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Innehall

Strategi som
skapar virde

Castellum investerar och utvecklar
fastighetsbestandet som forvaltas
av sex lokala bolag. Allt till 1ag
finansiell risk.

SIDAN

Castellum dr en av Sveriges storsta noterade
fastighetsdgare med ett fastighetsbestand
virderat till 42 miljarder kr. sioan1a

Ett fastighets-
bestand som
stindigt utvecklas

En sund bolagsstyrning ar grunden for en
fortroendefull relation till aktiedgare och
andra viktiga intressenter. sioan7s

Ansvarsfull tillvaxt
- en sjilvklarhet

For en langsiktig dgare som Castellum
ir det en forutsittning att hela
verksamheten drivs utifran ett
hallbarhetsperspektiv.

.30

Den legala arsredovisningen, som innehaller férvaltningsberattelse och finansiella rapporter,
omfattar sidorna 4-116. Jamférelser angivna inom parentes avser motsvarande belopp féregadende

ar. EPRAs nyckeltal (European Public Real Estate Association) finns under avsnittet Castellumaktien.
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Castellum i korthet

Castellum ar

ett av Sveriges storsta fastighetsbolag med
ett fastighetsvirde om totalt 42 miljarder kr.
Sedan 1997 har Castellum varit noterat pa
Stockholmsbdérsen och har idag 6ver 19 000
aktiedgare.

Castellum har valt att arbeta med kommersiella
fastigheter och ar lokalt ndrvarande i fem
utvalda tillvixtomraden i Sverige och Danmark.
Tillsammans har Castellum 300 medarbetare
som hjélper 4 500 svenska foretag att fa sa
goda lokalmassiga forutsidttningar som mojligt
for att kunna vixa.

CASTELLUMS FASTIGHETSVARDE OCH FORVALTNINGS-
RESULTAT SEDAN BORSNOTERINGEN 1997
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N&jd kund index 2015

Castellum arbetar med
kommersiella lokaler

pa starka tillvaxt-
marknader. Vi har fokus
pa saval kunder som
stabil ekonomisk tillvaxt.

KANNETECKEN FOR CASTELLUM

® Service och férvaltning genom egen
personal

e Nira och nirvarande kundernas
affarsutveckling

e Utveckling av fastighetsbestandet
genom nettoinvestering om minst
5% av fastighetsvardet varje ar

e Stark balansrakning och lag finansiell risk

® Ekonomisk, social och ekologisk
hallbarhet

Castellums fastighetsvarde 2015



Castellum 2015

HYRESINTAKTERNA 2015 uppgick till 3 299 Mkr (3 318 Mkr
foregaende ar).

FORVALTNINGSRESULTATET uppgick till 1 533 Mkr (1 450), motsvarande
9,35 kronor (8,84) per aktie, en forbéttring med 6%.

VARDEFORANDRINGAR PA FASTIGHETER uppgick till 1 837 Mkr (344)
och pa derivat till 216 Mkr (-660).

ARETS RESULTAT EFTER SKATT uppgick till 2 881 Mkr (1 211),
motsvarande 17,57 kronor (7,38) per aktie.

NETTOINVESTERINGARNA uppgick till 2 413 Mkr (-529) varav
1232 Mkr (1 378) avsag ny-, till- och ombyggnationer, 2 321 Mkr
(1147) forvirv och 1140 Mkr (3 054) forséljningar. Dértill har
forvirv skett av 50% av aktierna i CORHEI Fastighets AB

(f d Stahls), med ett underliggande fastighetsvirde om

2 miljarder kr, for 505 Mkr.

» STYRELSEN FORESLAR EN UTDELNING om 4,90 kronor (4,60) per aktie,
motsvarande en 6kning om 7%.

Tva utmirkelser
under 2015.

Castellum har tilldelats World
Green Building Councils framsta
utmirkelse Business Leadership
in Sustainability.

:"‘. \
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K TR
G E S B
Green S5tar 2015

Castellum har uppnétt hégsta
nivan i GRESB:s (Global Real
Estate Sustainability Bechmark)
undersokning: Green Star 2015.
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VD HAR ORDET

Ett offensivt
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Castellum!
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CASTELLUM ARSREDOVISNING 2015

2015 var ett synnerligen offensivt ar fér Castellum.
Fordndringsarbetet har 4gt rum enligt flera
parallella processer:
- Geografisk koncentration av fastighetsbestandet
- Fler fastigheter med hogre utvecklingspotential
- Ett program for hogre kostnadseffektivitet

har inletts
- Annu starkare inriktning pa hallbarhet
- Forstérkt och effektiviserad organisation

Hog investeringstakt

Ett stort antal fastighetsaffarer har genomforts
dér helheten kan vara svar att 6verblicka. Lat mig
darfér kort sammanfatta innebérden av den genom-
forda strategiska forflyttningen under de senaste
femton manaderna. Forsiljningarna har uppgatt till
4 miljarder kr och forvérven, exklusive de viktiga
egna projekten, till 4,6 miljarder kr.

I dessa siffror doljer sig bland annat att vi limnat
ett stort omrade i Ostra Gétaland (Vdrnamo och
Vixj6), en investeringskrivande galleria i Malmo
samt ett omrade med stora vakanser i norra
Stockholm. Fastigheter med svagare utvecklings-
potential har ersatts med objekt i starka tillvixt-
omraden; Hornsberg, Kungsholmen och Haga-
staden i Stockholm, centrumdominans i Norr-
koping och Linképing, ett brohuvud i snabb-
vixande Hyllie i Malmo, 6kning i K6penhamn
samt fortdtning pa Lindholmen i Géteborg.

Flera av transaktionerna dr komplexa och f6ljer
i flera steg. Till exempel innefattar forvirvet av
50% av Stahls i Norrk6ping och Link6ping, en

option att férvirva aterstaende del under 2016.
For forsiljningarna till framtida bostadsbygg-
rétter i Stockholm anges siljbeloppen idag, men
affirerna innehaller ofta en tilldggskopeskilling
som kommer att féra upp den slutgiltiga képe-
skillingen till ansenligt mycket hogre belopp nir
detaljplanen vil vunnit laga kraft.

Starka finanser

Totalt har nettoinvesteringarna 2015 uppgatt till

2 413 Mkr, inklusive egna projekt, och fastigheter
for 1140 Mkr har avyttrats. Denna omfattande
forflyttning har vi lyckats klara av med endast
smirre tapp i tillviixten under de tre forsta kvartalen
till foljd av de stora forséljningarna under slutet av
2014, men med atervunnen stark tillvixt (+13%)
under sista kvartalet. Belaningsgraden har dess-
utom hallits oférindrat lag, 49%.

Den stora efterfragan i fastighetsmarknaden har
mojliggjort Castellums omstrukturering av
portféljen och har inneburit virdejusteringar
under aret om 1 837 Mkr, varav 1 019 Mkr sista
kvartalet, samt bidragit till att langsiktigt substans-
virde 6kat med 13% till 129 kr.

Under det gangna aret har vi férlingt befintliga
laneloften, inklusive sékrat rdntemarginaler, om
sammanlagt 18 miljarder kr. Emissioner har
genomforts pa obligationsmarknaden om 3,5
miljarder kr och utestdende sammanlagd volym
vid arsskiftet var 6,5 miljarder kr.



Okad kostnadseffektivitet

Det under 2015 paborjade effektivitetsprogrammet
ger resultat. Redan under forsta aret har det inne-
burit minskade kostnader med 10 Mkr, frimst genom
6kad samordning av inkop, férdndrad debiterings-
grund och gemensamma uppfoljningsrutiner.
Pagdende program fortsiitter 2016 och beriknas ge
en effekt om ca 30 Mkr, tack vare redan vidtagna
atgirder samt ytterligare kostnadsbesparingar och
effektiviseringar.

Belonat hallbarhetsarbete

Under det gdngna aret har Castellum tilldelats World
Green Buildings frimsta europeiska utmirkelse.
Priset tilldelas varje ar det bygg- och fastighets-
bolag som anses vara ledande i hallbarhetsfragor

i Europa. Castellum har under 2015 ocksa tilldelats
GRESB:s hogsta betyg ”Green Star” samt placerat
sig bland de bista fastighetsbolagen i virlden i CDP:s
(Carbon Disclosure Program) arliga ranking.

Detta dr viktiga internationella erkéinnanden av
Castellums langsiktiga hallbarhetsarbete och den
inslagna vigen med hogt satta hallbarhetsmal, som
dven omfattar ett stort engagemang i vardagen,
fortsétter. Under aret har t ex 75 ungdomar, manga
med invandrarbakgrund, arbetat som liarlingar
eller i andra tjénster och givits en introduktion in

i arbetslivet.

Foriandrad virld - foridndrat arbetssatt
Omvirlden har férindrats. Tidigare sjédlvklara
”sanningar” kring affirsprocesser, infrastruktur och
utformning av lokaler har fatt omprovas. Det inne-
béir utmaningar for ett fastighetsbolag, dér varje
byggnad maste designas for en langsiktig existens

i harmoni med kundernas aktuella 6nskemal. For
att vi d&ven framover ska vara ett bolag i tiden krivs
kontinuerlig anpassning till nya interna och externa
férutséttningar. Vi skall ta tillvara mojligheten att
jobba dnnu mer flexibelt och lokalt effektivt via
gemensamma resurser dnnu nirmare vara kunder.

Castellum blickar framat och genom ett férandrat
arbetssitt, anpassning av organisationen samt nya
stodprocesser ska vi mota morgondagens utmaningar
och mojligheter. Efter alla stora fastighetstransak-
tioner forvintar jag mig att de egna projekten
kommer att 6ka och nettoinvesteringar vara fort-
satt héga. Det dr min personliga Gvertygelse och
forvintan att Castellum kommer att hamna i paritet
med malet for tillviixt, 10%, i férvaltningsresultatet
under 2016 - med fortsatt fokus pa kassaflode till
lag finansiell risk. Dirmed ar utsikterna for en fortsatt
konkurrenskraftig utdelningstillvixt goda.

Goteborg den 20 januari 2016

Henrik Saxborn
Verkstillande direktor
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AFFARSMODELL, MAL OCH STRATEGIER

Castellums aftirsmojlighet
ligger i att ge vara kunder

okade aftirsmojligheter

Castellum fokuserar pa fastigheter med kommersiella lokaler.
Affirsmodellen handlar om att skapa ekonomisk tillvixt genom
utveckling av lokalernas affarsméissiga virde for vara kunder.

Koncernen arbetar med kontor, butiker, lager-, logistik- och
industrilokaler, centralt beldgna i stadskéirnan eller i kommersiellt
intressanta omraden utanfér centrum. Huvudsaken ir att de
rymmer affirsmissiga mojligheter - savil for oss som vara kunder.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2015 FORVALTNINGSBERATTELSE



Castellums strategi

Investering

Geografi

Castellums fastighetsbestand finns i fem tillvéxt-
regioner; Storgdteborg, Storstockholm, Oresunds-
regionen, Milardalen och Ostra Gotaland. Detta
tillsammans med rationell forvaltning och hég
nirvaro i marknaden ger goda affirsmojligheter.

Fastighetskategori

Fastighetsbestandet ska besta av kommersiella
fastigheter med generella, flexibla lokaler for
kontor/butik och logistik/lager/industri.
Fordelningen mellan de olika kategorierna
avgors av affirsmojligheter, kassaflode, risk-
exponering och virdetillvixt.

Fastighetsbestdndets utveckling

For att forbéttra kassaflodet och kvalitén ska
fastighetsbestandet standigt forddlas och utvecklas.
Castellum ska fortsiitta viixa med kundernas
efterfragan, frimst genom ny-, till- och ombygg-
nation, men ocksé genom forvirv av byggnader
och byggritter fér framtida nyttjande.

For att na det 6vergripande tillvixtmalet om
10% ska Castellum arligen nettoinvestera fér
minst 5% av fastighetsvirdet, motsvarande
ca 2 miljarder kr. Alla investeringar ska bidra till
tillvixtmalet i forvaltningsresultatet inom 1-2 ar
och ha en virdepotential om minst 10%. Forsalj-
ning av fastigheter ska ske nér det dr affarsméssigt
motiverat.

Uthyrning och forvaltning

Kunder

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

Férvaltning och medarbetare

Castellum ska leverera service och forvaltning
via en decentraliserad organisation med stark
lokal nérvaro. Forvaltningen ska skotas med i
huvudsak egna medarbetare.

AFFARSMODELL, MAL OCH STRATEGIER

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

For att utveckla savél koncernen och kund-
relationerna ska kund- och medarbetarnojdhet
kontinuerligt métas och vara pa en hog niva.

Verksamheten ska bidra till en hallbar utveckling
med hénsyn till ekologiska, sociala och ekonomiska
aspekter. Hallbarhetsarbetet ska vara en integrerad
och naturlig del av verksamheten. Castellums
starka foretagskultur préglas av drlighet, 6ppenhet,
affarsmissighet, engagemang, kompetens och
nytdnkande.

Finansiering och risk

Castellum ska ha lag finansiell risk. De valda risk-
matten ir beldningsgrad som varaktigt inte ska
Overstiga 55% och réntetidckningsgrad om minst
200%. Forvirv och 6verlatelse av egna aktier kan
ske for att anpassa bolagets kapitalstruktur till
bolagets kapitalbehov och som likvid eller for
finansiering av investeringar. Handel med egna
aktier far ej ske i kortsiktigt vinstsyfte.

Castellum ska verka for att bolagets aktie har en
konkurrenskraftig totalavkastning i forhéallande
till risk samt hog likviditet. Minst 50% av forvalt-
ningsresultat fore skatt ska delas ut, med hinsyn
till investeringsplaner, konsolideringsbehov,
likviditet och stillning i 6vrigt.

Castellum ska vara ett av de stérre borsnoterade
fastighetsbolagen i Sverige. Allt agerande ska utga
fran ett langsiktigt perspektiv och bolaget ska ha
en frekvent, Oppen och rittvisande redovisning till
aktiedigare, kapital- och kreditmarknad samt media,
dock utan att enskild affirsrelation exponeras.

Castellums fastighetsbestand har en geografisk
spridning till fem tillvéixtregioner och ska inne-
halla olika typer av kommersiella lokaler. Risken
inom kundstocken ska hallas lag.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2015 FORVALTNINGSBERATTELSE



Mission
och vision

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

Hallbart féretagande

Castellum har ett uttalat
fokus pa langsiktighet, vilket
gar hand i hand med hallbar-
hetens alla perspektiv. Verk-
samheten ska bidra till en
hallbar utveckling med hansyn
till saval ekologiska, sociala
som ekonomiska aspekter.
Att verksamheten bedrivs
pa ett ansvarsfullt satt &r
avgorande for foretagets
langsiktiga framgang dar
agerandet ska praglas av

Affarsidé

Att utveckla och
forddla fastighets-
bestandet med inrikt-

STRATEGI

Utveckling av kommersiella fastigheter i tillvixtregioner

Fastighetsbestandet finns i tillvaxtregioner; Storgdteborg, Storstockholm,

Oresundsregionen, Milardalen och Ostra Gétaland. Detta tillsammans med

rationell forvaltning och hég narvaro i marknaden ger goda affarsmojligheter.
Fastighetsbestandet ska bestd av kommersiella fastigheter med

generella, flexibla lokaler for kontor/butik och logistik/lager/industri.

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

Alla investeringar ska bidra till tillvaxtmalet i forvaltningsresultatet inom
1-2 ar och ha en vardepotential om minst 10%. Forsaljning av fastigheter ska
ske nar det ar affarsmassigt motiverat.

hoég kompetens, hég affars-

ning pa bista mojliga moral och ansvarskinnande.

resultat- och virdetill-
vixt, genom att med
stark och tydlig ndrvaro
i tillvixtregioner,
erbjuda lokaler anpassade
till kundernas behov.

Genom att vara lokalt nar-
varande och engagerade i de
stader dar bolaget verkar, kan
goda miljoer byggas, utvecklas
och forvaltas. Castellum ska
vara finansiellt starkt eftersom
det ger mojlighet att agera
klokt och langsiktigt.

Affarsmodell

Investering och utveck-
ling av kommersiella

Hallbarhetsarbetet fokuseras pa;

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

Kundfokus genom lokala organisationer

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

Service och forvaltning ska ske via en decentraliserad organisation
med heldgda dotterbolag med stark lokal nérvaro. Férvaltningen ska
skotas med i huvudsak egna medarbetare.

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

- att anvdnda resurser effektivt,

- ett hallbart fastighetsbestand,

- att samverka med andra for
att driva utvecklingen framat.

lokaler som forvaltas i
en decentraliserad och
kundfokuserad organisa-
tion. Castellum har
fokus pa kassafléde och
bedriver all verksamhet
till 1ag finansiell risk.
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Stark balansrikning med lag finansiell risk

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

Castellum ska verka for att bolagets aktie har en konkurrenskraftig total-
avkastning i forhallande till risk samt hog likviditet. Allt agerande

ska utga fran ett langsiktigt perspektiv och bolaget ska ha en frekvent,
Oppen och rattvisande redovisning till aktiedgare, kapital- och kredit-
marknad samt till media, dock utan att enskild affarsrelation exponeras.

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

Castellums fastighetsbestand har en geografisk spridning till fem tillvaxt-
regioner och ska innehalla olika typer av kommersiella lokaler. Kund-
stocken ska ha en val avvagd riskspridning.



STRATEGISKA VERKTYG

= For att na det dvergripande
malet om 10% tillvaxt
av kassaflodet, d v s
forvaltningsresultat kronor
per aktie, ska Castellum
arligen nettoinvestera for
minst 5% av fastighets-
vardet, motsvarande ca 2
miljarder kr.

Castellum ska vara ett av
de tre storsta fastighets-
bolagen pa respektive
delmarknad.

UTFALL

Nettoinvestering
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2 413 Mkr

Nettoinvestering 2015

For att utveckla saval
koncernen som kund-
relationerna ska kund-
och medarbetarnojdhet
kontinuerligt matas och
vara pa en hég niva.
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ORESUNDS-
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19%?

Nettoinvestering i % (linje)

Andel av Castellums
fastighetsvarde

AFFARSMODELL, MAL OCH STRATEGIER

12%
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4%
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M3l 10%

Castellums 6vergripande
mal dr att kassaflodet, d v s
forvaltningsresultat kronor
per aktie, ska ha en arlig
tillvixt om minst 10%

uttail 2015 0%

[OR-
TOCKHOLM
21%

OSTRA
GOTALAND

7%

Belaningsgraden ska
varaktigt ej 6verstiga 55%.
Rantetackningsgrad om
minst 200%.

Minst 50% av forvalt-
ningsresultat fére skatt ska
delas ut, med hansyn till
investeringsplaner, konsoli-
deringsbehov, likviditet och
ovrig stallning.

Castellum ska vara ett av
de storre borsnoterade
fastighetsbolagen i Sverige.

Kundstocken ska vara
diversifierad genom sprid-
ning pa branscher, avtals-
langd och avtalsstorlek.

Belaningsgrad

100%

Hégst 55%
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Réntetéickningsgrad

400%

200%

Minst 200%
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49%

Belaningsgrad 2015

52%

Utdelningsandel 2015 (féreslagen)

4500

kommersiella kontrakt dar det enskilt
stérsta kontraktet motsvarar ca 2%

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2015 FORVALTNINGSBERATTELSE 7
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Norrk6ping

Hog omsattning i fastighets-
portfoljen under 2015 for att .

oka kvaliteten och densiteten &

Den storsta omstillningen av Castellum AB sedan bolaget borsintroducerades
1997 - sd kan man beskriva den strukturomvandling som startade hosten 2014.
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Isiffror kan omdispositionen som pagatt under
ett drygt ar sammanfattas sa hir:
* Castellum har avyttrat fastigheter f6r
4 miljarder kr.
* Castellum har forvirvat for 4,6 miljarder kr
exklusive CORHEI Fastighets AB (f d Stahls).

I oktober 2014 saldes, som den forsta av flera
storre affdrer under 15 manader, gallerian Hansa i
centrala Malmo for drygt 600 Mkr. En manad
senare avyttrades hela bestandet i Virnamo och
Vixjo6 i en affar om drygt 1,9 miljarder kr.

I slutet av januari 2015 fordubblades innehavet i
Ko6penhamn i en affir om ca 700 Mkr som ocksa
inkluderade en citynira fastighet i Marievik i
Stockholm.

Nirvaro i Sveriges tio storsta stader

Castellum aviserade i mitten av april sin entré pa
en ny marknad, Norrképing, genom forvirv av
50% av aktierna i CORHEI Fastighets AB med ett
underliggande fastighetsvérde om ca 2 miljarder kr.
Affdren inkluderade bade en etablering i centrala
Linkoping och fyra centrala hornfastigheter i
Orebro.

Torsplan 2, Stockholm

for snabbtag mellan Link6ping och Stockholm,
borjar byggas 2017. Nir allt star klart elva ar
senare kommer man att kunna resa fran Link6ping
till Stockholm pa en timma, en tidsbesparing med
40 minuter och Link6éping-Norrképing blir
ddrmed en del av Stockholms arbetsmarknads-
region. Den forstorade arbetsmarknadsregionen
ger fler kvalificerade jobb i en allt mer kreativ
milj6 som lockar talanger, bade till arbete och
hogre utbildning. Regionen blir helt enkelt mer
attraktiv och forutséttningarna for ekonomisk
utveckling férbéttras.

Under hosten 2015 gjorde Castellum dessutom
sin forsta etablering i stadsdelen Hyllie i s6dra
delen av Malmo som innebér att bolaget i april
2016 tilltrdder en hégklassig kontorsbyggnad.
Investeringen uppgar till drygt 300 Mkr.

Koncentration i Stockholm

I Stockholm pagar en koncentration till utvalda
delmarknader. I slutet av september forvirvade
Castellum en fastighet pa Kungsholmen f6r drygt
400 Mkr och i november saldes hela innehavet i
Kista och Akalla fér drygt 800 Mkr. Den 10 december
forvirvade Castellum en kontorsfastighet i Haga-

AFFARSMODELL, MAL OCH STRATEGIER

STORA AFFARER
SEDAN HOSTEN 2014

OKTOBER 2014

Forsaljning av gallerian
Hansaicentrala Malmé,
totalt drygt 40 000 kvm,
inklusive bland annat kontor
och bostéader. Férséljnings-
pris: drygt 600 Mkr.

NOVEMBER 2014

Forséljning av hela fastig-
hetsbestandetiVarnamo
och Vi&xj6, sammanlagt 53
fastigheter. Férséljningspris:
drygt 1,9 miljarder kr.

JANUARI 2015

Férdubbling av fastighets-
innehavet i K6penhamn och
férvarv av en central fastig-
het i Stockholm. Samman-
lagd investering: ca 700 Mkr.

APRIL 2015

Genomférande av affar
omfattande sammanlagt 27
fastigheter, varav tolvi
Norrképing nio i Linkdping
som forsta steget i en options-
affar, de 6vriga i Orebro och
Solna.Underliggande fastig-
hetsvérde: 2 miljarder kr.

SEPTEMBER 2015
Castellum etablerar sig pa
Kungsholmen i centrala
Stockholm. Investering:
drygt 400 Mkr.

NOVEMBER 2015
Castellum saljer hela inne-
havet iKista och Akalla -
totalt elva fastigheter, en
affar pa drygt 800 Mkr.

DECEMBER 2015

Castellum har avtalat om kép
av en kontorsfastighet under
uppférande vid Nya Karo-
linska Solnaiden snabb-
vaxande Hagastaden i Stock-
holm. Investering: 1,6 milj-
arderkr.

staden, det framvixande omradet kring Nya Karo-
linska i Solna dir forskning och féretagande mots.

Kopeskillingen uppgar till 1,6 miljarder kr. Tilltride
sker forsta kvartalet 2017 och fastigheten ir i prak-
tiken redan fullt uthyrd. I samband med férvirvet

saldes en kontorsfastighet i Solna fér 280 Mkr.

Norrkoping, som tillsammans med Link6ping
har ca 285 000 invanare och ibland kallas den
fjarde storstadsregionen, genomgar en tydlig for-
indring. Den traditionella industrin tar allt mindre
plats och tjidnsteproduktionen haller pa att ta 6ver.
Tillvixtférutsittningarna 6kar nir 30-miljarders-
projektet Ostldnken, den 15 mil 1anga jarnviigen
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FASTIGHETSBESTAND

== Marknadsandelen
iar viktig — men valet
av marknad dnnu
viktigare

Castellum ett av Sveriges storsta fastighetsbolag och en viktig del i
affirsmodellen &r fokus pa fortsatt utveckling i utvalda marknader.
Koncernen ir verksam i fem starka tillvixtregioner i Sverige och
Danmark, frain Milardalen och Storstockholm via Ostra Gotaland
och Storgéteborg till Oresundsregionen. Tillsammans representerar
dessa fem marknader 65% av den svenska befolkningen.




Marknadskommentarer

Svensk ekonomi
Sverige, med drygt 9,8 miljoner invanare, ir ett
land med 6ppen och stark ekonomi, vilket bla
beror pa ett stabilt och transparent affirsklimat,
ho6g utbildningsniva, sunda statsfinanser och hég
produktivitet. Sverige har lang och stor erfarenhet
av internationell handel och internationella rela-
tioner vilket tydliggérs av landets relativt stora
andel virldsledande koncerner. Svensk industris
stora exportberoende bidrar till att Sverige histo-
riskt uppvisat god féormaga att anpassa och stilla
om ekonomin vid konjunkturférindringar.

Svensk ekonomi forsitter att utvecklas vil med
stark tillvixt i BNP som véntas fortséitta under
2016. Tillvixten dr frimst driven av investeringar
och inhemsk privat konsumtion. Hégre offentliga
utgifter som en f6ljd av 6kningen av asylsdkande
véntas ocksa bidra till BNP-tillvéixten. Exporten av
tjdnster har utvecklats snabbt medan aterhdmt-
ningen f6r varuexporten forsitter att ga lang-
samt. Den geopolitiska oron fortsétter att dimpa
tillvixttakten for frimst industrin. Nivaerna for
bygg- och infrastrukturinvesteringar i Sverige
visar dock pa hog aktivitet medan industrins
investeringar dr ddmpade.

Arbetsmarknaden paverkas positivt av den
starkare ekonomin. Brist pa arbetskraft viintas
for flera grupper inom frimst bygg och offentlig
sektor. Trots 6kningen i sysselsittning férvintas
arbetslosheten paverkas marginellt till f61jd av
ett 6kat arbetskraftsutbud. Inflationen bedoms
vara fortsatt lag till foljd av ddmpade ravarupriser
och lag inflation i omvirlden i kombination med
begriansad inhemsk 16neokningstakt. Utvecklingen
av kronkursen spelar en nyckelroll fér inflationen i
Sverige, dir en starkare krona ddmpar inflationen.

Makroindikatorer

Arbetsléshet  6,2% (november 2015)
Inflationstakt 0,1% (december 2015 jamfért med december 2014)
BNP-tillvaxt ~ 0,8% (kv 3 2015 jamfért med kv 2 2015)

Kalla: SCB

BNP tillvéaxt per ar
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Kélla: Konjunkturinstitutet

Rénte- och kreditmarknad

Riksbanken har under 2015 fokuserat pa inflations-
malet om 2%, fort en expansiv penningpolitik

och fattat historiska beslut. Sedan juli, da repo-
rintan sinktes till -0,35%, har reporiintan varit
oforidndrad &ven om reporintebanan justerats ner.
Riksbanken har kopt statsobligationer under aret
och aviserat fortsatta kop under forsta halvaret
2016. Reporintebanan indikerar att viss ytterligare
sinkning dr majlig i nértid och tonen i att vidta
andra atgirder skiirptes nagot under december
da réntan limnades oforéndrad. Forst under 2017
forvintas reporintan borja stiga langsamt. 3-mana-
der Stibor-réntan rérde sig snabbt nedat under
varen, for att vara stabilare om 4n svagt nedat
resten av aret fram till arsskiftet, da den snabbt
atergick till sommarens niva.

Rénteskillnaden mellan kort och lang réinta har
Okat under aret men langréintorna ir fortsatt hist-
oriskt laga. Utvecklingen dr frimst driven av en fall-
ande kort rinta men &ven nagot hogre langa réintor.

Tillgangen till bankfinansiering och finansiering
pa kapitalmarknaden bedoms som god. Kredit-
marginalerna pa kapitalmarknaden sjénk under
borjan av aret men har under andra halvaret vint
tydligt uppat. Kreditmarginalerna for bankfinans-
iering bedoms &ven de ha 6kat under hosten om
dn i mindre omfattning.

Europeisk fastighetsmarknad
Transaktionsvolymen pa europeisk fastighets-
marknad uppgick till ca EUR 263 miljarder (223),
vilket motsvarar en 6kning om 18% jaimfoért med
foregaende ar. Storbritannien stod for den hogsta
transaktionsvolymen under 2015 motsvarande
EUR 88 miljarder (79), foljt av Tyskland om EUR
53 miljarder (40).

Svensk transaktionsmarknad utgjorde ca 5%
(7%) av den europeiska volymen, vilket innebér
att Sverige hade den fjirde stérsta omséttningen
i Europa. Vid arsskiftet var Castellum det 20:e
storsta noterade fastighetsbolaget pa europeisk
fastighetsmarknad sett till borsvirde.

Makroindikatorer Sverige
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20.

Vid arsskiftet var Castellum det
20:e storsta noterade fastighets-
bolaget pa europeisk fastighets-
marknad sett till bérsvarde.

”Svensk ekonomi har
under 2015 fortsatt
att utvecklas vil med
stark tillvixt i BNP.”

5%

Transaktionsvolymen pa svensk
fastighetsmarknad utgjorde ca
5% av den europeiska volymen.
Det innebar att Sverige hade
den fjarde stérsta omsattningen
i Europa.

