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2016 - aret da mycket gick i mal!

Ett handelserikt ar

Mer centrala Langre avtal Forandrad
lagen 54% 3,8ar kundportfolj
Sankt Okad ETT
finansiell risk projektvolym Castellum

2016 hinde 7allt” i Castellum. Ett stort strategiskt forvirv, betydande forséljningar,
omorganisation och varumérkespositionering, bara for att nimna nagra saker.

Vi har under det gangna aret bade forstorat portfoéljen fran 42 till 71 miljarder kronor och
ompositionerat portfoljen. Fastigheterna finns nu i omraden med hogre tillvixt och portfoljens
kvalité har dessutom 6kat. Detta syns tydligt da vi idag har ett bestand med mer &n hilften av
vérdet i centrala ldgen vilket skall jimforas med att det for tre ar sedan endast utgjorde en
tredjedel. Vi har mycket starka fésten i vara stdder, fran Sundsvall till K6penhamn, och ir en av
de absolut starkaste aktorerna pa varje ort.

Vi kan ocksa konstatera att det framfor ar allt kontorsandelen som har 6kat och utgor hela 80 %
av virdet idag.

Kvalitetsfordndringen i var portf6lj syns tydligt i virdet av fastigheterna som har gatt fran
10 000 kronor per kvm till cirka 16 000 kronor per kvm. Detta beror forstas till viss del pa



generellt 6kade fastighetsvirden men till absolut storsta del av den férdndring av portfoljen som
skett.

Forflyttningen har dessutom inneburit att vart bestand idag bestar av betydligt lingre kontrakt
och den genomsnittliga kvarstaende kontraktstiden var vid arsskiftet 3,8 ar vilket ir en stor
forandring fran tidigare 3,3 ar i snitt.

Fler offentliga hyresgaster

20%
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Som ni ser pa bilden sa har andelen offentliga kunder 6kat, framst till f61jd av férvirvet av
Norrporten. Det innebér att 6ver 20 % av hyresintékterna idag kommer fran stat och kommun.
Det ger en mycket intressant tillvixtmaojlighet i ett segment som kommer att 6ka. Dessutom
bidrar det naturligtvis med stabilitet och mycket kriavande kunder vilket vi ser som positivt.
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Da gar vi tillbaka tillbaka till min 6versiktsbild och tittar pa den nedre delen av den.
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Vi har via forsiljningar och férandring av den finansiella portféljen minskat den finansiella
risken genom fler finansieringskillor och ldgre belaningsgrad, fran tidigare 6ver 50 % till endast
47 % vid arsskiftet.

Till detta kommer ett idogt arbete med att forédndra var organisation i syfte att mota framtida
utmaningar och skapa aktiefigarvirde samt 6ka var projektportfolj. De idag beslutade projekten
uppgar till en volym om 4,5 miljarder kronor och har en arstakt om cirka 2,2 miljarder kronor.
Detta gor att Castellum nu definitivt etablerar sig som en av Sveriges storsta kontorsbyggherrar
- om inte den storsta.

Att detta dessutom kan goras till en lag risk, med spridning 6ver ett tjugotal samtida projekt,
och langt fler hyresgister, gor att vi funnit en form for att pa ett mycket attraktivt sitt skapa
intressanta, hallbara investeringsmojligheter for vara kunder vilket innebér att vi nu pa allvar ar
med och bygger svenska stider.

Bilden som framtrader &r ett nytt Castellum, under ett och samma varumirke, vil positionerat
for hogre tillvixt och med ett &nnu lidgre finansiellt risktagande &n tidigare.

Resultat 2016

Resultatrakning

Forvaltnings-
resultat 2 065 Mkr
,,,,, Tillvaxt 9%

9

Vakans och F F
rabatter administrations-
kostnader

Tittar vi pa resultatet i siffror sa kan ju den dkade aktivitetsnivan 2016, med forvirv savil som
forsédljningar, gora bokslutet lite mer utmanande att ta till sig &n vid ett normalt ar. Det vi ser ar
resultatet av ett mycket gott arbete genomfort av en organisation som klarat att silja och kdpa
fastigheter, ta hand om kunderna och hyra ut méngder av lokaler.

