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Stark hyrestillvaxt bidrar till 9% 6kning av

forvaltningsresultatet

Visentliga hindelser under perioden

Castellum genomférde en bytesaffar med Lilium dar
Castellum forvarvade sex fastigheter i Linkoping om 1631 Mkr
samt salde tjugo fastigheter i Sundsvall om 3 326 Mkr. Till-
respektive frantrade skedde den 1T mars 2019.

| slutet av januari férvarvade Castellum Nordens ledande
coworkingbolag, United Spaces fér 200 Mkr. De senaste aren
har United Spaces haft en arlig tillvaxt om cirka 40%. Bolaget
erbjuder coworkingytor i Stockholm, Géteborg och Malma
samt 6ppnar pa Arlanda flygplats under april 2019. Coworking
dvs. delade kontor, har redan gjort intag i storstdderna och
spas stark tillvaxt kommande ar.

Castellum blev i bérjan pa februari tilldelade markanvisning av
Stockholms stad avseende tre kvarter fér kontor och bostader
i Hagastaden, strax norr om CBD. Den totala investeringen i
forvérv av byggratterna berdknas uppga till ca 800 Mkr. Pla-
nerad byggstart ar forsta kvartalet 2021 med inflyttning tidi-
gast 2024.

| slutet av februari avyttrade Castellum fyra handelsfastighe-
ter vid Bolanderna i Uppsala. Forsaljningspriset uppgick till
685 Mkr, efter avdrag for omkostnader och uppskjuten skatt
om ca 22 Mkr.

Castellum férvarvade tva kontorsfastigheter vid Lilla Bommen
i centrala Goteborg till ett forvarvspris om 864 Mkr inklusive
omkostnader.

NYCKELTAL

Intakter, Mkr

Driftoverskott, Mkr

Forvaltningsresultat, Mkr

D:o kr/aktie

D:o tillvixt

Resultat efter skatt, Mkr

Nettoinvestering, Mkr

Nettouthyrning, Mkr

Belaningsgrad

Réantetackningsgrad

Langsiktigt substansvéarde (EPRA NAV) kr/aktie
Aktuellt substansvéarde (EPRA NNNAV) kr/aktie

Intékterna for perioden januari-mars 2019
uppgick till 1433 Mkr (1352 Mkr motsva-
rande period féregaende ar).

Forvaltningsresultatet uppgick till 726 Mkr
(665), motsvarande 2,66 kronor (2,43) per
aktie, en 6kning med 9%.

Véardeforandringar pa fastigheter uppgick
till 689 Mkr (231) och pa derivat till - 121
Mkr (-7).

Periodens resultat efter skatt uppgick till
1341 Mkr (765), motsvarande 4,91 kronor
(2,80) per aktie.

Langsiktigt substansvérde uppgick till 178
kr (154) per aktie. En 6kning med 16%.

Nettouthyrningen fér perioden uppgick till
-7 Mkr (48).

Nettoinvesteringarna uppgick till - 726
Mkr (502) varav 2 518 Mkr (38) avsag
forvarv, 777 Mkr (696) ny-, till- och
ombyggnationer och 4 021 Mkr (232)
forsaljningar. Fastighetsvéardet vid slutet av
perioden uppgick till 89,2 miljarder kronor.

2019 jan-mars 2018 jan-mars

1433 1352
977 938
726 665

2,66 2,43
+9% +12%

1341 765

-726 502

-7 48
45% 48%
465% 393%
178 154
165 138

Omslag: Pa omslaget syns skiss av DinellJohansson pa Jubileumshuset som kommer byggas i samband med HSBs hundraarsfirande 2023. Huset
bestar av en mix av bostader och kontor dar Castellum och HSB Bostad tillsammans utvecklar en plats som skapar synergier mellan boende och arbets-
platser som aktiverar huset 6ver dygnet, alla dagar i veckan. Hagastaden &r ett nytt utvecklingsomrade norr om CBD i Stockholm. Samarbetet kommu-

nicerades i bérjan av april 2019.
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Projekt med potential for bade Castellum

och kunderna

I

Forra aret presterade Castellum en rekordhdog tillvéxt i for-
valtningsresultatet, +17%. Jag kommunicerade da att vi
knappast skulle kunna uppratthalla den takten - men min
bedémning var anda att var portféljforflyttning tagit Castellum
till en hogre tillvaxtniva an tidigare. Arets forsta kvartal
tycks bekrafta det. Med en i stort oféréandrad portfolj ckade
forvaltningsresultatet med 9%, vilket innebar att vi nastan
nar vart mal dven detta kvartal med befintlig portfélj. Jag
papekade dven att nettoférsaljningarna om totalt 1,5 Mdr kr
som frantrads under mars temporért kommer att paverka
tillvaxttakten kommande kvartal.

Med en total portfélj pa 90 Mdr kr tar det lite tid att genom-
fora storre forflyttningar. Men trenden &r &nda tydlig: kontor,
logistik och projekt 6kar pa bekostnad av framst handel,
som nu ar nere pa 7% av portfoljen. Férséljningen av
Sundsvall gav ocksa under aret en temporar minskning for
samhallsfastigheter, men den trenden kommer att vandas
genom stora projekt med Domstolsverket. Och férhopp-
ningsvis ar det projekten som kommer att sta fér den
betydande delen av Castellums framtida tillvaxt.

Fastighetsvarde per kategori Q12019 Q12018
Kontor 49% 47%
Samhéallsfastigheter 21% 23%
Lager/logistik 16% 14%
Handel 7% 9%
Latt industri 2% 3%
Projekt och mark 5% 4%
Totalt 100% 100%

Fantastiska projektmajligheter
Vara stora projekt innebar en intressant potential. Férvarvet
av Save flygplats ger en fantastisk mojlighet till expansion.
Bara genom att utnyttja halva ytan kan vi sékra moderna
logistikprojekt fér 8 Mdr kr de ndrmaste aren - i ett optimalt
lage nara Goteborgs hamn och nationella transportleder.

| Hagastaden i Stockholm har Castellum tratt in som
partner vid byggande av totalt fem kvarter, omfattande
saval arbetsplatser som bostader. Castellums atagande rér
kontor om sammanlagt 30 000 kvm med ett investerings-
belopp om cirka 1,3 Mdr kr. Hagastaden ar pa vag att bli en
levande innerstadsdel med fokus pa life science. Med nar-
het till Nya Karolinska och Karolinska Institutet skapas en
vetenskapsstadsdel med fokus pa halsa dar arbetsplatser,
forskning och bostdder méter kultur och rekreation. 2025,
nar projektet star helt klart kommer Hagastaden att omfatta
totalt ca 50 000 nya arbetsplatser och 6 000 bostader.

Forvarvet av United Spaces maste ocksa raknas som ett
viktigt projekt. | Almedalen ijuliifjol meddelade Castellum
att vi planerade att satsa pa det snabbvaxande segmentet
coworking. Motivet bakom detta var enkelt: vi tror att seg-
mentet vaxer. | New York och London star coworking nu for
25% av den nytecknade kontorsytan.

| Sverige &r samma siffra ett par procent - men vaxer
snabbt. Var kanske viktigaste ambition med satsningen &r att
behalla kontakten med vara slutkunder for att inte helt vara
beroende av mellanhénder. Det senaste aret har vi darfor

utarbetat en utvecklingsplan fér coworking i Castellums regi.
Sa varfor férvarvade vi da United Spaces? Vi ar dvertygade
om att den erfarenhet som ryms inom United Spaces kom-
mer att ge oss en mycket vardefull tempovinst och att Cas-
tellum som finansiellt stark hemvist kommer att 6ka saval
I6nsamhet som tillvaxtmojligheter for den befintliga verk-
samheten. Dessutom - och inte minst viktigt - inneb&r Uni-
ted Spaces erfarenhet en garanti mot "nyborjarfel” inom ett
for Castellum nytt och oprévat omrade. Den viktigaste poten-
tialen finns dock sannolikt inom de majliga synergierna. Nu
kan

Castellums tusentals foretagskunder, sma som stora, runt
om i landet omedelbart erbjudas flexibla och kostnadseffek-
tiva kontors- och moétesplatser i Stockholm, Géteborg och
Malmd samt pa Arlanda. Och det &r bara bérjan...

Om jag summerar vart projektlége idag sa har vi pagaende
projekt foér totalt ca 4 Mdr kr, varav aterstaende volym att
investera uppgar till ca 1,6 Mdr kr. Redan kanda men ej annu
igangsatta stérre projekt som vi berdknar kunna starta de
narmaste tva aren star for ytterligare ca 8 Mdr kr. Till detta
kommer ett antal planerade projekt som kommer att startas
senare som beddéms uppga till mer an 12 Mdr kr (exempelvis
Save flygplats och Hagastaden). Detta innebar sammantaget
att projektvolymen med stérsta sannolikhet kommer att 6ka
de nérmaste aren.

Lite lugnare hyresmarknad

Vad géller hyresmarknaden noterade jag redan i forra rap-
porten att vi kunde se vissa svaghetstecken. Dessa yttrar
sig i Q1 genom en svag nettouthyrning, -7 Mkr (48). Men
har har vi ett par stora uthyrningar till E.ON och Domstols-
verket vilka kommer att paverka denna siffra med +146 Mkr,
férhoppningsvis redan i ar. Jag tror fortfarande pa en under-
liggande styrka hos marknaden vilket bl. a. marks i var hojda
uthyrningsgrad, 93,3% (92,9), och i hyrestillvéxten i jamfér-
bart bestand pa historiskt starka 4,8% (5,3). Vi har dessutom
samma volym uteliggande offerter som for ett ar sedan.

Finansiellt pekar pilarna at ratt hall. Belaningsgraden ar
stabil pa laga 45% (48), substansvérdet har trots (halv)
utdelning om 3,05 kr 6kat till 178 kr (154). Vi upplever att
kreditmarknaden fungerar vél och Castellums intréde pa
Eurobondmarknaden har ¢kat var finansiella flexibilitet
ytterligare. Den genomsnittliga laneréntan under kvartalet
uppgick till 2,1% och vi ser inga tecken pa snabba férand-
ringar uppat.

Min dvertygelse ar att vi under 2019 fortsatter skapa aktie-
agarvarde, dven om det sjalvfallet blir svart att 6vertraffa fjol-
arets totalavkastning pa 22,3%. Vi kommer att leverera en
tillvaxt i férvaltningsresultat (och darmed utdelning) dven i ar.
Hur stor den blir paverkas av ompositioneringen och even-
tuellt nya férvarv.

Goteborg 24 april, 2019

Henrik Saxborn
Verkstallande Direktor, Castellum
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Marknadskommentar

MARKANVISNING HAGASTADEN, STOCKHOLM

I mars kommunicerades att Stockholms stad féreslar markanvisning till Castellum avse-
ende tre kvarter fér kontor och bostéder i den nya stadsdelen Hagastaden. Stadsdelen
ar beldgen strax norr om CBD med nérhet till Nya Karolinska Solna och Karolinska Insti-
tutet. Den totala investeringen i férvédrv av byggrétterna uppgar till ca 800 Mkr. Plane-
rad byggstart ar kvartal 1, 2021 med inflyttning tidigast 2024. Den féreslagna anvis-
ningen for Castellum géller kvarteren Sorbonne for kontor, samt Harvard och Greifswald
for bostader. Sammantaget ar byggratten for nybyggnation av cirka 23 000 kvm BTA
(ca19 000 kvm LOA) kontorslokaler innefattande butikslokaler i bottenplan inom kvar-
teret Sorbonne. Bostaderna i blivande kvarteren Greifswald och Harvard omfattar cirka

15 000 kvm BTA, vilket motsvarar cirka 150 bostdder med butiker eller andra publika

lokaler i bottenplan. Lds mer pa castellum.se.

Svensk, dansk och finsk ekonomi

Svensk ekonomi utvecklades relativt val under 2018 med en
tillvaxt i BNP om preliminart 2,2%, men for 2019 bedéms
dock tillvaxttakten falla tillbaka till ca 1,3% for att under
2020 ater stiga till knappa 2% (Riksbanken, feb 2019). Hus-
hallens optimism har déampats nagot vilket bedéms redu-
cera det positiva bidraget fran privat konsumtion och lagre
bostadsinvesteringar reducerar ocksa tillvaxttakten, dven
om 6kade investeringar i infrastruktur kan motverka en
démpning i bostadsbyggandet.

Exporten bedéms ocksa utvecklas relativt starkt. Den
geopolitiska oron fortsatter dock att ddmpa stamningen
och effekterna pa sikt ar annu svara att 6verblicka.