UTRIKESHANDEL
JAN-OKT 2015 (10 MAN)

Export Totalt SEK 981 mdr kr

Tyskland 102
Norge 101
USA 74
Storbritannien 73
Danmark 67
Finland 65

Import Totalt SEK 963 mdr kr

Tyskland 172
Norge 80
Nederldnderna 78
Danmark 73
Storbritannien 53
Kina 50
Kalla: SCB
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”Svensk fastighets-
marknad ar fortsatt
attraktiv med trans-
aktionsvolymer pa
historiskt hoga
nivaer. ”

Transaktionsvolym/ar europeisk fastighetsmarknad

Miljarder EUR (staplar)
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Arlig transaktionsvolym Sverige och
direktavkastning storstiaderna

Svensk fastighetsmarknad

Svensk fastighetsmarknad innefattar hyreshus
och industrifastigheter med ett totalt taxerings-
virde om ca 2 900 miljarder kr, vilket motsvarar
ett marknadsvirde om ca 3 900 miljarder kr.
Bestandet inbegriper dock fastigheter som inte
direkt dr en del av det kommersiella fastighets-
bestandet sasom vissa specialanpassade bygg-
nader f6r industriell verksamhet och hyreshus
dgda av bostadsrittsféreningar. Av det kommers-
iella bestandet i Sverige bedéms Castellum, som
ir en av Sveriges storsta fastighetséigare, dga i
storleksordningen 1-2%. Sammantaget uppskattas
svenska borsnoterade fastighetsbolag ga ca 11%
av det kommersiella fastighetsbestandet.

De storsta fastighetséigarna i Sverige ir, utéver
de borsnoterade bolagen, offentligt dgda bolag
samt savil svenska som utlédndska institutionella
investerare. Darutéver finns en mingd mindre
fastighetségare sasom fastighets- och byggbolag,
brukare och privatpersoner.

Svensk fastighetsmarknad fortsatte under 2015
vara attraktiv i hela landet och inom samtliga
segment for bade inhemska och internationella
aktorer. Den starka efterfragan under aret resul-
terade i lagre avkastningskrav med hoégre fastig-
hetspriser som foljd. Transaktionsvolymen upp-
gick under 2015 till 145 miljarder kr vilket &r en

Yta, tkvm
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Dids
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Fastighetsinnehav borsnoterade fastighetsbolag

M Castellum

M Balder

historiskt hog niva, &ven om forra aret innebar
en omsittning om hela 160 miljarder kr. Intresset
var starkt fér savil kontors- och butiksfastigheter
som for lager- och logistikfastigheter och totalt
utgjorde kommersiella fastigheter ca 77% (76%)
av transaktionsvolymen.

De utldndska képarna stod for 27% (17%) av
forvirvsvolymen, vilket var synligt i flera storre
transaktioner inom kontor, handel savil som
logistik.

Svensk hyresmarknad

Under aret har hyresmarknaden fortsatt stidrkas
beroende pa god efterfragan och lag nyproduk-
tionsvolym. Starkast &r kontorsmarknaderna i
centrala ligen med lag nyproduktionsvolym och
vakansgrad, vilket skapat forutsittningar for
hyreshéjningar. Oresundsregionen har fortsatt

en hogre andel nyproducerad kontorsyta &n évriga
Sverige, vilket paverkar hyresutveckling savil som
vakans. Logistikmarknaden ir differentierad och
efterfragan varierar bade beroende pa lige savil
som utformning. De starkaste logistikldgena blir
allt starkare och kundkrav &dndras pa grund av
teknikutveckling savél som 6kande e-handel,
vilket gor ritt utformade byggnader i riitt lige
fortsatt attraktiva.

Nyproduktion kontor

Nyproduktion som andel av

Total nyproduktion kontor, kvm (staplar)
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Kalla: CBRE
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Fastighetsvarde, Mkr

Kélla: Respektive bolags Q3 rapport 2015. Avser
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bolag med ett fastigetsvarde > 3 000 Mkr.

Transaktionsvolym - geografisk fordelning

Direktavkastningskrav, median,

Transaktionsvolym, Mkr (staplar)

kontor CBD (kurvor)

160 000 8% 100%
140 000 7% 90%
120 000 6% S0
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Kalla: Newsec och Forum
Transaktionsvolym avseende affarer > 100 Mkr
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Kalla: Newsec

Hyresnivaer och vakansgrad storstéiderna

Hyresniva CBD, kr/kvm (staplar)
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Castellums marknader

Sverige kan delas in i ett antal lokala arbetsmark-
nader dér varje marknad har olika utvecklings-
kraft. En lokal arbetsmarknad karaktériseras av att
den kan fungera sjilvstindigt gidllande arbete och
pendling. Vissa marknader &r i kraft av sin storlek
och branschstruktur mindre beroende av omvirlds-
fordandringar 4n andra och har en egen inneboende
tillvéixtkraft, dir storleken ger skalfordelar. Sverige
ir inne i en stark urbaniseringstrend dér tillvixten
koncentreras till medelstora och storre regioner
samtidigt som antalet regioner blir férre.

Den storsta utvecklingskraften finns i Sveriges
tre storstadsregioner vilket férklaras av att de,
relaterat till 6vriga delar av landet har en storre
befolkning, vilket i sin tur skapar en storre arbets-
marknad, en diversifierad néringslivsstruktur,
mojligheter till forskning samt stérre utbud av
handel, néjen och kultur. Framgangsrika regioner
priglas ocksa av tolerans. Stider som erbjuder
mojligheter till god utbildning pa universitet och
hogskolor och som dessutom bejakar mangfald
och 6ppenhet dr de mest attraktiva. Stader vixer
och jobb skapas dir talanger utvecklas och tycker

KOPENHAMN

MAL Kélla: Evidens

Kartan visar sddra Sveriges lokala arbetsmarknader
med markering av de orter dér Castellum bedriver
verksamhet. Den morkaste bl firgen visar de
lokala arbetsmarknader som i absoluta tal statt

for den hogsta okningen av total lo6nesumma
2006-2015. Ljusare bla visar ldgre 6kning av

FASTIGHETSBESTAND

om att vara. l6nesumman.

DATA PER REGION Tillvéxt total

lénesumma

Befolkningsutveckling

Befolkningsutveckling 2006-2015 Befolknings- Studerande vid  Tillvéxt sysselsattning Arbetsléshet Tillvaxt total lone-

Befolkning 2006-2015/ar snitt personer/ar utveckling 2015 universitet/hégskola 2006-2015/ar 2015 2006-2015/ar summa 2015
Riket 9900 000 0,9% 85100 1,3% 404000 1,0% 7,8% 2,9% 4,4%
STORGOTEBORG
Storgdteborg 1151000 11% 12 000 1,5% 47 000 1,3% 6,2% 3,3% 54%
Boras 172 000 0,7% 1100 1.2% 8 000 0,8% 6,8% 2,7% 4,3%
Halmstad 121000 0,8% 1000 1,3% 8 000 0,8% 8,4% 2,4% 0,2%
ORESUNDSREGIONEN
Malmé 1135 000 1,2% 12 800 1,6% 56 000 1,2% 9,9% 29% 3.2%
varav Lund 118 000 1,5% 1600 1,8% 37 000 1,0% 5,8% 2,7% 37%
varav Helsingborg 137 000 1,2% 1600 1,5% =" 11% 10,7% 2,6% 1,0%
Képenhamn 1788 000 1,0% 16 800 11% i.u 0,4% i.u i.u. iu.
STORSTOCKHOLM
Storstockholm 2 623000 1,7% 40300 2,0% 91000 1,9% 6,3% 3,6% 4,6%
MALARDALEN
Orebro 240 000 0,9% 2000 1,4% 13 000 0,9% 8,0% 2,8% 4,2%
Uppsala 325 000 1,2% 3600 1.7% 44000 1.4% 5,4% 3,3% 5,3%
Vésteras 241000 0,7% 1700 1.2% 11000 0,8% 91% 2,6% 2,8%
OSTRA GOTALAND
Jonkoéping 219 000 0,8% 1600 1,2% 11000 0,8% 6,3% 2,5% 39%
Linkoping 263 000 0,8% 1900 1.2% 23000 1.0% 74% 2,8% 3,7%
Norrképing 180 000 0,8% 1300 1.2% = 0,9% 1,5% 3,0% 5,3%

Kalla: Evidens och SCB * Campus Helsingborg ingér i Lunds Universitet.

** Campus Norrképing ingar i Linkdpings Universitet.
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5%

Av Sveriges 9,8 miljoner
invanare bor ca 65% inom
Castellums regionala
marknadsomraden.

Castellums fastigheter
ir beldgna fran city-
ldgen till vélbeldgna
arbetsomraden med
goda kommunika-
tioner och utbyggd
service.

42 ..

Castellums fastighetsbestand
per den 31 december 2015
omfattade 597 fastigheter med
ett sammanlagt varde om 42
miljarder kronor.

[ 4 mdr

Under 2015 har Castellum
investerat fér 3 553 Mkr varav
1232 Mkr avsag ny-, till- och
ombyggnation och 2 321 Mkr
forvarv.

Castellums fastighetsbestand och resultat 2015

Castellum &r nérvarande pa landets frimsta till-
vixtmarknader och av Sveriges drygt 9,8 miljoner
invanare bor ca 65% inom Castellums regionala
marknadsomraden. Fastighetsbestandet ar kon-
centrerat till utvalda delmarknader dir dotter-
bolagen har en stark stéllning. Malséttningen 4r
att varje dotterbolag ska vara ett av de tre storsta
fastighetsbolagen pa respektive delmarknad.
Castellums geografiska delmarknader kan
betraktas som stabila med goda forutsittningar
for langsiktig positiv utveckling. Fastighets-
bestandet finns pa 14 orter i fem tillvéixtregioner:
Storgdteborg, Storstockholm, Oresundsregionen,
Milardalen och Ostra Gétaland. Tyngdpunkten
med 75% av bestandet finns i de tre storstads-
regionerna.

Det kommersiella bestandet bestar av 67%
kontors- och butiksfastigheter samt 29% lager-
och industrifastigheter. Fastigheterna ir beldgna
fran cityldgen till vilbeldgna arbetsomraden med
goda kommunikationer och utbyggd service. Rest-
erande 4% bestar av projekt och mark. Castellum
har outnyttjade byggritter om ca 788 tkvm.

Castellums fastighetsbestand per den 31 december
2015 omfattade 597 fastigheter (583) med ett
sammanlagt hyresvirde om 3 690 Mkr (3 527) och
en sammanlagd uthyrningsbar yta om 3 392 tkvm
(3 329). For fastigheter dgda vid arets utgang upp-
gick driftsoverskottet efter fastighetsadministra-
tion pa arsbasis till 2 240 Mkr (2 098).

Investeringar

Under aret har investerats for totalt 3 553 Mkr

(2 525) varav 1232 Mkr (1 378) avsag ny-, till- och
ombyggnation och 2 321 Mkr (1 147) avsag forvarv.
Av de totala investeringarna avsag 1 077 Mkr
Storstockholm, 847 Mkr Storg6teborg, 811 Mkr
Milardalen, 533 Mkr Oresundsregionen och 285

Marknadens direktavkastning - Kontor

12%

= Min/Max 2007-2015

10% Nulage

Mkr Ostra Gotaland. Efter forséljningar om 1140
Mkr (3 054) uppgick nettoinvesteringen till 2 413
Mkr (-529).

Castellum har pagaende projekt dir aterstaende
investeringsvolym uppgar till ca 1 300 Mkr.

Under aret férviirvade Castellum 50% av aktierna
i CORHEI Fastighets AB (f d Stahls) fér 505 Mkr.
Bolaget dger och forvaltar kommersiella fastigheter
i Norrkoping och Link6éping om ca 2 miljarder kr -
se sid 19 fér mer information. Avtal har dven ingatts
om forvérv av tva nyproducerade kontorsfastigheter,
dels en i Hyllie i Malmo f6r 327 Mkr med beriknat
tilltréde april 2016, dels en i Hagastaden i Stock-
holm f6r 1,6 miljarder kr med beréknat tilltride
februari 2017. Fastigheterna redovisas forst vid
tilltridet eftersom avtalen &r villkorade av bl a
fardigstillande.

Fastighetsportfoljen har under aret forindrats
enligt nedan.

Verkligt

vérde, Mkr Antal
Fastighetsbestand 1januari 2015 37599 583
+ Forvarv 2321 23
+ Ny-, till- och ombyggnation 1232 8*
- Forsaljningar -1092 -17
+/- Orealiserade vardeférandringar 1789 -
+/- Valutakursomrékning -31 -
Fastighetsbestand 31 december 2015 41818 597

* Avstyckning / reglering

Fastighetsvarde och vardeforandringar
Fastigheternas verkliga virde vid arsskiftet upp-
gick till 41 818 Mkr (37 599), motsvarande 12 282
kr/kvm (11 118). Den genomsnittliga virderings-
yielden for Castellums fastighetsbestand, exkl
projekt, mark och byggritter, kan ber#knas till
6,5% (6,9%). Av det totala fastighetsvirdet utgor
93% fastigheter med dganderiitt och 7% tomtriitter.

Marknadens direktavkastning - Lager/industri
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Direktavkastning 2007 - 2015 (staplar) respektive nuldge (punkt) enligt Newsec (svenska orter) och DTZ (Képenhamn) Kalla: Newsec, DTZ

for ett antal olika geografiska marknader och segment inom Castellums bestand.
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FASTIGHETSBESTAND

Castellums delmarknader

Vasteras 22%

Syd 47%

Vast 33%

A%

[
ndelav fastighetsvérdet
»

_CASTELLUM
OSTADEN

Goteborg 60%

ey

Ovriga orter 5% 9 TORSTOCKHOLM 2015 2014

Antal fastigheter 106 106
Yta, tkvm 594 649
Fastigheternas varde, Mkr 8 607 7 805
Hyresvérde, Mkr 736 777
Driftséverskott, Mkr 453 445
Nettoinvesteringar, Mkr 71 253
Nettouthyrning, Mkr 27 19

Medarbetare

CASTEL
HARR

STORGOTEBORG
Antal fastigheter
Yta, tkvm

astigheternas vérde, M

Fastigheternas varde, Mkr

Hyresvarde, Mkr 286 250
Hyresvarde, Mkr .

Driftséverskott, Mkr 173 134
Driftséverskott, Mkr R X

Nettoinvesteringar, Mkr 250 -1446
Nettoinvesteringar, Mkr -

Nettouthyrning, Mkr 1 33
Nettouthyrning, Mkr

Medarbetare 25 25

Medarbetare

CASTELLUM

N BRIGGEN

Malmé 39%

ORESUNDSREGIONEN 2015 2014

Antal fastigheter 13 m

Yta, tkym 696 646

Fastigheternas varde, Mkr 7806 7180

Hyresvérde, Mkr 757 696

% Driftséverskott, Mkr 404 370
Nettoinvesteringar, Mkr 521 -763

Andel av fastighetsvardet Nettouthyrning, Mkr Z34 5
Medarbetare 58 57
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”Den genomsnittliga
virderingsyielden
for Castellum fastig-
hetsbestand, exkl
projekt och mark, ar
6,5%. Den sjunkande
virderingsyielden
forklaras delvis av
storre fordndringar i
fastighetsportféljen.”

Virdefordndringen under aret uppgick till 1 837
Mkr (344) motsvarande 4,6%. Virdeuppgangen
bestar huvudsakligen av 255 Mkr hénférligt till
férvirv, 203 Mkr héinforligt till projektvinster och
1331 Mkr till framst séinkt avkastningskrav. Dértill
har genomférda fastighetsforsiljningar medfért
en virdefériandring om 48 Mkr. Forsiljningspris
netto uppgick till 1140 Mkr efter avdrag for
bedémd uppskjuten skatt och omkostnader om
totalt 57 Mkr. Underliggande fastighetspris som
saledes uppgick till 1197 Mkr, dversteg senaste
virdering om 1092 Mkr med 105 Mkr.

Genomsnittlig virderingsyield, Mkr

(exkl. projekt/mark och byggratter) 2015 2014
Driftséverskott fastigheter 2443 2286
+ Indexjustering 2016, 1% (1%) 35 25
+ Verklig uthyrningsgrad, dock lagst 94% 216 251
- Fastighetsadministration, 30 kr/kvm -100 -99
Normaliserat driftsoverskott 2594 2463
Vardering (exkl. byggratter om 469 Mkr) 39824 35506
Genomsnittlig varderingsyield 6,5% 695%

Hyresintdkter
Koncernens hyresintékter uppgick till 3 299 Mkr
(3 318). For kontors- och butiksfastigheter uppgick

-0,1% for 2015. Castellums hégre indexupprikning
forklaras av koncernens fokus pa indexklausul
med minimiupprikning i kontraktsportfoljen,
vilket ger skydd mot lag inflation respektive deflation.
Den genomsnittliga ekonomiska uthyrningsgraden
uppgick till 90,3% (88,7%). Det totala hyresvirdet
for under aret outhyrda ytor uppgick pé arsbasis
till 392 Mkr (417).

I periodens hyresintikter ingar engangsersitt-
ning om 8 Mkr (10) till foljd av fortida 16sen av
hyresavtal.

Bruttouthyrningen (d v s arshyra for total uthyr-
ning) under aret uppgick till 316 Mkr (304), varav
55 Mkr (55) avsag uthyrning i samband med ny-,
till- och ombyggnation. Uppsigningarna uppgick
till 298 Mkr (246), varav 11 Mkr (12) avsag konkurser
och 18 Mkr (36) avsag uppségningar med mer dn
18 manaders aterstaende kontraktslingd. Netto-
uthyrningen f6r aret uppgick dirmed till 18 Mkr
(58). Tidsforskjutningen mellan nettouthyrningen
och dess resultateffekt bedoms till 9-18 manader.
Nettouthyrningen har varit olika f6r Castellums
regioner, vilket framgar av tabellen nedan.

Nettouthyrning

Stor- Oresunds- Stor- Malar-  Ostra

d 1 k k d h Mkr gbteborg omradet stockholm dalen Gétaland Totalt
en genomsnittliga kontrakterade hyresnivan,
inklusive debiterad viirme, kyla och fastighets- Nytec_k"?t
skatt, till 1 332 kr/kvm (1 295), medan den for Fef'ntllgt 7121 ?i ?i jg ; 256;
. . . . . nvesteringar
lager- och industrifastigheter uppgick till g
o . Totalt 83 68 70 8 12 316
804 kr/kvm (791). Hyresnivaerna, som bedéms
vara pa marknadsmissiga nivaer, har i jimforbart Uppsagt
bestand 6kat med 1% mot foregaende ar, vilket Uppsagt 79 98 43 56 n__-287
framst dr en effekt av indexupprikningar och kan Konkurser 2 -4 0 - L
jimforas med den for branschen sedvanliga index- Totalt 81 102 43 61 T -298
klausulen (oktober till oktober) som uppgick till Nettouthyrning 2 -3¢ 27 22 1 18
Hyresvirde och ekonomisk uthyrningsgrad Genomshnittlig virderingsyield éver tid
Hyresvérde kr/kvm (staplar) Ekonomisk uthyrningsgrad (kurvor) 10%
1500 100% o%
1250 l_l_l>_I7 95% 8% J —\
7% o—
1000 90% 6%
750 — 85% 5%
4%
500 | — 80% 3%
2%
250 — 75% 1%
| 06 07 08 0 10 " 2 1B 14 15 06 07 08 09 10 n 2 13 14 15

I Kontor/butik

Lager/industri
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Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick till 1 074 Mkr
(1 096), motsvarande 316 kr/kvm (307). I kostnad-
erna ingar 5 Mkr i transaktionskostnad hénforligt
till forvirvet av 50% av andelarna i CORHEI Fast-
ighets AB (f d Stahls). Férbrukningen vad avser
uppvirmning under aret har beriknats till 88%
(86%) av ett normalar enligt graddagsstatistiken.
Kundforlusterna, d v s debiterade ej betalda
hyror med forlustrisk, uppgick till 6 Mkr (9), mot-
svarande 0,2% (0,3%) av hyresintikterna.

Réntenetto

Réntenettot uppgick till -602 Mkr (-664). Den
genomsnittliga rintenivan har varit 3,0% (3,3%).
Finansnettot har paverkats positivt med ca 70 Mkr
pa grund av att den genomsnittliga rintenivan
minskat med 0,3%-enheter.

Skatt

Bolagsskatten i Sverige dr nominellt 22%. Pa
grund av méjligheten att géra skatteméssiga
avskrivningar och direktavdrag f6r vissa ombygg-
nationer av fastigheter samt nyttja underskotts-

FASTIGHETSBESTAND

”Castellums forvalt-
ningsresultat har
den senaste 10-ars-
perioden vuxit med
i genomsnitt 6%
per ar.”

Fastighetskostnader Kontor/ Lager/ 2015 2014
kr/kvm butik industri Totalt Totalt
Driftskostnader 181 109 149 146
Underhall 49 27 39 37
Tomtrattsavgald 5 7 6 8
Fastighetsskatt 72 23 50 48
Direkta fastighetskostnader 307 166 244 239
Uthyrning & fast.adm. (indir.) - - 72 68
Totalt 307 166 316 307
Féregdende dr 299 167 307

avdrag ér den betalda skattekostnaden 14g. Betald
skatt uppkommer dé ett fatal dotterbolag inte har
skatteméssiga koncernbidragsmajligheter.
Kvarvarande underskottsavdrag kan beriiknas
till 809 Mkr (1 193). Fastigheternas verkliga virde
overstiger dess skatteméssiga virde med 22 239
Mkr (18 602), varav 1 893 Mkr (991) dr hinforligt
till férvirvstillfillet for fastigheter redovisade
som tillgangsférvirv. Som uppskjuten skatte-
skuld redovisas full nominell skatt om 22% av

Centrala administrationskostnader

De centrala administrationskostnaderna uppgick
till 113 Mkr (108). I denna post ingar dven kostnader
for ett resultat- och aktiekursbaserat incitaments-
program till 10 personer i koncernledningen om

11 Mkr (15).

Resultat fran joint venture
Resultat fran joint venture uppgick till 21 Mkr
(=) och avser Castellums 50%-iga andel av resul-
tatet i CORHEI Fastighets AB (f d Stahls), se &ven
avsnittet Joint venture pa sidan 19.

Av resultatet avser 23 Mkr forvaltningsresultat,
3 Mkr orealiserad virdeforidndring fastigheter och
-5 Mkr skatt.

Nettouthyrning per kvartal

Mkr

nettot av dessa poster, med avdrag fér den upp-
skjutna skatt som &r hinforligt till tillgangs-
forvirven, d vs 4 299 Mkr (3 612).

Castellum har inga pagaende skattetvister.

Resultat 6ver tid

Forvaltningsresultatet den senaste 10-arsperioden
har haft en stabil utveckling och vuxit med i
genomsnitt 6% per ar. Virdef6éréindringarna pa
fastigheter har ddremot varit volatila och i genom-
snitt haft en tillvixt den senaste 10-arsperioden
om 1,1% per ar, vilket ir i niva med inflationen.

Resultat 6ver tid

140 A Mkr
120 f \ 4000
100 T A 3000 I:
80
2000 —
60 | =k 2
20 | | | 1000 —
20 | ] | [ |
_ | | -
-1000 —
-20 | |
40| | -2000
-60 -3000
-80 -4 000
06 07 08 09 10 n 12 13 14 15 06 07 08 09 10 n 12 13 14 15
Nytecknat ' investe.ringar B Konkurser i Bl Forvaltningsresultat Vérdeférandringar derivat
Bl Nytecknat i befintligt B Uppsagt <18 mén Ml Virdeférandringar fastigheter B Skatt

Nettouthyrning rullande arsvérde

Uppsagt >18 man
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Castellums fastighetsbestand 2015-12-31

2015-12-31 januari-december 2015
Fastighets- Fastighets- Hyres- Fastighets-
Antal varde varde varde Hyres- Ekon. ut- Hyres- Fastighets- kostnader Drifts-
fastigheter Yta tkvm Mkr kr/kvm Mkr vidrde kr/kvm hyrningsgrad intédkter Mkr kostnader Mkr kr/kvm dverskott Mkr
Kontor/butik
Storgoteborg 85 476 8624 18102 662 1388 931% 616 138 289 478
Oresundsregionen 65 412 5899 14 313 542 1316 84,3% 457 129 314 328
Storstockholm 43 284 4833 17 034 412 1453 89,7% 370 84 296 286
Mélardalen 78 437 5975 13685 533 1220 90,8% 484 138 316 346
Ostra Gotaland 27 198 2803 14124 258 1302 94,6% 244 66 333 178
Summa kontor/butik 298 1807 28134 15566 2407 1332 90,2% 217 555 307 1616
Lager/industri
Storgtteborg 105 667 5580 8363 506 759 91,5% 463 95 143 368
Oresundsregionen 42 282 1863 6614 213 757 88,3% 188 47 168 141
Storstockholm 51 287 3187 11129 295 1029 91,7% 270 60 208 210
Mélardalen 39 188 1319 7032 144 767 88,7% 128 36 193 92
Ostra Gétaland 9 50 210 4166 27 528 851% 22 6 m 6
Summa lager/industri 246 1474 12159 8253 1185 804 90,5% 1071 244 166 827
Summa 544 3281 40293 12282 3592 1095 90,3% 3242 799 244 2443
Uthyrning och fastighetsadministration 235 72 -235
Summa efter uthyrning och fastighetsadministration 1034 316 2208
Projekt 23 m 1105 - 98 - - 56 24 - 32
Obebyggd mark 30 - 420 - - - - - - - -
Totalt 597 3392 41818 - 3690 - - 3298 1058 - 2240

Ovanstaende sammanstallning avser de fastigheter som Castellum dgde vid arets utgang och avspeglar fastigheternas intakter och kostnader sasom de
hade &gts under hela aret. Avvikelsen mellan ovan redovisade driftséverskott om 2 240 Mkr och resultatrakningens driftséverskott om 2 225 Mkr forklaras
av, dels att driftséverskottet om 55 Mkr i under aret salda fastigheter franraknats, dels att driftséverskottet i under aret férvérvade/fardigstéllda fastigheter
raknats upp med 70 Mkr sasom de &gts eller varit fardigstallda under hela aret.

Fastighetsrelaterade nyckeltal

2015 2014 2013 2012 20m 2010 2009 2008 2007 2006
Hyresvarde, kr/kvm 1095 1064 1036 1015 995 974 969 921 896 864
Ekonomisk uthyrningsgrad 90,3% 88,7% 88,4% 88,6% 89,3% 89,0% 89,8% 89,7% 87,9% 871%
Fastighetskostnader, kr/kvm 316 307 307 298 300 298 300 268 262 259
Driftséverskott, kr/kvm 673 637 608 601 589 569 571 559 527 494
Fastighetsvarde, kr/kvm 12 282 nns 10 285 9916 9835 9 499 9036 8984 9098 8 466
Antal fastigheter 597 583 626 635 617 598 590 587 549 515
Uthyrningsbar yta, tkvm 3392 3329 3623 3621 34n 331 3199 3172 3003 2787
Fastighetsvarde per kategori Fastighetsvérde per region
Kontor/butik 67% Lager/industri 29% Storgoteborg 35% Storstockholm 21%
~ Projekt och mark 4% Mélardalen 18%

Oresundsomradet 19% “ Ostra Gotaland 7%
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Joint venture

Under andra kvartalet 2015 genomférde Castellum
AB (publ) en affir med Heimstaden AB (publ)
som innebar att Castellum, genom dotterbolaget
Corallen, férvirvade 50% i det fastighetsforvalt-
ande bolaget CORHEI Fastighets AB (f d Stahls)
for 505 Mkr. Tilltrdde skedde i manadsskiftet
maj/juni 2015. Avtalet innebidr en mojlighet att
via option férvirva resterande 50% for marknads-
virde, tidigast 18 manader fran tilltradet.

Investeringen har under perioden bidragit med
21 Mkr till Castellums resultat. Det redovisade
virdet pa andelen uppgick dédrmed till 526 Mkr
per 31 december 2015 och redovisas enligt kapital-
andelsmetoden.

Balansrikning per 2015-12-31

FASTIGHETSBESTAND

Fastighetsportféljen uppgick per 31 december till
2 030 Mkr och belaningsgraden var vid samma

tillfdlle 46%. Den rintebdrande finansieringen o ©®
utgors av 1an i nagra av de storsta nordiska bankerna ° ¢
varav 60% ir med rorlig rinta och resterande fast °®)
rénta om ca 1%. Vidare har koncernen f6rlust- oo u
avdrag och forvintas ddrmed inte betala inkomst-
skatt kommande ar. .