Borjar vi uppifran sa 6kade intikterna med hela 2% i jamforbart bestand trots att vi i stort sett
hade nollinflation sa detta ér ett resultat av omforhandlingar och investeringar och Castellums
specialitet - en garanterad hyreshojning med 2% dven vid ldgre inflationstakt. Vi nadde under
aret en uthyrningsgrad om hela 91,3 %, vilket &r det hogsta siffran pa 15 ar.

Fastighets- och adminstationkostnader savil som finanskostnader var stabila under aret.

Med dessa forutsittningar vixte alltsa forvaltningsresultatet med 9% med hénsyn tagen till den
nyemission som gjordes. Att under dessa premisser kunna skapa en tillvixt om hela 9% per
aktie kinner jag mig utomordentligt n6jd med.
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Belopp i Mkr

Belopp baserat pa resultat Q4 2018

Lingre ner i resultatrikningen sa aterfinner vi virdefériandringarna dér 6kningen av virdet pa
fastigheterna var hela 6% till f61jd av en mycket stark fastighetsmarknad och manga
fardigstillda projekt. Vardefordndringarna var som hogst i vara tva storre stider, Stockholm och
Goteborg, och nagot svagare i Oresund. Efter att vi tagit héinsyn till forviirvskostnader, goodwill
till f6ljd av forvirvet samt skatt &r vi tillbaka pa 5 miljarder kronor och dirmed arets resultat.
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Det ér inte endast i ekonomiska termer vi natt ett gott resultat under 2016 utan dven inom
hallbarhet dér vi belonats med flera prestigefyllda priser. Vi kan séga att vi har vunnit VM-guld
och dessutom tagit en plats i det prestigefyllda Dow Jones Sustainability Index. Castellum &r ett
av endast atta listade svenska foretag som kvalificerat sig for detta och det enda
fastighetsbolaget i Norden.



Hur har vi da gjort?

For det forsta sa édr hallbarhet inte nagot ”pa sidan av” verksamheten, utmaningen ér att
integrera detta i allt vad vi gor. Ett vél integrerat hallbarhetsarbete bidrar till en béttre
forvaltning och god kontroll av fastigheterna. Som var styrelseordférande nyss berittade sa har
vi bland annat utgatt fran FN:s globala hallbarhetsmal och mappat vilka omraden som é&r
relevanta for Castellum.

Det som varit framgangsfaktorn har varit att sétta tuffa mal, skapa engagemang samt vara
transparenta och redovisa vad vi gor. Ser man till vad som astadkommits de senaste aren sa har
vi lyckats minska var energianvindning med en fjirdedel och vi har minskat vara fossilutslapp
med tre fjairdedelar. Men det som virmer mest om hjértat ér att vi kunnat erbjuda ungdomar
jobb och en forsta inkorsport till arbetslivet. Under 2016 var 4% av var arbetsstyrka larlingar
och hela 75% har fatt arbete efter sin tid hos oss. Det senaste tillskottet dr att vi nu erbjuder oss
att bidra till att skapa larlingsplatser i vara storre projekt, i samarbete med entreprendrerna.
Detta har till exempel gjorts vid tva arbetsplatser hér i Géteborg och alla ldrlingar har efter
projektens slut fatt anstéllning.

Nettouthyrning

Nettouthyrning

178 Mkr

2016 avslutas med en mycket stark nettouthyrning som innebir att vi under aret tecknade ca
750 kontrakt och hyrde ut lokaler for néra 500 miljoner kronor i arshyror. Nettouthyrningen
uppgick till 178 miljoner kr.

Uthyrningen har varit stark inom alla regioner och tittar man pa hur det fordelar sig sa kan man
konstatera att uthyrningen i befintligt bestand har forbéttrats med 6ver 60Mkr fran férra aret
och forbittringen i projekten ar otroliga 100MKkr.



Organisation och ledningsgrupp

Allt vad vi astadkommit det senaste aren &r ett resultat av ett mycket gott arbete genomfort av
en organisation som klarat att sélja och kopa fastigheter, ta hand om kunderna och hyra ut
mingder av lokaler. Jag vill rikta ett stort tack till alla medarbetare som har gjort detta mojligt.

Att Castellum ér en effektiv och dedikerad organisation beror naturligtvis till stor del pa att jag
har férmanen att arbeta med en engagerad ledning.