Den svenska arbetsmarknaden har paverkats positivt och
arbetslésheten ligger pa den lagsta nivan sedan 2008.
Arbetsléshetsnivan férvantas stabiliseras under 2019 och
6ka nagot under 2020-2021, mot bakgrund av 6kande
arbetskraftsutbud och matchningsproblem. Inflationen
(KPIF) har visat tecken till att stiga, och ligger nu omkring
Riksbankens malniva om +2% dar den enligt Riksbanken
bedéms ligga kvar de ndrmsta aren. Utvecklingen av kron-
kursen spelar en nyckelroll for inflationen i Sverige, efter-
som en svag kronkurs normalt bidrar till hogre inflation.
Kronan férsvagades (KIX-index) relativt kraftigt under 2018
och har under inledningen av 2019 férblivit svag pa en niva
som senast gallde i bérjan av ar 2009.

Dansk BNP-tillvaxt bedoms ligga relativt stabil runt ca
+1,7% per ar de ndrmsta aren, efter att ha 6kat med 1,2%
under 2018 enligt Danmarks Nationalbank (mars 2019).

Framst ar det 6kande privat konsumtion mot bakgrund av
stigande sysselsattning som véntas bidra positivt, men dven
gynnsamma exportutsikter och investeringar bidrar. Infla-
tionen i Danmark uttryckt som HICP bedéms hamna runt
1,2% under 2019 for att sedan stiga till ca 1,5% under 2020.

MAKROINDIKATORER - SVERIGE

Arbetsléshet 6,2% (februari 2019)

Inflationstakt 1,8%  (mars 2019 jamfort med mars 2018)
BNP-tillvaxt 1,2% (kv 42018 jamfort med kv 32018)
Kalla: SCB

| Finland bedéms BNP-tillvdxten hamna omkring 1,5% under
2019 och 2020, vilket &r svagare &n 2018 da den bedémdes
ligga pa ca 2,5% enligt finska Finansministeriet (dec 2018).
Tillvaxten ddmpas inom flertalet omraden inklusive export-
sektorn och investeringar som en konsekvens av férvantad
férsamrad varldshandelsutveckling. Inflationen (KPI)
bedéms 6ka marginellt fran ca 1,2% under 2018 till ca 1,5%
under 2019-2020.

Hyresmarknad

Pa Castellums delmarknader i Sverige har hyrestillvaxten
under Q1 varit stabil till nagot positiv, vilket framst drivits av
gynnsam ekonomi, robust efterfragan samt begrénsat
utbud pa kontorslokaler. Under Q12019 var medelhyran i
CBD i Stockholm, Géteborg och Malmé cirka 5%, 4% res-
pektive 2% hogre jamfort med Q12018. | Stockholm och
Goteborg noteras rekordlaga vakansgrader i CBD, vilket
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dven medfor stark efterfragan pa lokaler utanfér CBD och
stigande hyror pa lejonparten av delmarknaderna. | regions-
tader har tillvéxten i kontorshyrorna under Q1 2019 gene-
rellt varit stabil till nagot 6kande. Pa hyresmarknaden marks
en d6kande efterfragan for kontorsytor avsedda fér cowor-
king, framforallt i Stockholm, men ett 6kat intresse noteras
aven i Goteborg och Malmé.

Hyran fér kontor i CBD i Képenhamn har fortsatt utvecklas
i positiv riktning i Q1 2019 efter att ha 6kat med ca 5%
under 2018 drivet av ekonomins tillvaxt, sjunkande vakans-
grader samt 6kade byggkostnader som drivit upp hyresni-
vaerna i nyproducerade lokaler. Dock utgér den stora till-
gangen pa mark och byggratter i och kring staden en
begransande faktor fér hyrespotentialen.

Hyran fér kontor i CBD i Helsingfors har fortsatt utvecklas
i positiv riktning i Q1 2019 efter att ha 6kat med ca 6%
under 2018 bland annat drivet av en aterhdmtning i ekono-
min, en minskad vakansgrad samt relativt begransad nypro-
duktion. Lokaler i bra lagen med hog kvalitet samt renove-
rade lokaler upplever stark efterfragan.

Hyresmarknaden i Sverige for lager/logistikytor &r positiv
med stigande hyror i de bésta logistikldgena. | citynara
|agen med bra transportmajligheter och rangerytor, s.k. last
mile, noteras en stark efterfragan, vilket primért drivs av till-
vaxten i e-handeln (PostNord/HUI prognosticerar 14% till-
vaxt under 2019). | Stockholm samt dven i och omkring
andra storstader i Sverige &r det brist pa utvecklingsbar
mark for lager och logistik och manga citynéra ldgen har
redan eller kommer framéver att konverteras till bostads-
omraden, vilket resulterar i relativt stora hyresékningar for
tillgéngliga lagerlokaler i dessa lagen.

Fastighetsmarknad

Pa transaktionsmarknaden i Sverige bedéms volymen for
transaktioner >40 Mkr ha uppgatt till ca 31 Mdr kr férdelat
pa 69 transaktioner (Q12018: ca 22 Mdr kr férdelat pa 93
transaktioner, Q1 2017: ca 34 Mdkr fordelat pa 118 transak-
tioner). Andelen utldndska investerare minskade nagot till
ca 27% (Q12018: 39%). Sammantaget kan det konstateras
att det varit en stark start pa 2019 ars transaktionsmarknad
med farre transaktioner, men hogre volym &n samma period
forra aret.

Kontorsfastigheter i CBD i Stockholm, Géteborg och
Malmé fortsatter att vara mycket eftertraktade pa invester-
armarknaden, vilket leder till mycket laga direktavkast-
ningskrav i de affarer som genomfoérs. Fastigheter med
sakra kassafléden, sdsom samhéllsfastigheter, samt sam-
mansatta portféljer av fastigheter som genererar goda kas-
safléden &r attraktiva bland investerarna. | Castellums del-
marknader utanfor storstadsregionerna har avkastningskraven
for kontorsfastigheter varit stabila under Q12019.

Lager- och logistikfastigheter attraherar en vaxande skara
av bade inhemska och internationella investerare, drivet till
stor del av e-handelns tillvaxt. Direktavkastningskraven ar
sjunkande da efterfragan pa investerarmarknaden ar hog
och 6kande, samtidigt som utbudet &r relativt lagt vilket dri-
ver upp priserna. Avkastningskraven i Castellums logistik-

fasten har ddrmed justerats ned ytterligare under Q12019.
| Danmark uppgick transaktionsvolymen pa den danska fast-
ighetsmarknaden till ca 9,4 Mdr DKK under Q12019 (ca
15,9 Mdr DKK, Q12018). Andelen internationella investe-
rare minskade till 36% jamfért med 46% i Q12018. Avkast-
ningskravet i Képenhamn har varit pa en stabil niva under
Q120109.

| Finland uppgick transaktionsvolymen pa den finska fast-
ighetsmarknaden till cirka 1,3 Mdr euro under Q12019 (Q1
2018: 2,1 Mdr euro). Internationella investerare utgjorde ca
35% av volymen jamfért med 69% i Q12018. Konkurrensen
for attraktiva fastigheter har 6kat och manga investerare
som tidigare endast varit intresserade av fastigheter med
sakra kassafléden borjar nu dven visa intresse fér utveck-
lingsbara tillgangar med lite hoégre risk. Den 6kade konkur-
rensen leder till fortsatt sjunkande direktavkastningskrav i
CBD och nérliggande delmarknader.

Rénte- och kreditmarknad

Svenska Riksbanken héjde i december 2018 rantan fran
-0,5% till -0,25%. Det var férsta hojningen pa 7 ar. Riksban-
kens reporantebana (feb 2019) indikerar att nasta hojning
ska ske under hésten 2019. Svenska langréntor har gatt ned
under forsta kvartalet i &r medan 3 man Stibor-réntan gatt
upp med ca 0,15%, och blev for férsta gangen pa fyra ar ater
positiv i slutet av mars. Sammantaget har alltsa avkast-
ningskurvan blivit flackare under arets férsta kvartal. Vid
utgangen av kvartalet lag den fér Castellum viktiga 5-ariga
swap-réantan strax under 0,4%, vilket &r en nedgang med ca
0,15% jamfort med utgangen av 2018 .

Tillgangen till finansiering pa svensk kapitalmarknad har
forbattrats under arets forsta kvartal efter att ha férsdmrats
relativt kraftigt under fjarde kvartalet 2018. Castellum fick i
mars ett nytt grundprospekt fér det svenska MTN-
programmet, med bl.a. h6jt rambelopp till 20 Mdr kr, god-
kant av Finansinspektionen. Under andra halvan av mars
emitterade Castellum totalt 1250 Mkr med I6ptider om tva
respektive fem ar. Volymen utestaende certifikat har redu-
cerats ytterligare nadgot under férsta kvartalet och uppgick
till ca 4,6 Mdr kr vid utgangen av mars.

Kreditmarginalerna, som steg kraftigt under fjarde kvarta-
let 2018 har aterhdmtat sig markbart under forsta kvartalet
2019.

| Danmark har CIBOR-r&ntan (3 man) dven under férsta
kvartalet 2019 legat relativt stabil pa en niva om ca -0,3%,
vilket dven géllt for Finland/EURIBOR (3 man).



CASTELLUM DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2019

Totalresultat for koncernen i sammandrag

]
2019 2018 Rullande 4 kvartal 2018

Mkr jan-mars jan-mars april 18-mars 19 jan-dec
Hyresintakter 1309 1267 5227 5185
Serviceintakter m 85 418 392
Intakter coworking 13 - 13 -
Intdkter not 2 1433 1352 5658 5577
Driftskostnader not 3 -225 -223 - 755 -753
Underhall not 3 - 40 - 28 -179 -167
Tomtrattsavgald - -7 -16 -23
Fastighetsskatt not 3 -77 - 76 - 316 -315
Kostnader coworking not 3 -12 - -12 -
Uthyrning och fastighetsadministration not 3 -102 - 80 -396 -374
Driftsoverskott 977 938 3984 3945
Centrala administrationskostnader not 3 -48 - 46 -160 -158
Finansnetto not 4

Réantenetto =199 -227 - 807 - 835

Leasingkostnad / Tomtrattsavgald — - — -
Férvaltningsresultat* not1 726 665 3013 2952
Goodwill, nedskrivning =179 - =179 -
Vérdeférdndringar not 5

Fastigheter 689 231 5674 5216

Derivat -121 -7 38 152
Resultat fore skatt 115 889 8546 8320
Aktuell skatt not 6 -33 -2 -105 -74
Uppskjuten skatt not 6 259 -122 -412 -793
Periodens / Arets resultat 1341 765 8029 7453
Ovrigt totalresultat
Poster som kommer att omfaras till periodens resultat
Omrékningsdifferens utlandsverksamhet m m 43 89 105 151
Vardeférandring derivat, valutasakring -9 -89 -53 -143
Periodens / Arets totalresultat** 1375 765 8071 7461
Genomsnittligt antal aktier, tusen 273201 273201 273201 273201
Resultat, kr/aktie 491 2,80 29,39 27,28

* For utrakning, se finansiella nyckeltal pa sidan 19.
“* Periodens/Arets resultat respektive totalresultat &r i sin helhet hanforligt till
moderforetagets aktiedgare.

Redovisningsprinciper aterfinns pa sidan 21. : :

Jamforelser angivna
inom parentes avser mot-
svarande period féregaende ar

férutom i avsnitt som beskriver
tillgangar och finansiering dar
jamforelserna avser
utgangen av féregaende
ar.
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Resultatanalys januari-mars, 2019

[\[oy W Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet, d v s resultat exklusive vardefor-
andringar och skatt, uppgick for perioden januari-mars
2019 till 726 Mkr (665), motsvarande 2,66 kr per aktie
(2,43) - en forbattring med 9%. Forvaltningsresultatet rull-
lande fyra kvartal uppgick till 3 013 Mkr (2 603) motsvarande
11,03 kr per aktie (9,53) - en 6kning med 16%.

SEGMENTINFORMATION

Intékter Férvaltningsresultat

2019 2018 2019 2018
Mkr jan-mars jan-mars jan-mars jan-mars
Mitt 356 367 183 189
Vst 320 298 175 153
Oresund 284 274 150 136
Stockholm-Norr 447 413 250 208
Finland 13 - =2 -
Coworking 13 - 1 -
Totalt 1433 1352 757 686

Skillnaden mellan ovan redovisat férvaltningsresultat om 757 Mkr (686) och
koncernens redovisade resultat fére skatt om 1115 Mkr (889) bestdr av ofér-
delat férvaltningsresultat om -31 Mkr (-21), nedskrivning goodwill om - 179
Mkr (0), virdeférindring fastigheter om 689 Mkr (231) samt vérdeférédndring
derivat om - 121 Mkr (-7).

