirde Mkr  kr/aktie
Eget kapital enligt balansrakning 15556 95
Aterlaggning

Derivat enligt balansrékning 1271 8

Goodwill enligt balansrékning -140 -1

Uppskjuten skatt enligt balansrakning 4593 28
Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV) 21280 130
Avdrag

Rantederivat enligt ovan -1271 -8

Bedémd verklig skuld uppskjuten skatt 5%* -1144 -7
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV) 18 865 15

* Bedémd verklig uppskjuten skatteskuld netto har berdknats till 5% baserat pa
en diskonteringsranta om 3%. Vidare har antagits dels att underskottsavdragen
realiseras under 2 ar med en nominell skatt om 22%, vilket ger ett nuvérde av
uppskjuten skattefordran om 21%, dels att fastigheterna realiseras under 50 ar
dar 33% séljs direkt med en nominell skatt om 22% och 67% séljs indirekt via
bolag dér koparens skatteavdrag &r 6%, vilket ger ett nuvérde av uppskjuten
skatteskuld om 6%.

Intjdning

Forvaltningsresultatet per aktie efter avdrag for skatt
hénforligt till forvaltningsresultatet (EPRA EPS) uppgick
pa rullande arsbasis till 9,14 kronor (8,41) vilket utifran
aktiekursen ger en avkastning om 7,1% (6,5%), motsvar-
ande en multipel om 14 (15). Det synliga forvaltnings-
resultatet bor justeras for virdetillvixt i det langsiktiga
fastighetsinnehavet samt effektiv betald skatt.

Resultatet efter skatt per aktie uppgick pa rullande
arsbasis till 18,34 kronor (9,09), vilket utifran aktiekursen
ger en avkastning om 14,2% (7,0%), motsvarande ett P/E
om 7 (14).

Direktavkastning

Senaste verkstilld utdelning om 4,90 kronor (4,60) mot-
svarar en direktavkastning om 3,8% (3,5%) beriknat pa
kursen vid periodens utgang.

Totalavkastning

Under den senaste tolvmanadersperioden har
Castellumaktiens totalavkastning, inklusive utdelning
om 4,90 kronor, varit 2,9% (25%).

Avkastning substans och resultat inkl. langsiktig 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.

Substansvirdet, d v s nimnaren i avkastningskvoten
resultat/kapital, justeras arligen genom IFRS-reglerna
med avseende pa virdefordndringar. For att ge en
korrekt avkastning maste dven 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 &r att virdeforéndringar kan variera kraftigt
mellan ar och kvartal och medféra volatila resultat. For
en langsiktig aktér med stabilt kassafléde och en vil
sammansatt fastighetsportfolj kan dérfor den langsiktiga
virdeforindringen anvindas for att justera téljaren i
ekvationen.

Avkastning substans och resultat inkl.
langsiktig virdeférindring Kanslighetsanalys

-1%-enhet +1%-enhet

Férvaltningsresultat rullande 12 man 1561 1561 1561
Vardeférandring fastighet (snitt 10 ar) 513 85 940
D:o % 1,20% 0,20% 2,20%
Aktuell skatt, 5% -78 -78 -78
Resultat efter skatt 1966 1568 2423
Resultat kr/aktie 1217 9,56 14,77
Avkastning langsiktig substans 1,0% 8,7% 13,4%
Resultat / aktiekurs 9,4% 7.4% 11,4%
P/E 1 14 9
EPRA nyckeltal 31mars 31mars  3ldec
2016 2015 2015

EPRA Earnings (Forv. res. efter betald skatt), Mkr 338 320 1481
EPRA Earnings (EPS), kr/aktie 2,06 195 9,03
EPRA NAV (Langsiktigt substansvéarde), Mkr 21280 18508 21184
EPRA NAV, kr/aktie 130 13 129
EPRA NNNAV (Aktuellt substansvarde), Mkr 18865 16202 18946

EPRA NNNAV, kr/aktie 15 99 16

EPRA Vacancy Rate (Vakansgrad) 10% 1% 10%
Aktiens direktavkastning
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e Senast foreslagen/verkstalld utdelning i férhallande till aktiekurs

Avkastning vinst per aktie
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Rullande EPRA EPS i forhallande till aktiekurs
e=mm== Rullande redovisat resultat per aktie i férhallande till aktiekurs

Tillvaxt, avkastning och finansiell risk

3ar 10a&r
1ar snitt/ar snitt/ar
Tillvaxt
Hyresintakt kr/aktie 2% 2% 6%
Forvaltningsresultat kr/aktie 6% 7% 6%
Arets resultat efter skatt kr/aktie 102% 26% 8%
Utdelning kr/aktie 7% 7% 6%
Langsiktigt substansvéarde kr/aktie 15% 10% 7%
Aktuellt substansvérde kr/aktie 16% 9% 6%
Fastighetsbestand kr/aktie 15% 7% 8%
Vardeforandring fastigheter 5,0% 2,5% 1,2%
Avkastning
Avkastning langsiktigt substansvérde 19,7% 12,4% 10,8%
Avkastning aktuellt substansvarde 21.9% 12,8% 10,7%
Avkastning totalt kapital 10,0% 71% 6,6%
Aktiens totalavkastning (inkl utdelning)
Castellum 2,9% 15,7% 8,4%
Nasdagqg Stockholm (SIX Return) -79% 12,7% 7,6%
Fastighetsindex Sverige (EPRA) 7.3% 251% 1,1%
Fastighetsindex Europa (EPRA) -32% 17,4% 2,9%
Fastighetsindex Eurozone (EPRA) 2,0% 171% 4,5%
Fastighetsindex Storbritannien (EPRA) -53% 14,9% -01%
Finansiell risk
Belaningsgrad 50% 51% 50%
Réantetackningsgrad 354% 327% 302%
Aktiens kurs/substansvarde
160%
140%
120%
100%
80%
60%
07 08 09 10 n 12 13 14 15 16

e Aktiekurs i férhallande till langsiktigt substansvarde (EPRA NAV)

Castellumaktiens utveckling sedan bérsintroduktionen
23 maj 1997 till och med 31 mars 2016

Omsattning, miljoner aktier per manad Aktiekurs, kronor

130 260
120 240
0 Ay 220
100 200

97 198 | 99
— Castellum kurs
Castellum kurs inkl utdelning
e Fastighetsindex Europa (EPRA inkl utdelning)
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Fastighetsindex Sverige (EPRA inkl utdelning)
Nasdaq Stockholm (SIX Return inkl utdelning)

M Omsittning per manad
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Pa Castellums webbplats finns méjlighet att dels hamta, dels prenumerera pa pressmeddelanden och delarsrapporter.