Forst vill jag vilkomna tva nya medlemmar som har tillkommit sedan forra aret:

Koncernledning

Ulrika Danielsson Cecilia Fasth Claes Larsson Anders Nilsson

Erika Olsén Ola Orsmark Anne Thelin-Ehrling  Ingalill Ostman

Anne Thelin-Ehrling som dr HR-chef har varit i bolaget sedan borjan av 2016. Anne har en en
lang och bred erfarenhet fran strategiskt och operativt HR-arbete inom manga olika branscher.

Ingalill Ostman som sedan januari ansvarar for kommunikation och marknadsféring har har en
gedigen erfarenhet fran liknande positioner inom en rad globala industrikoncerner.

Vilkomna!
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Erika Olsén Ola Orsmark Anne Thelin-Ehrling  Ingalill Ostman
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Forutom dessa tva starka kort, haller jag en redan stark hand i form av ledningen sedan tidigare
bestaende av Cecilia Fasth, Ola Orsmark, Claes Larsson och Anders Nilsson som ansvarar for
var sin geografisk del av var portf6lj. Var och en av vara fyra regioner har i dag ett
fastighetsbestand som vida dverstiger manga noterade kollegor.

Anders ansvarar for Stockholm/Norr, ett bestand bestaende av fastigheter f6r 20 miljarder
kronor som stricker sig fran Sundsvall till Stockholm.

Claes ansvarar for region Mitt som bestar av hela sju tillvixtstider fran Uppsala till Vixjo. Detta
omrade innefattar otroliga 1,3 miljoner kvm och 1 800 kunder.

Hir i vist dr det Cecilia som ir ansvarig for regionen med hela 200 fastigheter och som ni
kanske sett sa gors just nu stora ombyggnationer i centrala Géteborg. Vi bygger nytt pa
Lindholmen och skapar ett nytt logistikcenter vid Hamnen.

I Oresund ir Ola ansvarig for bide den svenska och den danska sidan med nya stora
fastighetsbestand mitt inne i Helsingborg och centrala Kopenhamn. Sammantaget ar
fastighetsbestandet vérderat till hela 15 miljarder kronor i regionen.
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Den som haller ihop alla vara storre investeringar savil som portfoljstrategierna, och dirmed
vad vi skall dga i framtiden, dr Erika Olsén.

Ulrika Danielsson som #dr ekonomi- och finansdirektor, har ett vitt och stort ansvar da hon
ansvarar for IR, redovisning och finansiering savil som IT.

Nulédge vara marknader

Vara marknader

Hyresmarknad Fastighetsmarknad Finansmarknad

Tittar man pa de tre marknaderna som vi verkar pa - hyresmarknaden, fastighetsmarknaden
och finansmarknaden - sa kan vi fortfarande konstatera att vi lever i en véldigt vil fungerande
omgivning.

Pa var kanske viktigaste marknad, hyresmarknaden, handlar det ju om att vi skall kunna hyra ut
lokaler och lidget i dag ér gott eftersom det rader ett underskott pa nyproducerade kontorsytor,
samtidigt som vara stider viixer. Det har skapats en situation dér det ér svart att fa tag i
kontorslokaler framforallt i centrala Stockholm liksom i G6teborg. Det gor att hyror drivs upp
till nya nivaer vilket skapar praktiska problem for vara kunder, nagot som inte acceptabelt. Min
uppfattning ér att hyresmarknaden fortsatt kommer vara sa positiv att vi fastighetségare savil
som kommunerna kommer att ha allt stérre problem att forsorja kunderna med intressanta
16sningar som méter deras behov av lokaler.

Fastighetsmarknaden priglas fortfarande av storre efterfragan &n utbud vilket gor att dven hér
drivs viardena uppat. Den starka efterfragan beror framst pa att vi sparar ihop mycket
pensionskapital i viirlden. Detta maste placeras och svensk fastighetssektor betraktas som ett
intressant alternativ i jimforelse med andra delar av Europa. Marknaden &r idag lika god som
den var fore arets slut 2016, men kan komma att paverkas av kommande nya regler eller
héindelser utanfor Sveriges grinser.

Den kanske viktigaste faktorn for att kunna bedriva ett fastighetsbolag ér att ha tillgang till
kapital och vi kan konstatera att Castellum aldrig haft nagra problem att forse bolaget med
detta. Den senaste i raden av ny finansiering var ett 1an fran EIB for utveckling av tva mycket
hallbara fastigheter.
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Vi vet sedan lidnge att var virld blir allt mindre, nagot man brukar kalla globalisering. Eller om
du sa vill, det blir ldttare att halla kontakt med sitt nitverk dygnet runt och penningstrommar
fiardas over virrldens alla ldnder for att investeras i nya regioner, viket paverkar oss.