Heimstaden 4ger resterande 50% och pa deras )

uppdrag ombesorjer Castellum fastighetsforvalt-
ning och ekonomisk forvaltning av CORHEI Fast-
ighets AB. For att tydliggora Castellums innehav
redovisas nedan koncernens fastighetsbestand,
koncernbalansrikning och resultat f6r koncernen

per december 2015. Kontor/
butik 97%

Fastighetsvirde per kategori

Resultatrikning 2015

Lager/
industri

3%

Mkr 31dec 2015 Mkr juni - dec 2015
Tillgangar ’ ) 9%
esintdkte
Forvaltningsfastigheter 2030 yr. ! r
- - e Fastighetskostnader -42
Ovriga anlaggningstillgangar 5
e . Centraladministration -1
Kortfristiga fordringar 10 - Fastighetsvirde fordelat per ort
T Rantenetto -7
Likvida medel 137 F | | 26
= srvaltni tat Norrkéi Linkéoi
Summa tillgangar 2182 orvaftningsresufta 6;‘:/: e " Og;:/go
Vardeférandring fastighet 6
Eget kapiltal och skulder Aktuell skatt ~
Eget kép'tal 933 Uppskjuten skatt -10
Uppskjuten skatteskuld 129 Redovisat resultat 42
Réntebarande skulder 1069
- 0,
Ej rantebsrande skulder 51 varav Castellums andel (50%) 21
Summa eget kapital och skulder 2182 Redovisat vdrde av andel i joint venture 2015-12-31
Castellums
Mkr andel 50%
Redovisat eget kapital 467
Koncernmassig justering for goodwill och uppskjuten skatt, netto 59
Andel i joint venture 526
Fastighetsbestand per 2015-12-31
2015-12-31 januari-december 2015
Fastighets- Fastighets- Hyres- Hyres- Ekon. ut- Hyres- Fastighets- Fastighets- Drifts-
Fastighets- Antal vérde virde  varde  virde hyrnings- intdkter kostnader  kostnader 6verskott
kategori fastigheter tkvm Mkr kr/kvm Mkr  kr/kvm grad Mkr Mkr kr/kvm Mkr
Férdelat per ort
Norrképing Kontor/butik 12 1228 13346 15 1247 873% 103 38 406 65
Norrképing Lager/industri 1 51 2642 7 382 18,8% 1 1 67 0
Link6ping Kontor/butik 9 751 14 717 68 1332 86,5% 60 25 495 35
Totalt 22 2030 12 496 190 1170 84,3% 164 64 394 100
Uthyrning och fastighetsadministration 8 53 -8
Summa efter uthyrning och fastighetsadministration 72 447 92

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2015 FORVALTNINGSBERATTELSE
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Aktiv fastighetsutveck-
ling kraver investeringar

Castellum ar langsiktigt och i strategin for tillvixt ingar att standigt forddla
och utveckla fastighetsbestandet genom investeringar i sdvil ny-, till- och
ombyggnation som forvarv. Investeringarna genomfors i syfte att forbattra
kassaflodet och ddrigenom oka fastigheternas virde. Nya projekt tillfors
successivt genom forvarv av saval utvecklingsbara fastigheter som
outnyttjade byggratter.

For att na det 6vergripande tillvixtmalet om 10% krévs arliga investeringar.
Under 2015 uppvisade Castellum hog aktivitet i portfdljen genom att bygga
och forvdrva fastigheter for drygt 3,5 miljarder kr och sdlja for 1,1 miljard kr.



INVESTERINGAR

Castellums projektutveckling

y

1. BYGGRATTER
Castellum forvaltar 597
fastigheter om totalt 3,4
miljoner kvm. Investeringar
genomfors l6pande i
befintliga fastigheter fér
nya och befintliga kunder.
Under 2015 har Castellum
via férvarv tillforts 56
tkvm byggratter.

Castellums outnyttjade
byggratter omfattar ca
800 tkvm.

4. SAMHALLSANSVAR
Genom att investera

och utveckla goda arbets-
miljder tar Castellum ett
samhallsansvar och bidrar
till utvecklingen av de
orter dar verksamheten
bedrivs. Alla nybyggna-
tioner milj6certifieras.

Castellum har de senaste 10 aren investerat fér
totalt 23 miljarder kr, vilket innebér 2,3 miljarder
kr i genomsnitt per ar. Under 2015 har Castellum
investerat for totalt 3 553 Mkr (2 525) varav 1232
Mkr (1 378) avsag ny-, till- och ombyggnation och
2 321 Mkr (1147) férvirv. Av de totala investering-
arna avsag 1 077 Mkr Storstockholm, 847 Mkr
Storgoteborg, 811 Mkr Mélardalen, 533 Mkr
Oresundsregionen och 285 Mkr Ostra Gétaland.
Efter férséljningar om 1140 Mkr (3 054) upp-
gick nettoinvesteringen till 2 413 Mkr (-529).

Investeringar och férséljningar per ar

Mkr [ Forvary
I Ny-, till- och ombyggnationer

Il Fastighetsforsaljningar

wesss - Nettoinvestering

WALLBARHET

2.1DE OCH
UTVECKLING
God marknadskanne-
dom och kunskap om
kundernas behov ger
underlag fér analys av
forutsattningar for nya
projekt. Genomgang gors
av marknadslage, invest-
eringsvolym, riskinven-
tering, avkastningsniva etc.
| idé- och utvecklings-
fasen férdjupas informa-
tionen och kunskapen
om projektet. Slutlig
utformning och entre-
prenadform beslutas.

800 tkvm
3 400 tkvm

3. PAGAENDE PROJEKT
Castellum har pagaende
projekt om ca 2 000

Mkr. Efter fardigstéllande
overfors erfarenheter till
kommande projekt.

2000 v«
o

SAMRAL L sANSY PR

Under éret forvirvade Castellum 50% av aktierna
i CORHEI Fastighets AB (f d Stahls) fér 505
Mkr. Bolaget dger och forvaltar kommersiella
fastigheter i Norrképing och Linkoping om

ca 2 miljarder kr - se sid 17 fér mer information.
Avtal har dven ingatts om forvirv av tva nyprodu-
cerade kontorsfastigheter, dels en i Hyllie i Malmé
for 327 Mkr med ber#knat tilltrdde april 2016,
dels en i Hagastaden i Stockholm for 1,6 miljarder
kr med beriknat tilltride februari 2017, Fastighet-
erna redovisas forst vid tilltridet eftersom
avtalen ir villkorade av bl a fardigstillande.

Investeringar och férséljningar per region 2015

Mkr [ Investeringar
B rorvary

I rFastighetsforsaliningar

1250

-1250

Ostra
Gétaland

Stor-
stockholm

Oresunds- Mélardalen

regionen

Stor-
goéteborg
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Storre pagaende projekt

BREEAM'SE

|y

Lindholmen 30:5 i Goteborg

| december 2014 férvirvade Castellum mark pa Lindholmspiren i Géteborg. Pa marken, som ligger mitt i det internationella LAGE: Lindholmen Science Park i

ingenjorsklustret Lindholmen Science Park, pabérjade Castellum i maj 2015 uppférandet av den hdgkvalitativ kontors- Goteborg

fastigheten “Blenda” om 9 243 kvm. Blenda uppférs enligt miljdcertifieringssystemet BREEAM med ambition att na niva YTA: 9243 __k"f“ )

excellent. Castellum &r, genom Eklandia, stérsta privata dgare av kommersiella fastigheter pa Lindholmen och innehar efter ::;:;:;r::g'g;t:g;zan?g l’xigrl;t

uppférandet av Blenda, kontorsytor om totalt drygt 53 000 kvadratmeter i omradet. INVESTERING:.265 Mkr
Investeringen berédknas uppga till 265 Mkr inklusive vérdet av egen mark om 53 Mkr. Den nya byggnaden berdknas vara

fardigstéalld under forsta kvartalet 2017 och uthyrningsgraden uppgar till 22%.

ll:lll
MILJO

BYGGNAD

Varpen 10 i Huddinge | Smista, Stockholmsomradets Verkstaden 14 i Visteras Kopparlunden i centrala Vésteras ar
. ) o ) framsta kluster for bilférsaljning, ) ) o ett omrdde dar modern teknik och
LAGE: Smista omradet i Huddinge har Castellum p&bérjat en fullt LAGE: Kopparlunden i centrala Vésteras 100-4rig industritradition méts.
YTA: 2520 kvm uthyrd nybyggnation av 2 520 kvm YTA: 6100 kvm Castellum &ger ca12 000 kvm
TIDPLAN: Fardigstéllt kvartal 4, 2016 for bilforsaljning. | omradet har TIDPLAN: Férdigstallt kvartal 1, 2016 byggratter i omradet och har under
INVESTERING: 66 Mkr L Castellum utvecklat ca 49 000 kvm CERTIFIERING: - 2015 pabérjat en tillbyggnation av
CERTIFIERING: Miljicbyggnad niva silver sedan millennieskiftet. INVESTERING: 84 Mkr 3800 kvm och ombyggnation av

2 300 kvm. Investeringen beréknas
uppga till 84 Mkr och &r fullt uthyrd.
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INVESTERINGAR

Drottningparken i Orebro

000 a LAGE: Sédra infarten till Orebro
goeees - YTA: 4280 kvm

MILJO TIDPLAN: Firdigstéllt kvartal 3, 2016
BYGGNAD - INVESTERING: 100 Mkr

CERTIFIERING: Miljobyggnad niva silver

| Orebro paborjade Castellum
under slutet av 2014 en nybygg-
nation av 4 280 kvm flexibla
kontorsytor. Den nya byggnaden
ar valbelagen vid sddra infarten
till Orebro. Nybyggnationen
genomfors enligt Miljobyggnad,
niva silver.

Investeringen bersknas uppga
till 100 Mkr. Den nya byggnaden
beraknas vara fardigstéalld under
tredje kvartalet 2016 och &r fullt
uthyrd.

Majorna 163:1i Goteborg

2800 . L LAGE: Sodra &lvstranden i Géteborg
senene . . YTA: 5867 kvm
MiLJ®O - TIDPLAN: Fardigstillt kvartal 4, 2016
BYGGNAD k \ CERTIFIERING: Miljébyggnad niva silver
= : 1 INVESTERING: 88 Mkr

| Klippanomradet pa Sédra
lvstranden i Géteborg pabérjades
i slutet av 2015 en ombyggna-
tion av 5 867 kvm kontors- och
lagerlokaler. Projektet genomfors
enligt Miljdbyggnad, niva Silver.

Investeringen bersknas uppga
till 88 Mkr. Byggnaden beréknas
vara fardigstalld under fjarde
kvartalet 2016 och &r uthyrd till
75%.

STORRE PAGAENDE PROJEKT 2015

Hyresvéarde Investering, Mkr
Fastighet Yta, kvm Mkr kr/kvm Uthyrt jan 2016 Total Aterstdende Klart Kommentar
Lindholmen 30:5, G6teborg 9243 23 2500 22% 265 170 Kv 12017 Nybyggnation kontor
Drottningparken, Orebro 4280 9 2050 100% 100 40 Kv 32016 Nybyggnation kontor
Majorna 163:1, Géteborg 5867 9 1500 75% 88 77 Kv 42016 Ombyggnation kontor och lager
Verkstaden 14, Vasteras 6100 9 1400 100% 84 17 Kv 12016 Om- och tillbyggnation skola
Varpen 10, Huddinge 2520 5 2050 100% 66 55 Kv 42016 Nybyggnation bilhandel
Tjurhornet 15, Stockholm 5786 1 250 - 56 53 Kv 32016 Parkeringsdack
Ringspannet 5, Malmd 3333 5 1350 100% 52 44 Kv 4 2016 Nybyggnation bilhandel/verkstad
Verkstaden 14, Vasteras 1844 4 2000 46% 45 44 Kv 2 2017 Nybyggnation kontor
Sandaren 1, Malmo 2771 4 1550 100% 44 4] Kv 2 2017 Ombyggnation kontor

BREEAM utvérderar och betygsatter byggnaders totala miljgpaverkan.
Miljobyggnad &r ett certifieringssystem som syftar till att skapa miljémassigt hallbara byggnader och tar hénsyn till energi, inomhusmiljé och byggmaterial.
Green Building innebér att energianvéndningen ar 25% lagre an energikraven i Boverkets byggregler.
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Storre fardigstallda projekt

Varla 3:22 i Kungsbacka

LAGE: Varla i Kungsbacka
YTA: 5000 kvm
FARDIGSTALLT: Kvartal 1, 2015
CERTIFIERING: Greenbuilding
INVESTERING: 42 Mkr

| Varla, Kungsbacka, har Castellum
fardigstallt en fullt uthyrd ombyggna-
tion av 1000 kvm och tillbyggnation
av 4 000 kvm flexibla lagerytor.

Boldnderna 35:1i Uppsala

LAGE: Bolanderna i Uppsala Lundbyvassen 8:1i Goteborg
YTA: 8 716 kvm
FARDIGSTALLT: Kvartal 1, 2015 | centrala Géteborg har Castellum fardigstallt en fullt uthyrd kontorsbyggnad om LAGE: Lindholmen, Géteborg
CERTIFIERING: - ) 8 990 kvm. Fastigheten ligger i narheten av Castellums befintliga bestand och :;:;?Gi?rngLYrmK 112015
INVESTERING: 38 Mkr dessutom i direkt anslutning till Frihamnsomradet dar Géteborg planerar fér en CERTIFIERING-.GrveaernaBu;Iding
| Uppsala har en ombyggnation av en fértatning av centrala staden. Har ska 15 000 manniskor bo och lika manga ;

) av ~ fMd INVESTERING: 217 Mkr
butiksbyggnad om 8 716 kvm fardig- arbetsplatser skapas. Byggnaden uppférdes i enlighet med Green Building-
stéllts. Fastigheten ligger i anslutning standard.

till bolagets befintliga bestdnd och &r

uthyrd til 98% Investeringen uppgick till 217 Mkr.
0.

Algen 1i Jonkoping
LAGE: Vid Munksjén i centrala
J6énkoping

YTA: 4 398 kvm
FARDIGSTALLT: Kvartal 3, 2015

CERTIFIERING: Miljébyggnad niva silver
INVESTERING: 140 Mkr

| centrala Jonkoping har Castellum
fardigstallt etapp 2 av omradet
Atollen, vilket genomfars till-
sammans med flera andra parter.
Nybyggnationen, som bestar
av 4 398 kvm kontor, butik och
restaurangytor, ar uppford i
enlighet med Miljébyggnad niva
silver.

Investeringen uppgick till 140
Mkr och uthyrningsgraden till 83%.
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INVESTERINGAR

Jagmastaren 1i Linkoping

LAGE: Djurgarden, Linképing
YTA: 8 774 kvm
- FARDIGSTALLT: Kvartal 1, 2015
BYGGNAD . CERTIFIERING: Miljdbyggnad niva silver
g INVESTERING: 109 Mkr

Under 2013 pabérjade Castellum
en investering i omradet Djur-
garden, Linkdping, som &r ett
stadsbyggnadsprojekt av en
ny stadsdel. Castellum har nu
fardigstallt en butiksbyggnad
om 8 774 kvm i enlighet med
Miljobyggnad niva silver.
Investeringen uppgick till 109
Mkr och &r uthyrd till 97%.

Visionen 3 i Jonkoping

LAGE: A6-omradet i Jonképing

YTA: 2 472 kvm

FARDIGSTALLT: Kvartal 3, 2015
CERTIFIERING: Miljébyggnad niva silver
INVESTERING: 60 Mkr

| anslutning till Castellums
befintliga bestand i A6-
omradet i Jénkdping pabdrjades
under 2014 en nybyggnation
av 2 472 kvm kontor som nu
fardigstallts. Nybyggnationen ar
uppférd i enlighet med Miljo-
byggnad niva silver.
Investeringen uppgick till
60 Mkr och byggnaden ar fullt
uthyrd.

STORRE FARDIGSTALLDA PROJEKT 2015

M Uthyrningsgrad Total
Fastighet Yta, kvm Mkr  kr/kvm jan 2016 investering, Mkr Klart Kommentar
Lundbyvassen 8:1, Géteborg 8990 18 2000 100% 217 Kv 12015 Nybyggnation kontor
Algen 1, J6nkdping 4398 n 2550 83% 140 Kv 3 2015 Nybyggnation handel/kontor/restaurang
Jagmaéstaren 1, Linkdping 8774 10 1100 97% 109 Kv 12015 Nybyggnation handel
Visionen 3, Jonkoping 2472 6 2400 100% 60 Kv 32015 Nybyggnation kontor
Varla 3:22, Kungsbacka 5000 4 700 100% 42 Kv 12015 Om- och tillbyggnation lager
Bolanderna 35:1, Uppsala 8716 2 1350 98% 38 Kv 12015 Ombyggnation handel
Godstaget 1, Stockholm 6568 4 1450 100% 31 Kv 2 2015 Om- och tillbyggnation lager

BREEAM utvérderar och betygsatter byggnaders totala miljopaverkan.
Miljébyggnad &r ett certifieringssystem som syftar till att skapa miljémassigt héllbara byggnader och tar hansyn till energi, inomhusmiljé och byggmaterial.
Green Building innebar att energianvandningen ar 25% lagre &n energikraven i Boverkets byggregler.
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Storre forvarv under 2015

Bolsheden 1:4 i
Kungsbacka

LAGE: Utmed Séréleden mellan
Géteborg och Kungsbacka
YTA: 17 804 kvm

TILLTRADE: Oktober 2015
INVESTERING: 153 Mkr

Castellum har férvérvat fastigheten
Bolsheden 1:4 vid Saréleden i Kungs-
backa, med en total yta om 17 804
kvm. Investeringen uppgick till 153
Mkr och tilltréadet var i oktober 2015.
Fastigheten - i dagligt tal kallad
Kungsporten - &r valbeldgen med
goda kommunikationer till bade
Goteborg och Kungsbacka.
Kungsporten uppférdes 1991 och
bestar av sju byggnader med
kontors- och handelsytor.
Uthyrningsgraden uppgar till 91%.

Karra 75:2 och 75:4 i Goteborg

LAGE: Utmed E6 i Tagene-omradet,
Goteborg

YTA: 15 943 kvm

TILLTRADE: Juni 2015
INVESTERING: 127 Mkr

| Tagene-omradet utmed E6:an har
Castellum forvarvat tva fastigheter
for lager och handel om totalt
15 943 kvm. Pa fastighetern finns
en outnyttjad byggratt om ca 3 000
kvm. Fastigheterna ligger i direkt
anslutning till bolagets tidigare
bestand.

Investeringen uppgick till 127 Mkr.
Uthyrningsgraden uppgar till 98%.

Hornsberg 10 i Stockholm

Pa vastra Kungsholmen i Stockholm har Castellum férvarvat en fullt uthyrd fastighet

om 14 952 kvm. Fastigheten bestar av tre sammanlankade byggnader férdelade pa

ca 9 500 kvm kontor, 2 000 kvm butik, 1400 kvm laboratorium samt resterande del

restaurang och lager. Hornsberg ar inne i en utvecklingsprocess som beraknas paga

under flera ar och flera féretag har valt att ldgga sina huvudkontor i omradet.
Investeringen uppgick till 421 Mk.
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LAGE: Vistra Kungsholmen, Stockholm
YTA: 14 952 kvm

TILLTRADE: September 2015
INVESTERING: 421 Mkr

Park Allé 373, Roholmsvej
19-21 och Generatorvej
6-8, Kopenhamn, Danmark

LAGE: Albertslund, Brandby och Sgborg
i nordvéstra Storkdpenhamn, Danmark
YTA: 51525 kvm

TILLTRADE: Januari 2015
INVESTERING: 377 Mkr

| Danmark har Castellum for-
varvat tre kontors- och lager-
fastigheter i Albertslund, Brgnd-
by och Sgborg i nordvéstra delen
av Storkdpenhamn. | omradet
planeras for infrastruktur-
utbyggnad.

Investeringen uppgick till 377
Mkr och byggnaderna har en
uthyrningsgrad om 82%.



INVESTERINGAR

Bromsgarden 1, Gillet 22,
Hallstugan 28 och Prast-
garden 12 i Orebro

LAGE: Centrala Orebro
YTA: 22 887 kvm
TILLTRADE: Maj 2015
INVESTERING: 343 Mkr

| centrala Orebro har Castellum
forvarvat fyra kontors- och
butiksfastigheter om totalt
22 887 kvm. | och med férvarvet
férdubblades Castellums centrala
citybestand i Orebro.
Investeringen uppgick till 343
Mkr och byggnaderna har en
uthyrningsgrad om 92%.

Bromsgarden 1, Orebro

Marievik 27 och 30 i
Stockholm

LAGE: Marievik, Stockholm
YTA: 13 087 kvm
TILLTRADE: Januari 2015
INVESTERING: 319 Mkr

| Stockholm har Castellum for-
varvat en kontorsfastighet om 13 087
kvm samt ett parkeringshus i
Marievik, som de senaste aren
utvecklats till ett av sédra Stock-
holms stérsta kontorsarbets-
omraden. Omradet ligger i anslut-
ning till Essingeleden och Sodra
Lanken i direkt narhet till kollek-
tivtrafik.

Investeringen uppgick till 319
Mkr och uthyrningsgraden i
fastigheten uppgar till 73%.

Vakten 11i Jonkdping

LAGE: A6-omradet i J6nkdping
YTA: 6 933 kvm

TILLTRADE: Oktober 2015
INVESTERING: 128 Mkr

?I"'H:I- .,_ T S ———— P& A6-omradet i Jonkoping har
[ B : Castellum forvarvat en fullt uthyrd
kontorsfastighet om 6 933 kvm
LNl . | ] med moderna och flexibla ytor f6r
] _ | friskvard, vérd, kontor och
8 B | butiksverksamhet. A6-omradet
= : har, efter regementsnedlagg-
ningen i mitten av 1980-talet,
utvecklats till savél regionens
storsta plats for handel som nast
storsta arbetsplatsomrade efter
J6nkopings centrum.

Investeringen uppgick till
128 Mkr.

Gasklockan 2 i MéIndal

LAGE: Abro-omréadet
YTA: 4 876 kvm
TILLTRADE: Dec 2015
INVESTERING: 64 Mkr

Castellum har férvarvat en fullt
uthyrd verkstadsfastighet i
MélIndal for 64 Mkr.
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STORRE FASTIGHETSFORVARV UNDER 2015

Lindholmen 28:1, G6teborg

LAGE: Lindholmen, Géteborg
YTA: 3 898 kvm

TILLTRADE: Februari 2015
INVESTERING: 115 Mkr

P& Lindholmen i Géteborg har Castellum
forvarvat en kontorsfastighet om 3 898
kvm. Den &r belagen vid Lindholms-
bassdngen och sammanhédngande med en
fastighet som bolaget dger sedan tidigare.
Omradet Lindholmen Science Park
har under ca 15 ar utvecklats till en inter-
nationell innovationsmiljo dit drygt 20 000
manniskor dagligen kommer for att arbeta,
forska eller studera inom omradena trans-
port, IT och media. | omradet planeras
for fortsatt expansion; ar 2020 berédknas
30 000 manniskor ha sin sysselsattnings-
eller utbildningsbas pa Lindholmen.
Investeringen uppgick till 115 Mkr och uthyr-
ningsgraden i fastigheten uppgar till 90%.

Hyresvérde

- Uthyrnings-  Anskaffnings-
Fastighet Yta, kvm Mkr  kr/kvm grad jan 2016 virde, Mkr  Tilltride Kommentar
Hornsberg 10, Stockholm 14 952 31 2050 100% 421 Sept 2015  Kontor
Park Allé 373, Roholmsvej 19-21 och
Generatorvej 6-8, Kdpenhamn 51525 53 1050 82% 377 Jan 2015 Kontor/lager
Bromsgarden 1, GiIIe.t. 22, Hallstugan 28
och Préastgarden 12, Orebro 22 887 31 1350 92% 343 Maj 2015 Kontor/butik
Marievik 27 och 30, Stockholm 13087 31 2350 73% 319 Jan 2015 Kontor, butik och parkeringshus
Bolsheden 1:4, Kungsbacka 17 804 19 1100 91% 153 Okt 2015 Kontor och handel
Vakten 11, Jonkoping 6933 10 1500 100% 128 Okt2015  Kontor
Kérra 75:2 och 75:4, Goteborg 15943 12 700 98% 127 Juni 2015 Lager, kontor och handel
Lindholmen 28:1, Géteborg 3898 9 2450 90% 115 Feb 2015 Kontor
Gasklockan 2, Mélndal 4 876 7 1350 100% 64 Dec 2015 Verkstad och kontor
Bangarden 4, Solna 5765 8 1350 24% 63 Maj2015  Projekt
Bleckslagaren 7, Orebro 5810 4 650 55% 38 Dec2015  Projekt
Rosersberg 11:130, Sigtuna - - - - 34 Dec2015 Mark

STORRE FASTIGHETSFORSALJNINGAR UNDER 2015

Hyresvérde

- Underliggande Uppskjuten skatt Forsiljningspris
Fastighet Yta, kvm Mkr  kr/kvm  fastighetspris, Mkr  /omkostn., Mkr netto, Mkr  Frantrdde Kategori
Ekenés 1-4, Karis 3 och 4 och Sates-
dalen 2 i Stockholm, Hammarby-Smedby
1:454 och 1:461i Upplands-Vasby samt
Ringparmen 4 och Sjéstugan 1i Sollentuna 88563 127 1450 836 -36 800 Dec 2015 Kontor
Rankan 3 & 4, Sollentuna - - - 198 -15 183  Juli 2015 Mark
Inom Vallgraven 22:3, Goteborg 1568 5 3100 69 -4 65 Feb 2015 Kontor/butik
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Byggratter och potentiella projekt

I Castellums strategi ingar att nyproducera lokaler.
For att kunna erbjuda kunden nyproducerade lokaler
med kortast mojliga tid till inflyttning ar det en
konkurrensfordel att 4ga byggritter i attraktiva lagen
med antagna detaljplaner.

Castellum har ca 788 tkvm outnyttjade byggritter
(uthyrningsbar yta) och for ett antal av dessa finns

konkreta projekt som kan péborjas relativt omgaende.

Outnyttjade byggritter ar véirderade till 1 352 Mkr
(1 184) motsvarande i genomsnitt ca 1 700 kr/kvm
(1500). Av byggratterna finns 360 tkvm motsvarande
883 Mkr (625) redovisade som projekt och obebyggd
mark. Resterande finns redovisade bland kontor/butik
respektive lager/industri d& dessa finns pa redan

bebyggda fastigheter.

Den starka urbaniseringstrend som rader i Sverige
innebir att storstadsregionerna har stark befolk-
ningstillvixt. Detta i kombination med bostadsbrist,
medfor behov av nyproduktion och dirmed konvert-
ering av framst dldre kontors- och industriomraden
till bostdder. Processen dr framfor allt vanligt fore-

kommande i Stockholm dir befolkningstillvaxten och
efterfragan ar stark samt bristen pa bostdder omfatt-
ande, men férekommer dven i Géteborg. Omvand-
lingen fran kommersiell verksamhet till bostader ar
samtidigt del i en 6vergripande stadsutveckling mot
fortatad stadsbyggnad och mer blandad stad.

I de delmarknader dér konvertering ér eller forvantas
bli aktuell kan en uthyrd kommersiell fastighet ha ett
hogre virde som bostadsbyggritt an som kommer-
siell fastighet, vilket paverkar fastighetsvirdet. Hur
stor vardepaverkan ar beror pa ett flertal faktorer dar
de visentligaste dr planmadssiga férutsittningar, d v s
hur stor sannolikheten dr for framtida exploatering,
tillaten byggrattsvolym samt inom vilken tidsram
exploatering kan ske.

Inom framst Castellums delmarknader Bromma/
Mariehill och Johanneshov i Stockholm pagér
detaljplanedndringar som kommer leda till successiv
konvertering av dldre kontors- och industribestand
till bostédder. I takt med att staden vaxer tillkommer
dock nya omrdden som ar foremal for konvertering.

i I:”i ﬁl:: “il I“t l"l"l-'r__ |
B~ I U R R L

e

-

o E:'?“' o

1y

INVESTERINGAR

Byggratter andel yta / region

Ostra
Gotaland 4%

Méolardalen
20% ' Oresunds-
omradet

13%

Stor- Stor-
stockholm goteborg
22% N%

Eklandia Logistikpark i
Goteborg

Eklandia och fyra andra aktorer
planerar att tillsammans skapa
en ny logistikpark i direkt
anslutning till Géteborgs hamn,
Port of Gothenburg Logistics
Park. Satsningen ar en av de
storsta i sitt slag i Sverige. Laget
nara Nordens storsta hamn,
viktiga industrier och med till-
gang till god infrastruktur lampar
sig val for effektiv lager- och
logistikverksamhet. Den till-
delade marken mojliggor ny-
produktion upp till 70 000 kvm.

Kungspassagen i Uppsala

| ett av Uppsalas béasta lagen,
med inte bara narhet till Rese-
centrum, utan hela citys utbud
av restauranger, service och
shopping, planerar Aspholmen
Fastigheter lata uppféra kontors-
huset Kungspassagen.

Det nya kontorshuset planeras
att byggas enligt Miljobyggnad,
som lagst silverniva, ha solceller,
gron el, samt koldioxidneutral
fiarrvarme.
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Héjdpunkter i Castellums hallbarhetsarbete 2015

ENERGI-
ANVAND

Koldioxidutslappen har mi
25% 2015 jamfért med 2014. Seda
2007 har koldioxisutslappen minskat

totalt 48%. Malséttning &r att 90%

av energianvandningen ska komma

fran férnybar energi fére 2020. 95%
uppnaddes 2015.

UTMARKELSER OCH BEDOMNINGAR

Castellum har under 2015
tilldelats World Green Building
Councils framsta utmarkelse
Business Leadership in Sustaina-
bility. Priset delas ut for att
framja ledande féretag inom
hallbarhetsomradet samt
inspirera till “best practice”
inom hallbart byggande, fore-
tagsengagemang och hallbara
projekt.

’g‘.' .
=
2

LCreen Star 015
Castellum har uppnéatt hégsta
nivan fér hallbarhetsarbetet i
GRESB:s (Global Real Estate
Sustainability Bechmark)
undersodkning: Green Star
2015. Utmaérkelsen innebar
att Castellum &r ett av de
hogst rankade féretagen
inom hallbarhetsomradet i
varlden inom fastighetssektorn.

OMRADET

SAMHALLET

lla anstallda.

G R‘E#:j B “CDP

DRIVING SUSTAINABLE ECONDMIES

| CDP:s hallbarhetsindex har
Castellum uppnatt ett hégt
betyg om 93 B av 100 A-E.
Detta gor att Castellum
rankas bland de mest
hallbara bolagen i vérlden.

5 till 98 kWh/kvm.