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

Lokala kontakter

Aspholmen Fastigheter AB
Roérvagen 1, Box 1824,

70118 Orebro

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

Fastighets AB Corallen
Bataljonsgatan 10, Box 7,
55112 Jonképing
Telefon 036-580 11 50
info@corallen.se
www.corallen.se

Fastighets AB Briggen
Riggaregatan 57, Box 3158,
200 22 Malmé

Telefon 040-38 37 20
info@briggen.se
www.briggen.se

Eklandia Fastighets AB

Theres Svenssons gata 9, Box 8725,

402 75 Goteborg
Telefon 031-744 09 00
info@eklandia.se
www.eklandia.se

CASTELLUM

Fastighets AB Brostaden
Tjurhornsgrand 6, Box 5013,
121 05 Johanneshov

Telefon 08-602 33 00
info@brostaden.se
www.brostaden.se

Harry Sjogren AB
Kraketorpsgatan 20,
43153 Mélndal
Telefon 031-706 65 00
info@harrysjogren.se
www.harrysjogren.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
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Detta pressmeddelande far inte offentliggoras, publiceras eller distribueras, i sin helhet eller i delar, direkt eller indirekt i USA, Kanada, Japan, Australien,
Hongkong, Nya Zeeland, Singapore, Sydafrika eller ndgot annat land dér sddan publicering eller distribution skulle bryta mot tillampliga lagar eller regler eller
skulle krava att ytterligare dokumentation upprattas eller registreras eller kréva att ndgon annan atgard vidtas, i tillagg till de krav som stalls enligt svensk lag.

Detta pressmeddelande &r inte ett prospekt utan ett offentliggorande av styrelsen for Castellums villkorade beslut att genomfora emission av aktier med
foretradesratt for Castellums aktiedgare och forvarvet av Norrporten. For ytterligare information, vanligen se "Viktig information” i detta pressmeddelande.

CASTELLUM Pressmeddelande nr 13

Goteborg 13 april 2016

Castellum férvarvar Norrporten samt genomfor
foretradesemission och riktad emission till Andra och
Sjatte AP-fonden

Castellum AB (publ) (”Castellum™) har idag tecknat avtal med Andra AP-fonden och Sjatte
AP-fonden om férvarv av samtliga aktier i Norrporten AB (publ) (’Norrporten”) for en
kopeskilling om 10,4 miljarder kr kontant och 23,4* miljoner aktier (”Vederlagsaktierna™) i
Castellum ("Forvarvet”). | syfte att finansiera del av foérvarvet har Castellums styrelse beslutat
om en fullt garanterad nyemission av aktier, villkorat av extra bolagsstdmmas godk&annande,
med foretradesratt for Castellums aktiedgare (”Fortradesemissionen™) samt att foresla extra
bolagsstéamma att bemyndiga styrelsen att besluta om en apportemission riktad till Andra och
Sjatte AP-fonden (”Apportemissionen’) (tillsammans ”Transaktionen™).

Transaktionen i korthet

e Castellum forvarvar samtliga aktier i Norrporten och betalar pa tilltradesdagen
10,4 miljarder kr kontant samt 23,41 miljoner Castellum-aktier, vilket motsvarar
13,4 miljarder kr

e Andra och Sjatte AP-fonden erhaller totalt 14,0 miljarder kr, baserat pa emissionskursen i
Apportemissionen om 133 kronor per Castellum-aktie och inklusive en utdelning om 464 Mkr
som betalas fore tilltrddesdagen

e Den kontanta kopeskillingen avses finansieras genom dels en fullt ut garanterad
foretrddesemission, om cirka 6,5 miljarder kr, dels utnyttjande av nya och befintliga
rantebarande kreditfaciliteter, om cirka 3,9 miljarder kr

e Castellums fastighetsvéarde proforma okar till 71 miljarder kr och det arliga
forvaltningsresultatet proforma 6kar med drygt 900 Mkr fran 1,6 miljarder kr till 2,5 miljarder
kr, exklusive samordningsvinster, vilka pa arsbasis berdknas uppga till 150 Mkr

¢ Norrportens fastigheter utgérs genomgaende av hogkvalitativa, moderna och valinvesterade
kontorsfastigheter i attraktiva lagen pa respektive ort

o Forvéarvet av Norrporten kompletterar och starker Castellums marknadsposition. Genom
forvarvet utokas Castellums utbud av fastighets- och lokaltyper, samtidigt som den
geografiska nérvaron breddas

0 Forvarvet starker Castellums nérvaro och marknadsposition i Stockholm,
Ko6penhamn, Helsingborg, Orebro och Jonképing
0 Forvérvet innebér att Castellum etablerar sig med storlek och attraktivt beldgna
fastigheter i Gavle, Sundsvall, Ostersund, Umed, Luled och Véxjo

! Det slutliga antalet Vederlagsaktier kommer att raknas om pé basis av de slutliga villkoren i Foretradesemissionen och baserat pd ett vérde
per Castellumaktie om 133 kronor.
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o Forvarvet &r villkorat av den extra bolagsstimmans godkannande av styrelsens beslut om
Foretradesemissionen och bemyndigande for styrelsen om riktad emission av aktier till Andra
och Sjatte AP-fonden, samt sedvanliga godkannanden fran Konkurrensverket

e Castellums 6vergripande mal, finansiella riskmatt och utdelningspolicy kvarstar oforandrade
efter Transaktionens genomforande

Forvarvet av Norrporten ar ett kraftfullt steg framat i Castellums langsiktiga tillvaxtstrategi.
Norrporten har ett attraktivt fastighetsbestand som kompletterar Castellums befintliga bestand pa
tillvaxtorter runtom i Sverige och Danmark, och som adderar fastigheter pa ett antal nya orter dar
Castellum inte redan &r narvarande. Genom férvarvet befaster vi var position som en av Sveriges
ledande fastighetsutvecklare och forvaltare med fokus pa narhet till kunden lokalt. Malséttningen
kommer fortsatt att vara en arlig tillvaxt i forvaltningsresultatet om 10 procent till oférandrat lag
finansiell risk. Vi ser fram emot att fortsatta leverera varde till vara aktieagare med Norrporten
ombord™, sager Henrik Saxborn, VD Castellum.

Vi ar stolta déver den utveckling som Norrporten haft sedan 2001. Genom forséljningen till
Castellum far verksamheten basta mojliga forutsattningar att fortsatta utvecklas. Andra AP-fonden
har varit &gare i Castellum sedan 2002 och vi ser positivt pa att genom den har affaren 6ka vart
agande i Castellum. Fér AP2 innebar affaren att vi tar ytterligare steg i var forvaltningsstrategi att
over tid oka andelen fastighetsinvesteringar pa andra marknader”, sager Eva Halvarsson, vd AP2.