Men de tva trender som kommer att paverka Castellum allra mest, och redan har en paverkan
pa oss, dr urbanisering och digitalisering. Vi mérker redan den starka effekten av att tillvixten
ar stark i vara storsta stider Stockholm, Goteborg och Malmo, men ocksa i alla
universitetsstider - helt enkelt dir Castellum finns.

Den andra starka trenden som kommer att paverka oss alltmer dr digitaliseringen — en
korsbefruktning mellan befintlig teknik, mobilitet och kreativitet. Har tar vi steg for att
utvecklas med vara kunder.

Med 6000 kunder som alla avser att viixa kommer vi att vilja vixa med dem. Det innebér att vi
maste hjélpa till att skapa forutsittningar for kunderna att gora lonsamma och hallbara afférer.

Vad innebir det da?

e Vi kommer att fortsiitta att skapa fler arbetsplatser i alla vara kontorshus.

e Vi kommer att vilja vara med att utveckla transtportstrommar kring vara
logistikfastigheter sa att kunderna, snabbare och billigare, skall kunna fa sina leveranser.

e Vi kommer att verka for att man skall kunna promenera pa gatan utanfor vara hus, fika
pa cafét, handla i butiken och kénna trygghet.

e Vivill fortsitta att vara med utveckla kundens affir vilket i framtiden innebér att vi
kommer att ha kontakt alltmer med kundernas anstillda.

Sa nér vi triffas om ett ar ar jag 6vertygad om att vi kommer att tala om framtidens kontor, om
hur det kommer att féréindra ménniskors beteende och synen pa arbete och framforallt hur det
kommer paverka ett bolag som Castellum.



For att mojliggora detta krévs:

e Styrka

e Kunskap

e Mojligheter att bygga
e Langsiktighet

Castellum har alla dessa egenskaper.

Utdelning

Hojd utdelning for 19:e aret i rad

Utdelning kr/aktie (staplar) Utdelningsandel % (linje)
6,00 60%

5,00 50%

4,00 40%

3,00 30%

2,00 20%

1,00 10%
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For att summera - vi gor allt i syfte att skapa aktiedgarvirde och blickar vi tillbaka pa 2016 sa
var det ett bra ar att dga en Castellumaktie hur vi &n miter, vilket ir extra roligt att konstatera
efter ett sa hiandelserikt ar. Som ett bevis pa ett starkt ar 2016 men sjilvklart ocksa som ett
styrkebesked infor framtiden sa har styrelsen valt att foresla en utdelning om 5 kronor per aktie.
Det innebir att om stimman i dag sa beslutar, kommer utdelningen att hojas med 18% jamfort
med forra aret. Det betyder ocksa att vi hojt utdelningen varje ar som Castellum funnits pa
borsen och att detta ddrmed blir det 19:e aret i rad.

Jag vill passa pa att framfora ett varmt tack till er aktiedgare for ert fortsatta fortroende!



Stark position for framtiden

FARDIGSTALLT

Sillfabrikén, Goteborg: Kungspassagen, Uppsala

Gammal indust motéemodern design Guldlsge fé kontor mitt stan

Till sist en liten framatblick. Som ett bevis pa den framtida potentialen sa vill jag dela med mig
av nagra av vara fantastiska projekt.

Vi har under de senaste aren systematiskt 6kat projektvolymen till att idag omfatta 4,5 miljarder
kronor i projekt under produktion och jag kan ndmna att lika mycket finns i framtida projekt
som véntar pa kunder eller detaljplan. Detta innebér att vi har mojlighet att skapa hogre
avkastning och producera nya och mer attraktiva byggnader som utformas efter den senaste
tekniken. Hér ser ni nagra exempel pa alla de projekt som nu planeras eller byggs. Det ror sig
om allt fran storre nyproduktioner eller ombyggnationer av centrala kontor till nya
logistikanlidggningar som den vi nu borjar producera nira Géteborgs hamn.

Jag ser med tillforsikt fram emot ett fortsatt spdnnande 2017 och att fa beritta mer om detta nér
vi ses igen om ett ar.

TACK!

§ CASTELLUM



