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CASTELLUM

Fru ordf6érande och aktiedgare,

Castellum, som under 2014 firade sin tjugonde fodelsedag, &r ett bolag som
kénnetecknas av utveckling, stabilitet och tillvéxt till 1ag finansiell risk. Ar 2014
blev ytterligare ett ar da Castellum levererade tillvaxt i forvaltningsresultatet och
darmed ocksa tillvaxt i utdelningen till er dgare.



Ett handelserikt ar

CASTELLUM

Castellum &r idag ett av Sveriges starkaste fastighetsbolag med en strategiskt val
positionerad fastighetsportfolj bestaende av kommersiella fastigheter, dar 2/3-
delar av vardet avser kontor och butik samt 1/3 av vardet lager/logistik
fastigheter.

Koncernen har 4 400 kunder som vi tar hand om och levererar service till varje
dag i vara drygt 580 fastigheter.

2014 — ett handelserikt ar.

2014 — var for Castellum pa sétt och vis ett handelserikt ar.

- Vi har verkat i en laginflationsmiljo, vilket gett oss begransade
indexupprakningar MEN & andra sidan aterspeglas konjunkturen i fallande
marknadsrantor.

- MEN framfor allt var 2014 ett ar nar vi gjorde storre forandringar i
portféljen &n vi gjort tidigare enskilda ar.

Det var ett strategiskt beslut att omdisponera portféljen i syfte att faststalla den
strategi Castellum nu haft i 20 ar, d v s finnas dar Sverige kommer att vaxa i
framtiden och dar svenska foretag kommer att fortsatta véxa. Skillnaden ar att
Sverige idag vaxer lite annorlunda jamfért med for 20 ar sedan. Detta medforde
att Castellum salde for ca 3 miljarder kr och lamnade tva orter. Samtidigt
fortsatte vi med det vi alltid gjort — vi byggde om och till for 1,4 miljarder kr och
kopte fastigheter for 1 miljard kr.



Ett hiandelserikt ar

Dragarbninn - Uppsala

CASTELLUM

Exempel pa projekt vi fardigstallde under aret - Semcons huvudkontor har i
Goteborg och ett ombyggt kontor i Uppsala. Bada projekten &r cirka 9 000 kvm
var, men helt olika, men med den gemensamma ndmnaren att vi bygger och
utvecklar stad. Det ena &r en helt ny byggnad som endast riktar sig till en
hyresgéast. En investering pa ratt plats mitt i Goteborgs framtida centrum
Lindholmen. Den andra ar Svalan i Uppsala, ett gammalt EPA varuhus som nu
omdanats till ett hogkvalitativt kontorshus for fler kunder mitt i staden.



Resultatrakning

Januar- Januari-

Mkr December 2014 December2013
Hyresvarde (fullt uthyrt) 3794 ~ 1100 krf kvm 3714 ~ 1000 kr{kvm
. Wakanser 476 1% - 485 12%
Fastighets- och adm
kostnader -1204  ~ 300 kr f kv -1 201 ~ 300 kr{ kvm
Rantenetto -BB4 34% 284 702 3% f27ar
Férvaltningsresultat 1480  9.84 kr/ aktie 1346 521 kr/aktie
Tillwiixt — mdl 10% B% 7%
Vardefdrandringar

Fastigheter 344 328

Derivat - 660 429
Skatt -1 -8
Uppskjuten skatt 38 -390
Arets resultat 121 7,38 kr/aktiie 1707 10,47 kr / aktie
Féreslagen utdelning, kr 4,60 425

CASTELLUM

2014 var inte bara ett ar da forandringar gjordes i portfoljen utan aven ett ar da
tillvaxt skapades i forvaltningsresultatet om 8%. Vid arets slut sag
resultatrakningen ut enligt féljande:

Under 2014 6kade hyresvardet med 80 Mkr motsvarande 2% till foljd av
investeringar och ett systematiskt arbete med omforhandling av hyresavtalen
under manga ar. Av samtliga hyresavtal innehaller ca 25% en garanterad
hyresokning om minst 2%, vilket ar viktigt nar det inte finns nagon inflation och
darmed ingen hojning av hyrorna under avtalstiden.

Vakansen minskade i procent men blev marginellt storre i varde och
kostnadsmassan kvarstod stabilt p& 300 kr/kvm. Arets rantekostnader minskade
till f6ljd av sjunkande marknadsrantor.