’Castellum &r en bra kdpare av Norrporten och vi ar glada att kunna presentera den har afféaren.
Castellum och Norrporten har kompletterande fastighetsbestand och tillsammans blir de en stark
aktor pa den nordiska fastighetsmarknaden. Vi ser positivt pa att bli delagare i Castellum och har
forvantningar pa en langsiktigt fortsatt positiv utveckling for det sammanslagna bolaget™, sager Karl
Swartling, vd pa Sjatte AP-fonden.
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BAKGRUND OCH MOTIV

Castellum é&r ett av de storre borsnoterade fastighetsbolagen i Sverige med ett fastighetsvarde om 45
miljarder kr fordelat pa kommersiella fastigheter i tillvéaxtorter i Sverige och Danmark. Castellums
affarsidé ar att utveckla och foradla fastighetsbestandet med inriktning pa béasta méjliga resultat- och
vardetillvaxt, genom att med stark och tydlig narvaro pa utvalda tillvéaxtorter, erbjuda lokaler
anpassade till kundernas behov.

Utifran denna affarsidé har Castellum sedan bdrsnoteringen 1997 okat fastighetsvérdet med 35
miljarder kr, fran 10 miljarder kr till 45 miljarder kr och 6kat borsvardet fran 3 miljarder kr till 22
miljarder kr. Under samma period har det arliga forvaltningsresultatet 6kat med cirka 1 300 Mkr, fran
cirka 300 Mkr till cirka 1 600 Mkr, och vardedverforingar till aktiedgarna har genomforts till ett
sammantaget belopp om 9 400 Mkr.

Castellums overgripande mal ar att kassaflodet, dvs. forvaltningsresultat i kronor per aktie skall ha en
arlig tillvaxt om minst 10 procent. Den finansiella risken skall hallas Iag och belaningsgraden skall
inte varaktigt éverstiga 55 procent, medan rantetackningsgraden skall 6verstiga 200 procent.
Utdelningspolicyn stipulerar att minst 50 procent av forvaltningsresultatet fore skatt delas ut till
aktiedgarna.

Strategin for att uppna malsattningen ovan baseras i korthet pa ett kommersiellt fastighetsbestand
bel&get i orter med god underliggande tillvaxt samt ett starkt och tydligt lokalt kundfokus dér
forvaltningen skall bedrivas med hég marknadsnarvaro.

Forvarvet av Norrporten ar ett mycket stort och viktigt steg for Castellum. Inte bara for att Castellums
fastighetsvarde 6kar med 60 procent till 71 miljarder kr, utan dven pa grund av ett antal andra
faktorer:

e Castellums bestand utokas med attraktiva fastigheter i flertalet tillvaxtorter dar Castellum
redan sedan tidigare &r verksamt, som exempelvis i Stockholm, Helsingborg, Képenhamn
samt i nagra nya, sasom Luled, Umeé och Sundsvall

o Kontraktsportfoljen forlangs avsevart, da Norrportens genomsnittliga kontraktslangd uppgar
till cirka 4,8 ar, vilket forlanger den nya koncernens motsvarande siffra till cirka 3,9 ar

e Av Norrportens hyresintakter kommer cirka 38 procent fran den offentliga sektorn,
innebérande att inslaget av samhéllsfastigheter okar

o Okad I6nsamhet frdn dmsesidigt larande avseende hallbarhetsarbete dar Norrporten jamte
Castellum &r ett av Nordens grénaste fastighetsbolag

o Storre fastighetsportfolj, vilket 6kar forutsattningarna for fortsatt 1onsam tillvaxt genom fler
egna projektinvesteringar, bland annat fran ett antal av Norrportens intressanta byggréatter

o Castellum tillfors genom Norrportens medarbetare kompletterande kompetenser, avseende
bland annat projektledning, kundnytta och kundnarhet pa bade nya och gamla orter

e Positiva effekter pa forvaltningsresultatet per aktie, dels fran betydande samordningsvinster,
men dven fran 6kade tillvaxtmajligheter

Forvarvslikviden bestar dels av 23,4 miljoner aktier i Castellum, dels av kontant betalning.
Vederlagsaktierna avses huvudsakligen emitteras genom Apportemissionen, vilken forutsatter extra
bolagsstdmmans beslut om bemyndigande till styrelsen att besluta om densamma, men eventuellt kan
aven Castellums innehav av 8,0 miljoner aterkopta egna aktier komma att utnyttjas.
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| syfte att finansiera den kontanta delen av vederlaget och samtidigt uppratthalla en belaningsgrad
understigande 55 procent, har Castellums styrelse fattat beslut om en fullt ut garanterad nyemission av
aktier med foretradesréatt for Castellums aktiedgare om cirka 6,5 miljarder kr, villkorad av
bolagsstammans efterfdljande godkénnande.

Genom dessa emissioner kommer Castellums belaningsgrad efter Transaktionen proforma per

31 mars 2016 uppga till 54 procent. 1 tillagg kommer Castellum efter Forvarvet att fordjupa den
utvardering som foregatt Forvarvet av savél Castellums som Norrportens fastighetsbestand pa olika
orter. Detta forvéntas resultera i framtida avyttringar om tillsammans cirka fyra miljarder kr, vilket
kommer att renodla fastighetsbestandet och sénka belaningsgraden.

Forvarvet berdknas 6ka forvaltningsresultatet pa arsbasis med drygt 900 Mkr, oaktat arliga
samordningsvinster, och med cirka 1 050 Mkr pa arshasis beaktat effektiviseringsmojligheterna
avseende administrations- och driftskostnader om 150 Mkr, vilka bedoms fa full effekt inom 12-

18 manader efter tilltradet av Forvérvet. Potentiella intaktssynergier har inte beaktats i dessa siffror.

Genom Transaktionen blir Castellum slutligen ett signifikant stérre fastighetsbolag med ett vésentligt
storre borsvarde och tva nya stora aktieagare. Sammantaget bedéms Transaktionen 0ka intresset for
Castellum ur flertalet olika kapitalmarknadsperspektiv.

CASTELLUMS FASTIGHETSBESTAND EFTER FORVARVET

Efter Forvarvet kommer Castellum dga fastigheter med ett hyresvérde om cirka 5,9 miljarder kr och
med ett fastighetsvérde om 71 miljarder kr.

2016-03-31" April 2015 - Mars 2016"
Antal Fastighets- Fastighets- Hyres- Fastighets- Fastighets- Drifts-
fastig- Yta vérde véarde Hyres- vérde Ekon. ut- Hyres-  kostnader  kostnader Gverskott

heter tkvm Mkr kr/lkvm  vérde Mkr kr’kvm  hymingsgrad intékter Mkr Mkr kr/kvm Mkr
Kontor/butik
Storgdteborg 85 477 8749 18 360 666 1397 93,2% 620 137 288 483
Oresundsregionen 88 644 13025 20215 1094 1698 84,7% 926 257 399 669
Storstockholm 46 366 9393 25636 659 1799 92,1% 607 123 335 484
Norr 80 583 9 590 16 437 843 1445 93,2% 785 201 344 585
Malardalen 90 595 8790 14 767 772 1296 92,4% 713 195 327 519
Ostra Gétaland 54 434 6 959 16 020 601 1384 93,2% 560 157 361 403
Summa kontor/butik 443 3099 56 506 18 226 4634 1495 90,9% 4211 1070 345 3143
Lager/industri
Storgdteborg 104 666 5593 8 399 508 762 91,8% 466 95 143 370
Oresundsregionen 44 285 1891 6 627 215 755 88,9% 191 48 169 143
Storstockholm 51 289 3230 11181 297 1027 92,5% 274 60 208 214
Malardalen 38 185 1308 7052 142 764 89,6% 127 36 193 91
Ostra Gétaland 9 62 258 4 146 30 487 72,2% 22 6 98 16
Summa lager/industri 246 1487 12 280 8 254 1192 801 90,7% 1080 245 165 834
Summa 689 4586 68 786 14 992 5827 1270 90,8% 5291 1315 287 3977
Uthyrning och fastighetsadministration 381 83 -381
Summa efter uthyming och fastighetsadministration 1696 370 3596
Projekt 29 122 1373 - 109 - - 58 26 - 32
Obebyggd mark 27 - 366
Totalt 745 4710 70 525 - 5936 - - 5349 1722 - 3628