(o)l Intdkter

Koncernens intékter uppgick till 1433 Mkr (1352), motsva-
rande en genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad om
93,3% (92,9%) inklusive rabatter om 21 Mkr (22).

| hyresintakterna ingar en engangsersattning om 0 Mkr (9)
till foljd av fortida 16sen av hyresavtal. Vidare forvarvade
Castellum under 2019 Coworkingbolaget United Spaces,
vilket bidrog med intékter om 13 Mkr forsta kvartalet.

FORVALTNINGSRESULTAT PER AKTIE

Férvaltningsresultat kr/aktie
rullande fyra kvartal, (staplar)

12,00
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9,00
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1,00

Arlig tillvaxt rullande fyra kvartal (kurva)
och mal 10% (streckad linje)

unuARg!

50%
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10%

55%
5%
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UTVECKLING INTAKTER

2019 2018
Mkr jan-mars jan-mars  Foréandring, %
Jamfoérbart bestand 1209 1154 4,8%
Projektfastigheter 93 67 -
Transaktion 18 131 -
Coworking 13 - -
Intékter 1433 1352 6,0%

Okningen i jamforbart bestand om 4,8% beror framst pa
hégre hyresnivaer. Bruttouthyrningen (d v s arshyra fér total
uthyrning) under perioden uppgick till 87 Mkr (112), varav
6 Mkr (27) avsag uthyrning i samband med ny-, till- och
ombyggnation. Uppsagningarna uppgick till 94 Mkr (64),
varav 3 Mkr (5) avsag konkurser och 3 Mkr (5) avsag upp-
sagningar med mer &n 18 manaders aterstaende kon-

traktslangd. Nettouthyrningen f6r perioden uppgick darmed
till - 7 Mkr (48). Tidsforskjutningen mellan nettouthyr-
ningen och dess resultateffekt bedéms till 9-18 manader i

férvaltningsfastigheter medan den ar 12-24 manader avse-

ende investeringar i ny-, till- och ombyggnation.

NETTOUTHYRNING JAN-MARS 2019

Region
Mkr Mitt Vast Oresund Sthim Norr  Totalt
NYTECKNAT
Befintligt 19 13 19 29 1 81
Investeringar 1 - 4 1 - 6
Totalt 20 13 23 30 1 87
UPPSAGT
Befintligt -16 -10 -33 -32 0 -91
Konkurser 0 -1 0 -2 - -3
Totalt -16 -1 -33 -34 0 -94
Nettouthyrning 4 2 -10 -4 1 -7
D:0o Q12018 13 18 6 9 2 48
NETTOUTHYRNING
Mkr A
320
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\[oapcl Kostnader

Direkta fastighetskostnader uppgick till 342 Mkr (334)
motsvarande 318 kr/kvm (306). For jamférbart bestand har
fastighetskostnaderna 6kat med 2,5%, vilket framst beror
pa hogre underhall forsta kvartalet jamfort med 2018.
Vidare uppgar kostnaderna for coworking till 12 Mkr.

| Sverige har en fastighetstaxering gt rum, vilket kan
medféra hogre taxeringsvarden med hojd fastighetsskatt
som foljd. Castellum kommer redovisa féréandring av fastig-
hetsskatten forst nér slutligt besked erhalls, vilket férvéantas
ske under Q2. En stor del av fastighetsskatten vidaredebite-
ras dock kund, med hogre hyresintakter som f6ljd. Saledes
blir resultateffekten ytterst begransad.

Fastighetsadministrationen uppgick till 102 Mkr (80),
motsvarande 101 kr/kvm (76).

De centrala administrationskostnaderna uppgick till 48
Mkr (46). | administrationskostnaderna ingar dven kostna-
der for ett resultat- och aktiekursbaserat incitamentspro-
gram till 6 (9) personer i koncernledningen om 3 Mkr (6).

UTVECKLING AV FASTIGHETSKOSTNADER

2019 2018
Mkr jan-mars jan-mars  Foérandring,%
Jamforbart bestand 283 276 2,5%
Projektfastigheter 23 18 -
Transaktion 36 40 -
Direkta fastighetskostnader 342 334 2,4%
Coworking 12 - -
Fastighetsadministration 102 80 -
Central administration 48 46 -
Kostnader totalt 504 460 9,5%

Foérbrukningen vad avser uppvarmning under perioden har
bersknats till 83,1% (104,5%) av ett normalar enligt grad-
dagsstatistiken.

FASTIGHETSKOSTNADER

Samhills- Lager/ Latt
Kr/kvm Kontor fastigheter logistik industri  Handel Totalt
Driftskostnader 253 233 136 157 207 207
Underhall 47 29 33 26 37 38
Fastighetsskatt m 91 22 20 61 73
S:a fastighetskostn. an 353 191 203 305 318
Uthyrning och fastighetsadmin 101
Totalt an 353 191 203 305 419
D:0 Q12018 396 275 193 205 326 382

[y W Finansnetto

Réntenettot uppgick till <199 Mkr (-227). Den genomsnitt-
liga rantenivan har under perioden varit 2,1% (2,4%). Ran-
tenettot har paverkats positivt med ca 28 Mkr pa grund av
att den genomsnittliga rantenivan minskat med 0,3%-enhe-
ter. Vidare uppgick tomtrattsavgalden till 4 Mkr.

[yl Vardeférandringar

Forsta kvartalet 2019 kdnnetecknas av en fortsatt stabil
fastighetsmarknad med stabila till stigande priser som
foljd. Castellums vardeférandring uppgick till 689 Mkr for
forsta kvartalet, motsvarande 0,8%. | vardeférandringen
ingar - 283 Mkr hanforligt till forsaljning av 23 fastigheter
fér 4 021 Mkr efter avdrag fér omkostnader och uppskjuten
skatt om totalt 162 Mkr. Underliggande fastighetspris, som
darmed uppgick till 4183 Mkr, var saledes 123 Mkr under
varderingen. Forsaljningen innebar att Castellum ldmnade
Sundsvall samt avyttrade ett bestand av handelsfastigheter i
Uppsala. Da varje fastighet varderas enskilt har hdnsyn ej
tagits till den portféljpremie som kan noteras pa fastighets-
marknaden.

Derivatens varde har, framst pa grund av féréndrade
langa marknadsrantor, dndrats med - 61 Mkr (56).

VARDEFORANDRING FASTIGHET

2019 2018
Mkr jan-mars jan-mars
Kassaflode 85 106
Projektvinst /byggratter 86 67
Avkastningskrav 667 m
Forvarv 134 -
Forséljningar -283 -53
Totalt 689 231
D:oi % 0,8% 0,3%

(o) -l Skatt

Redovisad skatt uppgar till 226 Mkr (- 124) varav - 33 Mkr
(- 2) ar betald skatt. Aktuell skattesats har beraknats uti-
fran en nominell skattesats om 21,4% medan uppskjuten
skatt berédknats utifran den lagre skattesats om 20,6% som
géller fran och med 2021. Pa grund av méjligheten att gora
skattemassiga avskrivningar och direktavdrag for vissa
ombyggnationer av fastigheter samt nyttja underskottsav-
drag ar den betalda skattekostnaden lag. Betald skatt upp-
kommer till f6ljd av att befintliga underskottsavdrag till stor
del finns i f.d. Norrportenkoncernen och kan dérmed inte
nyttjas inom hela Castellum.

Kvarvarande underskottsavdrag kan beraknas till 1212
Mkr (2 252). Vidare finns obeskattade reserver om 149 Mkr
(135). Fastigheternas verkliga varde Gverstiger dess skatte-
massiga varde med 51144 Mkr (44 882), varav 6 683 Mkr
(3974) ar hanforligt till forvarvstillfallet for fastigheter
redovisade som tillgangsforvarv. Som uppskjuten skatte-
skuld redovisas full nominell skatt om 20,6% av nettot av
dessa poster, med avdrag for den uppskjutna skatt som &r
hanforligt till tillgangsférvarven, d vs 8 936 Mkr (8 534).

Castellum har inga pagaende skattetvister.
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Forts. Not 6

SKATTEBERAKNING 2019-03-31

UPPSKJUTEN SKATTESKULD NETTO 2019-03-31

Underlag Underlag Nominell Verklig
Mkr aktuell skatt  uppskjuten skatt Mkr Underlag  skatteskuld skatteskuld
Forvaltningsresultat 726 Underskottsavdrag 1212 259 248
Ejavdragsgill ranta 27 Obeskattade reserver -149 -32 -32
Skatteméssigt avdragsgilla Fastigheter -51144 -10540 -3023
avskrivningar -291 291 Summa -50081 -10313 -2807
ombyggnationer -102 102 Fastigheter, tillgangsforvérv 6683 1377
Ovriga skattemissiga justeringar 31 -130 Enligt balansrakningen -43398 -8936
Skattepliktigt forvaltningsresultat 391 263
aktuell skatt 21,4% om underskottsavdrag ] nyttjas 84 Uppskjuten skatt &r i princip savél rante- som amorteringsfri
Forsaljning fastigheter - -2733 och kan darfor till stor del betraktas som eget kapital. Att ef-
Vérdeférandring fastigheter - 972 fektiv skatt ar lagre beror pa dels majligheten att sélja
Vardeférandring derivat - - fastigheter pa ett skatteeffektivt sitt, dels tidsfaktorn som
Skattepl. res. fore underskottsavdrag 391 -1498 medfor att skatten ska diskonteras.
Bedémd verklig uppskjuten skatteskuld netto har berak-
Underskottsavdrag, ingdende balans -1081 1081 nats till 6% baserat pa en diskonteringsrénta om 3%. Vidare
Justering av tidigare ar -370 370 har antagits dels att underskottsavdragen realiseras under
Underskottsavdrag, utgende balans 1212 1212 2 ar med en nominell skatt om 21,4% vilket ger ett nuvérde
Skattepliktigt resultat 152 1259 av uppskjuten skattefordran om 20%, dels att fastigheterna
Periodens skatt enligt resultatrikni -33 259

COWORKING

realiseras under 50 ar dar 33% séljs direkt med en nominell
skatt om 22% och 67% séljs indirekt via bolag dar képarens
skatteavdrag ar 7%, vilket ger ett nuvarde av uppskjuten
skatteskuld om 6%.

L Interidr fran United Spaces, Goteborg
e, SO0

Castellum férvérvade i januari 2019 coworkingbolaget United Spaces. Coworking, delade kontor, har redan gjort intag i storstaderna
och spas en urstark tillvaxt kommande &r. | centrala London och pa Manhattan i New York utgér coworking redan 25-30 procent av
nytecknade avtal pa kontorsmarknaden.”Coworking handlar om sa mycket mer dn snygga lokaler. Det dr resurseffektivt fér planeten och
pldnboken, men det handlar ocksd om att bygga gemenskap mellan ménniskor, ovéntade méten och kreativitet. Jag dr évertygad om att det
hdr dr en disruptiv affdrsmodell som kommer att férdndra hela kontorsmarknaden och ersdtta dagens fasta kontorslésningar.”