Sammantaget gav detta ett forvaltningsresultat pa 1 450 Mkr, motsvarande 8,84
kr/aktie. Det motsvarar en tillvaxt i forhallande till foregaende ar om 8%. De
forsaljningar som genomfordes under slutet av aret paverkade
forvaltningsresultatet och hade de inte genomforts skulle tillvaxten varit i niva
med Castellums mal om 10%.
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CASTELLUM

Castellum visar garna upp sig kvartalsvis, men ett fastighetsbolag som oss som
ar langsiktiga i allt vi gor, maste analyseras 6ver langre period.

Vi malsatter forvaltningsresultatet som stadigt véaxer i den morkbla delen av
stapeln.

De Ovriga delarna, som vardeforandringar, derivat och skatt i resultatet ar
volatilt over tid.

Som framgar av bilden uppvisar forvaltningsresultatet stor stabilitet — snitt 7%
tillvéaxt per ar éver 10-arsperioden enligt de blaa staplarna, medan 6vriga poster
slar stort mellan aren.

Under 10-arsperioden har fastighetsvardena gatt upp under 6 ar, gatt ner under 2
ar och varit i princip oférandrade under 2 ar, men har i genomsnitt gatt upp 1,1%
per ar, vilket i stort sett motsvarande inflationen.
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CASTELLUM

Den nedre halvan av resultatrékningen ar mer bokforingsmassig till sin natur.

Nar det galler vardejusteringar sa kommer vi forst till fastighetsvardena som
under 2014 férandrades sammantaget 344 Mkr motsvarande 1%. Det &r en
summa av flera parametrar,
- lagre generellt avkastningskrav i Castellums portfolj under aret om 0,1%,
dar vardeforandring varierar i vart bestand mellan ort och kategori,
- vardejusteringar pa enskilda fastigheter,
- sa projektvinster saval som effekter av de genomforda transaktionerna.

Vad avser rantederivaten &r dessa over tid alltid noll, men under ”innehavstiden”
varierar vardet, framst till foljd av férandrade langa rantor marknadsréntor. En
positiv post i resultatrakningen nar den langa marknadsrantan gar upp och en
negativ post nar marknadsrantan gar ner. 2014:s negativa varde pa derivaten far
framst tillskrivas sjunkande marknadsréntor.

Aven skatten ar till stor del inte kassaflodesmassig. Som ni ser ar den i ar
positiv, vilket framst &r en produkt av genomforda affarer.

Avrets resultat inklusive den ej malsatta mer bokforingsméssiga andra halvan av
resultatrakningen, blev 1 211 Mkr, 7,38 kr/aktie, vilket &r grunden till foreslagen
utdelning om 4,60 kronor.



Balansrakning

Mkr Dec 31, 2014
Férvaltningsfastigheter 37533 ~ M M8 kr fkvmoch §,9% wield
Crvriga tillgangar 439

33 088
Eget ia;;\ta\ attoskuld 1:; gjg Langsiktigt substansvarde

ppskjuten skattesku :

Demivet 1357 18 618 Mkr /114 kr/ aktie
Rantebarande skulcer 18446  Belaningsgrad 48%
Owriga skulder 1024

38 088

CASTELLUM

Nar vi summerade aret den 31/12 sag balansrakningen ut pa foljande sétt:

Vi hade fastigheter vérderade till 37,6 miljarder kr eller om ni sa vill 11 100
kr/kvm ett matt som kan jamforas med att producera nytt for 10 000 kr/kvm
logistisk eller minst 25 000 kr/kvm for en kontorsbyggnad - d v s langt under
nyproduktionskostnad.

Fastigheterna hade en vérderingsyield om 6,9% en forandring mot en nagot
lagre yield &n tidigare, vilket framst ar harforligt till forséljningarna av bestandet
i Smaland.

Eget kapital uppgar till 13,6 miljarder kr och lagger man till rante- och
amorteringsfria bokforingsmassiga skulder uppgar langsiktig substans till ca
18,6 miljarder, motsvarande 114 kr per aktie.

18,4 miljarder kr i rantebarande skulder motsvarar 49% belaningsgrad — vilket
ger Castellum en stark balansrdkning och en god investeringskapacitet.