. Exempelvis pagar dialoger
med kunder, féretagsnatverk,
kommun, energibolag, renhallnings-
bolag och skola/universitet.

HALLBART FORETAGANDE

e ungdomar en
etslivet har
nder 2015 haft
eriearbetare,
trainees i

h/kvm

i genomsnitt
kvm fér upp-

ar att energi-
n ska vara 50%

anschgenomsnittet
43% uppnaddes 2015.
nergianvandning uppgick

WE SUPPORT

Castellum har signerat FN:s
Global Compact och star
darmed bakom FN:s tio
principer fé6r manskliga rattig-
heter, arbetsvillkor, miljé och
antikorruption.
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STYRDOKUMENT FOR
HALLBARHETSARBETET

Regelverk som styr Castellums
hallbarhetsarbete:

Externa regelverk

= Global Compact

= Svenska Aktiebolagslagen

* Miljobalken

* Arbetsmiljolagen

* Milj6certifiering - Green
Building, Miljébyggnad,
BREEAM

= Ovriga tillampliga lagar och
regler

Viktiga interna regelverk

= Hallbarhetspolicy
* Uppférandekod

= Uppférandekod fér leverantérer

och samarbetspartner
* Internt miljéledningssystem
= Processer for intern kontroll
« Ovriga instruktioner

Global Compact

Castellum har signerat FNs
Global Compact, vilket ar
ett initiativ fér att samordna
fragor géllande méanskliga
rattigheter, arbetsvillkor,
milj6 och antikorruption.
Global Compact omfattar 10
principer:

—_

. Stéd och respekt f6r skydd
for manskliga rattigheter
inom den sfar vi kan
paverka.

N

. Forsékran att vi inte &r
delaktiga i brott mot
manskliga rattigheter.

w

. Féreningsfrihet, ratt till
kollektiva férhandlingar.

»

Avskaffande av barnarbete.

[

Avskaffande av diskrimi-
nering.

St6d av forsiktighets-
principen vad galler
miljérisker.

~N

8. Framjande av storre milj6-
massigt ansvarstagande.

0

. Uppmuntran till utveckling
och spridning av miljo-
véanlig teknik.

10. Motverkan av alla former
av korruption.

. Avskaffande av tvangsarbete.

Hallbarhetsarbete inom Castellum

Hallbarhetsarbetet har alltid varit en naturlig del
av Castellums verksamhet. Som langsiktig aktor
och samhillsbyggare &r det en sjdlvklarhet att pa
olika sitt bidra till utvecklingen av det héllbara sam-
hillet. Hallbarhet brukar delas upp i tre olika dimen-
sioner: ekologisk, social och ekonomisk hallbarhet.

Ekologisk hallbarhet innebér fér Castellum
bland annat att anviinda resurser som energi och
vatten sa klokt och effektivt som mojligt samt att
bade ny-, till- och ombyggnationer byggs med hog
miljostandard.

Social hallbarhet betyder att Castellum ir en
engagerad part pa de orter och i de regioner dir
foretaget dr verksamt och samverkar med kunder,
kommuner och andra samarbetspartners. Det
betyder ocksa att Castellum samarbetar med
skolor och universitet och erbjuder ungdomar
laringsplatser och sommarjobb. Och - natur-
ligtvis — véirnas det om de egna medarbetarna.

Castellums ansvarskénsla stricker sig ocksa
till kunder och aktieéigare och den langsiktiga
hallbarhetsstrategin ger en naturlig grund for
ekonomiskt hallbar tillvéxt.

Organisation och styrning av hillbarhetsarbetet
Hallbarhetsarbetet omfattar hela verksamheten
och styrs via ett ledningssystem som bestar av
gemensam policy, riktlinjer, 6vergripande
métbara mal samt detaljerade handlingsplaner.
Utgangspunkten i arbetet ér att f6lja upp, doku-
mentera, utvirdera och férbéttra. Arbetet bedrivs
lokalt pa varje dotterbolag, f6ljs upp varje ar och
avrapporteras regelbundet till koncernledningen.
Pa Castellum finns en hallbarhetssamordnare
med uppgift att driva och utveckla arbetet fér
hela koncernen. Castellums styrelse antar arligen

NEDSLAG | CASTELLUMS HALLBARHETSARBETE SEDAN 1995

hallbarhetspolicy och uppférandekoder samt
diskuterar och f6ljer upp arbetet lopande. Castellums
VD ir ytterst ansvarig for hallbarhetsarbetet.
Arbetet granskas regelbundet av extern part,
bl a via revision genom Miljoédiplomering, som
bygger pa miljoledningssystemen ISO 14001 och
EMAS. En gemensam hallbarhetsgrupp finns i
koncernen for att utveckla arbetet, utbyta erfaren-
heter och bevaka foéréindringar i omvérlden.
Castellums hallbarhetsarbete bygger pa enga-
gerade och kunniga medarbetare och utbildning i
hallbarhetsfragor sker kontinuerligt. Under 2015
genomfordes en gemensam hallbarhetsutbildning
for alla medarbetare i koncernen och utbildning
av nya medarbetare sker 16pande.

Redovisning av Castellums hallbarhetsarbete
Castellum redovisar hallbarhetsarbetet i enlighet
med GRI for tredje aret och sedan 2014 baseras
redovisningen pa GRI G4, niva Core dir GRI-
index finns pa sidan 142.

Intressentdialog

For att utveckla och forbittra verksamheten har
Castellum kartlagt och analyserat intressenternas
forviantningar pa bolagets verksamhet. Intressent-
dialog genomférdes under 2014 med kunder, led-
ningsgrupp, medarbetare och styrelse om vilka
hallbarhetsfragor som de anser vara viktigast for
Castellum. Resultatet av dialogen i kombination
med bolagets egen utvirdering av verksamheten
innebir att Castellum fokuserar pa fljande omraden:
- Effektiv resursanvéindning

- Hallbart fastighetsbestand

- Hallbara samarbeten

- Socialt engagemang och ansvarstagande

Castellum pabérjade hallbarhetsarbetet i mitten av 90-talet nér bolaget bildades, da med fokus pa framférallt energi- och
materialfragor. Att vara ndrvarande pa de orter dér verksamheten bedrivs och bidra till orter utveckling har alltid varit en

viktig del i Castellums strategi.

Policy, riktlinjer och
dvergripande mal
faststills

Brostaden utses till
forsta "Green Building
Corporate Partner” i

Miljéledningssystem

inréttas Eklandia firdigstiller

Sveriges forsta
BREEAM-certifierade
fastighet

Robur klassar Castellums
miljéarbete som ett
féredéme i branschen

Koncerngemensam Harry Sjégren utses till

miljégrupp "Green Building Corporate
"o

Miljomarke el for hela HartiergliENiopa

koncernen Brostaden utses till

"Green Building

Webbévervakning av Corporate Partner of

driften the year” i Europa
Uppférandekod antas Hallbarhetsutbildning
for alla medarbetare
Ar1995
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Briggen vinner Sweden Green Building Award
i klassen "Milj

Aspholmen vinner UNTs Stadsbyggnadspris for
Svalan i Uppsala

Ansluter till Regeringens initiativ "Fossilfritt Sverige”

Europa FN Global Compact undertecknas

Ar 2017 ska 90% av
energin vara férnyelsebar

ljébyggnad i Nybyggnad"” och

)
Eklandia i klassen "BREEAM post constructions”

Jamstaélldhet i alla

aspekter

FRAMTID

Lag klimatpaverkan



Det soliga skyltfonstret i MéIndal

Ett intressevackande skyltfonster - som bade
visar hur forskning och produktion sker av
hallbar el. Det &r en viktig del av verksamheten
hos Swerea IVF i MéIndal. Har genereras, fran
solceller pa taket, energi som anvands i bygg-
naden samtidigt som Swerea IVF kan driva sin
framtidsforskning kring solcellsteknik vidare. |
samverkansprojektet deltar, forutom Castellum
via Harry Sjogren AB, ocksa MéIndal Energi.

"Ett syfte &r att stimulera befintliga och nya kunder
att integrera miljdaspekten i den dagliga verksam-
heten och se den som en konkurrensférdel”, séger
Jens Wallén, hallbarhetsansvarig Harry Sjogren.

Forsta fastighetsbolaget i Fossilfritt Sverige

Castellum &r det fastighetsbolag som forst anslét
sig till Fossilfritt Sverige, regeringsinitiativet som
lanserades i anslutning till FN:s klimatmote i
Paris i december 2015. Avsikten ar att synliggora
det ambitiosa miljéarbete som bedrivs i svenska
féretag med malet att gora Sverige till ett av
virldens forsta fossilfria ldnder. “Initiativet gar
helt i linje med Castellums ambitioner pa hall-
barhetsomradet”, sager Filip Elland, koncernens
hallbarhetssamordnare. "Ett av vara mal ar att
90% av all energi som anvands i koncernen ska
vara fornyelsebar senast 2017, ett annat att var
fordonsflotta ska vara fossiloberoende till 2020".

HALLBART FORETAGANDE

Skolprojektet som fatt
samverkanspris

Ett ldangvarigt samarbete som

ar viktigt fér bada parter. Sa kan
man beskriva Eklandias tolvariga
relation till Brunnsboskolans
hogstadium pa Hisingen i
Goteborg. Tanken ar att bade
skolan och naringslivet mar bra
av att ndrma sig varandra.
Projektet har erhallit samverkans-
priset Utmarkelsen.

"Vivill vi ge eleverna inblick i hur
arbetslivet fungerar. Som ett av
Goteborgs storsta fastighets-
bolag kanns det naturligt att ta
ett socialt ansvar”, sager Cecilia
Buttwill, kommunikations-
ansvarig pa Eklandia. "Vi ser att
bada parter vinner pa detta”.

Fran larling till fast jobb

Waleed Mahdi, i dag fastighets-
ansvarig pa Harry Sjogren AB

i Goteborg, sokte och fick en
larlingsplats 2013 - i konkurrens
med 35 andra s6kande. Efter tre
manader blev han provanstalld
och sedan snart tva ar &r han
fast anstalld.

"Jag har ett roligt jobb i ett gott
gang dar vi hjalper varandra”,
sager Waleed. "Ingen dag ar
riktigt lik den andra, det handlar
om att vara tillgénglig, att ge
snabb service och I&sa problem.
| mitt jobb finns utrymme for
att ta eget ansvar och sjalv hitta
goda |sningar som gor vara
kunder néjda.”

Vardagsgnet ger energivinster

Castellum har dnda sedan mitten av 90-talet
arbetat med energieffektiviseringar. Det handlar
om ett kontinuerligt och systematiskt arbete, att
regelbundet félja upp och atgarda.
“Det kan sammanfattas som ett vardags-
gnetande - att hela tiden bry sig och ha med
sig de héar fragorna”, sager Filip Elland, hallbar-
hetsansvarig i Castellum. “Det ger bade battre
prestanda i fastigheterna och ett bra inomhus-
klimat for vara kunder.”

Sedan 2007 har Castellum en koncern-
gemensam malsattning och sedan dess har
energianvandningen minskat med 28%.
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HELENA AGBLAD
LARLING INOM HR UNDER
2015 PA CASTELLUM AB

"Jag kom till Castellum
direkt fran min treariga
personalvetarutbildning.
Under studietiden langtade
jag efter att se och férsta
hur ett foretag fungerar i
verkligheten.

Det kéndes viktigt att,
fransett manga sommar-
jobb, nu fa denna férsta
langre upplevelse av ett
foretags organisation
och hur verksamheten &r
upplagd, bade i moderbolaget
och dotterbolagen. Jag har
fatt 6verblick och vérde-
fulla erfarenheter som jag
kommer att ha nytta av
framéver.

Det &r intresset for orga-
nisationsfragor i kombination
med mina grundvarderingar
som ar skalet till att jag valt
den hér utbildningsvagen;
jag tror att ménniskors
instéllning och insatser gor
skillnad.

Under min tid pa bolaget
har jag ként ett stort
stéd fran min mentor pa
Castellum, vilket jag
uppskattat.”

Skapat och distribuerat
varde

Varde skapat i enlighet med
GRI-indikatorn G4-EC1

Direkt skapat ekonomiskt varde

Behallet

ekonomiskt varde Drift
761 Mkr 23% 995 Mkr
30%
Utdelning
754 Mkr
23%
Skatt
16 Mkr
. I‘\ 1%
Réantor Anstallda
602 Mkr 18% 171 Mkr 5%

Castellums roll i samhallet

Langsiktigt virdeskapande

Castellum dr som fastighetségare en langsiktig
aktor, dir lonsamhet till 1ag risk samt finansiell
styrka dr avgorande. Castellum bidrar till stads-
utvecklingen pa de orter och i de omraden bolaget
verkar. Koncernen arbetar dven med effektiv
fastighetsforvaltning, vilket skapar véirde for bade
kunder och medarbetare, sinker kostnaderna och
minskar miljépaverkan.

Castellums strategi att utveckla och forddla
fastighetsbestandet med fokus pa tillvéxt i kassa-
flodet till 1ag finansiell risk, vilket ger forutsitt-
ning for att ge aktieigarna en konkurrenskraftig
utdelning.

Skatt dr en viktig fraga for fastighetsbranschen
och omfattar inte bara inkomstskatt utan dven
monms, fastighetsskatt, killskatt, arbetsgivaravgifter
m m. Castellums huvudtes &r att riitt skatt ska
betalas under gillande regelverk.

Att lagar och regler f6ljs 6vervakas av en com-
pliance officer-funktion som rapporterar direkt
till styrelsens revisions- och finansutskott.

Utveckling av vara tillviixtorter

For att bidra till hallbar stadsutveckling samverkar
Castellum i 6ver 60 citynitverk och féretagar-
féreningar for att utveckla de orter dir verksamhet
bedrivs.

Samarbete pagar dven med olika parter for att
driva utveckling, ta del av kunskap om ny teknik
och utbyta erfarenheter. Exempel &r EPRA
Sustainability Committee, Energimyndighetens
”Bestillargrupp for lokaler” (BELOK), Sweden
Green Building Council, energibolag, lokala ren-
hallningsbolag och Chalmers. I M6lndal samar-
betar Harry Sjogren med Swerea for att utveckla
solcellsanldggningar.

Under 2015 har lokaler pa flera orter upplatits
som traffpunkt, arbetsplats eller férrad for att
underlitta i flyktingkrisen.

Dir sponsring och stéd sker fokuserar det pa att
frimja utbildning och hélsa hos ungdomar. Exem-
pelvis lamnas st6d till Vetenskapsfestivalen, Ung
Foretagssamhet, Varstafetten och lokala idrotts-
féreningar. Direkt stod ldmnas till exempelvis
Stadsmissionen, Riddningsmissionen, Polstjirna
och Barncancerfonden.

Stad till ungdomar

Castellum arbetar genom direkt engagemang via
vara medarbetare i sociala fragor f6r att ge ung-
domar en introduktion i arbetslivet. Under 2015
har totalt 75 ungdomar arbetat inom Castellum
som feriearbetare, praktikanter, l4rlingar, genom
mentorskap, examensarbeten eller trainee. Av
ungdomarna var 11 lidrlingar.
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Samverkan med universitet, hogskolor och grund-
skola pagar pa flera orter genom bade uppsatser
och mentorskap, bland annat har tre masters-
uppsatser handletts. Direkt samverkan sker &dven
genom exempelvis Eklandia som foljer en hog-
stadieklass under en lingre period. Dirtill sker
samverkan via CMB (Centrum for management
och byggnadsfragor) vid Chalmers i Géteborg.

Vara leverantérer

Vid nybyggnation, ombyggnation och inkép av
varor och tjinster stills tydliga hallbarhetskrav. I
forvaltningen anlitar Castellum till storsta delen
lokala leverantorer dir virme-, kyl-, vatten- och
elleverantérer star for en stor andel.

Vid storre inkop och upphandlingar granskas
leverantorer och entreprenérer enligt koncern-
gemensamma riktlinjer gillande bl a materialkrav,
kvalitet och arbetsmilj6. Generellt stélls krav pa
miljoledningssystem, miljoansvarig, val av hall-
bara byggmaterial ur savil milj6é som hilso-
perspektiv, miljoplan och avfallsplan &ven om
kraven inte #r identiska i samtliga upphandlingar.

Vid nybyggnation och stérre ombyggnation av
kontors- eller butikslokaler stills krav i enlighet
med milj6écertifieringssystemet Miljobyggnad,
lagst niva Silver, men certifiering sker &ven med
systemen EU Green Building eller BREEAM. Till
varje storre upphandling finns specifika admini-
strativa foreskrifter dir dven arbetsmiljokrav stills.

Under 2015 har en koncerngemensam upp-
forandekod for leverantdrer och samarbetspart-
ners utarbetats.

Arbetsmiljo
Castellum vérnar om bade anstillda och leveran-
torer och har ett ansvar for att ingen blir fysiskt
eller psykiskt sjuk eller skadas pa grund av sitt
arbete.
Castellum arbetar fortlopande med att utveckla
och forbittra arbetsmiljon i hela koncernen.
Under 2015 har en fordjupad utbildning i arbets-
miljofragor genomforts i alla ledningsgrupper i
koncernen.



Kunder

En viktig framgangsfaktor dr organisationens kunskap om och kinsla fér den
lokala marknaden. Med sex sjdlvstindiga dotterbolag tar Castellum afférs-
besluten dér affirerna finns och kan ddarmed erbjuda kunderna korta besluts-
végar och snabba besked - helt enkelt en enklare vardag. Samtidigt ges kunderna

tryggheten att arbeta tillsammans med en stor, resursstark nationell koncern.
Goda och langsiktiga kundrelationer dr en férutséttning for att skapa tillviaxt

och kundmétningar genomfors regelbundet. En stor andel av kunderna, néstan

nio av tio, svarar att de giirna rekommenderar Castellum som hyresvérd till andra.

Nérhet till kunden
Castellums organisation med lokala dotterbolag
ger nirhet till kunderna och korta beslutsvigar.
Medarbetarna inom Castellum arbetar nira mark-
naden vilket ger en naturlig mojlighet att kéinna till
kundens nuvarande och framtida behov. Kunderna
kan dirmed erbjudas lokaler anpassade efter
behov, god personlig service samt snabba besked.
Castellums medarbetare har en kontinuerlig
dialog med kunderna, dels genom personliga
moten men dven kundtidningar och hemsidor.
Som en av de storsta fastighetséigarna pa respek-
tive lokal marknad samarbetar Castellum med
kommuner samt engagerar sig i lokala nitverk,
som t ex foretagarféreningar, for att som en aktiv
samhillsbyggare skapa attraktiva arbetsmiljoer
for kunderna.

UTHYRNING OCH OMFORHANDLING

Néjda kunder

Det 4r viktigt att Castellum lever upp till kundernas
férviantningar. For att f6lja upp och utvirdera
genomférda insatser genomfors arligen en extern
kundmétning, N6jd Kund Index. Mitningen
visar savil kundernas generella uppfattning om
Castellum som hur vl Castellum lever upp till
de olika delomradena servicevilja, affirsrelation,
lokalen, fastigheten, fastighetsservice, miljé och
information.

Undersokningen som genomfordes 2015 och
som innefattade kontor, butik, lager och industri
omfattade en majoritet av Castellums storre kunder.
Unders6kningen visar pa ett fortsatt genomgaende
hogt betyg for Castellum med ett totalt index om
80 pa en skala om 100, vilket &r hégre in jaimforelse-
index i branschen for kontor om 75.

Castellum levererar lokaler till svenskt néringsliv och har ca 4 500 kontrakt motsvarande ett kontraktsvérde om ca 3 000 Mkr. Varje ar
forfaller drygt 21-23% av kontrakten varav ca 11% forlangs till oférandrade villkor, ca 7% ségs upp av kund fér avflytt, 2% ségs upp av

kund for omfoérhandling och 1% sags upp av Castellum fér omférhandling.

KONTOR

21-23 %

av kontrakten
forfaller/ar

INDUSTRI

LAGER/LOGISTIK
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BJORN PELLNOR
FASTIGHETSANSVARIG
PA CORALLEN |
JONKOPING

"l mitt jobb &r man det dag-
liga ansiktet utat. Det inne-
bar att jag bygger och vardar
relationer. Jag forsoker se
pa mitt arbete ur kundens
perspektiv, att vara nar-
varande och snabbt kunna
hjalpa till. En n6jd kund &r
ocksa en lojal kund och i
Jénkaping hojde vi vart
Nojd Kund Index rejélt i den
senaste métningen, fran en
redan god niva. Helt fantas-
tiskt tyckte vi!”

Under 2015 tecknades 668 kontrakt
med ett arsvérde om 316 Mkr. 78% av
nyteckningsvolymen kommer via egna
kontakter.

4 500 kontrakt
3000 mkr

(Kontraktsvarde)

668

nya kontrakt

varav

78

genom egna kontakter

316 Mkr

(Arsvarde nya kontrakt)
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Resultatet i N6jd
Kund Index-
maétningen 2015
okar igen. Det dr
ett bevis pa att vart
dagliga samarbete
med kunderna ger
resultat.

Nojd Kund Index

Index

Av de undersokta delomradena uppvisar
Castellum hégst index inom servicevilja.

Dér ingar parametrar som personligt bemotande,
service och tillginglighet. En hog andel av de till-
fragade kunderna, 88%, svarar att de kan tinka sig
att hyra av Castellum igen och girna rekommen-
derar Castellum som hyresvird till andra.

Castellums kunder speglar svenskt ndringsliv
Castellum har god riskspridning i kontraktsport-
foljen avseende geografi, lokaltyp, kontraktsstor-
lek, 16ptider och branscher i vilka kunderna ér
verksamma. Didrmed dr Castellums kontraktsport-
{6]j en spegling av svenskt, inhemskt néringsliv
och dirmed svensk ekonomi.

Koncernen har ca 4 500 kommersiella kontrakt
dér det enskilt storsta kontraktet svarar for ca 2%
av Castellums totala hyresintikter.

Aktivt uthyrningsarbete

Castellum har hog aktivitet i uthyrningsarbetet.
Under 2015 har 668 nya kontrakt tecknats med
ett totalt arsvirde om 316 Mkr. Uthyrningsarbetet
visar pa vikten av att varda kunderna och kontakt-
niten. Av nytecknat kontraktsvirde kommer 78%
fran egna kontakter, rekommendationer eller att

befintliga kunder utékar, medan 12% kommer via
hemsidorna och 10% fran méiklare.

Hyresavtal - formell 6verenskommelse med kund
Hyresavtal tecknas vanligtvis pa 3-5 ar med en
uppsigningstid om nio manader och har kvartals-
vis forskottsbetalning. Hyresnivan kan foériandras i
samband med att respektive kontrakt forfaller till
omférhandling.

Hyresavtalen innehaller normalt en bashyra,

d v s 6verenskommen hyra vid avtalets tecknande,
samt en indexklausul som innebir en arlig for-
dndring av hyran motsvarande en viss andel av
inflationen under féregaende ar, alternativt en
procentuell minimiupprikning.

Vanligtvis innehaller hyresavtalen ett tilldgg for
lokalens andel av fastighetens kostnad for virme,
kyla samt fastighetsskatt.

Hallbarhet och langsiktig tillvixt gar hand i
hand och Castellum erbjuder befintliga savil som
nya kunder att teckna ett gront hyresavtal, vilket
ir ett samverkansavtal kring bl a energi och inom-
husmilj6, materialval och avfallshantering - som
syftar till att minska lokalernas miljébelastning,.
Under 2015 tecknades 24 nya gréna hyresavtal
och totalt har Castellum 62 grona hyresavtal.

Kontraktsfordelning per bransch

85%

80%
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Arlig kontraktsstorlek, Mkr
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Under 2015 har
Castellum introduce-
rat en ny gemensam
profil for att tydlig-
gora koncernens
gemensamma styrka
och lokala nérvaro

i Sveriges tillvaxt-
regioner.

Castellum hade vid arets
utgéng 299 anstallda (295)
varav 38% var kvinnor
(39%).

Personalomsattningen har
under aret varit 13% (11%)
och sjukfranvaron 3% (3%).

Av Castellums 299 med-
arbetare ar 76 kollektiv-
anstallda.

P i

Utbildning, antal

Hogskola 64 84
Gymnasium 48 93
Grundskola 1 9
Total 13 186

Arbetsfordelning, antal

Kundvard/férvaltning 28 115
Ekonomi/administra-

tion/IT 52 38
Marknad/uthyrning 24 7
Afféars- och projekt-

utveckling 9 26
Total 13 186

Anstéllningstyp, antal

Heltidsanstallda 105 185
Deltidsanstéllda 8 1
Total 113 186

Anstéllningsform, antal

Tillsvidareanstallda 112 182
Projektanstallda 1 -
Visstidsanstallda - 4
Total 13 186

Organisation och medarbetare

Decentraliserad organisation ger koll pa kvarteren
Castellums organisation med lokal nérvaro skapar
affdrsnytta genom kunskap om kundernas verk-
samhet och behov, samt god kiinnedom om den
lokala fastighets- och hyresmarknaden med dess
forandringar och affirsmojligheter. Den decen-
traliserade organisationen ger korta beslutsvigar
som skapar handlingskraft.

Medarbetarna erbjuds dessutom utvecklande
arbetsuppgifter via den platta organisationen dir
kompetensutveckling och erfarenhetsutbyte ir
viktiga faktorer.

Sambandet mellan néjda medarbetare, néjda
kunder och tillviixt i bolaget &r tydlig.

Castellum &r ett av de storsta fastighetsbolagen som
verkar som ett av de minsta

Castellums organisation bestar av sex helidgda
dotterbolag. Dotterbolagens organisationer &r inte
identiska men utgors i princip av verkstillande
direktor, 2-4 marknadsomraden, projektutvecklare
samt 4-8 medarbetare inom ekonomi och admi-
nistration. For varje marknadsomrade ansvarar en
fastighetschef som tillsammans med f6rvaltare,
uthyrare och 3-9 fastighetsansvariga ansvarar for
sina kunder och fastighetsbestand.

Castellums dotterbolag &r verksamma under
egna namn vilka utgor starka varumérken pa varje
delmarknad. For att tydliggora koncerntillhorig-
heten och visa koncernens gemensamma styrka
och lokala nérvaro har en gemensam grafisk profil
lanserats under aret.

Forvaltning sker i huvudsak med egen personal
och i de fall externa tjinster upphandlas stills
hoéga krav pa de féretag som anlitas nir det géller
kvalitet, kundbemétande, service och miljohénsyn.

Mita och jamfora

Castellum ansvarar for kapitalallokering samt
miter och jamfor dotterbolagens effektivitet i
forvaltningen och vérdetillvéxt i fastighetsbestandet.
Castellum utvecklar &ven ”best practice” for
koncernen. Genom styrelsearbete i dotterbolagen

Aldersférdelning - antal anstillda

Antal

100 - Kvinnor
80 - Mén
60
40
gl -
.
] 20-29 30-39 40-49 50-59 60+ Alder
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ir moderbolaget delaktigt i verksamheten.
Arbetet i Castellum styrs av besluts- och arbets-
ordning, policies och instruktioner. Policy finns for
bl a finans- och ekonomiarbetet, kommunikation,
insider, hallbarhet, uppférandekod for bolagets
medarbetare samt for leverantorer och samarbets-
partners samt krishantering.

Moderbolag
Moderbolaget Castellum AB ansvarar for fragor
gentemot aktiemarknaden, t ex koncernrapport-
ering och aktiemarknadsinformation, och kredit-
marknaden, t ex upplaning och finansiell risk-
hantering, samt ¢vergripande IT/IS-strategier,
personalfragor och hallbarhetsarbetet. Castellum
AB har 24 medarbetare (23).

Genom kapitalallokering och styrelsearbete i
dotterbolagen &r moderbolaget delaktigt i verk-
samheten.

Att samarbeta och utbyta erfarenheter
Att stirka koncernen genom utékad samverkan
ir en kontinuerlig process. Inom koncernen sker
gemensamt utvecklingsarbete samt erfarenhets-
utbyte mellan bolagen for att géra kompetens
tillginglig i hela organisationen. De gemensamma
utvecklingsgrupperna ger forutsittningar f6r fort-
satt forbéttring och i grupperna ingar deltagare som
representerar samtliga bolag. Grupperna disku-
terar regelbundet fragor inom specifika omraden
sasom uthyrning, ekonomi, IT, drift, projekt-
utveckling, hallbarhet, kommunikation, inkp och
personal. Forutom de permanenta utvecklings-
grupperna finns projektgrupper som hanterar
aktuella fragor t ex mediauppfoljning.

Koncernen har ett gemensamt intranét dir
erfarenheter och kunskap enkelt kan delas mellan
bolagen.

Attraktiv arbetsgivare

Castellum arbetar med savil kompetensutveck-
ling som en motiverande arbetssituation for att
skapa engagemang och trivsel. Den decentraliserade

N6jd Medarbetar Index

Index
90%

655 /\

80%
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organisationen gor att varje medarbetare har
tydliga ansvarsomraden med frihet inom respek-
tive omrade, vilket dr stimulerande och innebir
goda utvecklingsmojligheter. Medarbetarsamtal
genomfors arligen med medarbetarna for att sétta
och folja upp mal samt faststilla behov av kompe-
tensutveckling. Under 2015 har 95% (93%) av alla
medarbetare haft medarbetarsamtal, varav 40%
kvinnor och 60% mén.

Castellum virnar om medarbetarna och arbetar
med friskvard genom bade aktiviteter och frisk-
vardsbidrag samt erbjuder regelbunden féretags-
hilsovard och en férmanlig sjukvardsforsikring
fér bade medarbetare och medarbetarens nirmsta
familj. Friskvard sker bade férebyggande och
habiliterande i syfte att frimja fortsatt vilmaende
hos medarbetarna.