Ovanstaende sammanstéllning avser de fastigheter som Castellum dgde per 31 mars 2016 med tillagg av Norrportens fastigheter per 31 december 2015 och avspeglar
fastigheternas intakter och kostnader sdsom de hade &gts under den senaste tolvmanadersperioden. Justeringar har gjorts genom att fér under den senaste
tolvmanadersperioden salda fastigheter franraknats, dels att driftsoverskottet i under den senaste tolvmanadersperioden forvarvade/fardigstallda fastigheter raknats upp
med sasom de agts eller varit fardigstallda under hela perioden.

) Avser Castellums fastigheter per 31 mars 2016 och Norrportens fastigheter per 31 december 2015
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Sammanslaget fastighetsvarde per kategori Geografisk nérvaro
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Forvarvet av Norrporten kompletterar och starker Castellums position vasentligt, genom breddat
utbud av saval olika fastighets- och lokaltyper som anvandning och ldge, pa de orter dar Castellum
finns etablerad. Darmed skapas majlighet att 6ka, utveckla och forbattra kunderbjudandet bade for
befintliga och nya kunder. Dessutom starks den generella kvaliteten i fastighetsportféljen samtidigt
som 0kad marknadsnéarvaro och stéllning inom respektive ort forstarker Castellums position i
samarbetet med kommuner och néringsliv. Harutéver breddas och uttkas kundbasen med stabila och
langsiktiga hyresgaster, varav en stor andel offentliga.

Norrporten ager aven fastigheter i orter dar Castellum inte sedan tidigare finns etablerad sdsom
Sundsvall, Luled, Umed, Gavle, Vaxjo och Ostersund. Norrportens fastigheter i dessa orter har samma
karakteristika som Norrportens fastigheter pa dvriga orter, d v s. genomgaende hogkvalitativa,
moderna och valinvesterade kontorsfastigheter i attraktiva lagen pa respektive ort.
Fastighetsbestanden pa respektive ort ar tillrackligt stora for att en lokal, rationell forvaltning med
egna medarbetare skall kunna bedrivas i enlighet med Castellums férvaltningsstrategi. Castellums
bedémning ar att &ven om Norrportens samtliga marknader uppvisar tillvéxt, sa ar det inte troligt att
alla dessa marknader langsiktigt kommer att kvalificera in i Castellums karnmarknader utifran
Castellums strategi och malsattning.

KOPESKILLING

Den kopeskilling som Castellum pa tilltradesdagen skall betala for samtliga aktier i Norrporten uppgar
till 10,4 miljarder kr kontant och 23,4? miljoner aktier i Castellum, som Castellum kommer att erlagga
genom Apportemissionen (forutsatt extra bolagsstammans beslut om bemyndigande av styrelsen) men
dar eventuellt aven Castellums innehav av 8,0 miljoner aterkdpta egna aktier kan komma att utnyttjas
som en del av Vederlagsaktierna. Baserat pa tio dagars volymviktad genomsnittskurs for
Castellumaktien om 129 kronor motsvarar dessa aktier ett varde om 3,0 miljarder kr.

Av den kontanta kdpeskillingen om 10,4 miljarder kr avser Castellum finansiera cirka 6,5 miljarder kr
genom den fullt ut garanterade Foretraddesemissionen och cirka 3,9 miljarder kr genom
ianspraktagande av outnyttjade befintliga och nya tillkommande rantebéarande kreditfaciliteter.

Den totala kdpeskillingen enligt ovan om 13,4 miljarder kr motsvarar 96,3 procent av beddmt EPRA
NAYV for Norrporten vid beraknat tilltrade senast den 30 juni 2016. Beddmningen baseras pa ett
EPRA NAYV for Norrporten per 31 december om 13,5 miljarder kr med avdrag for foreslagen
utdelning i Norrporten om 464 Mkr fore tilltradet och med tillagg for bedomt kassaflode fran rorelsen
samt beddmd vardeférandring under perioden 1 januari — 31 mars 2016 om 451 Mkr. Sammantaget
ger detta ett bedomt EPRA NAV for Norrporten om 14,0 miljarder kr per 30 juni 2016.

Forvaltningsresultatet per aktie baserat p& proforma intjaningsférmaga enligt nedan dkar med 8,0°
procent, exklusive samordningsvinster, och med 14,74 procent, inklusive samordningsvinster om
150 Mkr, pa arshasis.

2 Det slutliga antalet Vederlagsaktier kommer att raknas om pé basis av de slutliga villkoren i Foretradesemissionen och baserat p ett vérde
per Castellumaktie om 133 kronor

3 Justerat for fondemissionselementet i Foretradesemissionen med utgdngspunkt i en borskurs fore teckningsratternas avskiljande
motsvarande volymvégd genomsnittskurs de senaste 10 handelsdagarna for Castellumaktien om 129,49 kronor
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FORETRADESEMISSIONEN

Castellums styrelse har fattat beslut om en nyemission av aktier med foretradesréatt for Castellums
aktiedgare till ett belopp om cirka 6,5 miljarder kr, villkorad av bolagsstdmmans godké&nnande.

Den som av Euroclear Sweden AB é&r registrerad som &dgare i Castellum pa avstamningsdagen for
Foretradesemissionen, som berdknas vara den 24 maj 2016, har foretradesratt att teckna aktier i
Foretradesemissionen i forhallande till det antal aktier som innehas pa avstamningsdagen. Teckning
av aktier skall &ven kunna ske utan stod av teckningsratter.

Om inte samtliga aktier tecknats med stod av teckningsrétter, skall styrelsen besluta om tilldelning av
aktier tecknade utan teckningsrétter enligt foljande: i) i forsta hand skall tilldelning ske till dem som
anmalt sig for teckning och tecknat aktier med stéd av teckningsratter, oavsett om tecknaren var
aktiedgare pa avstamningsdagen eller inte, och vid 6verteckning, i forhallande till det antal
teckningsratter var och en har utnyttjat for teckning av aktier och i den man detta inte kan ske, genom
lottning, ii) i andra hand skall tilldelning ske till 6vriga som anmalt sig for teckning utan stod av
teckningsratter och, vid 6verteckning, i forhallande till det antal aktier som anges i respektive
teckningsanmélan och i den man detta inte kan ske, genom lottning, och iii) i tredje hand skall
eventuella aterstaende aktier tilldelas dem som garanterat nyemissionen enligt sarskilt avtal med
bolaget, med fordelning i forhallande till storleken pa deras respektive stallda emissionsgarantier.