Henrik Saxborn, verkstallande direktér Castellum
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Balansrakning for koncernen i sammandrag

]
Mkr 31mars 2019 31mars 2018 31dec2018
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter not 7 89 231 82 031 89168
Goodwill not 8 1703 1659 1659
Leasingavtal; nyttjanderatt not 9 919 - -
Ovriga anlaggningstillgéngar 167 110 146
Kortfristiga fordringar 1663 732 924
Likvida medel 150 34 243
Summa tillgangar 93833 84566 92140
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 39457 33053 39749
Uppskjuten skatteskuld not 6 8936 8534 9203
Ovriga avsattningar 6 3 6
Réantebarande skulder not 10 40566 39062 40358
Derivat not 11 777 1296 716
Leasingavtal not 9 919 - -
Ej rantebérande skulder 3172 2618 2108
Summa eget kapital och skulder 93833 84566 92140
Stéllda sakerheter (fastighetsinteckningar) 21826 31551 21803
Stéllda sakerheter (foretagsinteckningar) - - -
Eventualforpliktelser - - -
Forandring eget kapital i sasmmandrag
|

Antal . Innehav utan

utestdende Ovrigt Valuta- Valuta- bestam-

aktier, Aktie- tillskjutet omraknings- sakrings- mande Balanserad Totalt eget
Mkr tusental kapital kapital reserv reserv inflytande vinst kapital
Eget kapital 2017-12-31 273201 137 12434 123 -126 -2 21170 33736
Utdelning, mars och sept 2018
(5,30 kr/aktie) - - = - = = -1448 -1448
Periodens resultat januari-mars 2018 - - = - - 765 765
Ovrigt totalresultat januari-mars 2018 - - - 89 -89 - - 0
Eget kapital 2018-03-31 273201 137 12434 212 -215 -2 20487 33053
Periodens resultat april-dec 2018 = - - - - - 6688 6688
Ovrigt totalresultat april-dec 2018 - - - 62 -54 - - 8
Eget kapital 2018-12-31 273201 137 12434 274 -269 -2 27175 39749
Utdelning, mars och sept 2019
(6,10 kr/aktie) = = = - = - -1667 -1667
Periodens resultat jan-mars 2019 = - - - - - 1341 1341
Ovrigt totalresultat jan-mars 2019 - - - 43 -9 - 34 34
Eget kapital 2019-03-31 273201 137 12434 317 -278 -2 26 883 39457
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Balansrakning per 31 mars 2019

[\ [oy Al Fastighetsbestand och fastighetsvirde

Férvaltningsfastigheter
Fastighetsbestandet ar koncentrerat till tillvaxtregioner i
Sverige, Képenhamn och Helsingfors. Det kommersiella
bestandet bestar av 49% kontor, 21% samhallsfastigheter,
16% logistik/lager, 7% handel och 2% l&tt industri. Fastig-
heterna ar beldgna fran citylagen till vilbeldgna arbetsom-
raden med goda kommunikationer och utbyggd service.
Resterande 5% bestar av projekt och mark.

Castellum har outnyttjade byggratter om ca 728 tkvm
och pagaende projekt dar aterstdende investeringsvolym
uppgar till ca 1,6 miljarder kr.

Investeringar

Under perioden har investerats for totalt 3 295 Mkr

(734), varav 2 518 Mkr (38) avser férvarv och 777 Mkr
(696) ny-, till- och ombyggnation. Efter forsaljningar om

4 021 Mkr (232) uppgick nettoinvesteringen till - 726 Mkr
(502).

avkastningskrav. Vid bedomning av en fastighets framtida intja-
ningsférmaga har, utdver inflationsantagande om 1,5%, hansyn
tagits till eventuella férandringar i hyresnivaer, uthyrningsgra-
der och fastighetskostnader.

|gangsatta projekt har varderats enligt samma princip, men
med avdrag for aterstaende investering. Byggratter har varde-
rats utifran ett bedémt marknadsvérde per kvadratmeter omi
genomsnitt ca 1500 kr/kvm (1480). For att kvalitetssdkra de
interna varderingarna gors vid varje arsskifte en extern varde-
ring av vardemassigt drygt 50% av bestandet. Skillnaden mel-
lan de interna och externa vardena har historiskt varit sma.

Utifran dessa interna véarderingar faststélldes fastighetsvar-
det vid periodens utgang till 89 231 Mkr (89 168), motsvarande
21084 kr/kvm (20 417).

Genomshnittlig varderingsyield

Den genomsnittliga varderingsyielden fér Castellums
fastighetsbestand, exkl. projekt och mark, kan beraknas till 5,1%
(5,3%).

GENOMSNITTLIG VARDERINGSYIELD

(exkl. projekt/mark och byggratter) Mkr
Verkligt virde, Mkr Antal Driftséverskott fastigheter 1051
Fastighetsbestand 1januari 2019 89168 647 + Verklig uthyrningsgrad, dock lagst 94% 46
+ Forviry 2518 o - Fastighetsadministration, 30 kr/kvm -32
+ Ny-, till- och ombyggnation 777 ) Normaliserat driftsdverskott (3 man) 1065
~Forsaliningar _ 4304 _23 Vardering (exkl. byggratter om 527 Mkr) 84 342
+/- Orealiserade vardeférandringar 972 - Genomsnittlig vérderingsyield 51%
+/- Valutakursomrakning 100 -
Fastighetsbestand 31 mars 2019 89 231 631 Vérderingsyield per kategori 31mars 2019 31dec 2018
Kontor 4,9% 51%
Fastighetsvarde Sambhaéllsfastigheter 4,8% 5,0%
Interna virderingar Lager/Logistik 5,5% 5,8%
Castellum faststaller fastighetsvéardet genom interna varde- Handel 5,7% 5,9%
ringar dar klassificering sker, liksom féregaende ar, i niva 3 Latt industri 6.4% 6,9%
Totalt 5,1% 5,3%

enligt IFRS 13. Vérderingarna baseras pa en 10-arig kassa-

flodesmodell med en individuell bedémning for varje fastig-

het av dels framtida intjaningsférmaga, dels marknadens

INVESTERINGAR PER REGION

Mkr
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Oresund Finland
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|

- 3325 Mkr
. Norr
I (nvesteringar [N Forvary M Fastighetsforsaljningar

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

2019 2018 2018

jan-mars jan-mars jan-dec

Hyresvarde kr/kvm 1462 1363 1407
Ekonomisk uthyrningsgrad 93,3% 92,9% 93,2%
Fastighetskostnader kr/kvm 419 382 378
Driftsoverskott kr/kvm 944 884 933
Fastighetsvarde kr/kvm 21084 18 461 20 417
Antal fastigheter 631 678 647
Uthyrningsbar yta, tkvm 4166 4366 4283
Vérderingsyield, genomsnittlig 5,1% 5,5% 5,3%
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Castellums fastighetsbestand

|
2019-03-31 januari-mars 2019
Fastig- Hyres- Ekon. Fastighets- Drift-

Yta hetsvérde D:o véarde D:o uthyrn.  Intdkter kostnader D:o overskott
Kategori Antal tkvm Mkr  kr/kvm Mkr kr/kvm grad Mkr Mkr kr/kvm Mkr
KONTOR
Stockholm 28 282 10504 37296 156 2211 93,9% 146 30 431 16
Vast 64 361 10159 28169 156 1729 95,0% 148 31 346 n7z
Mitt 85 623 12005 19266 229 1471 91,7% 210 62 397 148
Oresund 42 388 10346 26685 194 2000 89,3% 173 45 462 128
Norr 2 5 93 18353 2 1519 97,1% 2 1 583 1
Finland 1 14 859 59579 13 3678 100,0% 13 3 892 10
Summa Kontor 222 1673 43966 26286 750 1793 92,4% 692 172 411 520
SAMHALLSFASTIGHETER
Stockholm 12 90 5332 59715 66 2961 96,6% 64 12 526 52
Vst 15 10 2122 19285 37 1329 93,1% 34 6 212 28
Mitt 24 238 5886 24702 99 1667 97,6% 97 23 381 74
Oresund 8 91 3228 35545 49 2157 98,1% 48 7 292 41
Norr 10 99 1897 19106 36 1460 97,1% 35 8 342 27
Summa Samhilisfastigheter 69 628 18465 29417 287 1830 96,8% 278 56 353 222
LAGER/LOGISTIK
Stockholm 36 256 4726 18453 77 1207 92,3% 71 13 206 58
Vst 68 586 6468 17031 19 808 90,0% 107 25 170 82
Mitt 30 153 1213 7929 30 790 92,7% 28 7 185 21
Oresund 28 192 1743 9092 42 878 90,3% 38 12 241 26
Summa Lager/Logistik 162 1187 14150 11919 268 903 91,0% 244 57 191 187
HANDEL
Stockholm 28 M 2920 20684 53 1518 96,5% 52 n 307 41
Vast 14 53 851 15974 17 1266 95,0% 16 4 326 12
Mitt 18 94 1599 16927 33 1394 97,0% 32 6 254 26
Oresund i 46 828 18184 17 1489 84,7% 14 4 379 10
Summa Handel 7 334 6198 18533 120 1439 94,8% n4 25 305 89
LATT INDUSTRI
Stockholm 10 43 683 15714 13 1198 93,3% 12 3 301 9
Vst 16 66 669 10138 14 835 95,7% 13 2 136 n
Mitt 13 52 418 8079 n 845 97,5% n 4 261 7
Oresund 4 42 320 7607 8 750 91,1% 7 1 138 6
Summa L&tt industri 43 203 2090 10281 46 898 94,6% 43 10 203 53|
Summa forvaltningsfastigheter 567 4025 84869 21084 1471 1462 93,3% 1371 320 318 1051
Uthyrning och fastighetsadministration 102 101 -102
Summa efter uthyrning och fastighetsadministration 422 419 949
Projekt 39 41 3689 - 25 - - 15 9 - 6
Obebyggd mark 25 - 673 - - - - - - - -
Totalt 631 4166 89 231 - 1496 = = 1386 431 = 955

Ovanstdende sammanstillning avser de fastigheter som Castellum dgde vid periodens utgang och avspeglar fastigheternas intékter och kostnader sdsom de hade dgts
under hela perioden. Avvikelsen mellan ovan redovisade driftséverskott om 955 Mkr och resultatrdkningens driftséverskott om 977 Mkr férklaras av, dels att driftséver-
skottet om 48 Mkr i under perioden sdlda fastigheter frinrdknats, dels att driftséverskottet i under perioden férvérvade/fardigstdllda fastigheter réiknats upp med 26 Mkr
sdsom de dgts eller varit fdrdigstdllda under hela perioden.

Beskrivning av fastighetskategorier aterfinns pa sidan 24, definitioner.

FASTIGHETSVARDE PER KATEGORI FASTIGHETSVARDE PER REGION

L&tt industri 2% Finland 1%

\ Samhillsfastigheter 21% Oresund 19% ‘
Lager/logistik 16%

‘ Projekt och mark 5%
Handel 7% ([ Vist 24%

Kontor 49%

Mitt 24%

~~ Norr 2%
Stockholm 30%
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Kunder

I

Castellums fastighetsportfélj och kundstruktur Riskspridning, kreditrisk

Castellums portfdlj &r val disponerad mellan olika segment Castellum har stor riskspridning i kontraktsportféljen.

dér nastan halften utgors av kontorsfastigheter och en fjar- Koncernen har ca 5 800 kommersiella kontrakt och 442
dedel av samhallsfastigheter. Sistnédmnda ger en stabil och bostadskontrakt, vars storleksméssiga férdelning framgar av
trygg bas i intjaningen i form av savél kund som genom- tabellen till hoger. Saval det enskilt storsta kontraktet som
snittligt langre I6ptider. Castellums exponering mot han- den enskilt storsta hyresgésten svarar for ca 2% av kon-
delssegment ar 7% vardemassigt, men da ryms omraden cernens totala hyresintakter, vilket innebar att Castellums
sasom livsmedel och bilférsaljning i detta segment. En exponering mot enskild hyresgésts kreditrisk ar mycket lag.

annan typ av handelsexponering aterfinns i lager/logistik-

segmentet i form av lager och distribution fran den allt mer KONTRAKTSSTORLEK

vaxande e-handelssegmentet vilket gynnar hyrestillvaxten

och bidrar till omdaning av ratt belagna fastigheter i form Antal Kontrakts-
av last mile Kontraktsstorlek, Mkr kontrakt Andel  vérde, Mkr Andel
' Kommersiellt
K Ktsforfall K <0,25 2780 23% 219 4%
°"trak tsf.‘_’rf a” °5t“:< tur te Castellum besting 0,25-0,5 %5 8% 353 7%
ntr r r ren n m n
Kont ao tstorfa OSt:,I turen avseende asFe ua s besta 0,5-1,0 18 7% =78 1%
framgar av nedanstaende tabell. Den relativt laga andelen 10-3.0 757 % 1294 4%
forfall under 2019 beror pa att merparten redan omférhandlats. <30 517 1% 5683 51%
Summa 5837 48% 5127 97%
KONTRAKTSFORFALLOSTRUKTUR 2019-03-31 Bostader 442 4% 40 1%
Antal Kontrakts- Andel av - Byri 9 0
Mkr Kontrakt varde Mir et P-platser och dvrigt 5874 48% 87 2%
- . Totalt 12153 100% 5254 100%
Kommersiellt, 16ptid
2019 1105 143 3%
2020 1826 1137 22%
2021 1140 869 16%
2022 1116 1018 19%
2023 240 469 9%
2024+ 410 1491 28%
Summa kommersiellt 5837 5127 97%
Bostader 442 40 1%
P-platser och 6vrigt 5876 87 2%
Totalt 12155 5254 100%
KONTRAKTSFORDELNING PER KUNDKATEGORI
Kundkategori
Statlig och kommunal verksamhet
Kommersiella tjanster, konsulter
Industrivaror- och tjanster
Detaljhandel inkl. grossister
IT: mjukvara, hardvara samt tjanster
Fordon: férsaljning, tillverkning och service
Halsovard
Bank, finans och férsékring
Hotell, restaurang och fritid
Livsmedel: handel och producenter
Transport
Emballage, papper & skogsprodukter
Energi
Fastigheter
Telekom
Dagligvaruhandel
%
0] 5] 10 15 20
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Castellums projektportfolj