Ett bonusprogram tillimpas dér varje anstélld
har moéjlighet att fa del i respektive bolags upp-
nadda resultatférbittringar.

En dag om é&ret - Castellumdagen - triffas alla
medarbetare i koncernen for att hoja kunskaperna,
utbyta erfarenheter och 6ka gemenskapen.

Kompetensutveckling

I Castellum bedrivs kompetensutveckling bade
iintern och extern regi. Under 2015 har en
koncerngemensam utbildning inom hallbarhet
genomforts med samtliga medarbetare. Fokus i
utbildningen var dels allmén kunskap om hallbar
utveckling, dels Castellums hallbarhetsarbete.
Dessutom har individuell kompetensutveckling
erbjudits medarbetare inom respektive bolag.

Engagerade medarbetare
Medarbetarnas syn pa den egna arbetssituationen,
bolaget och dess ledning mits regelbundet i Med-
arbetarindex. Den senaste undersékningen som
genomfordes 2014 visar ett fortsatt mycket hogt
index, 85 pa en 100-gradig skala, vilket kan stillas
mot ett jimforelseindex om 72. Hoga resultat
visas bl a inom omradena ledarskap, kompetens-
utveckling och lojalitet. Svarsfrekvensen var 97%
vilket visar pa stort engagemang.

Resultatet i medarbetarundersékningen &r ett
viktigt verktyg som anvénds for vidareutveckling
av bolaget och medarbetarna.

Vidrderingar

Fortroende #r Castellums viktigaste kapital och
de gemensamma virderingarna kan sammanfattas
som vdrd att lita pd oavsett om samverkan sker
med kunder, aktorer pa kapitalmarknaden eller
andra intressenter. Vdrd att lita pd bygger pa;

- att skapa ansvarsfull tillvixt,

« god kunskap om den lokala marknaden,

- att agera langsiktigt,

- att stindigt férbéttra och utveckla.

Castellum agerar langsiktigt och strivar efter att
bygga langsiktiga relationer med bade kunder och
andra samarbetspartners. Castellums medarbetare
ir ambassadorer for féretagskulturen och hur
medarbetarna agerar dr dirfor avgorande for hur
bolaget uppfattas.

Att Castellums féretagskultur dr stark framgar
bl a av NMI-métningen.

Uppforandekod

Uppforandekoden utgor en bas for hur Castellums
medarbetare ska upptrida mot savél varandra
som mot kunder och andra externa aktérer. Den
baseras pa Castellums vérderingar och FN Global
Compacts principer och tyddliggér Castellums
stillningstagande gillande ménskliga rittigheter,
arbetsvillkor, affirsetik och information. Castellum
ska ge god service, folja lagar och forordningar,
inte diskriminera nagon samt skapa god arbets-
milj6 och sikerhet. Dessutom finns ett fokus

pa jamstélldhetsfragor.

Verksamheten i Castellum, som bedrivs i
Sverige och Danmark, lyder under respektive
lands lagstiftning och regelverk gillande t ex
arbetsvillkor, arbetsmilj6 och organisationsfrihet.
Castellums personalhandbok behandlar fragor
som arbetsmiljo, jimstélldhet, l6ner, pensioner
och tjinstebilar.

I hela koncernen pagar ett férebyggande arbete
avseende etik och korruptionsfragor dir agerandet
i olika situationer som kan uppkomma i vardagen
diskuteras. Viktigt i arbetet &r att alla medarbetare
forstar och foljer uppforandekoden. Under 2015
har inga korruptionsincidenter rapporterats.

Castellum har en whistleblowerfunktion som
nas via koncernens samtliga hemsidor. Funktionen
syftar till att hjélpa savil medarbetare som externa
parter att agera ritt.
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TAGE CHRISTOFFERSSON
AFFARSUTVECKLINGSCHEF
CASTELLUM AB

"Vart koncerngemensamma
effektiviseringsprojekt som
startade varen 2015 gav ett
tydligt resultat redan under
forsta aret och far 6kad
effekt ndstkommande ar.
Det handlar savél om kost-
nadsbesparingar som
intaktsokningar uppdelade
pa tre omraden. Vi samord-
nar och genomfor allt fler
gemensamma upphandlingar.
Vi justerar var prissatt-
ningsmodell. Vi effekt-
iviserar var mediauppfolj-
ning med gemensamma
processer i koncernen.

Mediauppféljning handlar i
hog grad om att lagga fast
fler rutiner kring hur vi
anvander bland annat varme
och vatten. Med gemen-
samma checklistor kan

vi bade géra snabbare
analyser och uppfdljningar.
Och lagre energiforbrukning
ger - utover de direkta
ekonomiska effekter det far
for verksamhet och fér vara
kunder - minskad paverkan
pa miljon.”

° o
Personalomsattning w 'n'

Alder under 30 &r 3% 2%
Alder 30 - 50 &r 2% 7%
Alder éver 50 ar 3% 2%
Total 18% 1%
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Mal och utfall energianvindning per kvm

PAULA DE HOLLANDA
HALLBARHETS-
SAMORDNARE PA
EKLANDIA

"Hallbarhetsarbete handlar
om att vara langsiktig - och
att tydligt jobba med det ur
tre perspektiv: ekologiskt,
ekonomiskt och socialt. Det
kan sammanfattas i det
engelska uttrycket "There is
no business to be done on a
dead planet"”. Forstor vi
miljén finns det heller inget
utrymme for naringslivet att
utvecklas. Det handlar om
att vi kan jobba mer med
den sociala hallbarheten,
mangfald och jamstalldhet
och att delta i utvecklandet
av gemensamma motes-
platser. Pa Eklandia har vi
under 2015 fortsatt arbetet
med att certifiera befintliga
byggnader enligt Miljobygg-
nad, fa tillgang till gron fjarr-
varme och statistik gallande
avfall. Dessutom har vart
givande samarbete med
Brunnsboskolan fortsatt.”

Normaliserad energianvandning
kWh/kvm (staplar)
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For att minska Castellums klimatpaverkan ska resurser anvindas effektivt
och fastighetsbestandet utvecklas pa ett hallbart sétt - ett arbete som pagatt
i koncernen sedan mitten av 90-talet med gott resultat.

I Castellums fastigheter ska bade kunder och medarbetare erbjudas hélso-
samma och sdkra arbetsmiljoer. Diarfor arbetar Castellum bl a med milj6-

inventeringar samt erkénda miljocertifieringssystem av fastigheterna.

Effektivisera energianvandningen

Castellum arbetar kontinuerligt med att minska
energianvindningen genom savél driftsoptime-
ring som investeringar i energieffektiv teknik.
Under 2015 har drygt 80 storre energieffektivise-
ringsprojekt bedrivits. All energianvéndning {6ljs
systematiskt upp och analyseras i uppf6ljnings-
system. Uppfoljningen gor att atgirder kan séttas
in dér storst effektiviseringspotential finns.

Utbyggnad pagar av en egen portal for web-
baserad fastighetsévervakning, dir métvirden
avseende drift, larm, hissar och inpassering kan
Overvakas. Arbetet innebir besparing av energi
och tid samt ger kundnytta i form av béttre
service genom forebyggande arbete. Idag &r 246
fastigheter motsvarande 1 627 tkvm uppkopplade
mot portalen.

Under 2015 har den normaliserade energi-
anvindningen avseende uppvirmning och fastig-
hetsel minskat med 5% jaimfort med féregaende
ar. Sedan 2007 har energianvindningen minskat
med totalt 28% per kvm. Castellums férbrukning
fér viirme om 69 kWh per kvm kan jimféras med
branschgenomsnittet enligt SCB:s referensvérde
fér uppvirmning av lokaler om 121 kWh per kvm.

Okad andel av fornyelsebara brinslen

Av Castellums koldioxidutslipp ir 5% direkt pa-
verkbara via olja, gas och service-, formans- och
poolbilar (Scope 1) medan resterande del &r in-
direkt paverkbara, d v s kopt energi som fjéirrvirme
och el 93% (Scope 2) samt resor via flyg, tag och
taxi 2% (Scope 3).

Koldioxidslapp

Malsatt niva total energi-

anvéandning kWh/kvm (kurva)

13

Koldioxidutsldpp (normaliserade) kg/kvm (staplar)
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For att minska utsldppen pagar ett arbete med

att fasa ut fossila brénslen, i dagsléget finns 9
oljepannor kvar. Bergvirme/kyla finns installerat i
28 fastigheter om 111 tkvm. Av Castellums kunder
star ca 19% sjilva for virme och 28% for fastighets-
elen. Totalt dr 112 kW solceller installerat pa
Castellums fastigheter motsvarande solceller

ca 800 kvm totalt. Dessutom finns tva vindturbiner
om totalt 3 kW.

Uppvirmning med fjirrvirme medfor att
Castellums koldioxidutsliapp blir beroende av
fiarrvirmeverkens brinslemix. Idag anlitas 25
fiarrvirmeverk, vilka star fér 91% av koncernens
utslépp. Castellum har en dialog med de fjérr-
virmeverk som har hogst utslépp av koldioxid
per kWh for att paverka dem att minska utsldppen.
Overgang till gron fidrrvirme med foérnybara
brinslen pagar och motsvarar idag 16% av fjirr-
virmeleverantérerna.

Under 2015 har koldioxidutslippen minskat
med 25% per kvm och sedan 2007 har de minskat
48% per kvm. Av Castellums totala energianvind-
ning dr 95% fossilfri.

Sedan ar 2001 anvinds enbart miljomérkt el i
koncernen.

Av Castellums servrar ir i princip alla virtuella.
En virtuell server innebir att en fysisk server har
omvandlats till en programvara, vilket minskar
energianvindningen.

Minskad avfallsmingd
Att minska avfallsmingden som gar till deponi
genom att erbjuda kéllsortering &r ett omrade

Castellums miljocertifierade fastigheter

Miljécertifierad yta, tkvm
700
107 st

Bl Firdigstallda fastigheter
I P3gaende projekt

EU Green Building Miljébyggnad Breeam



som Castellum arbetat med lidnge. Uppf6ljningen
av arbetet férsvaras av att flera renhallningsbolag
anlitas och att ett fatal kan redovisa uppféljning i
vikt. Dessutom skiljer sig kundernas verksamhet
at och dirmed deras behov av avfallshantering.
Statistik erhalls idag fran 15% (11%) av renhallnings-
bolagen.

Vattenforbrukning
Vattenforbrukning &r en viktig fraga ur ett globalt
perspektiv, medan fragan har mindre betydelse i
Sverige. Castellum anvéinder vatten ur det kom-
munala systemet och arbetar med uppf6ljning och
atgérder for att minska forbrukningen.

Castellum antog under 2014 en malsittning om
att vattenanviindningen per kvm ska minska 5% fran
2013 fram till 2017, Utfallen t o m 2015 &r -1% per kvm.

Hallbart fastighetsbestand genom miljocertifiering
Miljoinventering har genomférts i 93% av alla
fastigheter for att identifiera och atgéirda miljo-
och hilsorisker. Resterande 7% kommer att inven-
teras under 2016. Uppdatering av miljostatusen
sker 16pande. Vid férvirv analyseras fastigheterna
med tanke pa savil energianvindning som miljo-
risker och alla nybyggnationer och stérre ombygg-
nationer miljécertifieras.

Miljériskerna i Castellums fastighetsbestand
bedéms som sma och inga betydande béter har
betalats for miljobrott.

Castellum miljocertifierar byggnader enligt
Green Building, Miljobyggnad eller BREEAM.
Castellum #ger idag 104 av Sveriges 277 Green
Building-certifierade byggnader och Fastighets
AB Brostaden och Harry Sjogren AB har av EU
utsetts till Green Building Corporate Partner,
vilket innebér att energianvindningen har minskat
med minst 25% i minst 30% av fastighetsbestandet.

Energi, koldioxidutslapp, vatten och avfall

Eklandia Fastighets AB fger Sveriges forsta
BREEAM-certifierade fastighet och férdelningen
av certifierade fastigheter i Castellum framgar av
diagrammet pa féregaende sida.

Totalt dr 20% av Castellums fastighetsbestand
milj6certifierat enligt Green Building, Miljobygg-
nad eller BREEAM. Dessutom pagar nybyggna-
tion av ytterligare 263 tkvm motsvarande 8%.

Malsittningar Utfall 2015
Energianvandningen per kvadratmeter ska vara minst

50% lagre dn branschgenomsnittet ar 2017 43%
Ar 2017 ska energianvandningen minskat med 30%

i férhallande till 2007, innebérande en energi-

effektivisering om minst 3% per ar -28%
Ar 2017 ska koldioxidutslappen minskat med 70% i

férhallande till ar 2007, innebirande en minskning om

minst 6% per ar -48%
90% av energianvandningen ska komma fran fossilfri

energi fére ar 2020 95%
Alla fordon ska vara fossilfria ar 2020 25%
30% av fastighetsbestandet ska vara

miljocertifierat 2017 20%

Férdelning koldioxidutslapp

Agda fordon 2%

Naturgas 2%
ﬂsor 2%
//OIja 1%

Fjarrvarme 93%

Fordelning av total energianvindning

El 29%

Fjarrvarme 65%
Biogas 3%

\\ﬁFjérrkyla 3%
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MILJOCERTIFIERINGSSYSTEM

MILJO

BYGGNAD

Miljébyggnad

Miljobyggnad &r ett svenskt
system for att certifiera bygg-
nader inom energi, inomhus-
miljé och byggmaterial. | Milj6-
byggnad ingar dven hilso- och
sdkerhetsaspekter. Systemet
ger utmarkelserna guld, silver
eller brons och anvénds bade
for bostader och lokaler.

GREENBUILDING

EU GreenBuilding

EU GreenBuilding fokuserar

pa att effektivisera energi-
anvéandningen. Kravet ar att
effektivisera energianvand-
ningen 25% alternativt anvanda
25% mindre energi jamfért
med nybyggnadskraven i
Boverkets byggregler.

BREEAM'

BREEAM

BREEAM fran Storbritannien
ar det mest anvanda milj6-
certifieringssystemet i varlden.
Systemet uvarderar och betyg-
satter byggnaders totala
miljdpaverkan.

Féréndring Féréndring Total anvindning Intensitet
2014till2015 2014 till 2015 2015 2014 2015 2014
Normal- Absoluta tal, Normaliserat, Absolutatal, Normaliserat, Absolutatal Normaliserat Absoluta Normaliserat
arskorrigerat MWh MWh MWh MWh kWh/kvm kWh/kvm tal,kWh/kvm kWh/kvm
Total energianvandning -3% -5% 239731 261985 246 978 276 563 90 98 93 104
varav uppvdrmning -1% -4% 167 522 189 776 168 896 198 481 61 69 67 72
varav el -8% -8% 72 209 72 209 78 082 78 082 29 29 32 32
Abosluta tal Absoluta tal
ton CO, ton CO, (kg CO,/kvm) (kg CO,/kvm)
Totala CO,-utslapp -25% - 11538 - 15 409 - 3,4 - 4,3 -
GHG Scope 1, transporter/gas (direkt férbranning) -25% - 639 - 854 - 0,2 - 0,2 -
GHG Scope 2, (indirekt férbranning, ex. fidrrvarme) -25% - 10720 - 14 339 - 32 - 4,0 -
GHG Scope 3, taxi, flyg, tag -17% - 179 - 216 - 0 - 0,1 -

Abosluta tal, m* Abosluta tal, m®

Abosluta tal, m*

Abosluta tal, m®

Total vattenanvéandning -1%

- 747 334 - 740170 -

0,3

- 0,3
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DELMARKNADER: STORGOTEBORG

Fem storsta fastighetsidgarna

STORGOTEBORG Lokalyta tkvm BORAS Lokalyta tkvm HALMSTAD Lokalyta tkvm
Castellum (Eklandia och Harry Sjégren) 1016 Starwood Capital Group 123 Castellum (Harry Sjégren) 78
Wallenstam 470 Nordic Real Estate Partners 106 Corem 73
Platzer 460 Castellum (Harry Sjégren) 104 Klévern 61
Vasakronan 413 Wilfast 94 Fem Hjartan 55
Balder 385 Klévern 81 Rikshem 55
Uppgifter avseende lokalytor (ej bostdder) dgda per 2015-12-31. Kommunala och statliga bolag samt férvaltningar har exkluderats. Kélla: Byggstatistik och Castellum
Hyresnivaer och direktavkastning
GOTEBORG BORAS HALMSTAD
Hyra, kr/kvm Direktavkastning Hyra, kr/kvm Direktavkastning Hyra, kr/kvm Direktavkastning
KONTOR Bista lage 2100 -2 900 4,50% - 5,50% 1000 - 1400 5,75% - 6,75% 1150 - 1600 5,75% - 6,50%
Sekundart lage 800 -1800 5,50% - 6,50% 900 -1300 6,25% - 7,25% 800 -1000 6,50% - 7,50%
BUTIK Bésta lage 2000 -10 000 4,25% - 5,25% 1800-3200 5,50% - 6,75% 2500-3600 5,25% - 6,25%
Sekundért lage 700 - 2 500 5,50% - 6,50% 800 -1600 6,25% - 7,50% 1000-1700 6,25% - 7,50%
LAGER/ Bista lage 450 -900 6,50% - 7,50% 500 - 750 7,25% - 8,50% 500 - 850 7,25% - 8,50%
INDUSTRI el undart lage 400-800  7,00% - 850% 400-600  7,50% - 9,00% 400-600  7,50% - 9,00%
Kontor och butik avser hyra inklusive media exklusive tillagg for fastighetsskatt. Kélla: Forum Fastighetsekonomi
Forvaltningsresultat och tillvaxt Investeringar och forséljningar Nettouthyrning
T Mkr
Mkr (staplar) Tillvéxt % (kurva) 1200 100
600 30% 1000 e
50
500 25% 800 "
600
400 —
n 20% 00 . (= V
300 15% 200 -25 .
200 10% _ | -50 ||
100 % -200 w
< 0 06 07 08 09 10 T 122 1B 14 1
- 06 07 08 09 10 1 12 13 14 15 © 2
-100 -5% Forvary B Ny-, till- och ombyggnation Nytecknat investeringar Nytecknat befintligt Bl Konkurser
Nettoinvestering B Uppsagt <18 man EM Uppsagt >18 man Nettouthyrning arsvirde
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STORGOTEBORG

Fortsatt hog tillvaxt och stora
infrastruktursatsningar

I Storgo6teborg, vilbeldget mellan tre nordiska huvudstider och med Nordens
storsta hamn, fortséitter den hoga tillvixten. Regionen priglas av stora infra-
struktur- och stadsutvecklingsprojekt, med malet att bland annat utveckla

25 000 nya citynéra bostdder och 40 000 nya arbetsplatser.

Hyresmarknad
Storg6teborg har 6verlag en fortsatt stabil hyres-
marknad med stabila till stigande hyresnivaer.
Centrala G6teborg har dock ett begrinsat utbud i
kombination med fortsatt stark efterfragan vilket
medfor stigande hyror, mer én generellt for Stor-
gbteborg. Detta har medfort en god marknad for
bade befintliga och nyproducerade kontorslokaler.
Den begrinsning som finns
i centrala Goteborg har
positiv paverkan &ven pa de
omradena som ligger strax
utanfor centrumkérnan med
stigande hyror och minskade
vakanser som foljd. Tydligt
ir ocksa att Lindholmen
stirkt sin roll som ett av
Goteborgs mest attraktiva
kontorsomraden med en vil
utbyggd infrastruktur. For
Boras och Halmstad kan
konstateras oférindrade
hyror men en svag minsk-
ning av vakanserna.
Goteborg fortsitter, tillsammans med Boras, att
befista sin position som ett av Sveriges frimsta
logistiknav och i bada orterna planeras omfattande
nyproduktion av lager- och logistiklokaler. Detta
kommer att goras pa mark som har klara detaljplaner.

omraden.

CECILIAFASTH VD, EKLANDIA FASTIGHETS AB

"Eklandia har under 2015 tagit storre plats i
stadsutvecklingen i Goteborg och startat projekt
som Blenda pa Lindholmen och Sillfabriken vid
Klippan. Vi star dessutom i startgroparna for att
utveckla Kungsportshuset mitt i centrum.”

"Jag ar stolt 6ver att vi har en stark relation till
vara kunder i alla led, vilket genomsyrar alla med-
arbetare i organisationen. Det gor att manga kunder
trivs, stannar kvar eller nyetablerar sig hos oss.”

Hyresmarknaden i centrala
Goteborg ar fortsatt stabil
med ett begrinsat utbud
och stor efterfragan.
Lindholmen har stérkt sin
roll som ett av Goteborgs
mest attraktiva kontors-

Hyresmarknaden for butiker priglas av viss
forsiktighet, vilket inte &r unikt f6r denna del av
Sverige. Butiksmarknaden paverkas alltmer av den
6kade e-handeln.

Fastighetsmarknad

Transaktionsvolymen i Storg6teborg uppgick 2015
till ca 13 (19) miljarder kr. Omséttningen utgér ca
9% av den totala transaktions-
volymen i Sverige. Den
enskilt storsta kommersiella
transaktionen var en kontors-
fastighet i Goteborg som
forvirvades f6r 750 Mkr. En
annan storre affir var Volvo
som salde lager/industri-
fastigheter for 450 Mkr. I
Ovriga regionen ir de storsta
affirerna tva handelsfastig-
heter om 190 Mkr respektive
100 Mkr.

Kdopare utgors som tidigare
frimst av fonder och svenska
fastighetsbolag, savil noterade som onoterade.

Under aret har en virdeuppgang noterats i
regionen, dock med viss variation hianforligt till
lage, fastighetsprodukt och kvalitét. Tydligast har
viardeuppgangen varit i centrala G6éteborg.

STORGOTEBORG

° {3
° [ ]
[ )

[ ]

...
STORGOTEBORG
| KORTHET
@ CASTELLUM
N—=_ EKLANDIA
@ CASTELLUM .
N—_ HARRY SJOGREN

FORVALTAS AV:
Eklandia Fastighets AB och
Harry Sjogren AB

ANTAL MEDARBETARE: 88

FASTIGHETSBESTAND I: Gbteborg,
Mélndal, Boras, Kungsbacka,
Alingsas och Halmstad

YTA:1198 tkvm
VARDE: 14,7 miljarder kr
FORDELNING:

Lager/
industri 38%

Kontor/
butik 59%

Projekt och
mark 3%

FASTIGHETSMARKNAD

TRANSAKTIONSVOLYM 2015:

13 miljarder kr (19)

STORRE ENSKILD AFFAR:

750 Mkr kontorsfastighet i Géteborg

DIREKTAVKASTNING KONTOR
BASTA LAGE: 4,75% (avser centrala
Goteborg)

CHRISTER SUNDBERG VD, HARRY SJOGREN AB

"Pa Harry Sjégren AB har vi aterigen lyckats
Oka bolagets hyresintékter och forvaltnings-

resultat - och pa sa satt skapat férutsattningar for
fortsatt tillvaxt. Var styrka &r att skapa, utveckla

och behalla en dynamisk affarsrelation - och

dédrmed férmagan att mota kunden.”
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Fem storsta fastighetsidgarna
MALMOREGIONEN Lokalyta tkvm VARAV LUND Lokalyta tkvm VARAV HELSINGBORG Lokalyta tkvm KOPENHAMN Lokalyta tkvm
Wihlborgs 1416 Wihlborgs 206 Wihlborgs 532 Nordea Ejendomme 1140
Castellum (Briggen) 597 Castellum (Briggen) 130 Castellum (Briggen) 174 Danica Ejendomme 1050
Vasakronan 342 Hemso 90 Norrporten 12 Jeudan 830
Kungsleden 241 Vasakronan 77 Catena m Dades 650
Klévern 182 Estancia 73 Langeberga Logistik 75 ATP Ejendomme 646
) L _ ) , ) o Castellum (Briggen) 99
Uppgifter avseende lokalytor (ej bostdder) dgda per 2015-12-31. Kommunala och statliga bolag samt férvaltningar har exkluderats. Kélla: Byggstatistik och Castellum
Hyresnivaer och direktavkastning
MALMO LUND HELSINGBORG KOPENHAMN
Hyra, kr/kvm Direktavkastning Hyra, kr/kvm Direktavkastning Hyra, kr/kvm Direktavkastning Hyra, kr/kvm Direktavkastning
ONTOR Bésta lage 1750 - 2550 5,00% - 5,65% 1400 -2 200 5,25% - 6,25% 1100 -1800 5,25% - 7,00% 1000 - 1850 4,50% - 6,25%
Sekundart lage 950 -1300 6,25% - 7,50% 1000 -1500 6,00% - 7,50% 900 - 1400 6,00% - 7,25% 650 -1100 6,25% - 8,00%
SUTIK Basta lage 2500-6000 5,25% - 6,00% 2500 -4500 5,40% - 6,50% 2250-5000 5,35% - 6,25% 3000-22000 4,00% - 5,75%
Sekundart lage 950-2500 6,15% - 7,25% 900 - 2500 6,00% - 7,50% 1000 -2 000 5,75% - 6,75% 800 - 3500 5,00% - 7,00%
LAGER/ Bista lage 600 - 900 6,75% - 8,00% 600 - 900 6,75% - 8,00% 550 - 850 7,00% - 8,00% 425 - 575 6,75% - 8,00%
INDUSTRI i ndairt lage 500-650  7,50% - 8,50% 500-650  7,50% - 8,50% 475-775  725%-850% 250-450  8,00% -10,00%
Kontor och butik avser hyra inklusive media exklusive tillagg for fastighetsskatt. Kélla: Forum Fastighetsekonomi och DTZ
Forvaltningsresultat och tillvaxt Investeringar och forséljningar Nettouthyrning
Mkr Mkr
Mkr (staplar) Tillvaxt % (kurva) 800 100
600 75
500 25% 400 50
00 20% 00 F el FA\rel 2
300 15% o
200 \ I 10% -400 -25 ]
' -600 u 50 I
100 I ' 5% -800
| <1000 B
11200 -100
-100 5% 06 07 08 09 10 TN 12 1B 1 15 06 07 08 09 10 T 12 13 14 15
-200 10% Forvary B Ny-, till- och ombyggnation Nytecknat investeringar Nytecknat befintligt Bl Konkurser
06 07 08 09 10 n 12 13 14 15 Bl Fastighetsforsaljningar Nettoinvestering B Uppsagt <18 man M Uppsagt >18 méan Nettouthyrning arsvarde
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ORESUNDSREGIONEN

Nordens storsta region
over nationsgranserna

Oresundsregionen ir Nordens storsta arbetsmarknadsregion. Den kraftiga

infrastrukturutbyggnaden under flera ar har spelat en viktig roll i utvecklingen

och hir produceras drygt 25% av Sveriges och Danmarks samlade BNP.

Oresundsregionen ir dessutom Nordeuropas mest kunskapsintensiva omrade

med 14 universitet och hégskolor.

Hyresmarknad

I Malmé har en relativt stor del nybyggda kontors-
ytor tillférts marknaden, vilket ocksa forvéntas ske
under 2016 och 2017 motsvarande ca 50 000 kvm/ar.
Malmo priglas dirfor av savil stor omflyttning
som av kundernas krav pa moderna kontorslokaler,
vilket paverkar det dldre fastighetsbestandet. Trots
det uppvisade Malmo savil oférindrade hyres-
nivéer som vakansnivaer. For lager och logistik

har efterfragan pa moderna
och effektiva anldggningar
varit relativt god.

I Lund, som ir en av Sveriges
ledande forsknings- och
utvecklingsstider, pagar
arbetet med att firdigstilla
Maxlab medan arbetet med
ESS fortgar enligt plan. Pa
grund av stora neddragningar
kommer Lund de nidrmaste aren ha ett stort utbud
av lediga lokaler som sannolikt kommer vara
okande. For 2015 har dock savil vakansnivaer som
hyresnivaer varit oforindrade.

I Helsingborg har nybyggda kontorslokaler
kommit ut pa marknaden for forsta gangen pa
manga ar och mer férvintas under 2016, vilket
medfor ett tillskott pa en dldre kontorsstock.
Under 2015 har marknaden varit stabil till svagt
positiv i manga omraden avseende kontor. Nypro-
duktion av lager och logistikfastigheter sker i jimn
takt till foljd av efterfragan.

Of6rindrade hyresnivaer
i Malmo trots stor andel
nybyggda kontorsytor.

I K6penhamn innebir 2015 en forbéttring av-
seende vakansnivderna med 2-4% beroende pa
omrade. Forbéttringen mirks tydligast i Képen-
hamns centrala delar men &ven i delomraden
utanfor citykdrnan. Hyresnivaerna bedoms vara
fortsatt stabila.

Fastighetsmarknad

Transaktionsvolymen i regionen uppgick under
2015 till ca 40 miljarder kr,
varav ca 14 miljarder kr avser
Sverige. Omséttningen utgor
ca 10% av total transaktions-
volym i Sverige. Jimfort med
2014 har volymen okat pa
bada sidor sundet dock mest
i K6penhamn. Storsta enskilda
affir var den centrala
handelsfastigheten Illum i
Ko6penhamn med en kopeskilling om 2,5 miljarder
kr. Pa den svenska sidan var den storsta affiren
shoppingcentrum i Lund till en képeskilling om 1,6
miljarder kr.

Koparna pa savil svensk som dansk sida utgors
av framforallt nationella fastighetsbolag, institu-
tioner och en mindre del utlindska kopare.

Under aret har en virdeuppgang noterats i regionen,
dock med viss variation hinforlig till lige, fastig-
hetsprodukt och kvalité. Tydligast har virdeupp-
gangen varit avseende centrala kontorsfastigheter
med kommunikationsnéra ldge.

NAGRA FRAGOR TILL: OLA ORSMARK VD, FASTIGHETS AB BRIGGEN

Vad har varit viktigt fér Briggen under ret?