Storleken pa 6kningen av aktiekapitalet, antalet aktier som skall emitteras och teckningskursen for de
nya aktierna forvéntas offentliggdras senast den 18 maj 2016.

Foretradesemissionen ar villkorad av godkannande pa den extra bolagsstimman samt sedvanliga
godkannanden fran Konkurrensverket. Om villkoret inte uppfylls och Foretradesemissionen avbryts
kommer bolaget att aterbetala erlagd teckningslikvid enligt féljande. Om betalda tecknade aktier
(BTA\) har erhallits eller forvarvats kommer aterbetalning av teckningslikvid (dvs. teckningskursen
for aktierna) att ske till innehavare av BTA. Om teckning och betalning har skett, men BTA &nnu inte
erhallits, kommer aterbetalning av teckningslikvid (dvs. teckningskursen for aktierna) att ske till
berdrda aktietecknare.

Teckningstiden beraknas l6pa fran och med den 26 maj 2016 till och med den 9 juni 20186, eller den
senare dag som bestams av styrelsen. Handel med teckningsratter forvantas ske fran och med den
26 maj 2016 till och med den 7 juni 2016.

Styrelsens beslut om Foretradesemissionen forutsatter efterfoljande godkannande av extra
bolagsstdmma som planeras &ga rum fredagen den 20 maj 2016. For ytterligare information, se
kallelse i separat pressmeddelande som berdknas offentliggéras omkring den 20 april 2016.

Emissionsgaranti for Foretradesemissionen

Ett konsortium av banker, innefattande bland annat Carnegie Investment Bank AB, Skandinaviska
Enskilda Banken AB (publ), Svenska Handelsbanken AB (publ) och Swedbank AB (publ), har pa
vissa villkor forbundit sig att via garantidtaganden teckna aktier som inte tecknas eller betalas av
andra i Foretradesemissionen, enligt ovan, upp till ett belopp motsvarande Foretrddesemissionens
hdgsta belopp.
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Prelimindr tidsplan for Féretradesemissionen

Nedanstaende tidsplan ar preliminar och kan komma att andras.

18 maj Slutliga villkor for Foretradesemissionen offentliggors

20 maj Extra bolagsstamma i Castellum

20 maj Sista handelsdag i aktien med rétt att deltaga i Foretrddesemissionen
24 maj Avstamningsdag for Foretrddesemissionen, det vill sdga aktiedgare

som é&r registrerade i aktieboken denna dag kommer att erhalla
teckningsratter som medfdr rétt att deltaga i Foretrddesemissionen

25 maj Berdknad dag for offentliggérande av prospektet
26 maj — 7 juni Handel i teckningsratter

26 maj — 9 juni Teckningsperiod

14 juni Offentliggérande av utfall i Foretrddesemissionen
APPORTEMISSIONEN

Castellum kommer att erlagga 23,4 miljoner Castellumaktier som dellikvid for aktierna i Norrporten
dar Andra respektive Sjatte AP-fonden kommer att erhalla 11,7 miljoner aktier vardera. Castellum
innehar 8,0 miljoner aterkopta egna aktier, vilka kan komma att utgéra en del av Vederlagsaktierna
med stod av arsstimmans bemyndigande fran den 17 mars 2016.

Vederlagsaktierna kommer att erlaggas i samband med att Castellum tilltrader aktierna i Norrporten,
vilket kommer att ske forst efter det att Foretradesemissionen genomforts. Vederlagsaktierna kommer
foljaktligen inte berattiga till deltagande i Féretrddesemissionen, varfor det slutliga antalet
Vederlagsaktier kommer att rdknas om utifran de slutliga villkoren for Foretradesemissionen.
Omrékning av det slutliga antalet Vederlagsaktier kommer att ske pa basis av ett forutbestamt vérde
per Castellumaktie om 133 kronor, vilket motsvarar en premie om 2,7 procent i férhallande till den
volymvagda genomsnittskursen for de senaste 10 handelsdagarna under perioden fran och med den
30 mars 2016 till och med den 12 april 2016.

Apportemissionen forutsétter att den extra bolagsstdmman beslutar om att bemyndiga styrelsen att
besluta om apportemission i detta syfte.

Genom Apportemissionen kommer Andra och Sjatte AP-fonden bli dgare till cirka fem procent
vardera av antalet utestaende aktier och roster i Castellum efter att Transaktionen genomforts.
Vederlagsaktierna kommer vara forenade med en sa kallad lock-up om sex manader.

RANTEBARANDE FINANSIERING

Castellum kommer iansprakta outnyttjade befintliga och nya rantebarande kreditfaciliteter om cirka
3,9 miljarder kr for att finansiera den del av den kontanta kopeskillingen om 10,4 miljarder kr som
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inte finansieras genom Foretradesemissionen. Baserat pa outnyttjade befintliga och nya tillkommande
rantebarande kreditfaciliteter kommer Castellums outnyttjade kreditfaciliteter, efter avdrag for
utestaende certifikatsvolym, uppga till fyra miljarder kr.

Norrportens befintliga rantebarande banklan, vilka per 31 december 2015 uppgick till
12,0 miljarder kr, kommer Overtas av Castellum.

Efter Transaktionen, proforma per 31 mars 2016, kommer Castellums rantebarande skulder uppga till
cirka 38,6 miljarder kr, med en genomsnittlig kapitalbindningstid om cirka 2,4 ar, genomsnittlig
rantebindningstid om 2,8 ar och genomsnittlig ranta om cirka 2,4 procent inklusive effekt av
réantederivat.

VILLKOR FOR FORVARVETS FULLFOLJANDE

Castellums forvarv av Norrporten ar villkorat av att extra bolagsstamma i Castellum beslutar om
Foretradesemissionen samt att styrelsen bemyndigas att besluta om Apportemissionen. Om detta
villkor inte uppfylls inom en viss tid fran undertecknandet av forvarvsavtalet, har bade Castellum och
Norrporten ratt att franga forvarvsavtalet. Castellums forvarv av Norrporten forutsatter ocksa
sedvanliga godkannanden fran Konkurrensverket.

EXTRA BOLAGSSTAMMA OCH ROSTNINGSATAGANDEN

Extra bolagsstimma i Castellum planeras att hallas den 20 maj 2016 for att dels godkéanna styrelsens
beslut om Féretradesemissionen, dels besluta om att bemyndiga styrelsen att besluta om
Apportemissionen. For ytterligare information, se kallelse i separat pressmeddelande som berdknas
offentliggtras omkring den 20 april 2016.