ORNAS 1:17
UPPLANDS-BRO
Nybyggnation lager/logistik

TIBBLE 1:647
BRUNNA
Nybyggnation lager/latt
industri

OLAUS PETRI 3:244 y § SPEJAREN 4
(0] 1:1:{0) HUDDINGE
Nybyggnation kontor ¥ e Nybyggnation bilhandel

SABBATSBERG 24
STOCKHOLM
Ombyggnation kontor

HISINGEN LOGISTIKPARK
ETAPP 2, GOTEBORG
Nybyggnation logistik

SODERSTADEN
STOCKHOLM
Ca 30000 kvm, fardigstallt

2026-2028. Nybyggnation kontor

BACKA 20:5 e— g HAGASTADEN
GOTEBORG 2 < STOCKHOLM
Nybyggnation bilhandel _— . 30 000 kvm. Nybyggnation kontor

MASTHUGGET 26:1
GOTEBORG
Nybyggnation kontor

SAVE FLYGPLATS

GOTEBORG = : - GENERATORN 1

>850 000 kvm < . i MOLNDAL
Nybyggnation logistik/latt industri Nybyggnation kontor/

lager

DOMSTOLSVERKET . Planerade
MALMO v o o
25000 kvm, férdigstallt under . . Pagaende

2021. Nybyggnation kontor w1 w
YOYEE Fardigstallt eller helt/

delvis inflyttat

E.ON

MALMO

24 500 kvm, fardigstallt Q2,
2021. Nybyggnation kontor

SMYGMASKAN 1
MALMO
Nybyggnation kontor
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Storre investeringar och forsaljningar

]
Storre investeringar
Hyresvarde Total inv. Varav Varav
Uthyrn.grad inkl. mark inv. 2019, kvar att
Fastighet Yta, kvm Mkr kr/kvm april 2019 Mkr Mkr inv.,, Mkr  Fardigstallt Kategori
Sabbatsberg 24, Stockholm 9092 45 4950 28% 418 59 243 Kv22020 Ombyggnation kontor
Spejaren 4, Huddinge 9300 25 2700 60% 349 44 69 Kv22019  Nybyggnation bilhandel
Smygmaskan 1, Malmé 9600 26 2700 95% 347 51 84 Kv22019 Nybyggnation kontor
Hisingen Logistikpark etapp 2, Géteborg 34484 24 700 100% 294 25 269 Kv 22020 Nybyggnation logistik
Masthugget 26:1, Géteborg 4185 13 3200 0% 229 22 169 Kv12020  Nybyggnation kontor
Ornis 1117, Upplands-Bro 15719 15 1000 0% 204 22 1M1 Kv42019  Nybyggnation lager/logistik
Generatorn 1, MoIndal 6800 13 1600 100% 141 22 19 Kv32019  Nybyggnation kontor/lager
Tibble 1:647, Brunna 8894 12 1300 0% 140 15 29 Kv22019  Nybyggnation lager/I&tt industri
Backa 20:5, Géteborg 4852 9 1750 100% 103 21 30 Kv22019 Nybyggnation bilhandel
Férdigstallda eller helt/delvis inflyttade projekt
Olaus Petri 3:244, Orebro 15023 37 2450 100% 495 45 63 Kv12019 Nybyggnation kontor
Summa projekt 6ver 100 Mkr 2720 326 1086
Storre fastighetsforvirv
Hyresvarde
Uthyrn.grad Anskaffn.
Fastighet Yta, kvm Mkr kr/kvm april 2019 vérde, Mkr Tilltrade Kategori
6 fastigheter i Linkdping 66949 109 1650 98% 1631 mars 2019 Kontor
Gullbergsvass 1:12 och 1:2, Géteborg 16 604 42 2550 98% 864 mars 2019 Kontor
Storre fastighetsforsaljningar
Hyresvarde
Underliggande Uppskjuten skatt  Forsaljn.pris
Fastighet Yta, kvm Mkr kr/kvm  fast. pris, Mkr omkostn., Mkr netto, Mkr  Frantrade Kategori
) ) Kontor, hallsfastighet,
20 fastigheter i Sundsvall 154491 258 1650 3464 138 3326 mars2019 oo TN IeSIENE
Bolanderna 28:4, 28:4, 35:1och 35:2,
Uppsala 49795 69 1396 707 -22 685 april 2019 Handel

[ [y : W Goodwill

2016 forvarvades bolag (CORHEI och Norrporten). | sam-
band med férvéarven uppstod en goodwill hanforligt till
framst skillnaden mellan nominell skatt och berdknad
kalkylmassig skatt som tillampades vid férvarvet. Det som
kan medféra en nedskrivning av goodwill &r framst en stor
nedgang i fastighetsmarknaden eller att fastigheter som
ingick i ovan namnda transaktioner avyttras. Under forsta
kvartalet i ar avyttrades hela bestandet i Sundsvall, vilket
medforde en nedskrivning om 179 Mkr. Samtidigt férvar-
vades coworkingbolaget United Spaces under samma
period, vilket medfér en 6kning av goodwill med 223 Mkr.
Saledes har goodwill under aret féréandrats med 44 Mkr.

[\ [od M Leasingavtal

IFRS 16 Leasingavtal tradde ikraft 1januari 2019, inneba-
rande att Castellum ska vardera sina leasingavtal och

redovisa nyttjanderatten som en tillgang med motsva-

rande skuld. Per bokslutsdagen uppgick vardet av Castel-

lums leasingavtal till ca 919 Mkr férdelat pa tomtrattsavtal

om 483 Mkr och hyresavtal i det under aret férvarvade

coworkingbolaget United Spaces om 436 Mkr. Ingen

retroaktiv tillampning har skett.



Obligationer 22 232 Mkr (55%)
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Rantebarande skulder och likvida medel
Castellum ska ha en |ag finansiell risk, innebédrande att bela-
ningsgraden inte varaktigt ska dverstiga 50% och att rante-
tackningsgraden ska vara minst 200%.

Réntebarande skulder
Castellum hade vid periodens utgang kreditavtal om 56 273
Mkr (56 358), varav langfristigt uppgick till 44 291 Mkr
(45 962) och kortfristigt till 11982 Mkr (10 396). Av utnytt-
jad lanevolym vid utgangen av perioden var 29 091 Mkr
(30 862) langfristigt och 11325 Mkr (9 253) kortfristigt.

Netto rantebarande skulder efter avdrag for likviditet om
150 Mkr (243) uppgick till 40 416 Mkr (40 115), varav 22 232 Mkr
(21599) avser utestaende obligationer och 4 613 Mkr
(5 360) utestaende foretagscertifikat (nominellt 22 261
Mkr respektive 4 616 Mkr).

Under borjan av 2019 har kreditfaciliteter i bank om ca
2 400 Mkr forlangts och rambeloppet i Castellums MTN-
program hojts till 20 000 Mkr. Castellum har dven varit
aktiv i svensk obligationsmarknad, om an i begrénsad
omfattning, och obligationer om nominellt 500 Mkr har
forfallit medan 1050 Mkr nyemitterats inom ramen for
Castellums svenska MTN-program. Efter rakenskapsperio-
dens utgang har ytterligare obligationer om 550 Mkr emitterats.

Huvuddelen av Castellums kreditfaciliteter i bank ar
revolverande och medfor stor flexibilitet. De emitterade
obligationerna och féretagscertifikaten breddar finansierings-
basen och utgér huvuddelen av den utnyttjade lanevoly-
men. Skuldernas verkliga vérde vid periodens utgang éver-
ensstammer i stort med redovisat varde. Sakerstéllning av
langfristiga |an i bank sker i normalfallet via pantbrev i fast-
igheter. Utfardade obligationer och foretagscertifikat séker-
stalls ej. Atagande om att uppratthalla vissa finansiella
nyckeltal férekommer i vissa finansieringsavtal inklusive
EMTN-programmet. Av netto rantebarande skulder om
40 416 Mkr (40 115) var 12 815 Mkr (12 400) sakerstéllda
med pantbrev och 27 601 Mkr (27 715) icke sakerstallda,
vilket innebar att ca 32% (31%) av utestaende laneskuld var
sakerstalld. Andelen utnyttjade sakerstéllda krediter med
tillagg av utestaende volym foretagscertifikat som backas
upp av sakerstallda kreditloften i bank uppgick till 20%
(20%) av fastigheternas varde. Castellums andel icke
sakerstallda tillgangar uppgick till 53% (53%) vid periodens
utgang. Sakerstalld upplaning i férhallande till totala till-
gangar uppgick till 14% (13%).

FORDELNING AV RANTEBARANDE FINANSIERING 2019-03-31

Certifikat 4 613 Mkr (11%) -

Lan i bank 13 571 Mkr (34%)

Utfardade ataganden i kreditavtal, s.k. covenants, innebéar
att belaningsgraden ej far dverstiga 65% och att réantetéck-
ningsgraden ej far understiga 150% samt, for EMTN &ven
att andelen sakerstalld upplaning ej far éverstiga 45% av
koncernens totala tillgangar, vilket Castellum uppfyller med
god marginal, 45% respektive 465% och 14%. Genomsnitt-
lig 16ptid pa Castellums krediter uppgick till 3,2 ar (3,4).
Marginaler och avgifter pa kreditavtal &r faststéllda med en
genomsnittlig 16ptid om 2,8 ar (3,0).

Castellum har en officiell kreditrating fran kreditvarde-
ringsinstitutet Moody’s. Ratingbetyget, som ligger pa s.k.
Investment Grade niva, ar "Baa3" med s.k. Positive Outlook.
Ratingen bedéms medféra forbattrad finansiell flexibilitet
for Castellum genom att gynna saval Castellums relativa
upplaningskostnad som tillgang till lanekapital dver tid.

KREDITFORFALLOSTRUKTUR 2019-03-31

Utnyttjat i
Kreditavtal Mkr Bank MTN/Cert Totalt
0-Tar 11982 2239 9086 1325
1-2ar 10 643 2020 2923 4943
2-3ar 4549 851 3698 4549
3-4ar 14 931 7137 2844 9981
4-5ar 1665 20 7095 715
>5 ar 2503 1304 1199 2503
Totalt 56 273 13571 26 845 40 416

Rénteférfallostruktur
For att sakerstélla ett stabilt och lagt kassaflddesméssigt
rantenetto ar ranteforfallostrukturen férdelad Gver tid.
Genomsnittlig rantebindningstid uppgick till 2,9 ar (3,1).
Genomsnittlig effektiv réanta per den 31 mars 2019 var 2,0%
(2,0%). Castellum anvander bl a rantederivat for att erhalla
6nskad ranteforfallostruktur. Réntederivat &r normalt ett
kostnadseffektivt och flexibelt sétt att hantera rantebindning.
| ranteforfallostrukturen redovisas réntederivat i det
tidsegment de tidigast kan forfalla. Kreditmarginaler férdelas i
tabellen vid de rapporterade kreditvolymerna medan avgifter
rapporteras i perioden 0-1ar.

Valuta

Castellum ager fastigheter i Danmark och Finland till ett
motvarde om 7 044 Mkr (6 895), vilket innebar att koncernen
ar exponerad for valutarisk. Valutarisken hanfor sig framst till
resultat- och balansrakning i utlandsk valuta som raknas om till
svenska kronor.