Medarbetare
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Organisation

Det som gor att vi lyckas sa val och att vara kunder ar néjda ar mina 300
kollegor och medarbetare.

Medarbetare

CASTELLUM

Under aret hade vi en personalomséttning pa 11%, och vi valkomnade 46 nya
medarbetare till koncernen.

For oss pa Castellum ar det en sjalvklarhet att skapa en arbetsmiljo som é&r
utvecklande — det ska vara roligt att ga till jobbet &ven om det ar utmanade fran
tid till annan. Det ar ocksa en sjalvklarhet att det ar en miljo dar du mar bra och
att du kommer hem efter arbetsdagen, hel bade i kropp och sjal. Vi arbetar
darfor kontinuerligt med vara utbildningsprogram. Det senaste i raden &r en
hallbarhetutbildning for samtliga anstallda inom ramen for vart utbildnings-
program Collegium.



Koncernledning
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CASTELLUM

Presentation av ledningsgruppen

De som leder denna organisation och ser till att vi uppréatthaller ett envist
vardagsgnetande med stor kunskap och néara samverkan med varje lokal
marknad saval som vara investerare, banker och évriga intressenter ar var
ledningsgrupp - som i ar bestar av tva nya namn, sa lat oss borja med de:

- Mitt namn &r Ola Orsmark och jag &r VD for Briggen sedan i oktober
2014. Pa Briggen har jag 57 medarbetare och vi forvaltar och utvecklar
fastigheter i Malmo, Lund, Helsingborg och Képenhamn, fér totalt 7,2
miljarder kronor.

- Mitt namn &r Cecilia Fasth. Jag &r VD for Eklandia sedan i augusti forra
aret. Eklandia har 47 medarbetare och forvaltar fastigheter for ca 7
miljarder i1 Goteborg.

- Mitt namn &r Ulrika Danielsson och jag ar ekonomi- och finansdirektor pa
Castellum AB. Jag ansvarar for upplaning och finansiell riskhantering for
Castellums kreditportfolj som uppgar till ca 26 miljarder. I mitt
ansvarsomrade ingar aven att vi har bra ekonomiska uppfoljningssystem
och har en hog kvalité pa all information som lamnas till aktiemarknaden.

- Mitt namn &r Tage Christoffersson. Jag ar sedan ett ar tillbaka
affarsutvecklingschef i koncernen och ansvarar for den gemensamma
utvecklingen av forvaltningseffektivitet, hallbarhetsfragor och HR.

- Jag heter Christer Sundberg och &r VD for Harry Sjogren. Vi har 34
anstallda och &ger fastigheter for 6,5 miljarder i Goteborg, Mdlndal,
Kungsbacka, Boras, Alingsas och Halmstad.



- Mitt namn ar Claes Larsson, VD for Aspholmen med 53 anstallda och
fastigheter for 6,5 miljarder i Orebro, Vasteras och Uppsala.

- Och jag heter Claes Junefelt, VD for Corallen med 25 anstéllda. Vi
forvaltar fastigheter i Jonkoping och Link6ping for totalt 2,7 miljarder.

- Anders Nilsson heter jag och ar VD for Brostaden. Brostaden forvaltar
fastigheter vérda 7,8 miljarder i Storstockholm och har 56 anstéllda.
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CASTELLUM
Kunder

Vi har idag 4 400 kunder - allt fran hela svenska myndigheter till svenskt
naringsliv. Under forra aret nytecknades mer an tre kontrakt per arbetsdag, totalt
728 kontrakt till ett totalt arshyresvarde om 304 Mkr.

Vi mater kontinuerligt vad man anser om Castellums service, sa aven 2014. Ett
ar nar vi forbattrade oss ytterligare och far det basta betyget av vara kunder
hittills i Castellums historia, 79, vilket &r en bra bit éver branschindex om 73.



Hallbarhet
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Hallbarhet

Det ar viktigt att ta ansvar - det ar bade engagerande och I6nsamt. Castellum
fortsatte under aret det viktiga hallbarhets- och etikarbetet. Vad gor vi da
konkret?

- Jag ar stolt 6ver att vi bland annat har gett mojlighet till larlingar,
feriearbetare, praktikanter och trainees att prova pa arbetslivet.