Aktiedgare representerande drygt 30 procent av kapitalet och rosterna i Castellum har meddelat att de
stéller sig positiva till Transaktionen och atagit sig att rosta for beslutet och forslaget till beslut pa
extra bolagsstamma for pa avstamningsdagen for stamman innehavda aktier.

PRELIMINAR PROFORMA BALANSRAKNING

| syfte att beskriva den finansiella stallningen fore och efter Transaktionen presenteras nedan en
preliminér proforma balansrakning per 31 mars 2016. Proforma balansrédkningen ar endast tankt att
beskriva den hypotetiska finansiella stallningen for Castellum om Transaktionen genomforts per
31 mars 2016 utifran Norrportens finansiella stallning per 31 december 2015. Castellums ingaende
balansrakning utgors foljaktligen av Castellums koncernbalansréakning per 31 mars 2016 och
Norrportens ingaende balansrakning utgors av Norrportens koncernbalansrékning per

31 december 2015.

Kopeskillingen for samtliga aktier i Norrporten som skall erlaggas pa tilltradesdagen utgors av
10,4 miljarder kr kontant och 23,4 miljoner Vederlagsaktier.

Tilltradet till aktierna i Norrporten beraknas ske senast den 30 juni 2016. | forhallande till Norrportens
koncernbalansrékning per 31 december 2015 har Norrporten foreslagit en utdelning till sina
nuvarande &gare om totalt 464 Mkr. Med anledning harav har Norrportens koncernbalansrakning per
31 december 2015 justerats for genomford utdelning om 464 Mkr genom en minskning av eget kapital
och 6kning av rantebdrande skulder om 464 Mkr vid proforma balansrakningens uppréttande.
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Castellum bedomer att vardet pa Norrportens fastighetsbestand per 31 mars 2016 uppgick till
26,2 miljarder kr innebérande en positiv vardeutveckling under perioden 1 januari — 31 mars 2016 om
451 Mkr, vilket justerats for vid proforma balansrakningens upprattande.

Vidare bedémer Castellum att Norrportens kassaflode fran rorelsen under perioden 1 januari — 30 juni
2016 kommer uppga till cirka 475 Mkr. Det innebar att om Forvarvet skett utifran Norrportens
finansiella stallning per 31 december 2015, vilket &r Norrportens ingaende koncernbalansrakning till
den hypotetiska situation som proforma balansrékningen illustrerar, hade kdpeskillingen for aktierna i
Norrporten varit 475 Mkr lagre an vad den kommer att vara per tilltradet. Med anledning hérav har
den kontanta delen av kdpeskillingen reducerats vid proforma balansrdkningens uppréttande och
uppgar till 9,9 miljarder kr samt harutver 23,4 miljoner Vederlagsaktier. Vid proforma
balansrakningens upprattande har Vederlagsaktierna varderats till 3,0 miljarder kr baserat pa tio
dagars volymviktad genomsnittskurs for Castellumaktien om 129 kronor per aktie. Kopeskillingen for
samtliga aktier i Norrporten som anvants vid proforma balansrakningens upprattande uppgar
foljaktligen till 12,9 miljarder kr.

Vid upprattandet av proforma balansréakningen har finansieringen av Forvérvet beaktats genom i)
Foretradesemissionen som antagits uppga till cirka 6,5 miljarder kr, ii) Vederlagsaktierna som enligt
ovan beraknats till 3,0 miljarder kr och iii) ianspraktagande av rantebarande kreditfaciliteter om

3,4 miljarder kr.

Den preliminara proforma balansrakningen beaktar ocksa att Forvarvet kommer att redovisas som ett
rorelseforvarv, vilket bland annat innebér en goodwillpost hanférligt till att uppskjuten skatt redovisas
fullt ut till 22,0 procent. Inga transaktionskostnader har beaktats i den preliminara proforma
balansrakningen.

Tilltrade av Norrporten beréknas ske senast den 30 juni 2016 vilket kommer paverka den slutliga
forvarvsbalansrékningen.

Castellum Castellum proforma
Mkr 31 MAR 2016 31 MAR 2016
Forvaltningsfastigheter 44773 70 975
Goodwill 140 1814
Fordringar och Ovrigt 391 849
Likvida medel 150 345
Summa tillgangar 45 454 73 983
Eget kapital 15 556 25085
Uppskjuten skatteskuld 4593 6 452
Derivat 1271 1652
Réntebarande skulder 22 650 38 599
Ovriga skulder 1384 2195
Summa eget kapital och skulder 45 454 73983

PROFORMA INTJANINGSFORMAGA

Nedan redovisas bedomd intjaningsformaga pa arsbasis for Castellum fére och efter Transaktionen.
Den bedémda intjaningsférmagan tar sin utgangspunkt i det verkliga utfallet for de senaste tolv
manaderna for de fastigheter som Castellum respektive Norrporten dgde per 31 mars 2016 respektive
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31 december 2015, varvid fastigheter som inte &gts eller projekt som inte varit fardigstallda under hela
den foregaende tolvmanadersperioden raknats upp till helarstakt och fastigheter som avyttrats under
den foregadende tolvmanadersperioden har exkluderats. Harutover har féljande justeringar gjorts:

o Norrportens resultatpostklassificering har justerats for att motsvara Castellums
resultatpostklassificering
e Kostnader av engangskaraktar avseende saval Castellum som Norrporten har exkluderats

Rantenettot for Castellum fore Forvarvet ar beraknat utifran rantebarande skulder och en
genomsnittlig rdnta om 2,8 procent inklusive effekt av derivat per 31 mars 2016. Réntenettot efter
Transaktionen baseras pa rantebarande skulder om 38,6 miljarder kr samt en genomsnittlig
rantekostnad baserat pa tillkommande rantebarande skulder och Norrportens befintliga rantebarande
skulder om cirka 2,4 procent inklusive effekt av derivat.

| intjaningsformagan har inte bedomda samordningsvinster beaktats. Castellum bedémer att
samordningsvinsterna pa arsbasis uppgar till cirka 150 Mkr, vilka bedoms kunna realiseras till fullo
inom 12-18 manader fran Forvarvets tilltrade. For ytterligare information, se ”Samordningsvinster”
nedan.

Det &r viktigt att notera att den bedémda intjaningsformagan inte skall jamstéllas med en prognos for
innevarande ar eller kommande tolv manader. Intjaningsformagan innehaller exempelvis ingen
bedémning av framtida hyror, vakanser och marknadsrantor. I intjaningsférmagan har
vardeforandringar av fastigheter och finansiella instrument, vilka paverkar Castellums resultatrakning,
inte beaktats.

Castellum Castellum proforma
Mkr 31 MAR 2016 31 MAR 2016
Hyresvarde 3914 5934
Vakanser och rabatter -421 -584
Hyresintéakter 3493 5 350
Fastighetskostnader -892 -1 341
Uthyrning och fastighetsadministration -242 -381
Driftséverskott 2359 3628
Centrala administrationskostnader -113 -191
Réantenetto -634 -911
Férvaltningsresultat 1612 2 526
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FINANSIELLA NYCKELTAL FORE OCH EFTER FORVARVET

| syfte att beskriva de finansiella effekterna av Férvarvet presenteras nedan utvalda finansiella
nyckeltal utifran ovanstaende bedomda intjaningsformaga och preliminar proforma balansrakning.