SAKERSTALLNING AV KREDITER 2019-03-31

12 815 Mkr (32%)
Icke sakerstallda krediter
27 601 Mkr (68%)

Sakerstallda krediter
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RANTEFORFALLOSTRUKTUR 2019-03-31

Derivat
Utgaende

Volym fast Utgaende fast Volymrérlig  Utgaende rérlig portfélj-  Genomsnittlig
Loptid Krediter, Mkr  Utgéaende snittranta ranta, Mkr ranta* ranta*** ranta™** snittrénta rantebindning
0-1ar 27 623 1,2%* 1400 0,5% -16 305 0,0% 2,7% 0,3ar
1-2ar 3149 1,8% 2771 1,4% - - 1,6% 1,6 ar
2-3ar 2849 1,3% 2050 0,8% - - 11% 2,5ar
3-4ar 549 2,2% 1950 0,8% - - 11% 3,3ar
4-5ar 5946 2,4% 234 2,1% - - 2,4% 4,5 ar
5-10ar 300 2,3% 7900 19% - - 1,9% 7,0 ar
Totalt 40 416 1,5% 16 305 1,4% -16305 0,0% 2,0% 2,9ar

* Inklusive avgifter i kreditavtal samt kursdifferenser i MTN
** Castellum betalar fast rdnta
*** Castellum erhdller rérlig réiinta

Rénte- och valutaderivat

Castellum anvénder bl.a. réntederivat for att erhalla 6ns-
kad ranteforfallostruktur. | enlighet med redovisningsreg-
lerna IFRS 9 ska derivat marknadsvérderas. Om den avta-
lade réntan avviker fran marknadsrantan, kreditmarginaler
oaktat, uppstar ett éver- eller undervarde pa réntederiva-
ten dér den ej kassaflédespaverkande vardeférandringen
redovisas Over resultatrakningen. Vid forfall har ett deri-
vatkontrakts marknadsvarde uppldsts i sin helhet och
vardeférandringen har 6ver tid saledes inte paverkat eget
kapital. Castellum har dven derivat i syfte att valutasakra
investeringar i Danmark och Finland samt for att hantera
valutarisk och anpassa réantestrukturen vid upplaning i den
internationella kapitalmarknaden. For valutaderivat upp-
star ett 6ver- eller undervéarde om den avtalade valuta-
kursen avviker fran aktuell valutakurs, dar den effektiva

delen i vardeférandringen redovisas i Ovrigt totalresultat.

For att faststélla marknadsvarde pa derivat anvands
marknadsréntor for respektive 16ptid och i forekommande
fall valutakurser, sa som de noteras pa marknaden pa bok-
slutsdagen. Ranteswapar véarderas genom att framtida
kassafléde diskonteras till nuvdrde medan instrument med
optionsinslag varderas till aktuellt aterkdpspris.

Per den 31 mars 2019 uppgick marknadsvéardet i rénte-
derivatportféljen till - 808 Mkr (- 689) och valutaderivat-
portfoljen till 31 Mkr (- 27). Samtliga derivat ar, liksom
foregaende ar, klassificerade i niva 2 enligt IFRS 13.

CASTELLUMS FINANSPOLICY OCH ATAGANDEN | KREDITAVTAL

Policy

Ataganden Utfall

Belaningsgrad Ej 6ver 50%

Ej 6ver 65% 45%

Réntetackningsgrad Minst 200%

Minst 150% 465%

Andel sakerstélld upplaning/totala tillgangar

Ej over 45% 14%

Finansieringsrisk

- genomsnittlig kapitalbindning Minst 2 ar 3,2 ar

- forfall inom 1 ar Hogst 30% av utestaende lan och outnyttjade kreditavtal 14%

- genomsnittlig kreditprisléptid Minst 1,5 ar 2,8 ar

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

Rénterisk

- genomsnittlig réntebindning 15-35ar 29ar

- forfall inom 6 manader Hogst 50% 26%

Kredit- och motpartsrisk

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

Valutarisk
- omrakningsexponering Eget kapital sakras ej

- transaktionsexponering

Hanteras om 6verstigande 25 Mkr

Ingen sakring

Mindre &n 25 Mkr
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Kassaflodesanalys for koncernen i

sammandrag

]
2019 2018  Rullande 12 manader 2018
Mkr jan-mars jan-mars april 18-mars 19 jan-dec
Driftséverskott 977 938 3984 3945
Centrala administrationskostnader -48 -46 -160 - 158
Aterldggning av avskrivningar 9 4 24 19
Betalt rantenetto -157 -234 -752 - 829
Betald skatt =132 -40 -167 - 75
Omrakningsdifferens utlandsverksamhet 34 0 42 8
Kassaflode I6pande verksamhet fore forandring rérelsekapital 683 622 2971 2910
Forandring kortfristiga fordringar - 250 -248 -227 - 225
Forandring kortfristiga skulder 281 -60 448 107
Kassafléde fran I6pande verksamhet 714 314 3192 2792
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -777 - 696 -2918 - 2837
Forvéarv fastigheter -2518 -38 - 4935 - 2455
Forandring skuld vid forvéary fastigheter 6 n 3 8
Forsaljning fastigheter 4021 232 6 424 2635
Forandring fordran vid forséljning fastigheter - 497 -6 - 640 - 149
Investeringar i dvrigt -252 -16 -321 - 85
Kassafléde fran investeringsverksamhet -17 -513 -2387 -2883
Forandring langfristiga skulder 36 745 1316 2025
Forandring langfristiga fordringar 8 9 10 n
Losen rantederivat = - - 457 - 457
Utbetald utdelning -834 -724 -1558 - 1448
Kassafléde fran finansieringsverksamhet -790 30 -689 131
Periodens / Arets kassaflode -93 -169 nz 40
Likvida medel ingaende balans 243 203 34 203
Likvida medel utgaende balans 150 34 150 243
Moderbolaget
]
Resultatrdkning i sammandrag 2019 2018 o018 Balansradkning i sammandrag 31 mars 31 mars 31 dec
Mkr jan-mars jan-mars  jan-dec ~ Mkr 2019 2018 2018
Intakter 20 16 80  Andelar koncernféretag 19888 19675 19 678
Kostnader -58 -48 -193  Fordringar koncernféretag 29051 30097 29 062
Finansnetto 9 -15 29 Ovriga tillgangar 9420 7564 10 470
Utdelning/koncernbidrag i - 1545 |jkvida medel 34 0 1
Vérdeforandring derivat -146 -7 108 Summa 58393 57336 59 211
Nedskrivning aktier i dotterbolag - - - 23
Eget kapital 15999 16304 17 818
Resultat fore skatt -175 -54 1545
Skatt - " p Derivat 777 1296 716
X Réntebérande skulder 36548 35058 36738
Periodens/arets resultat -168 -42 1478
Réantebarande skulder koncern-
Totalresultat for moderbolaget foretag 4014 3814 37
Periodens resultat -168 -42 1478 Ovriga skulder 1055 864 228
Poster som kommer att omforas via periodens resultat Summa 58393 57336 59 211
Omrakningsdifferens utlandsverksamhet 40 89 93
Vérdeforandring valutaderivat -24 -89 -99  Stillda sakerheter (fordringar koncernforetag) 17 401 26 813 17 387
Periodens/érets totalresultat -152 -42 1472 Eventualforpliktelser (borgen dotterbolag) 3622 3631 3616
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Maojligheter och risker for koncern

och moderbolag

Majligheter och risker i kassaflodet

Stigande marknadsrantor &r normalt 6ver tid en effekt

av ekonomisk tillvaxt och stigande inflation, vilket antas leda
till hégre hyresintdkter. Detta beror dels pa att

efterfragan pa lokaler antas dka vilket medfér minskade
vakanser och ddrmed potential f6r stigande marknadshyror,
dels pa att indexklausulen i de kommersiella kontrakten
kompenserar den stigande inflationen.

En hogkonjunktur innebar darmed hogre rantekostnader
men dven hogre hyresintikter, medan omvant férhallande
rader i en lagkonjunktur. Féréndringen i hyresintikter och
rantekostnader sker inte exakt samtidigt, varfor resultat-
effekten pa kort sikt kan uppsta vid olika tidpunkter.

KANSLIGHETSANALYS - KASSAFLODE
Resultateffekt ndstkommande 12 méanader

Resultateffekt,
Mkr Sannolikt scenario
+/-1% (enheter) Hoégkonjunktur Lagkonjunktur

Hyresniva/Index +55/-55 + -
Vakans +60/-60 + -
Fastighetskostnader -17/+17 - 0
Rantekostnader* -77/43 0 -

*Asymmetrin beror pd att Castellum f.n. bedémer méjligheterna som begréin-
sade att fullt ut tillgodordkna sig negativa marknadsréntor.

Maéjligheter och risker i fastigheternas varde

Castellum redovisar sina fastigheter till verkligt varde med
vardeférandringar i resultatrékningen. Det medfor att fram-
for allt resultat, men aven stallning kan bli mer volatila.
Fastigheternas varde bestams av utbud och efterfragan, dar

priset framst &r beroende av fastigheternas férvantade
driftséverskott och képarens avkastningskrav. En 6kande
efterfragan medfér ldgre avkastningskrav och darmed en
prisjustering uppat, medan en vikande efterfragan far mot-
satt effekt. Pa samma s&tt medfér en positiv utveckling av
driftsdverskottet en prisjustering uppat, medan en negativ
utveckling far motsatt effekt.

Vid fastighetsvarderingar bor hansyn tas till ett osaker-
hetsintervall som i en fungerande marknad oftast uppgar till
+/- 5-10%, for att avspegla den osdkerhet som finns i
gjorda antaganden och berzkningar.

KANSLIGHETSANALYS - VARDEFORANDRING

Fastigheter -20% -10% 0%  +10%  +20%
Vardeforandring, Mkr - -17 846 -8 923 - 8923 17846
Belaningsgrad 56% 50%  45% A41% 38%

Finansiell risk

Allt fastighetsdgande forutsatter att det finns en funge-
rande kreditmarknad. Den storsta finansiella risken for Cas-
tellum &r att inte ha tillgang till finansiering. Risken begrén-
sas av lag belaningsgrad och langfristiga laneavtal.

For mer detaljerad information om risker och osakerhets-
faktorer hanvisas till Castellums hemsida alt. Castellums
Arsredovisning 2018, avsnittet "Risker och Riskhantering"
sid 92-100.

FORSALINING AV CASTELLUMS
FASTIGHETSBESTAND |
SUNDSVALL OCH FORVARV AV
FASTIGHETER | LINKOPING

Castellum genomférde en bytes-
affar med Lilium dar Castellum
forvarvade sex fastigheter i
Linkdping om 1631 Mkr samt salde
tjugo fastigheter i Sundsvall om
3326 Mkr. Till- respektive fran-
trade skedde den 1 mars 2019.
Fastigheterna ligger i nédra anslut-
ning till Castellums 6vriga fastighe-
ter i Linképing och staden ses som
en attraktiv regionstad dar
Castellum vill véxa och utveckla
kunderbjudandet. Bytesaffaren
innebér att Castellum blir en av de
tva stérsta aktérerna i staden och
ger dessutom byggrattsmojligheter
i city.
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Finansiella nyckeltal

Bolaget presenterar vissa finansiella matt i delarsrapporten som inte definieras enligt IFRS. Bolaget anser att dessa matt ger vérdefull kompletterande
information till investerare och bolagets ledning da de mojliggér utvardering av bolagets prestation. Eftersom inte alla foretag beréknar finansiella matt
pa samma satt, &r dessa inte alltid jamférbara med matt som anvands av andra féretag. Dessa finansiella matt ska darfor inte ses som en ersattning
fér matt som definieras enligt IFRS. | nedanstaende tabell presenteras matt som inte definieras enligt IFRS, om inte annat anges, samt avstamning av
matten. Vidare aterfinns &ven definitionerna av dessa matt pa sidan 24.

Rullande 12 man.

jan-mars 2019 jan-mars 2018 april 18-mars 19 jan-dec 2018
Genomsnittligt antal aktier, tusen
(resultatrakningsrelaterade nyckeltal) 273201 273201 273201 273201
Antal utestaende aktier, tusen
(balansrékningsrelaterade nyckeltal) 273201 273201 273201 273201

Férvaltningsresultat

Castellums verksamhet ar fokuserad pa tillvéxt i kassafléden fran den I6pande férvaltningen, d v s tillvaxt i férvaltningsresultatet, och malet &r att
férvaltningsresultatet arligen ska 6ka med minst 10%. Det &r ocksa foérvaltningsresultatet som utgdr basen i vad som arligen ska delas ut till aktiedgarna
- minst 50% av férvaltningsresultatet. Forvaltningsresultatet berdknas savél fore betald skatt som efter den teoretiska betalda skatt Castellum skulle
betalat pa forvaltningsresultatet savida inga forlustavdrag forelag.