Att vi pabérjat en portféljférflyttning och fortsatt 6ka vart
fokus pa kunderna. Briggens medarbetare ska &nnu béttre
férsta kundbehoven fér att snabbt kunna agera och

fatta beslut i en allt mer rérlig och féranderlig omvarld.

Ar det nagot annat du vill framhalla?

Genom forvarvet av fastigheten Masshallen har Briggen
skapat férutsattningar for att vaxa i Hyllie - ett omrade dar
en stor del av Malmds expansion sker. Briggen &r med och
utvecklar framtidens samhélle.

ORESUNDSREGIONEN

ORESUNDSREGIONEN
| KORTHET

CASTELLUM

BRIGGEN

(D

FORVALTAS AV:
Fastighets AB Briggen

ANTAL MEDARBETARE: 58

FASTIGHETSBESTAND I: Malmg,
Lund, Helsingborg och K6penhamn

YTA: 696 tkvm
VARDE: 7,8 miljarder kr
FORDELNING:

Lager/
Kontor/ industri 24%

butik 75%

Projekt och
mark 1%

FASTIGHETSMARKNAD

TRANSAKTIONSVOLYM 2015:
40 miljarder kr (20)
varav Sverige 14 (12)

STORRE ENSKILD AFFAR:
Danmark: 2,5 miljarder kr
avseende handelsfastighet i
centrala Képenhamn

Sverige: 1,6 miljarder kr
avseende ett shoppingcentrum
iLund

DIREKTAVKASTNING KONTOR
BASTA LAGE: 4,5% (avser
centrala Képenhamn)
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Fem storsta fastighetsdgarna Hyresnivaer och direktavkastning

STOCKHOLM

(K : Botkyrka, Huddi Jarfélla, Nacka, Sigtuna, STORSTOCKHOLM
Sollentuna, Solna, Stockholm, Upplands-Viasby) Lokalyta tkvm Hyra, kr/kvm Direktavkastning
Vasakronan 1420 Basta lage 4200 -6 000 3,75% - 4,25%
KONTOR
Fabege 1072 Sekundért lage 1500 -2 800 5,00% - 6,00%
FastPartner 757 Bésta lage 9000-13000 3,75% - 4,25%
BUTIK
Sagax/So6derport 750 Sekundart lige 1500 - 3100 5,00% - 6,00%
Atrium Ljungberg 742 LAGER/ Bésta lage 800-1100 6,00% - 7,00%
INDUSTRI el undart lage 600-950  6,50% - 7,50%
Castellum (Brostaden) 594 2 ’ )
Uppgifter avseende lokalytor (ej bostader) dgda per 2015-12-31. Kommunala och statliga Kontor och butik avser hyra inklusive media exklusive tillagg for fastighetsskatt.
bolag samt forvaltningar har exkluderats. Kélla: Byggstatistik och Castellum Kalla: Forum Fastighetsekonomi
Forvaltningsresultat och tillvaxt Investeringar och forsiljningar Nettouthyrning
Mkr Mkr
Mkr (staplar) Tillvéxt % (kurva) B -
500 25% 800 75
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400 20% 400 50
200 %
300 B 15% .
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200 /T 10% 00 &
- -400 50
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1000 -100
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100 -5% Forvary B Ny-, till- och ombyggnation Nytecknat investeringar Nytecknat befintligt B8 Konkurser
06 07 08 09 10 T 12 13 14 15 B Fastighetsforsaljningar Nettoinvestering; Bl Uppsagt <18 man B Uppsagt >18 man Nettouthyrning arsvérde
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STORSTOCKHOLM

Fortsatt hog tillvaxt av
bade befolkning och

foretagande

Storstockholm — med Sveriges huvudstad - priglas av en fortsatt hog befolk-
ningstillvixt. Det betyder bl a att arbetsplatsomraden utvecklas till bostads-
omraden. Hir pagar Sveriges storsta infrastrukturprojekt, en ny strickning
av E4:an, som kommer att binda ihop norra och sédra delen av Stockholm.

Hyresmarknad
Storstockholm har haft en positiv hyresmarknad
under 2015 med god efterfragan och i vissa delmark-
nader stigande hyresnivaer samt oféréindrade till
minskande vakansnivaer. I Stockholms innerstad har
efterfragan varit stark med 6kad topphyresniva som
f6ljd samtidigt som vakansgraden varit fortsatt 1ag.

Regionen priglas alltjimt av tydligt fokus pa
moderna och kostnadseffek-
tiva kontorsytor, vilket med-
fort att flera foretag effektivi-
serar sina befintliga lokaler
eller flyttar fran innerstaden
till nyproducerade kontors-
lokaler utanfér innerstaden.
Processen kommer att
fortsétta under kommande ar.
Effekter som kan noteras ir
att tomstéllda lokaler i
innerstaden konverteras till hotell och handel
samt att externa ldgen, dit foretag flyttar, forstérks.
De senaste arens tillskott av kontorsyta i regionen
bed6ms inte paverka hyres- och vakansnivaerna.

Avseende lager- och logistiklokaler #r efterfragan
alltjaimt god och inga storre féréindringar har skett
avseende hyresnivaer och vakansgrader. Nyproduk-
tionen dr begrinsad.

Hyresmarknaden for butiker i regionen priglas
av omdaning till f61jd av nyproduktion savil som
ombyggnation av flera shoppingcentra.

Hyresmarknaden har varit
fortsatt positiv med god
efterfragan i Storstockholm.
Trenden med konvertering
till bostéder fortsitter.

Fastighetsmarknad

Den totala transaktionsvolymen i Storstockholm
uppgick 2015 till ca 44 miljarder kr (71), vilket &r
en klar minskning mot 2014. Omsittningen utgor
ca 30% av total transaktionsvolym i Sverige. En-
skilt storsta affiren var forvérvet av Skdrholmens
képcentrum till en kopeskilling om 3,5 miljarder
kr. Av 6vriga stora affdrer kan ndimnas kontorsfastig-
heten Fatburen till en képe-
skilling om ca 3,1 miljarder
kr. Brostaden forvirvade ett
kontorsprojekt i Hagastaden
som firdigstélls under 2017
dér férvirvet gjordes till en
kopeskilling om 1,6 miljarder
kr. K6parsidan utgérs av
savil noterade svenska fastig-
hetsbolag som svenska och
utlindska fonder.

Likt tidigare sker en del forsiljningar av kommer-
siella fastigheter till férman for kommande konvert-
ering till bostéder.

Under aret har en virdeuppgang noterats i
regionen, dock med viss variation hinforlig till
lage, fastighetsprodukt och kvalité. Tydligast har
virdeuppgangen varit avseende centrala kontors-
fastigheter och lager/logistik.

NAGRA FRAGOR TILL: ANDERS NILSSON VD, FASTIGHETS AB BROSTADEN

Vad har varit viktigast for Brostaden under aret?

2015 har praglats av var pagaende portféljférflyttning till
mer centrala ldgen genom férvérv i Hagastaden och pa
Kungsholmen. Forflyttningen har vi genomfért genom
bade férsaljningar och férvérv. Dessutom har vi képt
byggbar mark for logistikindamal i Rosersberg

nara Arlanda.

Ar det négot annat du vill framhalla?

Inom Brostaden vill jag lyfta vart strukturerade uthyrnings-
arbete. Det gor att vi hdvdar oss bra pa var marknad och
kan redovisa en fortsatt stark nettouthyrning.

STORSTOCKHOLM

STOCKHOLM
I KORTHET

CASTELLUM

BROSTADEN

(L

FORVALTAS AV:
Fastighets AB Brostaden

ANTAL MEDARBETARE: 47

FASTIGHETSBESTAND I: Botkyrka,
Huddinge, Jarfalla, Nacka, Sigtuna,
Sollentuna, Stockholm och
Upplands-Vasby

YTA:594 tkvm
VARDE: 8,6 miljarder kr
FORDELNING:

Lager/

Kontor/ industri 37%

butik 56%

Projekt och
mark 7%

FASTIGHETSMARKNAD

TRANSAKTIONSVOLYM 2015:
44 miljarder kr (71)

STORRE ENSKILD AFFAR:

3,5 miljarder kr Skérholmens
képcentrum
DIREKTAVKASTNING KONTOR

BASTA LAGE: 4,0% (avser centrala
Stockholm)
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Fem storsta fastighetsidgarna

OREBRO Lokalyta tkvm UPPSALA Lokalyta tkvm VASTERAS Lokalyta tkvm
Castellum (Aspholmen) 309 Vasakronan 225 Kungsleden 525
Klévern 99 Castellum (Aspholmen) 173 Klévern 260
Catena 96 Uppsala Akademiférvaltning 160 Castellum (Aspholmen) 174
Norrporten 93 Rikshem 135 Hemfosa 108
Behrn Fastigheter 38 Klévern 108 Saltdngen Property Invest 105

Uppgifter avseende lokalytor (ej bostéder) dgda per 2015-12-31. Kommunala och statliga bolag samt férvaltningar har exkluderats. Kélla: Byggstatistik och Castellum

Hyresnivaer och direktavkastning

OREBRO UPPSALA VASTERAS

Hyra, kr/kvm Direktavkastning Hyra, kr/kvm Direktavkastning Hyra, kr/kvm Direktavkastning

CONTOR Basta lage 1000 -2 000 5,75% - 7,00% 1700 -2 400 5,50% - 6,00% 1100 - 2100 5,75% - 7,00%
Sekundart lage 700 -1600 6,25% - 8,00% 1450-1900 6,25% - 6,80% 700 - 1500 6,50% - 8,00%

BUTIK Basta lage 2000 -3800 5,75% - 6,75% 4000 - 5000 5,40% - 6,20% 1900 -3700 5,75% - 7,00%
Sekundart lage 800 -1400 6,75% - 8,00% 800-1700 6,20% - 7,50% 600 -1600 6,50% - 8,00%

LAGER/ Basta lage 450 - 700 6,75% - 8,00% 650 - 1200 6,25% - 7,00% 600 -1000 6,75% - 7,75%
INDUSTRI el ndart lage 400-600  7,00% - 8,50% 600 - 800 6,75% - 8,25% 600-800  7,00% -850%

Kontor och butik avser hyra inklusive media exklusive tillagg for fastighetsskatt. Kélla: Forum Fastighetsekonomi

Forvaltningsresultat och tillvaxt
Mkr (staplar)

500
400
300

200

IOOIIIII‘

‘100

06 07 08 09

48

Investeringar och forséljningar

Mkr
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MALARDALEN

Narheten till Stockholm
och dess tillvaxt praglar
hela regionen

Uppsala och Visteras, med pendlingsavstand till Stockholm och nérhet
till Arlanda flygplats, &r priaglade av urbaniseringen. I bada kommunerna
viixer niringslivet starkt. Orebro har ett mangskiftande niringsliv och ér
vilbeldget mellan Sveriges tva storsta stider.

képmonster. Stidernas starka befolkningstillvéxt,
lagre nybyggnadstakt inom handel samt konvert-
ering av butiksytor har en motverkande effekt pa

Hyresmarknad
Efterfragan pa lokaler i Orebro, Visteras och
Uppsala har under 2015 varit stabil och god med

undantag for butiker. Moderna kontor i bra ligen denna utveckling.
har haft den starkaste efterfragan och hir kan ocksa
noteras stigande marknadshyror och sjunkande Fastighetsmarknad

Totalt uppgick transaktionsvolymen 2015 i Milar-
dalen till ca 5 miljarder kr (6), vilket éir nagot ligre
in foregaende ar.
Omsiéttningen i regionen
motsvarar ca 3% av den totala
transaktionsvolymen i Sverige.
Den enskilt storsta affdren i

vakanser. Bilden 4r densamma i de tre stiderna
men starkast i Uppsala.

I Orebro kommer det att
under 2016 firdigstillas tva
centrala kontorsprojekt.
Dessutom finns det fardiga
detaljplaner for kommande
byggnation. I Vésteras pagar
ocksa nyproduktion och de
kommande st6rre projekten
ir vid Resecentrum och Koppar-
lunden. Uppsala har storst
nyproduktion av stiderna i
Milardalen och det dr ocksa
dédr som vakansen &r l4gst.

For lager- och logistik-
marknaden har Orebro fort-
satt befiista sin position som ett ledande logistik-
center med flera pagaende stérre projekt. Hyres-
nivan for lager/logistik &r stabil i hela Milardalen
och det samma giller vakanser.

Den svagare efterfragan inom butikssegmentet
forklaras bland annat av dveretableringar och 4ndrade

Efterfragan pa lokaler i
Uppsala, Orebro och
Visteras har under 2015
varit stabil. Tydligaste
viardeuppgangen i regionen
avser fastigheter med
centrala kontorslégen.

regionen var forvérvet av en
mixad kommersiell fastighet
i Viisteras for ca 465 Mkr. T
Orebro gjordes en av de
storre fastighetsaffirerna av
Aspholmen som forvéirvade
4 fastigheter i centrala
Orebro for en kopeskilling
om c a 340 Mkr.

Koparsidan utgors frimst av svenska fastighetsbolag,
fonder men #dven utlindska kdpare. Under aret har
en virdeuppgang noterats i regionen, dock med viss
variation hinforlig till lige, fastighetsprodukt och
kvalité. Tydligast har virdeuppgangen varit av-
seende centrala kontorsfastigheter.

NAGRA FRAGOR TILL: CLAES LARSSON VD, ASPHOLMEN FASTIGHETER AB

Vad fokuserar ni framéver pa inom bolaget?

Att 6ver tid och med kvalitet, uppratthalla en hég invest-
eringstakt vad avser ny-, till- och ombyggnation. Det
kunders behov, férbattra fastigheternas miljéprestanda, viktigaste framdver &r att vara férstahandsvalet bland
minska vara vakanser och féradla fastighetsbestandet sa val medarbare som kunder i respektive marknads-
med god avkastning. omrade.

Vad har varit viktigast fér Aspholmen under aret?
2015 har praglats av hégt tempo och val genomférda
investeringar i syfte att tillgodose befintliga och nya

MALARDALEN

MALARDALEN
| KORTHET

CASTELLUM

S—— ASPHOLMEN

L

(

FORVALTAS AV:
Aspholmen Fastigheter AB

ANTAL MEDARBETARE: 57

FASTIGHETSBESTAND I: Orebro,
Uppsala och Vasteras

YTA: 656 tkvm
VARDE: 7,7 miljarder kr
FORDELNING:

Lager/
industri 17%

s

Projekt
och mark
5%

Kontor/
butik 78%

FASTIGHETSMARKNAD

TRANSAKTIONSVOLYM 2015:
5 miljarder kr (6)

STORRE ENSKILD AFFAR:

465 Mkr fér en kommersiell
fastighet i Vasteras
DIREKTAVKASTNING KONTOR

BASTA LAGE: 5,5% (avser centrala
Uppsala)
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OSTRA GOTALAND

Fem storsta fastighetsidgarna

JONKOPING Lokalyta tkvm LINKOPING Lokalyta tkvm NORRKOPING Lokalyta tkvm

Castellum (Corallen) 180 Klévern 302 Klgvern 180

Catena 101 Botrygg Bygg 95 Lundbergs 158

Norrporten 99 The Blackstone Group 80 FastPartner 93

Cordea Savills 95 lkano Fastigheter 70 Hemso 78

Alecta Pensionsférsékring 69 Lilium 66 CORHEI* 77
Castellum (Corallen) 55

Uppgifter avseende lokalytor (ej bostadder) dgda per 2015-12-31. Kommunala och statliga bolag samt férvaltningar har exkluderats. Kalla: Byggstatistik och Castellum
*CORHEI Fastighets AB &gs till 50% av Castellum via Corallen.

Hyresnivaer och direktavkastning

JONKOPING LINKOPING NORRKOPING

Hyra, kr/kvm Direktavkastning Hyra, kr/kvm Direktavkastning Hyra, kr/kvm Direktavkastning

ONTOR Basta lage 1400 - 2300 5,75% - 6,50% 1300 -2 250 5,50% - 6,75% 1300-2050 6,00% - 7,00%
Sekundart lage 900-1375 6,75% - 7,75% 925 - 1400 7,00% - 8,00% 900 -1300 7,00% - 8,25%

BUTIK Basta lage 2200 -4500 5,50% - 6,00% 2600 -4 000 5,50% - 6,50% 2100 - 3600 5,75% - 6,75%
Sekundart lage 1100 - 1600 5,75% - 7,00% 850 -1850 7,00% - 8,25% 850 - 1850 7,00% - 8,50%

LAGER/ Basta lage 450 - 700 7,00% - 8,00% 550 - 900 6,75% - 8,00% 550 - 850 6,75% - 7,75%
INDUSTRI el undart lage 400 - 650 7,25% - 875% 375-700 7,25% - 8,75% 375- 675 7,50% - 8,75%

Kontor och butik avser hyra inklusive media exklusive tillagg for fastighetsskatt. Kélla: Forum Fastighetsekonomi

Forvaltningsresultat och tillvaxt Investeringar och forséljningar Nettouthyrning
Mkr Mkr
Mkr (staplar) Tillvéxt % (kurva) 1000 100
500 25% 800 75
50
400 20% 600
400 25
300 15% 200 1
[ B 25
200 10%
v -200 —3 -50
100 ‘ 5% -400 1694 Mkr 75
n I ' 600 <1446 Mkr 100
— 06 07 08 09 10 n 12 13 14 15 06 07 08 09 10 n 12 13 14 15
-100 1% .59 Forvary B Ny-, till- och ombyggnation Nytecknat investeringar " Nytecknat befintligt WM Konkurser
M Fastighetsforsaljningar Weiitallesialig B Uppsagt <18 man MM Uppsagt >18 man Nettouthyrning drsvérde

06 07 08 09 10 1N 12 13 14 15
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OSTRA GOTALAND

Tre stader som praglas av
expansiv stadsutveckling

Link6ping och Norrkoping kallas ibland for Sveriges fjdrde storstads-
regionen. I omradet forbereds en utbyggnad av Ostlénken, snabbtags-
forbindelsen till Stockholm. De bada stiderna, liksom Jonkdping med
sitt strategiska ldge vid E4:an, priglas av stadsutvecklingsprojekt.

Hyresmarknad

Marknadslédget i Jonkoping, Linkping och Norr-
k6ping har under 2015 varit positivt och priglats
av stark framtidstro. I J6nk6ping pagar nypro-
duktion av flera kontorsbyggnader och det planeras
for fler nya kontorsytor i centrala ligen - detta i
kombination med bostiider, sa kallad blandstad.
Behovet och efterfragan pa
nya mer rationella lokaler
har 6kat de senaste aren.

Vad giller Link6ping och
Norrkoping dr den stora
stadsutvecklingen for resp-
ektive ort kopplad till den
nya infrastrukturen kring
Ostlédnken som &nnu ej 4r
helt fastlagd. Det medfor
ett visst avvaktande av nya
projekt i centrala ligen.

Link6pings kontorsmarknad ir stabil med god
efterfragan av kontorsytor, och begrinsad nypro-
duktion.

Norrkoping har god efterfragan pa moderna
kontor i centrala ldgen. Det centrala bestandet &r
generellt dldre och kraver till viss del ombyggna-
tion for att attrahera hyresgiisterna.

Lager- och logistikmarknaden é&r fortsatt god

Marknadslédget i Jonkoping,
Link6ping och Norrkdping
har under 2015 varit
positivt och préglats av
stark framtidstro.

med laga vakanser och stabil hyresniva i hela regionen.
Hyresmarknaden f6r handel préglas &ven i denna
region av viss forsiktighet likt 6vriga Sverige.

Fastighetsmarknad
I Ostra Gotaland uppgick transaktionsvolymen
2015 till ca 3 miljarder kr (3). Omsittningen i regi-
onen motsvarar 2% av den
totala transaktionsvolymen i
Sverige. Den enskilt storsta
affdren var forvirvet av en
kontorsfastighet i Linkoping
for 306 Mkr. Castellum har
via Corallen foérvirvat 50%
av aktierna i ett gemensamt
dgt bolag med Heimstaden.
Detta fastighetsbestand
bestar av kommersiella
fastigheter i Link6ping och
Norrképing och har ett totalt virde av ca 2 miljarder kr.
Koparsidan utgors fraimst av svenska fastighets-
bolag, bade noterade och onoterade, fonder samt
kommuner. Under éret har en virdeuppgang note-
rats i regionen, dock med viss variation hénforlig
till l4ge, fastighetsprodukt och kvalité. Tydligast
har virdeuppgangen varit avseende centrala
kontorsfastigheter.

KOMMENTAR FRAN: CLAES JUNEFELT VD, FASTIGHETS AB CORALLEN

Vad har varit viktigast fér Corallen under aret?

Naturligtvis tilltradet av de 22 kommersiella fastigheterna i
Norrkdping och Link6ping via bolaget CORHEI Fastighets

AB (fd Stahls), ett bolag som Corallen ager till 50% via

joint venture. Vi har anda sedan 2007 haft ambitionen att

véxa vidare i Ostergétland och nu uppstod en mojlighet

som vi kunde utnyttja tack vare finansiella forutsattningar.

Vi har varit framgangsrika med att skapa nojda kunder.
Corallens NKI-varde steg med sex enheter jamfért med
aret innan. Dessutom har flera ars fokusering pa
uthyrningsarbetet resulterat i en hog uthyrningsgrad.

OSTRA GOTALAND

OSTRA GOTALAND
| KORTHET

CASTELLUM
CORALLEN

(™

FORVALTAS AV:
Fastighets AB Corallen

ANTAL MEDARBETARE: 25

FASTIGHETSBESTAND I: Jonkoping,
Linkdping och Norrképing (via joint
venture)

YTA: 248 tkvm

VARDE: 3,1 miljarder kr

FORDELNING:

Lager/
industri 7%

Kontor/
butik 92%

Projekt

och mark
1%

FASTIGHETSMARKNAD

TRANSAKTIONSVOLYM 2015:
3 miljarder kr (3)

STORRE ENSKILD AFFAR:
306 Mkr avseende en kommersiell
fastighetiLink6ping

DIREKTAVKASTNING KONTOR
BASTA LAGE: 5,75% (avser centrala
Linképing)
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Finansiering till lag
risk, en hornsten i
Castellums strategi

Att dga och forvalta fastigheter &r en kapitalintensiv verksamhet,
varfor god tillgang till finansiering &r en férutsittning. Finansiering
kan ske med savil eget som lanat kapital och hur respektive bolags
kapitalstruktur ser ut paverkas av vilken finansiell risk som bolaget
och dess dgare dr beredda att ta.




Finansiering

Vald kapitalstruktur har betydelse for dgarnas for-
vintade avkastning och exponering for risk. Nagra
faktorer som paverkar valet dr affdrsrisk, skatte-
skold samt risk och kostnader férknippade med
okad belaning. Castellum faststéllde redan vid
borsnoteringen att bolaget skulle ha lag finansiell
risk, vilket idag uttrycks som att belaningsgraden
varaktigt ej skall 6verstiga 55% och att riantetéick-
ningsgraden ska vara minst 200%.

Per 31 december 2015 uppgick Castellums till-
gangar till 42 miljarder kr samtidigt som belanings-
graden var 49%, medan rintetickningsgraden
under aret uppgick till 351%.

Finanspolicy och uppféljning

Den finansiella verksamheten i Castellum bedrivs i
enlighet med den av styrelsen faststéillda finans-
policyn och ska bedrivas pa sadant sitt att
behovet av lang- och kortfristig finansiering och
likviditet sikerstélls. Vidare ska ett 1agt och stabilt
rintenetto efterstrivas med hinsyn tagen till fast-
stdllda riskmandat. Castellum péaverkas till hog
grad av utvecklingen pa de finansiella marknad-
erna. For finansverksamheten &r det dérfor av vikt
att spegla och stodja affirsverksamhetens mal och
forutsittningar. Med stod av finanspolicyn kan
koncernen styra och hantera sina finansiella

CASTELLUMS FEM HORNSTENAR AVSEENDE FINANSIERING

DIVERSIFIERING

risker samt s#kerstilla riskhantering genom god
kontroll och uppféljning. De finansiella riskerna
f61js upp och rapporteras kvartalsvis till savil
revisions- och finansutskottet som styrelsen.
Styrelsen genomfor arligen en versyn av finans-
policyn.

Castellum f6ljer regelbundet upp och 6vervakar
framtida finansieringsbehov, baserat pa antaganden
om intjéining, nettoinvesteringsvolym, fastigheternas
virdeutveckling samt befintlig skuldportfoljs for-
fallostruktur, utrymme till covenanter i kreditavtal
och rénteriskexponering. Koncernen genomfor
dven kinslighetsanalyser f6r att forsta hur férand-
ringar i fastighetsportféljen, liksom rérelser i
marknadsriintan och fastighetsvirdena, paverkar
balansrikning och intjéning.

Finansiell strategi

Castellums strategi for finansiering ska stédja
verksamheten och hantera koncernens finansiella
risker, samtidigt som den ska verka for ett 6ppet
och transparent klimat. Strategin ska aterspeglas i
den av styrelsen faststillda finanspolicyn - allt for
att sikerstilla riskhantering genom god kontroll.
Castellums finansstrategi kan sammanfattas i fem
hérnstenar; diversifiering, likviditet, styrka, trans-
parens och flexibilitet.

FINANSIERING

KAPITALFORSORINING

2015-12-31
Réntebérande
skulder 20 396 Mkr Uppskjuten
(48%) skatteskuld
4299 Mkr
l (10%)
Ovriga
skulder
2189 Mkr
Eget kapital (5%)
15 768 Mkr

(37%)

FORDELNING AV
FINANSIERING 2015-12-31

Outnyttjade krediter
(med avdrag for
féretagscert.)

6 811 Mkr
(25%) '

Certifikat .

Lan i bank
10 701 Mkr
(39%)

Obligationer
3157 Mkr 6499 Mkr
12%) (24%)

Castellum ska ha en diversifierad laneportfélj och undvika beroende av savil enskild finansieringskélla som motpart.
Vidare ska forfall av olika typer av finansieringskallor och enskilda krediter fordelas over tid.

Castellum ska bevaka och félja utvecklingen pa de finansiella marknaderna. Allt i syfte att snabbt kunna agera och matcha
verksamhetens behov.

Castellums réntebérande finansiering uppgick vid arsskiftet till 20,4 miljarder kr, varav 9,7 miljarder kr utgjorde kapital-
marknadsfinansiering (MTN-program om 6,5 samt certifikatsprogram om 3,2) motsvarande 47% och resterande bank-
finansiering hos de flesta stora nordiska bankerna.

Vad avser kapitalbindningen uppgick den vid arsskiftet till 3,1 3r i genomsnitt och intervallet var fran 0,2 till 8 ar.

LIKVIDITET

Castellum ska ha tillgangliga outnyttjade kreditfaciliteter for att snabbt kunna méta verksamhetens behov och de

méjligheter som ges. Vidare ska outnyttjade faciliteter finnas i syfte att minska behovet av att 6verskott maste placeras
och didrmed reducera risken mellan inlaning och utlaning.
Vid arsskiftet hade Castellum 30,3 miljarder kr i kreditavtal, varav 9,9 miljarder kr var outnyttjat.

STYRKA

Koncernens finansiella nyckeltal ska vara starka med en belaningsgrad om max 55% och en réntetéckningsgrad om minst

200%. Styrkan i var fastighetsportfélj férstirks av kvaliteten i vart kassafléde samt skuld- och rinteportféljens sammansittning.
Castellum ska reducera risken fér plétslig negativ paverkan pa finansnettot, som en féljd av féréndringar i det allménna

rinteléget och/eller bedémningen av Castellum som lantagare och som inte kan pareras av motverkande resultateffekter i

den rorelsedrivande verksamheten.
Belaningsgraden var vid arsskiftet 49% medan réntetickningsgraden under 2015 uppgick till 351%.

TRANSPARENS

FLEXIBILIET

Castellum ska uppmuntra langsiktiga relationer med savél banker som andra kreditgivare/investerare och har som malsittning
att vara transparent i syfte att 6ka berérda parters forstaelse for koncernens verksamhet och ddrmed sin kreditexponering.

Castellum ska ha en flexibel finansiering i syfte att stédja verksamhetens utveckling avseende férvary, férsaljningar och projekt-

utveckling. Vara kreditfaciliteter ska ge oss god flexibilitet att dra och aterbetala med kort framférhallning utan extra kostnad.
Vidare ska Castellum ha tillgéng till flexibilitet avseende savil priskonstruktion (fast respektive rérligt) som I6ptider.
Vid arsskiftet hade Castellum 20,7 miljarder kr i bankavtal varav 17,0 miljarder kr utgjordes av revolveraden kreditfaciliteter.
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”Castellum ska
ha tillracklig och
konkurrens-
kraftig finans-
iering sa att
koncernens
verksamhet kan
bedrivas pa ett
dndamalsenligt
och kostnads-
effektivt sitt.”

Bérsnoterade fastighetsbolag

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att finansie-
ring saknas eller dr mycket of6rmanlig vid en

viss tidpunkt. Finansieringsrisken ir koncernens
i sérklass storsta finansiella risk. Koncernens
tillgangar, som utgors av frimst kommersiella
fastigheter, ska ses som en langsiktig investering
och ddrmed folja krav pa en langsiktig syn pa fast-
ighetsportf6ljens finansiering. Samtidigt ska dock
héinsyn tas till prisséttningen i kreditmarknaden.

Castellum ska ha tillricklig och konkurrens-
kraftig finansiering sa att koncernens verksamhet
kan bedrivas pa ett indamalsenligt och kostnads-
effektivt sitt. Finansieringsrisken hanteras genom
god framforhallning, indamalsenlig kapitalbind-
ningstid, vl avvigd kreditprissittning, diversifie-
ring av finansieringskéllor och 16ptider respektive
rimlig likviditetsbuffert.