- Castellum &r ledande nar det géller miljoklassade byggnader; i vart
bestand finns till exempel 30% av alla Green Buildingklassade byggnader
I Sverige.

- Under aret undertecknade vi Global Compact, FN:s tio principer om hur
naringslivet kan ta globalt ansvar nér det galler miljo, arbetsvillkor och
korruption.

- En whistleblower-funktion implementerades som kan anvandas av bade
medarbetare och utomstaende i syfte att hjalpa oss att bli béttre.

- Vi har minskat energiférbrukning, CO2 utslapp och fortsatt att
miljocertifiera byggnader.



Hallbarhet - 2017
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CASTELLUM

Men vi nojer oss inte med detta utan vi har under aret hojt ribban ytterligare och
satt nya hallbarhetsmal som innebar att redan 2017 sa skall:

e 30% av fastighetsbestandet vara miljocertifierat.

¢ Vi skall anvanda 50% mindre energi &n branschsnittet. En siffra som idag
ar 41%.

¢ Vi skall ha minskat energianvandningen per kvm med 30% (22% idag).
o Vi skall fortsatta att hjélpa till att introducera ungdomar i arbetslivet.



Aktien

Tillwiixt

% av kurs Jar  104ar

kriaktie 130 kr 1d&r snittlddr snittfar

Farvaltningsresultat 8§54 6.8% 3% 7% 7%
Utdelning (fdreslagen) 4 B0 35% 3% 8% 7%
Arets resultat 738 57% neg 19% 3%

Do 1, 1% vdmdetilivaxt & 5% skalf 10,87 34%

Langsiktigt substansvarde M4 37 7% 7% 5% 7%
Totalavkastning inklusive utdelning 27% 17 % 1%

CASTELLUM

Aktien

Vi arbetar varje dag for att fortsétta forvalta och utveckla Castellum for att skapa
aktiedgarvérde. Castellums resultat i relation till aktiemarknaden ser ut enligt
foljande:

- Forvaltningsresultatet 6ver kurs 8,84 kr ger 6,8% och aktiens
direktavkastning 3,5%.

- Totalavkastningen pa aktien under 2014 var hela 27%, vilket ar nagot
under jamforbara svenska index, men skapat med en lag finansiell risk.
Totalavkastningen ar ocksa starkare jamfort med vara europeiska kollegor
och borsens avkastning i stort.



Framtid

CASTELLUM

Framtid

| radande laginflationsmiljé kommer fastighetsportfoljen att kunna utveckla
tillvaxt i forvaltningsresultatet till foljd av strukturen pa var kontraktsportfolj
och fortsatt laga rantor men den kraver en effektiv forvaltning. Tittar vi pa
hyresmarknaden ar den idag stabil till mycket positiv beroende pa ort. Det mest
avgorande for detta ar det laga tillskottet av nyproduktion, vilket gor att
marknadshyrorna utvecklas positiv framst i centrum pa flera orter.

Framtid

Blenda - Gotebo rgr

CASTELLUM

For att skapa tillvaxt i forvaltningsresultatet krévs aven investeringar till foljd av
de forséljningar som genomfoérdes under slutet av forra aret och mojligheterna
finns i form av nyproduktion och via forvarv.



Nar det galler nyproduktion kommer det att finnas fortsatta mojligheter for
Castellums del till foljd av det langsiktiga samarbetet vi har pa vara orter med
alla aktorer samt den radande urbanisering som pagar. Pa Lindholmen i
Goteborg har vi fatt mojlighet att bygga nasta kontor samt 75 000 kvm logistik i
anslutning till hamnen.

Framtid

CASTELLUM

Bakom ser ni en idéskiss pa nasta projekt i Uppsala som kommer att vara upp
till 8 000 kvm mitt i centrum. Det kommer dven att finnas mojligheter till
forvarv aven om marknaden ar hart konkurrensutsatt till f6ljd av den stora
efterfragan.

Castellum kommer att fortsétta vara ett av de storsta fastighetsbolagen som
agerar som ett av de minsta. Det gor vi genom vara lokala, vélférankrade bolag
pa vara orter samtidigt som vi ar ett av Sveriges starkaste bolag med fortsatt hig
kvalitativ forvaltning med kapacitet att investera nér tillfalle ges.

Castellum kommer fortsatt vara vard att lita pa.