Rullande 12 man.

jan-mars 2019 jan-mars 2018 april 18-mars 19
Mkr  kr/aktie Mkr  kr/aktie Mkr  kr/aktie jan-dec 2018
Resultat fore skatt 1115 4,08 889 3,25 8546 31,28 8320 30,45
Aterlaggning
Goodwill, nedskrivning 179 0,66 - - 179 0,66 - -
Vardeforandring fastighet -689 -2,52 -231 -0,85 -5674 -20,77 -5216 19,09
Vardeforandring derivat 121 0,44 7 0,03 -38 -0,14 -152 - 0,55
= Férvaltningsresultat 726 2,66 665 2,43 3013 11,03 2952 10,81
EPRA Earnings (Férvaltningsresultat efter skatt)
Forvaltningsresultat 726 2,66 665 2,43 3013 1,03 2952 10,81
Aterlaggning; Aktuell skatt férvaltningsresultat -84 -0,31 -45  -0,16 - 355 -1,30 - 316 -116
EPRA Earnings / EPRA EPS 642 2835} 620 2,27 2658 CL7/8 2636 9,65

Substansvarde

Substansvérdet &r det samlade kapital som foretaget férvaltar at sina dgare. Utifran detta kapital vill Castellum skapa avkastning och tillvéxt under lagt
risktagande. Substansvéardet kan berdknas pa lang och kort sikt. Langsiktigt substansvarde utgar fran balansrakningen med justering fér poster som inte
innebar nagon utbetalning i nartid, sdsom i Castellums fall goodwill, derivat och uppskjuten skatteskuld. Aktuellt substansvérde utgérs av eget kapital
enligt balansrékningen med justering for uppskjuten skatteskulds marknadsvéarde.

3Tmars 2019 3Tmars 2018 31dec 2018
Mkr  kr/aktie Mkr  kr/aktie Mkr  kr/aktie
Eget kapital enligt balansrakning 39 457 144 33053 121 39749 145
Aterlaggning:
Beslutad, ej verkstalld utdelning 833 3 724 3 - -
Derivat enligt balansrékning 777 3 1296 5 716 3
Goodwill hanforligt till uppskjuten skatt -1480 -5 -1659 -6 -1659 -6
Uppskjuten skatt enligt balansrékning 8936 33 8534 31 9203 34
Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV) 48 523 178 41948 154 48 009 176
Avdrag
Derivat enligt ovan -777 -3 -129% -5 -716 -3
Bedomd verklig uppskjuten skatt 6%* -2807 -10 -2935 -N -2975 -1
Kortsiktigt substansvarde (EPRA NNNAV) 44939 165 37717 138 44318 162

* Bedémd verklig uppskjuten skatteskuld netto har berdknats till 6% baserat pa en diskonteringsranta om 3%. Vidare har antagits dels att underskotts-
avdragen realiseras under 2 ar med en nominell skatt om 21,4%, vilket ger ett nuvarde av uppskjuten skattefordran om 20%, dels att fastigheterna
realiseras under 50 ar dar 33% saljs direkt med en nominell skatt om 20,6% och 67% séljs indirekt via bolag dar képarens skatteavdrag ar 7%, vilket
ger ett nuvarde av uppskjuten skatteskuld om 6%.
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Forts. Finansiella nyckeltal

Finansiell risk

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

inte ska 6verstiga 50% och en rantetackningsgrad om minst 200%.

Rullande 12 man.

Réntetackningsgrad jan-mars 2019 jan-mars 2018 april 18-mars 19 jan-dec 2018
Forvaltningsresultat 726 665 3013 2952
Aterlaggning;

Réntenetto 199 227 807 835
Forvaltningsresultat exkl. rantenetto 925 892 3820 3787
Réantetackningsgrad 465% 393% 473% 454%
Belaningsgrad 31 mars 2019 31 mars 2018 31dec 2018
Rantebarande skulder 40566 39062 40358
Likvida medel -150 - 34 - 243
Rantebarande skulder netto 40 416 39028 40115
Forvaltningsfastigheter 89 231 82 031 89168
Forvarvade ej tilltradda fastigheter -37 - 34 - 31
Salda ej frantradda fastigheter 661 21 164
Forvaltningsfastigheter netto 89 855 82018 89301
Belaningsgrad 45% 48% 45%
Investering
For att na det vergripande malet om 10% tillvéxt i férvaltningsresultatet kr/aktie, ska Castellum arligen nettoinvestera fér minst 5% av fastighets-
varde: Rullande 12 man.

Nettoinvestering jan-mars 2019 jan-mars 2018 april 18-mars 19 jan-dec 2018
Forvarv 2518 38 4935 2455
Ny-, till- och ombyggnation 777 696 2918 2837
Summa investering 3295 734 7 853 5292
Forséljningspris -4021 -232 -6424 -2635
Nettoinvestering -726 502 1429 2657
Andel av fastighetsvirdet, % -1% 1% 25% 3%

Ovriga nyckeltal

|
Rullande 12 man.

jan-mars 2019 jan-mars 2018 april 18-mars 19 jan-dec 2018
Overskottsgrad 69% 69% 71% 71%
Ranteniva, genomsnitt 2.1% 2,4% 2.1% 2,2%
Avkastning langsiktigt substansvérde 9,5% 8,2% 17,3% 18,5%
Avkastning aktuellt substansvarde 1,2% 8,8% 21,0% 22,0%
Avkastning totalt kapital 7,0% 53% 1,0% 10,6%
Avkastning eget kapital 13,5% 9,3% 24,9% 22,6%
Fastighetsvarde kr/aktie 327 300 327 326
Bruttouthyrning 87 12 383 408
Nettouthyrning -7 48 106 161
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Redovisningsprinciper

I

Castellum féljer de av EU antagna IFRS standarderna. Denna skillnad jamfort med tidigare princip da denna redovisades

delarsrapport ar upprattad enligt IAS 34 Delarsrapportering som en rorelsekostnad som belastar driftséverskottet.

och Arsredovisningslagen. Upplysningar enligt IAS 34 Vidare ar hyreskostnaden for United Spaces fordelad pa

Delarsrapportering lamnas saval i noter som pa annan plats i avskrivningar och finansiell kostnad. Tomtrattsavtal och

delarsrapporten. hyresavtal i United Spaces har vérderats och nyttjanderatten
1jan 2019 tradde IFRS 16 Leasing ikraft och Castellum till- redovisats som en tillgdng och som en motsvarande skuld.

l[dmpar rekommendationen fran néamnda datum. Saledes har Per 31 mars 2019 bedémdes det sammanlagda vérdet av

ingen retroaktiv tillampning skett. Overgangen till IFRS 16 har dessa tva poster vara 919 Mkr.

inte fatt nagon vasentlig paverkan pa koncernens resultat Vidare har en 6versyn av koncernens tillampade principer

och stéllning samt kassaflédesanalys. | egenskap av lease- i egenskap av leasegivare paverkas av IFRS 16, varvid

tagare har Castellum gjort en detaljerad genomgang och Castellum konstaterat att IFRS 16 inte medfor nagon vasent-

analys av koncernens leasingavtal, varvid tomtrattsavtal lig effekt pa koncernens redovisade hyresintakter.

identifierades som de enskilt mest vasentliga tillsammans | vrigt har redovisningsprinciper och berdakningsmetoder

med hyresavtal i det under aret férvarvade coworking- varit oférandrade jamfort med arsredovisningen féregaende ar.

bolaget United Spaces. Utover dessa tva poster har endast
ett antal mindre leasingavtal identifierats, sa som exempel-
vis fordon, kontorsutrustning och liknande. Som f6ljd av
overgangen till IFRS 16 har kostnaden for tomtrattsavgalder i
sin helhet redovisats som en finansiell kostnad, vilket &r en

Handelser efter balansdagen

I borjan av april 2019 kommunicerades att Castellum trader in som projektpartner till HSB Bostad i tva kvarter i Hagasta-
den, Stockholm dar Castellum kommer att uppféra, dga och férvalta samtliga kommersiella ytor. Ytorna uppgar uppskatt-
ningsvis till cirka 10 000 kvm. Bedomd totalinvestering i detta skede ar ca 550 Mkr, varav férvarvet av byggratterna berak-
nas uppga till ca 200 Mkr. Planerad byggstart ar 2022 med inflyttning tidigast 2024. Lds mer om samarbetet pa
www.castellum.se.

Goteborg den 24 april 2019

Henrik Saxborn
Verkstéllande Direktor i Castellum AB (publ)

Denna deldrsrapport har inte varit fsremdal fér granskning av bolagets revisorer.

Denna information &r sddan information som Castellum ar skyldigt att offentliggtra
enligt EU:s marknadsmissbruksférordning. Informationen lamnades, genom ovanstaende
kontaktpersons forsorg for offentliggérande onsdagen den 24 april 2019 kl. 08:00 CET.
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Castellumaktien

Castellum &r noterat pa Nasdaq Stockholm Large Cap och
hade vid periodens utgang ca 48 600 aktiedgare. De tio
enskilt storsta dgarsfarerna bekraftade per den 31 mars
2019 framgar i tabellen nedan.

AKTIEAGARE PER 2019-03-31

Aktiedgare Antal tusen aktier Andel rster/kapital
APG Asset Management 15124 5,5%
Rutger Arnhult 14 613 5.3%
PGGM Pensioenfonds 14119 5,2%
BlackRock 13774 5,0%
SEB Fonder & Liv 12258 4,5%
Vanguard 9133 3,3%
Szombatfalvysfaren 8749 3.2%
AMF Forsékring & Fonder 8322 3,0%
Lannebo Fonder 7963 29%
Norges Bank 5123 19%
Styrelse och ledning i Castellum 172 0,1%
Ovriga svenska agare 67603 24,8%
Ovriga utlandska agare 96 248 35,3%
Totalt utestdende aktier 273201 100,0%

Ndgra potentiella aktier (t ex konvertibler) férekommer inte.
Kdlla: Holdings av Modular Finance AB. Sammanstdlld och bearbetad data
fran Euroclear, Morningstar, Finansinspektionen, Nasdaq och Millistream.

Kursen pa Castellumaktien den 31 mars 2019 var 180,35 kr
(136,50) motsvarande ett borsvarde om 49,3 miljarder kr
(37,3), berdknat pa antalet utestaende aktier.

Under perioden har totalt 80 miljoner (74) aktier omsatts
motsvarande i genomsnitt 1271000 aktier per dag
(1170 000), vilket pa arsbasis motsvarar en omséttnings-
hastighet om 116% (107%). Aktieomsé&ttningen baseras pa
statistik fran Nasdaq Stockholm, Cboe CXE EU, Turquoise
samt Cboe BXE EU.

Substansvarde
Substansvérdet ar det samlade kapital som foretaget férval-
tar at sina dgare. Utifran detta kapital vill Castellum skapa
avkastning och tillvaxt under lagt risktagande.

Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) uppgick till 178
kr/aktie (154). Aktiekursen vid periodens utgang utgjorde
saledes 99% (88%) av langsiktigt substansvarde.

Intjaning

Forvaltningsresultatet per aktie rullande 12 manader efter
avdrag for skatt hanforligt till forvaltningsresultatet (EPRA
EPS) uppgick till 9,73 kronor (8,74) vilket utifran aktiekur-
sen ger en avkastning om 5,4% (6,4%), motsvarande en
multipel om 19 (16). Det synliga férvaltningsresultatet bor
justeras for vardetillvaxt i det langsiktiga fastighetsinneha-
vet samt effektiv betald skatt.

Resultatet efter skatt per aktie uppgick pa rullande arsbasis
till 29,39 kronor (19,09), vilket utifran aktiekursen ger en
avkastning om 16,3% (14,0%), motsvarande ett P/E om 6 (7).

Direktavkastning

Senast av arsstdmman beslutad utdelning om 6,10 kronor
(5,30) motsvarar en direktavkastning om 3,3% (3,9%)
beraknat pa kursen vid periodens utgang. Av utdelningen
har 3,05 kronor betalats ut i mars, medan resterande beta-
las ut i september.

Totalavkastning

Under den senaste tolvmanadersperioden har Castellum
aktiens totalavkastning, inklusive utdelning, varit 36,6%
(19,5%).

Avkastning substans och resultat inkl. langsiktig varde-
forandring

| bolag som férvaltar s k realtillgangar, t ex fastigheter,
avspeglar forvaltningsresultatet endast en - om &n stérre -
del av det totala resultatet. | definitionen pa realtillgangar
framgar att dessa ar vardeskyddade, d v s 6ver tid och med
gott underhall har de en véardeutveckling som kompenserar
for inflationen.