Castellum hade vid arets utgang kreditavtal om
30 325 Mkr (26 065), varav langfristigt uppgick till
25141 Mkr (22 357) och kortfristigt till 5 184 Mkr
(3708). Under aret har obligationer om nominellt
3500 Mkr emitterats och 1 200 Mkr forfallit,
kreditavtal om 18 000 Mkr omférhandlats och/eller
férlangts samt en befintlig checkkredit utokats
med 100 Mkr. Netto rintebirande skulder efter
avdrag for likviditet om 39 Mkr (47) uppgick till
20 357 Mkr (18 399), varav 6 499 Mkr (4 200)
avser utestaende obligationer och 3 157 Mkr
(1 280) utestaende foretagscertifikat. (Nominellt
6 500 Mkr respektive 3 161 Mkr.)

Utfirdade ataganden i kreditavtal, s k covenants,
innebir att belaningsgraden ej far verstiga 65%

Kreditforfallostruktur 2015-12-31

Utnyttjat i
Mkr Kreditavtal Bank MTN/Cert Totalt
0-1ar 5184 1209 3657 4 866
1-2 &r 1608 8 1600 1608
2-3 ar 12 558 4908 1550 6 458
3-4 ar 8166 3516 1100 4616
4-5 ar 1507 8 1499 1507
>5ar 1302 1052 250 1302
Totalt 30325 10701 9656 20357
Outnyttjat utrymme i langfristiga kreditavtal 4784

och att ridntetickningsgraden e] far understiga 150%.
2015 var Castellums belaningsgrad 49% och riinte-
tdckningsgraden 351%.

Den genomsnittliga 16ptiden pa Castellums
krediter uppgick till 3,1 ar (3,0) vid utgangen av 2015.

Rénterisk

Rénterisk dr per definition risken for negativ
paverkan i resultat- och balansrikningen uti-
fran ett férandrat réntelége i marknaden. For att
begrinsa sviingningar i rintenettot ska Castellum
ha en mix av rintebindningstider i 1&n och rénte-
derivat. Vid val av rénteprofil ska hénsyn tas till
koncernens affirsplan samt férvintade in- och
utfloden.

Rintekostnaden &r den enskilt storsta kostnads-
posten och har stor paverkan pa tillvixten i for-
valtningsresultatet. Rintekostnaden paverkas dels
av férdndring i marknadsriintan, dels av den
marginal som kreditgivare kriver i ersittning fér
att 1ana ut pengar. Den korta marknadsrintan

Kreditforfallostruktur

Réntetackningsgrad Mkr
400% Hufudstaden 12000
B
ﬁ Castellum
350% B sagax 10 000
M Atrium
M Dios g M Bald
300% .Faslparﬂgl\ﬂm%o% Kun.sledlen - 8000
Corem M Hemfosa R
6 000
250% u Km!erlzlalzer M Wallenstam
200% M Fabege 4000 I
150% 2000
A B o O
65% 60% 55% 50% 45% 40% 35% %6 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 Ar
Belaningsgrad Bl Certifikat MTN Bl Bank-TL EEE RCF-Rambelopp

Bank-TL: Bank Term Loan
RCF-Rambelopp: Revolving Credit Facility - Rambelopp

Kalla: Rullande helarsvarden baserade pa respektive bolags Q3
rapport 2015.
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styrs av Riksbanken medan den langa marknads-
rintan paverkas av andra faktorer sasom férvént-
ningar om framtida tillvéixt och inflation. Kredit-
marginalen styrs dels av tillgang och efterfragan
pa krediter, dels av regelverk pa kredit- och kapital-
marknaden.Béade rinte- och kreditmarknaden kan
forandras snabbt men kan inte paverkas av Castellum.
Stigande marknadsréntor anses generellt bero pa
ekonomisk tillvéixt och stigande inflation, vilket
dven antas leda till 6kad efterfragan pa kommers-
iella lokaler och ddrmed stigande hyror och/eller
minskade vakanser. Sjunkande marknads-

réntor anses ha motsatta orsaker och effekter.
Givet detta resonemang mots alltsa stigande
respektive sjunkande marknadsréintor av stigande
eller sjunkande hyresintikter ¢ver tid. Fordndring
av kreditmarginaler kan ske oberoende av konjunktur
och har under senare tid paverkats av férindrat
regelverk pa frimst kreditmarknaden. Férindringar
av marknadsrinta och kreditmarginaler paverkar
finansnettot. Hur snabbt och med hur mycket
beror dels pa vald rintebindningstid, dels pa
kreditmarginalernas bindningstid.

For att sidkerstilla ett 1agt och stabilt kassa-
flodesmissigt rintenetto har Castellum valt att
begrinsa andelen rinteforfall inom 6 manader till
intervallet 20%-55% av nettolaneskulden och att
den genomsnittliga rintebindningen ska ligga i
intervallet 1-3,5 ar. Réintetdckningsgraden &r ett
finansiellt matt som beskriver ett bolags riskniva
och motstandskraft for fordndringar i réintenettot.
Castellums strategi inkluderar att ha en réntetéck-
ningsgrad om minst 200%. For 2015 uppgick rinte-
tdckningsgraden till 351% (318%). Per den 31
december 2015 uppgick den genomsnittliga réinte-
bindningstiden till 2,5 ar (2,8) medan andelen

FINANSIERING

Rénteforfallostruktur 2015-12-31

Utgéende Genomsnittlig
ranta réantebindning

Rénte-
Krediter, Mkr derivat, Mkr Netto, Mkr

* LA

O-lar 18958 -9500 9458 29% 0,2ar
1-2 ar 350 900 1250  2,2% 1,4 ar Belaningsgrad 2015
2-3ar - 1400 1400 3,3% 2,4ar
3-4ar 300 1300 1600 3,0% 3,7ar
4-5ar 749 2050 2799  2,6% 4,5ar
5-10ar - 3850 3850 3,4% 6,7 ar
Totalt 20357 - 20357 2,9% 2,5ar

ranteforfall inom 6 manader var 44%. Marginaler
och avgifter pa kreditavtal 4r faststéllda med en
genomsnittlig 16ptid om 3,1 ar (2,6).

Finansnettot 2015 uppgick till - 602 Mkr (- 644)
med en genomsnittlig rinta om 3,0% (3,3%) och
bestar av marknadsrénta vid lanetillfillet samt
marginal till kreditgivarna. Genomsnittlig effektiv
rinta per 31 december var 2,9% (3,4%).

Kreditmarginaler och avgifter fordelas i tabellen
vid de rapporterade kreditvolymernas férfallo-
segment.

Rantetéckningsgrad 2015

Kredit- och motpartsrisk
Med kredit- och motpartsrisk avses risken att
motpart inte kan fullgéra leverans eller betalning,
Kredit- och motpartsrisk i den finansiella verk-
samheten uppstar frimst i ssmband med lang-
fristiga kreditavtal, derivatavtal samt vid place-
ring av likvida medel.

Castellum begrinsar denna risk genom krav pa
hog kreditvirdighet hos motparterna, vilka samt-
liga utgors av storre nordiska banker.

Castellums finanspolicy och ataganden i kreditavtal

Policy

Ataganden Utfall

Belaningsgrad
Réntetackningsgrad

Finansieringsrisk

Varaktigt ej 6verstiga 55%
Minst 200%

Ej 6ver 65% 49%*
Minst 150% 351%

- genomsnittlig kapitalbindning Minst 2 ar 31ar
- forfall inom 1 ar Hogst 30% av utestaende 1an och outnyttjade kreditavtal 7%

- genomsnittlig kreditprisloptid Minst 1,5 ar 371ar
- andel kapitalmarknadsfinansiering Hogst 50% av utestaende réantebérande skulder 47%

- likviditetsbuffert

Rénterisk

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

- ratingrestriktion

Valutarisk

- omrakningsexponering

- transaktionsexponering

Sékerstallt kreditutrymme motsvarande 750 Mkr samt 90
dagars kommande laneférfall

1,0-3,5ar
Minst 20%, hogst 55%

Kreditinstitut med hog rating, lagst S&P BBB+

Eget kapital sékras ej

Hanteras om Gverstigande 25 Mkr

Under dret har éversyn och revidering skett av Castellums finanspolicy.
* Castellums definition av beldningsgrad har dndrats och inkluderar numer dven likvida medel. Ny definition dr: "Koncernens réntebdrande skulder efter avdrag fér likvida medel,
i procent av summan av fastigheternas verkliga virde med avdrag fér férvirvade ej tilltridda fastigheter och med tilldgg for sdlda ej frantrddda fastigheter vid periodens utgdang.”

Behov: 4 274 Mkr
Tillgangligt: 7 479 Mkr

2,5 ar
44%

Uppfyllt

Ingen sakring
Mindre an 25 Mkr
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Valutarisk

Med valutarisk avses risk for negativ paverkan
pa resultat- och balansridkning samt kassafléde
pa grund av férindringar i valutakurser. Valuta-
risk kan delas upp i omrékningsexponering

och transaktionsexponering. Castellum sgde

vid arets utgang fastigheter i Danmark till ett
virde om 954 Mkr (530), vilket innebér att kon-
cernen ir exponerad for valutarisk. Valutarisken
hinfor sig framst till resultat- och balansrikning

Utestaende MTN-obligationer 2015-12-31

i utlindsk valuta som réknas om till svenska
kronor. Vad avser omrikningsexponering ska
som grundregel eget kapital inte sikras medan
transaktionsexponeringen ska hanteras om
exponeringen i nagon valuta 6verstiger ett mot-
virde om 25 Mkr.

Sakerstallning av rantebdrande skulder
Langfristiga laneavtal i bank sékerstélls i huvud-
sak med sikerhet i bolagets fastigheter och atag-
andena inkluderar dven vissa s k ”covenants”.
Utfirdade obligationer, féretagscertifikat och
kortfristiga laneavtal i bank sasom koncernkonto-
krediter sikerstills ej. Av netto rintebdrande
skulder om 20 357 Mkr (18 399) var 10 460 Mkr
(12 919) sékerstillda med pantbrev och 9 897 Mkr
(5 480) icke sikerstillda. Andelen utnyttjade
sikerstéllda krediter uppgick saledes till ca 25%
av fastigheternas virde. Utfirdade ataganden

i kreditavtal innebér att belaningsgraden ej far
6verstiga 65% och att réintetickningsgraden ej far
understiga 150%. I vissa fall har bankerna ritt till
justerat pris redan vid nivaer f6ér belanings-
respektive ritetickningsgrad som dr simre &n
Castellums interna policylimiter. Dessutom finns
allménna ataganden om att Castellum ska forse
sina kreditgivare med finansiell information
sasom arsredovisningar, delarsrapporter och fast-
ighetsvirderingar. I vissa fall har bankerna ritt
till omférhandling av kreditavtalen vid fordndrad
verksamhetsinriktning eller avnotering,.

Derivat

Rdntederivat

I enlighet med redovisningsreglerna IAS 39 ska
derivat marknadsvirderas. Avseende rintederivat
innebir det att ett 6ver- eller undervirde uppstar
om den avtalade rintan avviker fran aktuell mark-
nadsréinta, dir virdeférindringen i Castellums
fall redovisas i resultatrikningen. Genom att
binda rantor pa lingre tid begréinsas saledes den
kassaflodesmissiga ranterisken, medan risken

for redovisningsmissiga virdeforindringar 6kar.
Noterbart &r att 1an med lang rintebindning som
ir mindre flexibelt, men ur rinteriskhinseende
kan jamstillas med forlingning via rintederivat,
enligt gillande redovisningsregler normalt ej
marknadsvérderas.

Valutaderivat

Finansiering i danska kronor kan uppnas dels
genom upplaning i danska kronor, dels genom
valutaderivat. Exponeringen ir densamma men i
enlighet med redovisningsreglerna i IAS 39

ska derivat marknadsvirderas vilket innebér

att det uppstar ett 6ver- eller underviirde om

den avtalade valutakursen avviker fran aktuell
valutakurs. Castellum tillimpar sikringsredovis-
ning enligt TAS 39 vilket innebér att den effektiva
delen av virdeférindringen redovisas i ovrigt
totalresultat.

Organisation

Koncernens finansiella riskhantering &r centra-
liserad till moderbolaget. Internbanken ansvarar
bland annat f6r koncernens kreditférsorjning,
rénteriskhantering, dotterbolagens finansiering
samt koncernmaissig cash management. Inom
moderbolaget finns &ven redovisning och sjélv-
stindig kontroll av den finansiella verksamheten,
en s k back-office och compliance funktion.

MTN-nr Emissions tidpunkt Ursprunglig I6ptid Marginal/Kupong Volym, Mkr Ack. utestaende volym, Mkr
102 2013 mars 4,0 ar Stibor 3m +2,00% 1000 1000
104 2013 september 5,0 ar Stibor 3m +1,75% 500 1500
105 2014 mars 5,25 ar Stibor 3m +1,40% 500 2000
106 2014 september 3,54ar Stibor 3m +1,10% 500 2500
107 2014 november 2,0ar Stibor 3m +0,78% 500 3000
108 2015 mars 5,0 ar Stibor 3m +1,20% 750 3750
109 2015 april 2,0ar Fast kupongranta 0,625% 350 4100
110 2015 april 7,0 ar Stibor 3m +1,45% 250 4350
m 2015 april 5,2 ar Fast kupongranta 1,58% 350 4700
12 2015 april 45 ar Fast kupongranta 1,29% 300 5000
13 2015 juni 303ar Stibor 3m +0,82% 550 5550
14 2015 augusti 2,0ar Stibor 3m +0,75% 250 5800
15 2015 september/november 50ar Fast kupongranta 1,75% 400 6 200
e 2015 september 4,0 ar Stibor 3m +1,13% 300 6 500
Programstorlek 7000
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Utdelningstillvixt -
2015 om 7% -

Castellum ska verka for att bolagets aktie ger en konkurrenskraftig
totalavkastning i forhallande till risk samt hog likviditet. Allt
agerande ska utga fran ett langsiktigt perspektiv och bolaget ska ha
en frekvent, 6ppen och rittvisande redovisning till aktiedigare, kapital-
och kreditmarknaden samt till media, dock utan att enskild affars-
relation exponeras. Langsiktigt ska Castellum vara ett av de storre
borsnoterade fastighetsbolagen i Sverige.
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Castellumaktien

Castellumaktien ir registrerad pa Nasdaq Stock-
holm Large Cap. Castellums bérsvirde, d v s
virdet av samtliga utestaende aktier i Castellum,
uppgick per den 31 december 2015 till 19,8 milj-
arder kr (20,0), vilket motsvarar ca 9% av det
totala borsvirdet for renodlade svenska fastig-
hetsbolag om drygt 219 miljarder kr och knappt
0,3% av det samlade borsvirdet for svenska
noterade bolag om ca 5 700 miljarder kr.

Aktiekapitalet uppgar till 86 Mkr, férdelat pa
172 006 708 A-aktier med ett kvotvirde om vardera
0,50. Varje aktie, forutom aterkopta egna aktier,
berittigar till en rost och medfor lika ritt till andel
i Castellums kapital.

Under 2015 har totalt 188 miljoner (133) aktier
omsatts motsvarande i genomsnitt 751 000 aktier
per handelsdag (532 000), vilket pa arsbasis mot-
svarar en omséttningshastighet om 114% (81%).
Aktieomsittningen baseras pa statistik fran
Nasdag, Chi-X, Burgundy, Turquoise samt BATS
Europe. 67% av handeln genomférdes pa Nasdagq,
22% pa Chi-X, 7% pa Turquoise, 4% pa BATS och
0% pa Burgundy.

Foreslagen utdelning

Styrelsen avser att foresla arsstimman en ut-
delning om 4,90 kr per aktie, vilket innebér en
ho6jning med 7% mot féregdende ar. Utdelnings-
andelen uppgar till 52% utifran forvaltnings-
resultat fore skatt.

Beslutar arsstimman i enlighet med styrelsens
forslag om avstimningsdag for utdelning tisdagen
den 21 mars 2016, kommer aktien att handlas
inklusive utdelning till och med arsstimmodagen
torsdagen den 17 mars 2016. Utbetalning av ut-

delningen beriknas ske torsdagen den 24 mars 2016.

Utdelningen ryms inom Castellums malsitt-
ning att dela ut minst 50% av forvaltningsresultat,
dock med hinsyn tagen till investeringsplaner,

Castellumaktiens utveckling sedan bérsintroduktionen 23 maj

1997 till och med 31 december 2015

Omséttning, miljoner aktier per ménad
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konsolideringsbehov, likviditet och stillning i
ovrigt. Orealiserade virdeférindringar, positiva
eller negativa, ingar saledes ej i det utdelnings-
grundande resultatet.

Substansvirde

Substansvirdet dr det samlade kapital som fére-
taget forvaltar at sina dgare. Utifran detta kapital
vill Castellum skapa stabil avkastning och tillvixt
under lagt finansiellt risktagande. Da tillgangar
och skulder &r virderade till verkligt virde kan
substansvirdet beriknas utifran balansrik-
ningens egna kapital. Dock bor hénsyn tas till att
den effektiva skatten &r lidgre 4n den redovisade
nominella skatten pa grund av dels méjligheten
att sélja fastigheter pa ett skatteeffektivt sétt, dels

tidsfaktorn som medfor att skatten ska diskonteras.

Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV) kan
beriknas till 129 kr/aktie (114). Aktiekursen vid

arsskiftet utgjorde saledes 94% (107%) av langsik-

tigt substansvirde.

Substansvirde
Mkr  kr/aktie

Eget kapital enligt balansrakning 15768 96
Aterlaggning

Derivat enligt balansrékning mz 7

Uppskjuten skatt enligt balansrékning 4299 26
Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV) 21184 129
Avdrag

Réntederivat enligt ovan -1m7 -7

Bedomd verklig skuld uppskjuten skatt 5%* -1121 -6
Aktuellt substansvirde (EPRA NNNAV) 18 946 116

* Bedomd verklig uppskjuten skatteskuld netto har berdknats

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

Borsnoterade fastighetsbolag

Aktiekurs, kronor

260 Bérsvarde 2015-12-31, Mkr
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Styrelsen avser att féresla
arsstdmman en utdelning
om 4,90 kr per aktie, vilket
innebar en hojning med 7%
mot féregaende ar.

”Castellums aktie

ar sedan 1997
noterad pa Nasdaq
Stockholm Large Cap
och handlas under
kortnamnet CAST. ”

3%

Under 2015 har aktiens total-
avkastning inklusive utdelning
om 4,60 kr, varit 2%.

”Ett 20-tal svenska
och utlindska
aktieanalytiker
foljer utvecklingen
isavil Castellum
som svensk
fastighetssektor.”

6%

Den genomsnittliga utdelnings-
tillvaxten foér Castellums aktie
under de senaste 10 aren har
uppgatt till i genomsnitt 6%
per ar.

Intjaning
Forvaltningsresultat per aktie efter avdrag for
skatt hanforligt till skattepliktigt forvaltningsre-
sultat (EPRA EPS) uppgick 2015 till 9,03 kr (8,26),
vilket utifran aktiekursen vid arsskiftet ger en
avkastning om 7,5% (6,8%), motsvarande en mul-
tipel om 13 (15). Det synliga férvaltningsresultatet
bor justeras for virdetillvixt i det langsiktiga fast-
ighetsinnehavet samt effektiv betald skatt.
Resultatet efter skatt per aktie uppgick 2015 till
17,57 kr (7,38), vilket utifran aktiekursen ger en
avkastning om 14,6% (6,1%) motsvarande ett P/E
om 7 (17).

Totalavkastning
Totalavkastningen speglar aktiekursens utveckling
med tilligg for limnade utdelningar under perioden.
Kursen pa Castellumaktien vid arets slut var
120,70 kr (122,10) motsvarande ett bérsvirde om
19,8 miljarder kr (20,0), berdknat pa antalet utesta-
ende aktier. Under 2015 har aktiens totalavkast-
ning inklusive utdelning om 4,60 kr, varit 2% (27%).

Tillvédxt, avkastning och finansiell risk

3ar  10ar

2015 snitt/ar snitt/ar
Tillvéxt
Hyresintakt kr/aktie -1% 2% 6%
Forvaltningsresultat kr/aktie 6% 7% 6%
Arets resultat efter skatt kr/aktie 138% 25% 8%
Utdelning kr/aktie 7% 7% 6%
Langsiktigt substansvérde kr/aktie 13% 9% 6%
Aktuellt substansvérde kr/aktie 16% 9% 6%
Fastighetsbestand kr/aktie 1% 5% 7%
Vérdeforandring fastigheter 4,6% 21% 11%
Avkastning
Avkastning langsiktigt substansvérde 182% 1M,4% 10,6%
Avkastning aktuellt substansvérde 204% 1M,6% 10,6%
Avkastning totalt kapital 100% 67%  6,6%

Aktiens totalavkastning (inkl utdelning)

Castellum 23% 13,5% 91%
Nasdaq Stockholm (SIX Return) 104% 17.8%  92%
Fastighetsindex Sverige (EPRA) 254% 275% 129%
Fastighetsindex Europa (EPRA) 188% 184%  4595%

Fastighetsindex Eurozone (EPRA 174% 15,5% 6,2%
Fastighetsindex Storbritannien (EPRA) 121%  19,0% 2%

Finansiell risk

Belaningsgrad 49% 51% 50%
Réantetdckningsgrad 351% 3M% 302%
Direktavkastning

Direktavkastning dr féretagets utdelning dividerat
med aktuell aktiekurs och utgor den avkastning
man som aktiedigare far kontant varje ar efter ars-
stimmans beslut. Nyckeltalet uttrycker saledes en
relation mellan tva olika ”sfirer” - dels Castellums
prestation i form av utdelning, dels aktiemark-
nadens prissittning av foretaget. Varderingen
speglar salunda marknadens asikt om vilken
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direktavkastning som krévs for att ge en total-
avkastning som méter marknadens avkastning pa
Castellumaktien.

Den foreslagna utdelningen om 4,90 kronor
(4,60) motsvarar en direktavkastning om 4,1%
(3,8%) beriknat pa kursen vid arets utgang.

Avkastning substans och resultat inkl. langsiktig
vardeforandring

I bolag som forvaltar s k realtillgangar, t ex fast-
igheter, avspeglar forvaltningsresultatet endast
en - om &n storre — del av det totala resultatet. I
definitionen pa realtillgangar framgér att dessa &r
virdeskyddade, d v s 6ver tid och med gott under-
hall har de en virdeutveckling som kompenserar
for inflationen.

Substansvirdet, d v s nimnaren i avkastnings-
kvoten resultat/kapital, justeras arligen genom
IFRS-reglerna med avseende pa viirdeférandringar.
For att ge en korrekt avkastning maste dven tilja-
ren, d v s resultatet, justeras pa samma sitt. Det
redovisade forvaltningsresultatet maste salunda
kompletteras med en virdefordndringskomponent
samt effektiv skatt for att ge en korrekt bild av
resultat och avkastning.

Ett problem ér att virdeférindring kan variera
kraftigt mellan ar och kvartal och medféra volatila
resultat. For en langsiktig aktér med stabilt kassa-
flode och en vil sammansatt fastighetsportfslj kan
dérfor den langsiktiga virdeforindringen anviindas
for att justera téljaren i ekvationen. I nedanstaende
tabell har Castellums genomsnittliga virdeforiand-
ringar om 1,1% de senaste 10 dren anvénts.

Avkastning substans och resultat inkl. langsiktig
virdeforandring Kanslighetsanalys

-1%-enhet +1%-enhet

Forvaltningsresultat 2015 1533 1533 1533
Vardeforandring fastighet (snitt 10 ar) 440 40 840

D:o % 11% 0,1% 2,1%
Aktuell skatt, 5% -77 -77 -77
Resultat efter skatt 1896 1496 2296
Resultat kr/aktie 1,56 912 14,00
Avkastning langsiktig substans 10,2% 8,0% 12,4%
Resultat / aktiekurs 9,6% 7,6% 1,6%
P/E 10 13 9
Skapat aktiedgarvarde

Vid bérsintroduktionen i maj 1997 uppgick
Castellums fastighetsportf6]j till ca 10 miljarder kr,
forvaltningsresultatet till ca 300 Mkr och dgarnas
kapital till ca 4 miljarder kr. Sedan dess har
Castellum skapat aktiedigarvirde genom att 6ka
dgarnas kapital till 21 miljarder kr per 31 decem-
ber 2015, samtidigt som Castellum skiftat ut ca
8,5 miljarder kr i utdelning, aterkép och inlésen.
Fastighetsportf6ljen har vixt under samma
period och uppgick vid utgdngen av 2015 till

ca 42 miljarder kr medan forvaltningsresultatet
okat till 1 533 Mkr.



Virdering
Placerarens avkastningskrav for en viss aktie &r
utgangspunkten for en virdering pa lang sikt.
Avkastningskravet varierar savil fran aktie till
aktie som over tid, vilket bland annat beror pa
den risk placeraren upplever finns for det aktuella
foretaget och som denne vill kompenseras for - ju
hogre risk desto hogre avkastningskrav. Beroende
pa placerarens - eller snarare kollektivet av
placerares - beddmning av aktiens framtida
totalavkastning (direktavkastning plus kurstill-
vixt) och riskniva framkommer en motiverad kurs.
Pa kort sikt 4r det dock i hog grad utbud och
efterfragan pa aktien i fraga som styr kursrérelserna
och sitter dagskursen. Faktorer som paverkar pa
kort sikt (férutom placerarens bedémning av
aktiens langsiktiga avkastning) 4r t ex bransch-
utsikter, makrobedémningar, omvirldshéindelser,
allokeringsaspekter, avkastning pa alternativa
placeringar och regelverk. Pa lang sikt blir dock
bolagets faktiska prestation i form av totalavkast-
ning och tillvéixt avgdérande for kursutvecklingen.
Som framgar av tabellen till véinster har Castellum
de senaste 10 aren presterat en totalavkastning pa i
genomsnitt 9% per ar, varav direktavkastningen
star for ca 4% och kursutvecklingen ca 5%, med
for den svenska fastighetsbranschen mattligt risk-
tagande. Den genomsnittliga utdelningstillvéixten
har under samma period uppgatt till 6% per ar.

Aktiedgare

Vid arsskiftet hade Castellum ca 19 100 aktieédgare.
Andelen registrerade aktier i utlandet uppgick vid
arets slut till 50%. Aktieéigare registrerade i
utlandet kan inte sérskiljas vad avser direktigda

Skapat aktiedgarvarde

Fastighetsvarde (staplar), Mkr

CASTELLUMAKTIEN

och forvaltarregistrerade aktier féorutom i de fall
aktiedgaren dr skyldig att flagga. En utlindsk
dgare har flaggat f6r innehav 6ver 5%, Stichting
Pensioensfonds ABP. Castellum har ingen direkt-
registrerad aktieigare med ett innehav dverstig-
ande 10%.

Aktiemarknadskontakter
Aktiemarknadskontakter bygger framforallt pa
kvartalsvis ekonomisk rapportering, press-
meddelanden vid storre affiarshéndelser och
presentationer av Castellum. Presentationer sker
dels i samband med kvartalsrapporter, dels vid
beso6k fran investerare och analytiker samt invest-
erartriffar i savil Sverige som utlandet. Den stora
andelen utldndska dgare gor att kontakten med
utlindska investerare 4r omfattande. Diarutéver
limnas kompletterande marknads- och finansiell
information pa koncernens hemsida
www.castellum.se.

Aterkodp av egna aktier

Castellum har aterkopt totalt 8 006 708 egna
aktier fér 194 Mkr, motsvarande 4,7% av totalt
registrerat antal aktier, vilket genomf6rdes ar
2000. Det medfér att antalet utestaende aktier,

d v s antalet registrerade aktier minskat med antal
aterkdpta aktier, uppgar till 164 000 000. Aterkép
ar en bra metod for att anpassa kapitalstrukturen
till kapitalbehovet fran tid till annan, varfér
styrelsen kommer foresla arsstimman att man-
datet om aterk6p, som innebér mojlighet att ater-
kopa och 6verlata aktier, forlings fram till nésta
arsstimma.