Castellum Castellum proforma

31 MAR 2016 31 MAR 2016

Forvaltningsresultat per aktie, kr 9,83 10,63"
Nettobelaningsgrad 50% 54%
Rantetackningsgrad 354% 377%
Overskottsgrad 68% 68%
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) per aktie, kr 130 132"
Fastighetsvarde per aktie, kr 273 299"

) Justerat for fondemissionselementet i Foretradesemissionen med utgangspunkt i en bérskurs fore teckningsréttemas avskiljande motsvarande
volymvégd genomsnittskurs de senaste 10 handelsdagarna for Castellumaktien om 129,49 kronor

SAMORDNINGSVINSTER

Castellum bedoémer de arliga effektiviseringsmojligheterna avseende administrations- och
driftskostnader till cirka 150 Mkr med full effekt inom en period om 12-18 manader fran tilltradet av
Forvarvet. Sammantaget okar detta det proforma redovisade forvaltningsresultatet per aktie fran
10,63 kronor till 11,27 kronor. Potentiella intéktssynergier har inte beaktats i dessa bedémningar,
dock bedéms intaktssynergier foreligga framst pa de orter dar Castellum och Norrporten har
overlappande fastighetsbestand genom en kombination av starkare marknadsposition, som forbattrar
kunderbjudanden, och kundbearbetning.

Omstruktureringskostnader bedoms uppga till totalt cirka 25 Mkr och kommer succesivt uppkomma
och belasta det framtida resultatet under de efterféljande 12-18 manader fran tilltradet av Forvarvet
och sarredovisas i Castellums formella rakenskaper. Inga av dessa effektiviseringsmaojligheter,
intaktssynergier, omstruktureringskostnader eller transaktionskostnader har beaktats i ovanstaende
proforma balansrékning, intjaningsformaga eller i de finansiella nyckeltalen fore och efter Forvarvet.

FINANSIELLA OCH LEGALA RADGIVARE
Radgivare vid Férvarvet

Carnegie Investment Bank AB och Pangea Property Partners KB ar finansiella radgivare och
Gernandt & Danielsson Advokatbyra KB ar legal radgivare till Castellum AB (publ) i samband med
Transaktionen.

Radgivare vid Foretradesemissionen

Carnegie Investment Bank AB, Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ), Svenska Handelsbanken
AB (publ) och Swedbank AB (publ) ar Joint Global Coordinators och Joint Bookrunners i samband
med Foretradesemissionen. Gernandt & Danielsson Advokatbyra KB &r legal radgivare till Castellum
och Linklaters ar legal radgivare till Joint Global Coordinators och Joint Bookrunners.
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INBJUDAN TILL TELEFONKONFERENS FOR ANALYTIKER OCH MEDIA

Henrik Saxborn, verkstallande direktor Castellum, kommer att presentera forvarvet vid en
telefonkonferens for analytiker och media kI 08:30, torsdagen den 14 april 2016. Presentationen halls
pa engelska.

For att delta, vanligen klicka pa foljande lank:
http://event.onlineseminarsolutions.com/r.htm?e=1172390&s=1&k=69AAB8D3AC2319B79C665E4
382A7C5F8

Inbjudan har dven skickats ut i ett separat pressmeddelande.

For ytterligare information kontakta
Henrik Saxborn, verkstéllande direktor, tfn 031-60 74 50
Ulrika Danielsson, ekonomi- och finansdirektor, tfn 031-60 74 74

www.castellum.se

Informationen &r sédan som Castellum AB (publ) skall offentliggéra enligt lagen om vardepappersmarknaden och/eller lagen
om handel med finansiella instrument. Informationen lamnades for offentliggdrande den 13 april 2016 ki 17.50.

Castellum ér ett av de storre borsnoterade fastighetsbolagen i Sverige. Fastigheternas varde uppgar
till 45 miljarder kr och utgors av lokaler for kontor/butik och lager/industri med en uthyrningsbar yta
om 3,6 miljoner kvm. Castellum dger och forvaltar fastigheter i tillvéxtregioner i Sverige och
Danmark.

Castellum har under 2015 tilldelats tva utmarkelser for sitt hallbarhetsarbete, dels World Green
Building Councils framsta utmarkelse Business Leadership in Sustainability, dels "Green Star 2015”
av GRESB vilket innebadr att bolaget ar ett av de hogst rankade i varlden i fastighetssektorn.

Castellum aktien ar noterad pa Nasdag Stockholm Large Cap.

Viktig information

Detta pressmeddelande innehaller inte och utgor inte en inbjudan eller ett erbjudande att forvarva,
sélja, teckna eller pa annat satt handla med aktier, teckningsrétter eller andra vardepapper i Castellum.
Inbjudan till berérda personer att teckna aktier i Castellum kommer endast att ske genom det prospekt
som Castellum avser att offentliggora pa bolagets webbplats, efter godkannande och registrering av
Finansinspektionen. Prospektet kommer bland annat att innehalla riskfaktorer, finansiell information
samt information om bolagets styrelse. Detta pressmeddelande har inte godkants av nagon
regulatorisk myndighet och &r inte ett prospekt. Investerare bor inte teckna eller kbpa vérdepapper
refererandes till i detta pressmeddelande férutom pa grundval av den information som kommer att
finnas i det prospekt som kommer att offentliggdras.

Offentliggdrande eller distribution av detta pressmeddelande kan i vissa jurisdiktioner vara féremal
for restriktioner enligt lag, och personer i de jurisdiktioner dar detta pressmeddelande har
offentliggjorts eller distribuerats bor informera sig om och félja sadana legala restriktioner.
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Detta pressmeddelande riktar sig inte till personer som vistas i USA (med USA avses: Forenta
Staterna, dess territorier, varje stat i Forenta Staterna samt District of Columbia), Kanada, Japan,
Australien, Hongkong, Nya Zeeland, Singapore, Sydafrika eller annat land dar erbjudande eller
forsaljning av teckningsrétter, betalda tecknade aktier eller nya aktier inte &r tillaten. Detta
pressmeddelande far inte offentliggoras, publiceras eller distribueras, vare sig direkt eller indirekt, i
eller till USA, Kanada, Japan, Australien, Hongkong, Nya Zeeland, Singapore, Sydafrika eller annat
land dér sadan atgard helt eller delvis ar foremal for legala restriktioner eller dar sadan atgard skulle
innebéra krav pa ytterligare prospekt, annan erbjudandedokumentation, registreringar eller andra
atgarder utdver vad som foljer enligt svensk lag. Informationen i detta pressmeddelande far inte heller
vidarebefordras, reproduceras eller uppvisas pa sétt som star i strid med sadana restriktioner eller som
skulle innebéra krav pa ytterligare prospekt, annan erbjudandedokumentation, registreringar eller
andra atgarder. Underlatenhet att efterkomma denna anvisning kan innebéra brott mot United States
Securities Act fran 1933, med tillagg, ("Securities Act™) eller tillampliga lagar i andra jurisdiktioner.