Substansvérdet, d v.s ndmnaren i avkastningskvoten
resultat/kapital, justeras arligen genom IFRS-reglerna med
avseende pa vardeférandringar. For att ge en
korrekt avkastning maste dven taljaren, d v s resultatet, juste-
ras pa samma satt. Det redovisade férvaltningsresultatet
maste salunda kompletteras med en vardeférandringskom-
ponent samt effektiv skatt for att ge en korrekt bild av
resultat och avkastning.

Ett problem &r att vardeférandringar kan variera kraftigt
mellan ar och kvartal och medféra volatila resultat. Fér en
langsiktig aktdér med stabilt kassafléde och en val samman-
satt fastighetsportfolj kan déarfor den langsiktiga vardefor-
andringen anvandas for att justera téljaren i ekvationen.

AKTIEAGARE FORDELAT PA LAND PER 2019-03-31

Sverige 44% USA 20%

Varav:

fondbolag 17%

Ovriga dgare  27%
Luxemburg 11%

Ovriga 15% ‘L ‘Storbritannien 10%



AVKASTNING SUBSTANS OCH RESULTAT INKL.

LANGSIKTIG VARDEFORANDRING
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Kéanslighetsanalys

A% +1%-

enhet enhet
Forvaltningsresultat rullande 12 man 3013 3013 3013
Vérdeféréndring fastighet (snitt 10 dr) 2,7% 1,7% 3,7%
Do, Mkr 2256 1420 3092
Aktuell skatt, 9% -270 -270 -270
Resultat efter skatt 4999 4163 5835
Resultat kr/aktie 18,30 15,24 21,36
Avkastning langsiktig substans 9,2% 72%  1,2%
Resultat/aktiekurs 10,1% 85% 11,8%
P/E 10 12 8

EPRA NYCKELTAL

3Tmars  31mars 3Tdec
2019 2018 2018
EPRA Earnings (forv. res. efter betald
skatt), Mkr 642 620 2636
EPRA Earnings (EPS), kr/aktie 2,35 2,27 9,65
EPRA NAV (langs. substansvarde), Mkr 48523 41948 48 009
EPRA NAV, kr/aktie 178 154 176
EPRA NNNAV (aktuellt substansvérde),
Mkr 44 939 37717 44318
EPRA NNNAV, kr/aktie 165 138 162
EPRA Vacancy rate (vakansgrad) 7% 7% 7%
EPRA Yield 4,9% 52% 51%
EPRA "Topped-up" Yield 5,0% 5,3% 52%

TILLVAXT, AVKASTNING OCH FINANSIELL RISK

3ar 10 ar

Tar snitt/ar snitt/ar
Tillvaxt
Hyresintakt kr/aktie 8% 4% 4%
Forvaltningsresultat kr/aktie 16% 9% 8%
Arets resultat efter skatt kr/aktie 54% 35% et
Utdelning kr/aktie 15% 13% 8%
Langsiktigt substansvérde kr/aktie 16% 15% 10%
Aktuellt substansvérde kr/aktie 20% 16% 10%
Fastighetsbestand kr/aktie 9% 7% 8%
Vardeforandring fastigheter 6,8% 5,8% 2,7%
Avkastning
Avkastning langsiktigt substansvérde 17,8%  21,3% 13,4%
Avkastning aktuellt substansvarde 21,6%  21,2% 14,9%
Avkastning totalt kapital 1,0% 10,2% 7,5%
Aktiens totalavkastning (inkl utdelning)
Castellum 36,6% 20,8% 20,0%
Nasdaqg Stockholm (SIX Return) 87% 10,4% 15,4%
Fastighetsindex Sverige (EPRA) 377% 183%  23,2%
Fastighetsindex Europa (EPRA) 8,3% 53% 15,3%
Fastighetsindex Eurozone (EPRA) 7,0% 7% 14,7%
Fastighetsindex Storbritannien (EPRA) 0,6% 2,4% 13,2%
Finansiell risk
Belaningsgrad 45% 48% 50%
Rantetackningsgrad 473%  402% 337%
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AKTIENS DIREKTAVKASTNING
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e Senast foreslagen/verkstalld utdelning i forhallande till aktiekurs

AKTIENS KURS/SUBSTANSVARDE
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e Aktiekurs i férhallande till langsiktigt substansvarde (EPRA NAV)

AVKASTNING VINST PER AKTIE

25%

20%

15%
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5%

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

CASTELLUMAKTIENS UTVECKLING SEDAN BORSINTRODUKTIONEN
23 MAJ 1997 TILL OCH MED 31 MARS 2019

Aktiekurs, kronor
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Omséttning, miljoner aktier per manad

97 98 99 00 01 02 03 04 05 06 07 08 0910 M 12 13 14 15 16 17 18 19
m—Castellum kurs = Fastighetsindex Sverige (EPRA inkl utdelning)
= Castellum kurs inkl utdelning === Nasdag Stockholm (SIX Return inkl utdelning)
= Fastighetsindex Europa (EPRA inkl utdelning) ~ BN Omsattning per manad



CASTELLUM DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2019

Definitioner

AKTIERELATERADE NYCKELTAL

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

Aktiens totalavkastning

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

Antal aktier

Registrerat antal aktier - antalet registrerade aktier vid viss tid-
punkt. Utestaende antal aktier - antalet registrerade aktier
med avdrag for aterkdpta egna aktier vid viss tidpunkt.
Genomsnittligt antal aktier - vagt genomsnittligt antal
utestaende aktier under viss period.Antalet historiska aktier har
omraknats med hénsyn till fondemissionsinslaget i genomford
nyemission.

Data per aktie

Vid berédkning av resultat och kassafléde per aktie har gen-
omsnittligt antal aktier anvants, medan vid berakning av till-
gangar, eget kapital och substansvarde per aktie har antalet
utestaende aktier anvénts. Antalet historiska aktier har
omraknats med hénsyn till fondemissions-

inslaget i genomford nyemission.

EPRA EPS (Earnings Per Share)

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

EPRA NAV - Langsiktigt substansvérde
Redovisat eget kapital enligt balansrakningen med aterlaggning
av rantederivat, goodwill och uppskjuten skatt.

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

Utdelningsandel
Utdelning per aktie i procent av férvaltningsresultat per aktie.

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

Ekonomisk uthyrningsgrad

Under perioden redovisade hyresintakter i procent av hyres-
véarde avseende fastigheter dgda vid periodens utgang. Under
perioden forvéarvade/fardigstallda fastigheter har raknats upp
sasom om de &gts eller varit fardigstallda under hela aret
medan fastigheter som salts helt har exkluderats. Projekt samt
obebyggd mark har exkluderats.

Fastighetskategori

Fastighetens huvudsakliga hyresvarde med avseende pa loka-
Islag. Inom en fastighetskategori kan darfér forekomma ytor
som avser andra &ndamal @n den huvudsakliga anvéandningen.
Castellums fastighetskategorier ar féljande: kontor, samhélls-
fastigheter (kunder som dirket eller indirekt skattefinansieras),
lager/logistik, handel, 1att industri samt projekt.

Fastighetskostnader

| posten ingar saval direkta fastighetskostnader, sasom kost-
nader for drift, underhall, tomtrattsavgald och fastighetsskatt,
som indirekta fastighetskostnader i form av uthyrning och fas-
tighetsadministration.
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Férvaltningsresultat

Redovisat resultat med aterldggning av férvarvs- och omstruk-
tureringskostnader, omvéardering resultat stegvis férvary,
nedskrivning goodwill, vardeférandringar samt skatt i saval
koncern som joint venture.

Hyresintakter
Debiterade hyror jamte tillagg, sdsom ersattning fér varme och
fastighetsskatt.

Hyresvarde
Hyresintékter plus beddmd marknadshyra for ej uthyrda ytor.

Kronor per kvm

Fastighetsrelaterade nyckeltal, uttryckta i kronor per kvm,
baseras pa fastigheter dgda vid periodens utgang, varvid under
aret forvarvade/fardigstéllda fastigheter har raknats upp
sasom om de &gts eller varit fardigstéllda under hela aret
medan fastigheter som salts helt har exkluderats. Projekt och
obebyggd mark har exkluderats. Vid delarsbokslut har nyckel-
talen omraknats till helarsbasis utan hansyn till sésongsvaria-
tioner som normalt uppstar i verksamheten.

Overskottsgrad
Driftséverskott i procent av hyresintakter.

FINANSIELLA NYCKELTAL

Avkastning aktuellt substansvarde

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

Avkastning langsiktigt substansvérde

Resultat efter skatt med aterldggning av vardeférandring deri-
vat samt uppskjuten skatt i procent av ingaende langsiktigt
substansvarde. Vid delarsbokslut har avkastningen omraknats
till helarsbasis utan hdnsyn till sésongsvariationer som normalt
uppstar i verksamheten.

Avkastning eget kapital

Resultat efter skatt i procent av genomsnittligt eget kapital. Vid
delarsbokslut har avkastningen omraknats till helarsbasis utan
hansyn till sdsongsvariationer som normalt uppstar i verksam-
heten.

Avkastning totalt kapital

Resultat fore skatt med aterlaggning av finansnetto samt
vardeférandring derivat i procent av under aret genomsnittligt
totalt kapital. Vid delarsbokslut har avkastningen omraknats till
helarsbasis utan hansyn till sésongsvariationer som normalt
uppstar i verksamheten.

Belaningsgrad

Réntebarande skulder efter avdrag for likvida medel, i procent
av fastigheternas verkliga varde med avdrag for férvéarvade ej
tilltradda fastigheter och med tillagg fér salda ej frantradda fas-
tigheter.

Réntetackningsgrad
Forvaltningsresultat med aterlaggning av réntenetto och férvalt-
ningsresultat i joint venture i procent av rantenetto.
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www.castellum.se

Pa Castellums webbplats finns majlighet att dels
hamta, dels prenumerera pa pressmeddelanden och
delarsrapporter. Ytterligare information kan erhallas
av Henrik Saxborn, Verkstéallande Direktor,
Castellum AB telefon 031-60 74 50 eller

Ulrika Danielsson, Ekonomi- och Finansdirektér,
Castellum AB telefon 0706-47 12 61.

Om Castellum

Castellum &r ett av de stérsta bérsnoterade fastig-
hetsbolagen i Sverige. Fastigheternas varde uppgar
till 89,2 miljarder kronor och utgérs i huvudsak av
lokaler for kontor, lager/logistik och samhallsfastig-
heter med en uthyrningsbar yta om 4,2 miljoner kvm.
Castellum verkar genom en decentraliserad organisa-
tion med stark lokal narvaro i ett 20-tal stader i Sve-
rige samt i Képenhamn och Helsingfors.

Castellum har under 2018 tilldelats flera utmar-
kelser for sitt hallbarhetsarbete, bland annat Global
Sector Leader av GRESB vilket innebar att Castellum
rankas som etta i varlden inom sektorn kontors- och
logistiklokaler samt niva guld fér bolagets hallbar-
hetsrapportering fran EPRA (European Public Real
Estate Association). Castellum ar dessutom som
enda nordiska fastighets- och byggbolag invald i Dow
Jones Sustain-ability Index (DJSI), som inkluderar de
bolag i varlden som presterar bast inom hallbarhets-
omradet.

Castellumaktien &r noterad pa Nasdaqg Stockholm
Large Cap.

Castellums Arsstimma 2019

Vid arsstdmman den 21 mars 2019 faststalldes bland
annat;

- en utdelning om 6,10 kr per aktie, uppdelat pa tva
utbetalningstillfallen om vardera 3,05 kr per aktie
med avstdmningsdagar mandagen den 25 mars
2019 och mandagen den 23 september 2019,

- omval av nuvarande styrelseledamoterna
Charlotte Stromberg, Per Berggren, Anna-Karin Hatt,
Christer Jacobson, Christina Karlsson Kazeem,

Nina Linander och Johan Skoglund samt omval av
Charlotte Stromberg till styrelseordférande.

- att styrelsearvode, inklusive ersattning for
utskottsarbete, ska utga med totalt 3 895 000 kr,

- att for tiden intill slutet av arsstdmman 2020 utse
Deloitte till revisor i bolaget,

- att en valberedning skall inrattas infér 2020 ars
stdmma i enlighet med valberedningens férslag,

- godkannande av styrelsens forslag till riktlinjer for
ersattning till ledande befattningshavare samt férny-
else av incitamentsprogram for ledande befattnings-
havare avseende perioden 2020-2023,

- mandat for styrelsen att besluta om nyemission av
aktier samt mandat att besluta om férvarv och Gver-
latelse av egna aktier.

adress: Ostra Hamngatan 16

-

\st,{:llum.se