Inga teckningsratter, betalda tecknade aktier eller nya aktier har registrerats eller kommer att
registreras enligt Securities Act, eller hos ndgon annan vardepappersregulatorisk myndighet i nagon
stat eller jurisdiktion i USA och inga teckningsratter, betalda tecknade aktier eller nya aktier far
erbjudas, séljas, aterforsaljas, overlatas, levereras eller distribueras, direkt eller indirekt, till eller inom
USA eller for sadan persons rakning annat an i enlighet med undantag fran, eller i en transaktion som
inte ar foremal for registreringsskyldighet enligt Securities Act samt ar i enlighet med tillampliga
vardepappersregleringar i relevant stat eller jurisdiktion i USA. Inga erbjudanden till allménheten
avseende teckningsratter, betalda tecknade aktier eller nya aktier genomfors i USA. Det finns inga
planer pa att registrera nagra vardepapper som namnts i detta pressmeddelande i USA eller rikta ett
erbjudande till allménheten i USA.

Detta pressmeddelande kan innehalla viss framatriktad information som aterspeglar Castellums
aktuella syn pa framtida handelser samt finansiell och operativ utveckling. Ord som "avses”,
“kommer”, beddms”, "forvéntas”, "kan”, "planerar”, "uppskattar” och andra uttryck som innebér
indikationer eller forutségelser avseende framtida utveckling eller trender an historiska fakta, utgor
framatriktad information. Framatriktad information ar till sin natur férenad med saval kanda som
okanda risker och osakerhetsfaktorer eftersom den &r avhangig framtida héndelser och
omstandigheter. Framatriktad information utgor inte nagon garanti avseende framtida resultat eller
utveckling och verkligt utfall kan komma att vasentligen skilja sig fran vad som uttalas i framatriktad

information.

Denna information, de asikter och de framatriktade uttalanden som aterfinns i detta pressmeddelande
géller enbart vid detta datum och kan andras utan underrattelse darom.
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Detta pressmeddelande far inte offentliggoras, publiceras eller distribueras, i sin helhet eller i delar, direkt eller indirekt i USA, Kanada, Japan, Australien,
Hongkong, Nya Zeeland, Singapore, Sydafrika eller ndgot annat land dér sddan publicering eller distribution skulle bryta mot tillampliga lagar eller regler eller
skulle krava att ytterligare dokumentation upprattas eller registreras eller kréva att ndgon annan &tgard vidtas, i tillagg till de krav som stalls enligt svensk lag.

Detta pressmeddelande &r inte ett prospekt utan ett offentliggorande av styrelsen for Castellums villkorade beslut att genomféra emission av aktier med
foretradesratt for Castellums aktiedgare och forvarvet av Norrporten. For ytterligare information, vanligen se "Viktig information” i detta pressmeddelande.

BILAGA 1: KOMPLETTERANDE INFORMATION OM NORRPORTEN

Norrportens resultatrdkningar i sammandrag

Mkr 2014 2015
Hyresintakter 1860 1891
Fastighetskostnader -625 -614
Driftsdverskott 1235 1277

Centrala administrationskostnader

Administration och marknadsféring -81 -79

Kostnader for noteringsprocessen - -9
Réntenetto -549 -240
Férvaltningsresultat 605 949
Vardefoérandringar forvaltningsfastigheter 450 998
Vardefoérandringar derivat -169 40
Resultat fére skatt 886 1987
Aktuell skatt -20 -21
Uppskjuten skatt -186 -336
Arets resultat 680 1630
Norrportens balansrakningar i sammandrag
Mkr 31 DEC 2014 31 DEC 2015
Forvaltningsfastigheter 26 129 25751
Fordringar och Ovrigt 393 458
Likvida medel 226 195
Summa tillgéngar 26 748 26 404
Eget kapital 10 407 11754
Uppskjuten skatteskuld 1084 1423
Derivat 428 381
Réntebarande skulder 14 018 12 035
Ovriga skulder 811 811
Summa eget kapital och skulder 26 748 26 404
Langsiktigt substansvarde (ERPA NAV) 11 896 13 500
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV) 11 651 13 150
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Detta pressmeddelande far inte offentliggoras, publiceras eller distribueras, i sin helhet eller i delar, direkt eller indirekt i USA, Kanada, Japan, Australien,
Hongkong, Nya Zeeland, Singapore, Sydafrika eller ndgot annat land dér sddan publicering eller distribution skulle bryta mot tillampliga lagar eller regler eller
skulle krava att ytterligare dokumentation upprattas eller registreras eller kréva att ndgon annan &tgard vidtas, i tillagg till de krav som stalls enligt svensk lag.

Detta pressmeddelande &r inte ett prospekt utan ett offentliggorande av styrelsen for Castellums villkorade beslut att genomféra emission av aktier med
foretradesratt for Castellums aktiedgare och forvarvet av Norrporten. For ytterligare information, vanligen se "Viktig information” i detta pressmeddelande.

Norrportens fastighetsportfolj i ssmmandrag per 31 december 2015

2015-12-31 Januari — december 2015

Antal Fastighets- Fastighets- Hyres- Hyres- Ekon. ut- Hyres- Fastighets- Fastighets- Drifts-
fastig- Yta vérde varde véarde varde hymings- intakter kostnader  kostnader overskott
heter tkvm Mkr kr/kvm Mkr  ki/kvm grad Mkr Mkr kr/kvm Mkr

Kontor/butik
Norr 80 583 9590 16 437 843 1445 93,2% 785 201 344 585
Oresundsregionen 23 232 7025 30 258 549 2 365 85,0% 467 124 532 343
Storstockholm 3 82 4 475 54 579 243 2967 96,2% 234 39 479 195
Malardalen 11 156 2671 17 069 232 1481 95,4% 221 56 360 165
Ostra Gétaland 6 93 1990 21431 154 1655 97,5% 150 28 307 121
Summa 123 1146 25751 22 452 2021 1762 91,9% 1857 448 391 1409
Uthyrning och fastighetsadministration 139 121 -139
Summa efter uthymning och fastighetsadministration 587 512 1270
Totalt 123 1146 25751 22452 2021 1762 91,9% 1857 587 512 1270

Ovanstaende sammanstéllning avser de fastigheter som Norrporten dgde per 31 december 2015 och avspeglar fastigheternas intékter och kostnader sdsom de hade
agts under hela perioden. Justeringar har gjorts genom att fér under aret salda fastigheter franréknats, dels att driftséverskottet i under perioden férvarvade/fardigstallda
fastigheter raknats upp med sasom de &gts eller varit fardigstélida under hela perioden.
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