Aktiedgare fordelat per land 2015-12-31

Forvaltningsresultat

och utdelning (kurvor), Mkr
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Aktiedgare per 2015-12-31

Andel

roster/
Aktiedgare Antal aktier kapital
SEB Fonder 7 068 021 4,3%
Lannebo Fonder 6200 000 3,8%
AMF Férsakring & Fonder 4809 694 2,9%
Lansforsakringar Fonder 3969 584 2,4%
Handelsbanken Fonder 2 864 952 1,8%
Stiftelsen Global Challenges 2500 000 1,5%
Kapan Pensioner 2205000 1,3%
Danske Invest & Danica Pension 2 028 809 1,2%
Carnegie Fonder 2 000 000 1,2%
Magdalena Szombatfalvy 1935000 1,2%
Fjarde AP-Fonden 1693 459 1,0%
Susanna Loow 1627 000 1,0%
Folksam 1546 487 0,9%
Avanza Pension 1451933 0,9%
Nordea Fonder 1415 566 0,9%
Tredje AP-Fonden 1171450 0,7%
AFA Forsékring 1097 328 0,7%
Andra AP-Fonden 1065612 0,6%
Swedbank Robur Fonder 925539 0,6%
Jennie L66w 850 000 0,5%
SPP Fonder 791063 0,5%
Andrea Carpelan 772 300 0,5%
SEB Trygg Liv 614 325 0,4%
Uppsala Universitets Stift.forv 577 000 0,4%
Livforsakringsbolaget Skandia 522 525 0,3%
Carl Tryggers Stiftelse For Veten-
skaplig Forskning 500 000 0,3%
Styrelse och ledning Castellum 303 258 0,2%
18 203 Ovriga aktiesgare registrerade
i Sverige 303 258 0,2%
885 aktiedgare registrerade i utlandet 81538180 49,7%
Totalt utestaende aktier 164 000 000 100,0%
Aterkopta egna aktier 8 006 708
Totalt registrerade aktier 172 006 708

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

Aktiens kurs/substansvirde
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Pressmeddelanden 2015

2015-01-16

2015-01-21
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Avkastning vinst per aktie
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Valberedningens forslag till styrelseledamoter m m i Castellum AB (publ)

Castellum satsar pa logistikanlaggning i Géteborg och investerar
100 Mkr i Orebro

Castellums bokslutskommuniké 2014: 8% tillvaxt i férvaltningsresultat och
utdelning

Castellum investerar for 762 Mkr

Castellums arsredovisning 2014 finns nu pa hemsidan
www.castellum.se

Kallelse till arsstdmma i Castellum AB (publ)

Castellum investerar i Géteborg for 115 Mkr och séljer fér 65 Mkr
Arsstamma i Castellum AB (publ)

Castellum och Heimstaden i affar om 2,4 miljarder kr

Castellums delarsrapport januari-mars 2015: 5% tillvaxt i férvaltningsresultatet

Castellum startar nasta kontorsprojekt pa Lindholmen i G6teborg - investerar
212 Mkr

Castellum séljer for 183 Mkr och investerar 35 Mkr

Castellums halvarsrapport januari-juni 2015: Hég investeringstakt och ett
forstarkt Castellum

Valberedning infor Castellum AB:s arsstdmma 2016
Castellum investerar pa Kungsholmen i Stockholm
Castellum investerar 180 Mkr

Castellums delarsrapport januari-september 2015: Tillvéxt i
forvaltningsresultatet

Castellums hallbarhetsarbete utmérker sig internationellt

Castellum anstaller Erika Olsén som CIO

Castellum investerar 289 Mkr

Castellum investerar 327 Mkr - forsta etableringen i Hyllie, Malmo
Castellum omdisponerar portféljen i Stockholm och saljer for 822 Mkr

Castellum investerar 1,6 miljarder kr i Hagastaden i Stockholm och saljer for
280 Mkr

Aktiens direktavkastning

8%

emm===_Rullande redovisat resultat per aktie i férhallande till aktiekurs
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Rullande EPRA EPS i férhallande till aktiekurs

e Senast foreslagen/verkstalld utdelning i forhallande till aktiekurs
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Tioarséversikt
2015 2014 2013 2012 20m 2010 2009 2008 2007 2006

Nyckeltal, kr/aktie
Hyresintakt 20,12 20,23 19,81 18,74 17,80 16,82 16,43 15,25 13,77 12,28
Férvaltningsresultat 9,35 8,84 8,21 7,65 7,15 6,96 6,89 5,93 5,63 5,38
Arets resultat 17,57 7,38 10,41 8,98 4,34 11,98 0,98 -4,04 9,07 10,21
Utdelning (fér 2015 féreslagen) 4,90 4,60 4,25 3,95 3,70 3,60 3,50 3,15 3,00 2,85
Fastighetsvarde 255 229 230 222 207 194 178 178 169 148
Virdering
Forvaltningsresultat per aktie/Kurs 7,7% 7,2% 8,2% 8,3% 8,4% 7,6% 9,5% 9,8% 8,4% 5,9%
Kurs/Foérvaltningsresultat per aktie 13 14 12 12 12 13 n 10 12 17
Forvaltningsresultat efter skatt
per aktie (EPRA EPS)/Kurs 7,5% 6,8% 8,0% 7,9% 8,2% 7,2% 9,6% 9,6% 8,2% 5,6%
Utdelning/Kurs (direktavkastning) 41% 3,8% 4,2% 4,3% 4,3% 3,9% 4.8% 52% 4,5% 3,1%
Kurs/Langsiktigt substansvarde per aktie 94% 107% 94% 92% 88% 100% 88% 72% 76% 116%
Kurs/Aktuellt substansvarde per aktie 105% 122% 103% 103% 98% 108% 99% 81% 79% 120%
Aktien
Borsvarde, Mkr 19795 20024 16 416 15137 13989 15014 11890 9963 11029 14965
Totalavkastning, Castellumaktien 2,3% 26,9% 13,1% 13,0% -31% 32,6% 27.4% -59% -242% 31,7%
Nasdaq Stockholm (SIX Return) 10,4% 15,8% 28,0% 16,5% -13,5% 26,7% 525% -390% -2,6% 281%
Fastighetsindex Sverige (EPRA) 25,4% 37,1% 20,6% 16,2% -13,0% 48,5% 240% -214% -18,5% 35,8%
Fastighetsindex Europa (EPRA) 18,8% 26,5% 10,1% 28,7% -9,2% 19,8% 33,7% -48,8% -32,2% 49,4%
Fastighetsindex Eurozone (EPRA) 17,4% 241% 5,6% 292% -14,2% 15,5% 431% -43,4% -24,2% 50,0%
Fastighetsindex Storbritannien (EPRA) 12,1% 22,5% 22,6% 29,9% -81% 7,9% 1,8% -456% -368%  48,0%
Utdelningsandel forvaltningsresultat 52% 52% 52% 52% 52% 52% 51% 53% 53% 53%
Utdelningsandel langsiktigt substansvarde 3,8% 4,0% 4,0% 4,0% 3,8% 3,9% 4,3% 3,8% 3,4% 3,6%
Aktiekurs, kr

stangningskurs arets sista handelsdag 120,70 122,10 100,10 92,30 85,30 91,55 72,50 60,75 67,25 91,25

hogsta kurs under aret 125,30 124,10 107,50 94,50 97,50 91,75 73,75 80,00 107,00 95,50

lagsta kurs under aret 113,50 99,05 87,75 76,30 65,25 58,50 42,80 41,40 62,00 56,50

genomsnitt (hogst/lagst per dag) 119,10 112,28 95,43 87,27 88,69 75,70 58,57 63,42 87,55 78,54
Antal aktier, tusental

genomsnitt och utestdende 164 000 164 000 164 000 164 000 164 000 164000 164000 164 000 164000 164 000

registrerade 172008 172008 172008 172008 172008 172008 172008 172008 172008 172008
Antal aktiedgare 19100 16300 12200 9900 9400 10000 8900 7 300 7 300 7 700
Utléndsk &dgarandel 50% 52% 62% 60% 51% 46% 46% 47% 49% 53%
Antal omsatta aktier per ar, tusental 188379 133083 106266 129276 150482 152186 191129 218304 207 442 107 710
Omséttningshastighet per ar 14% 81% 65% 79% 92% 93% 17% 133% 126% 66%
EPRA nyckeltal
EPRA Earnings (Forv. res. efter betald skatt), Mkr 1481 1355 1318 1192 1149 1086 1137 960 902 835
EPRA Earnings (EPS), kr/aktie 9,03 8,26 8,04 7,27 7,01 6,62 6,93 5,85 5,50 5,09
EPRA NAV (Langsiktigt substansvarde), Mkr 21184 18 618 17510 16480 15920 15158 13381 13800 14482 12 962
EPRA NAV, kr/aktie 129 14 107 100 97 92 82 84 88 79
EPRA NNNAV (Aktuellt substansvérde), Mkr 18 946 16432 15940 14689 14196 13913 11979 12 305 13933 12 421
EPRA NNNAYV, kr/aktie 116 100 97 90 87 85 73 75 85 76
EPRA Vacancy Rate (Vakansgrad) 10% 1% 12% 1% 1% 1% 10% 10% 12% 13%

EPRA, European Public Real Estate Association, &r en intresseorganisation fér bérsnoterade fastighetsbolag och investerare
i Europa, som bl a satter standard avseende den finansiella rapporteringen. En del i detta &r nyckeltalen EPRA EPS (Earnings
Per Share), EPRA NAV (Net Asset Value), EPRA NNNAV (Triple Net Asset Value) och EPRA vacancy.
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VARDERING FASTIGHETER

Ett fastighetsbestand
vart 41 818 MKkr

Castellums fastighetsbestand var vid arsskiftet virderat till 41 818 MKkr,
motsvarande 12 282 kr/kvm. Genomsnittlig viirderingsyield for Castellums
bestand, exklusive projekt, mark och byggritter, kan berédknas till 6,5%.

Castellum faststéller fastighetsvirdet genom interna virderingar som
baseras pa en 10-arig kassaflodesmodell med en individuell bed6mning
av varje fastighet; dels den framtida intjiningsférmagan, dels marknadens
avkastningskrav. For att sdkerstélla virderingen har 161 fastigheter
motsvarande virdemissigt 56% av bestandet externvirderats.
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Vardering fastigheter

Intern virdering

Castellum redovisar sina fastigheter till verkligt
virde och har per den 31 december 2015 virderat
samtliga fastigheter internt. Virderingen har
genomforts pa ett enhetligt sitt baserat pa en
10-arig kassaflodesmodell, som beskrivs nedan.
Utgangspunkten for virderingen har varit en
individuell bedémning f6r varje fastighet av dels
framtida intjdningsformaga, dels marknadens
avkastningskrav. Vid bedémning av en fastighets
intjaningsférmaga har, utéver inflationsantagande
om 1,5%, hénsyn tagits till eventuella fé6rindringar
i hyresnivaer, uthyrningsgrader och fastighets-
kostnader. Igangsatta projekt har virderats enligt
samma princip men med avdrag for dterstdende
investering. Byggritter har virderats utifran ett
bedomt marknadsvirde om i genomsnitt ca 1700
kr/kvm (1 500). Ytterligare information om vérde-
ringen framgar av not 11.

Antaganden i Castellums interna véardering

Kontor/butik  Lager/industri
Kassafléde ar 1
Hyresvérde, kr/kvm 1347 813
Vakans, % 9% 8%
Direkta fastighetskostnader, kr/kvm 314 172
Fastighetsadministration, kr/kvm 35 25
Avkastningskrav
Realranta 1,5% 1,5%
Inflation 1.5% 1.5%
Risk 58%-129% 84%-13,2%

Avkastning eget kapital

Réanta

Belaningsgrad

Avkastning totalt kapital

Vagt d:o, diskonteringsfaktor ar 1-9

*

Vagd diskonteringsfaktor restvarde

8,8% -159%

50%
65%
6,3% - 8,8%
74%
5,9%

1,4% -16,2%

50%
55%
7,9% -10,0%
8,6%
7%

* (avkastning totalt kapital efter avdrag for tillvaxt motsvarande

inflation)

Riakneexempel for den interna varderingen

For att askadliggora den 10-ariga kassaflddesmodellen har nedan exempel upprittats. Det bér noteras att antaganden
betriffande kassaflédets utveckling och 6évriga i modellen ingdende antaganden har endast till syfte att exemplifiera modellen.

Aven om relevanta siffror anvints ska exemplet inte betraktas som en prognos av bolagets férvintade framtida utveckling

Antaganden i exemplet:

* Ekonomisk uthyrningsgrad bedéms 6ka for att na en langsiktig niva om 96% ar 2020.
» Drifts6verskott ar 2015 baseras pa utfallet fér férvaltningsfastigheter, med antagen

VARDERING FASTIGHETER

kostnad om 30 kr/kvm fér renodlad fastighetsadministration.
* Tillvéxt i hyresvarde och fastighetskostnader har antagits till 1,5% per ar under Fastighetsbestandets virde vid olika avkastningskrav och

kalkylperioden. tillviixt i hyresvirde och fastighetskostnader
* Fastighetsbestandets genomsnittliga ekonomiska livslangd har antagits till 50 ar.

* Vardet av projekt, mark och byggratter har antagits till 1994 Mkr. 2’(‘;1’)00
* Avkastningskravet, d v s diskonteringsfaktorn, beréknas enligt féljande: 45000
40000
Vigt 35000 //
Avkastningskrav Andel av kapital avkastningskrav 30000
Eget kapital 9,6% -15,5% 40% 3,8% -6,2% 25000
Lanat kapital 5,0% 60% 3,0% 20000
Vagt avkastningskrav 100% 6,8% - 9,2%
10% 9% 8% 7%
Tillvaxt 2% e Tillvaxt 1% e Tillvixt 0%
Mkr 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Hyresvérde 3592 3646 3701 3756 3812 3870 3928 3987 4046 4107 4169
Hyresintakter 3242 3318 3405 3493 3584 3676 371 3827 3885 3943 4002
Ekonomisk uthyrningsgrad 90% 91% 2% 93% 94% 96% 96% 96% 96% 96% 96%
Fastighetskostnader - 897 -910 -924 -938 - 952 - 966 -981 -996 -1010 -1026 -1041
DriftsGverskott = kassaflode 2345 2408 2481 2555 2632 2710 2790 2831 2875 2917 2961

U S S T T S SN S T

Diskontering kassafloéde

Diskonterat kassafléde &r 1-9 17 347
Diskontering restvérde ar 10 22 477

44316

A

Antaget vérde projekt, Diskontering restvéarde

mark, byggratter 1994
Summa fastighetsvérde 41818
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For att spegla den
prisuppgang som
noterats pa svensk
fastighetsmarknad
har Castellum sénkt
avkastningskravet
i virderingen med
i genomsnitt
0,25%-enheter.
Virdeforandringen
under aret uppgick
till 1 837 Mkr
motsvarande 4,6%.

Genomsnittlig varderingsyield 6ver tid

10%
9%

Genomsnittlig varderingsyield, Mkr

(exkl. projekt/mark och byggritter) 2015 2014
Driftséverskott fastigheter 2443 2286
+ Indexjustering 2016, 1% (1%) 35 25
+ Verklig uthyrningsgrad, dock lagst 94% 216 251
- Fastighetsadministration, 30 kr/kvm -100 -99
Normaliserat driftséverskott 2594 2463
Vardering (exkl. byggratter om 469 Mkr) 39824 35506
Genomsnittlig varderingsyield 6,5% 6,9%

Osikerhetsintervall

Fastighetsvirderingar &r berikningar gjorda enligt
vedertagna principer utifran vissa antaganden. Det
vérdeintervall som anges vid fastighetsvirderingar
och som oftast i en fungerande marknad ligger
inom +/- 5-10% ska ses som ett méatt pa den osiker-
het som finns i gjorda antaganden och berékningar.
I en mindre likvid marknad kan intervallet vara
storre. For Castellums del innebér ett osidkerhets-
intervall om +/- 5% ett virdeintervall pa fastighets-
portféljen om 39 727 - 43 909 Mkr motsvarande
+/-2 091 Mkr.

Viardefordandringar

Fastighetsmarknaden 2015 priglades, liksom fére-
gaende ar, av hog aktivitet och stark efterfragan
vilket resulterat i ligre avkastningskrav med
hogre fastighetspriser som foljd. For att spegla
den prisuppgang som noterats pa svensk fastig-
hetsmarknad har avkastningskravet i virderingen
sinkts med i genomsnitt 0,25%-enheter sedan
arsskiftet. Vardefordndringen under aret uppgick
till 1 837 Mkr (344) motsvarande 4,6%.

Mkr (staplar)

8%

6%
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4%
3%
2%
1%

2000
1500

T | e——— —: 1000
- I
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1000
-1500

06 07 08 09 10 n 12 13 14 15 06
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e 5-3rig stadsobligationsrénta

66

| ager/Industri
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Vardeforandring

Virdeuppgangen bestar huvudsakligen av 255
Mkr hanforligt till férviry, 203 Mkr hianforligt
till projektvinster och 1 331 Mkr till frimst sénkt
avkastningskrav. Dértill har genomférda fastig-
hetsférsiljningar medfort en virdeforindring om
48 Mkr. Forséljningspris netto uppgick till 1140
Mkr efter avdrag fér bedémd uppskjuten skatt
och omkostnader om totalt 57 Mkr. Underligg-
ande fastighetspris som saledes uppgick till
1197 Mkr, 6versteg senaste virdering om 1 092
Mkr med 105 Mkr. Da varje fastighet viirderas
enskilt har hiinsyn ej tagits till den portféljpremie
som kan noteras pa fastighetsmarknaden.
Virdeuppgangen netto, inklusive arets forénd-
ring, 6ver den senaste 10-ars-perioden har varit
1,1% per ar, vilket &r i niva med inflationen.

Totalavkastning
Vad avser fastigheternas totalavkastning, d v s
summan av direktavkastning och virdeforind-
ringar, kan konstateras att hur vil Castellum faller
ut beror pa nir mitningen paborjas.

Vad avser lager/industri har Castellum haft
en bittre totalavkastning i snitt jAimfort med
kontor/butik, oavsett nir métningen pabérjas.
Det arliga genomsnittet de senaste 10 aren har
varit 7,5% (6,9% direktavkastning + 0,6% virde-
forandring), vilket 6verstiger kontor/butik som
haft 6,8% (5,9% direktavkastning + 0,9% virdefor-
andring). I berdkningen ingar inte projektvinster
eller forvirv det ar férvirvet genomférdes.

%, (kurva)

-t
ol

08 09 10 n 12 13 14 15

2%

-4%
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VARDERING FASTIGHETER

3 10a 23% avbestdndet. NAT Svefas virdering av de ut-
1ar snitt/ar snitt/ar  valda fastigheterna uppgick till 9 324 Mkr. Castellums
virdering av samma fastigheter uppgick till 9 742
Mkr, d v s en nettoavvikelse om -418 Mkr mot-

Totalavkastning

Fastigheter 10,4%  8,2% 7,0%
Nasdag Stockholm (SIX Return) 104% 178% 92%  svarande -4%. Forums virdering av samma fastig- 24(;% miljarder kr
Fastighetsindex Sverige (EPRA) 254% 275% 129%  heter uppgick till 9 774 Mkr, d v s en nettoavvikelse
Fastighetsindex Europa (EPRA) 188% 184% 49%  jamfort med Castellums virdering om +32 Mkr ) [ J
Fastighetsindex Eurozone (EPRA) 174% 155%  6,2% motsvarande 0%. 1997
Fastighetsindex Storbritannien (EPRA) 121%  190% 2% Det kan konstateras att Castellums avvikelse

o mot de tva externa virderarna ryms vil inom )
Vérdeférandring skerhetsint Tlet +/- 5-10% FASTIGHETSVARDET
Virdeférandring fastigheter ovagt 46% 21% 11% osakerhetsintervallet +/- 5-10%. Sedan bérsintroduktionen i maj
Inflation 01%  0,0% 11% 1997 har Castellums fastighets-

Intern v s extern vardering, Mkr bestand vaxt fran 10 miljarder
kr till 42 miljarder kr.

Extern virdering 205 2014 2013 2012
For att sikerstélla virderingen har 161 fastigheter Extern vérderare 1* 23581 21109 19624 18527
motsvarande virdemissigt 56% av bestandet Andel extern av intern 56%  57%  52%  52%

. . . Avvikelse netto extern vs intern 42 -274 -148 -377
externt virderats av Forum Fastighetsekonomi

. . . Do i % 02% -13% -08% -20%

AB. Urvaolet av f?stlgh?te? harjg]orts med utgangs- Bruttoavvikelse positiva 696 620 427 324
punkt fran de virdemissigt storsta fastigheterna, Bruttoavvikelse negativa Ce54 -804 -575 - 701
men dven med syftet att spegla fastighetsbestandets  Genomsnittlig avvikelse 5.7% 71% 51%  54%
sammansittning avseende kategori och geografi. )

. . . Extern véarderare 2* 9323 9105 7912 7153
Forums virdering av de utvalda fastigheterna Andel extern av intern 3% 25% 1% 19%
uppgiCk till 23 581 Mkr, inom ett oséikerhetsinter- Avvikelse netto extern vsintern - 419 - 243 51 17
vall pa fastighetsniva om +/- 5-10%, beroende pa Dioi % -45% -27%  06% 1,6%
respektive fastighets kategori och lige. Castellums Bruttoavvikelse positiva 83 15 292 268
virdering av samma fastigheter uppgick till 23 539  Bruttoavvikelse negativa =501 -358  -241 - 151
Mkr, d v s en nettoavvikelse om +42 Mkr motsvar- Genomsnittlig avvikelse 60% 51% 68% 60%
ande 0%. Bruttoavvikelserna var +696 Mkr respek- ~ Olika varderare mellan aren.
tive -654 Mkr med en genomsnittlig avvikelse om 6%.

Dirtill har NAT Svefa utfért en skrivbordsvérde-
ring av 41 fastigheter motsvarande virdemissigt
Totalavkastning snitt per ar i olika cykler t o m 2015 Castellums virdering v s Forum och Svefa 41 fastigheter,

9 miljarder kr motsvarande 25% av portféljen

a a - - R 160
I Direktavkastning Ml Virdeforandring S0u °
10% 150%
8% 140% ——
130%
6% °
» » % o _§ 'rg‘ 120%
(J = H -
> < - o U] o0 ® L) e o )
N ©
2% 1 B ) 4 K B 100% o5 o000eL: ,..mwm' . "'““.““F.
S © 2 2 = B e %8e%,o °® (] (1) [ ]
] ¥ = & & = :0 90% ® ° ~ °
®
-2% I S S S S S S S S 80%
- m 2 ° @ ° 2 o o o
I
Genomsnitt/ar Kategori Region ® Castellum ® Forum Svefa
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Castellums redo-
visning ska genom-
syras av Oppenhet
och transparens.
Detta giller dven
hantering och redo-
visning av skatt, som
ar en viktig fraga for
fastighetsbranschen.
Koncernens huvud-
tes dr att ritt skatt
ska betalas under
géllande regelverk.

Skatteberakning 2015

Skatt

I Castellum finns ett antal omraden som beskattas — inkomstskatt pa l16pande
intjaning, fastighetsskatt, mervirdesskatt, stimpelskatter och energiskatter.
Politiska beslut sasom féréndringar i foretagsbeskattning, skattelagstiftning
eller dess tolkningar kan leda till att Castellums skattesituation fordndras

savil positivt som negativt.

Inkomstskatt

Castellums redovisade forvaltningsresultat for
2015 uppgick till 1 533 Mkr (1 450) medan skatte-
pliktigt férvaltningsresultat uppgick till 236 Mkr
(434). T avsaknad av underskottsavdrag skulle en
betald skatt om 52 Mkr (96) uppsta hénforlig till
férvaltningsresultatet, motsvarande 3% effektiv
betald skatt.

Skattemdssiga avskrivningar

Investeringar i fastighet kan férdelas pa olika
delar dir Skatteverket anvisar procentsatser for
avskrivningar: Byggnad (2-5% beroende pa typ av
fastighet), markanldggning 5% och inventarier 20
alternativt 30%. Mark skrivs inte av.

Avdragsgilla ombyggnationer

Utgifter for reparation och underhall av byggnad
far dras av omedelbart. Det s k utvidgade repa-
rationsbegreppet medger skatteméssigt direkt-
avdrag for vissa ombyggnationer, dven om dessa
ar virdehojande och aktivering skett i redovis-
ningen.

Forsdljning fastigheter

Fastigheter kan avyttras direkt eller indirekt via

bolag, vilket far olika skattemaissiga konsekvenser.
Vinst vid forséljning av fastighet som skatte-

missigt utgor anléggningstillgang &r skattepliktig,
medan forlust hamnar i en ”falla” och kan enbart
nyttjas mot skattepliktiga vinster fran forséljning
av fastighet som utgor anlidggningstillgang. Vinst
vid forsiljning av aktie som skatteméissigt utgor
anlidggningstillgang r inte skattepliktig, medan
forlust inte dr avdragsgill.

For fastighet eller aktie som skatteméissigt utgor
omsittningstillgang blir vinsten alltid skattepliktig
och forlusten avdragsgill.

Virdeférdndringar fastigheter och derivat
Svensk redovisningslagstiftning tillater inte att
fastigheter redovisas till verkligt virde i juridisk
enhet, innebdrande att virdeforindringar inte
paverkar beskattningen. Vissa typer av finansiella
instrument, sdsom rinteswappar, far virderas till
verkligt viirde i juridisk enhet. I Castellums fall
utgor virdefordndringar som medfor ett negativt
vérde pa instrumentet en skattemaissigt avdragsgill
kostnad medan virdeférindringar upp till anskaff-
ningsvirdet utgor en skattepliktig intikt.
Castellum har inga pagaende skattetvister.

Uppskjuten skatt i balansréikningen

I Castellum finns tva poster som utgér underlag
till uppskjuten skatt - fastigheter och underskotts-
avdrag. Alla underskottsavdrag redovisas efter-

Uppskjuten skatteskuld netto 2015-12-31

68

Underlag Underlag
Mkr aktuell skatt  uppskjuten skatt
N X Nominell
Forvaltningsresultat 1533 Mkr Underlag skatteskuld Verklig skatteskuld
D:o hanforligt till joint venture -23
P ) Underskottsavdrag 809 178 21% 170
Skattemassigt avdragsgilla
_ Fastigheter -22239 -4893 6% -1291
avskrivningar -741 74
) Summa - 21430 -4715 5% -1121
ombyggnationer - 494 494
Ovriga skattemassiga justeringar -39 6 Fastigheter, tillgangsférvary 1893 416
Skattepliktigt forvaltningsresultat 236 1241 Enligt balansrékningen -19537 -4299
Forsaljning fastigheter 3 -293 Uppskjuten skatt ar i princip saval rante- som amorteringsfri och kan déarfor till stor
Virdefsrandring fastigheter - 1789 del betraktas som eget kapital. Att effektiv skatt ar lagre beror pa dels majligheten att
u o . salja fastigheter pa ett skatteeffektivt satt, dels tidsfaktorn som medfor att skatten ska
Vardeférandring derivat 216 - diskonteras
Skattepliktigt resultat fére underskottsavdrag 455 2737 Bedomd verklig uppskjuten skatteskuld netto har beréknats till 5% baserat pé en
Underskottsavdrag, ingdende balans ~1193 1193 diskonteringsranta om 3%. Vidare har antagits dels att underskottsavdragen realiseras
e tedende bal 809 809 under 2 ar med en nominell skatt om 22% vilket ger ett nuvarde av uppskjuten skatte-
nderskottsavdrag, utgaende baans - fordran om 21%, dels att fastigheterna realiseras under 50 ar dar 33% saljs direkt med
Skattepliktigt resultat n 3121 en nominell skatt om 22% och 67% siljs indirekt via bolag dar kdparens skatteavdrag &r
Arets skatt enligt resultatrikningen -16 -687 6%, vilket ger ett nuvarde av uppskjuten skatteskuld om 6%.
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som det forviintas finnas framtida 6verskott som
underskotten kan nyttjas mot. Uppskjuten skatt
hinforlig till fastigheter uppstar frimst pa grund
av virdeférandringar, skatteméissiga avdrag sdsom
avskrivningar och avdrag for vissa ombyggnationer
vilka aktiverats redovisningsméssigt.

Fastighetsskatt

Fastighetsskatt betalas for néistan alla koncernens
fastigheter. Skattefrihet rader dock f6r special-
byggnader sasom kommunikationsbyggnad,
utbildnings- och vardbyggnader. For 6vriga fastig-
heter beror skattesatsen, som faststills av skatte-
verket, pa typ av byggnad och mark. For kontor

ir skatten 1% av taxeringsvirdet och for industri
och lager 0,5%. I Danmark varierar skattesatserna
beroende pa vilken kommun fastigheterna &r
beléigna i. Fér 2015 uppgick fastighetsskatten till
172 Mkr (170) baserat pa ett taxeringsvirde om

21 miljarder kr.

Mervirdesskatt (moms)

Fastigheter dr undantagna fran obligatorisk
momsplikt. Sker uthyrning av lokal till kund som
stadigvarande bedriver momspliktig verksamhet
kan fastighetségare frivilligt registrera sig for
mervirdesskatt och pa sa sitt fa avdrag for inga-
ende moms pa savil driftskostnader som invest-
ering. Inget avdrag kan ddrmed ske av ingdende
moms avseende driftskostnader och investering i
lokaler som inte registrerats for frivillig skatt-
skyldighet. Ej avdragsgill moms pa driftskost-
nader uppgick fér 2015 till 18 Mkr och redovisas
som en driftskostnad. Ej avdragsgill ingaende
moms péa investeringar uppgick 2015 till 7 Mkr
och redovisas som investering i fastighet.

=

“%

Stampelskatter

Vid forvérv av fastighet i Sverige utgar en stimpel-
skatt (lagfart) pa 4,25% beriiknat pa det hogsta

av kopeskilling och taxeringsvirde. I Danmark

dr motsvarande 0,6%. Under 2015 erlades 38

Mkr i stimpelskatt pa forviry, vilket utgor del av
anskaffningsvirdet. Darutover utgar stimpelskatt
om 2% (1,5% i Danmark) vid uttag av pantbrev i
fastigheter. Fér 2015 uppgick denna skatt till 18
Mkr och aktiveras i balansrikningen.

Energiskatter

Castellum képer energi att anvindas i fastigheterna
for uppviarmning, kyla, ventilation och belysning.
Av detta belopp avser 29 Mkr energiskatter.

Medarbetare

Som arbetsgivare i Sverige betalas 31,42% i sociala
avgifter baserat pa 16n samt en 16neskatt om
24,26% pa pensionspremier. Castellum har 299
antal anstillda f6r vilka 59 Mkr erlades i sociala
avgifter och l6neskatt.

Sammanfattning skatt
Castellums verksamhet genererade 2015 samman-

lagt 357 Mkr i olika slag av skatter.

Sammanfattning av skatt som betalas

Mkr 2015
Inkomstskatt 16
Fastighetsskatt 172
Mervérdeskatt, ej avdragsgill 25
Stampelskatt 56
Energiskatt 29
Sociala avgifter och loneskatt 59
Summa betald skatt 357

SKATT
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RISKER OCH RISKHANTERING

Att dga och forvalta fastigheter innebér att verksamheten utsétts for en
miéngd risker, savil interna som externa, eller osidkerhetsfaktorer som
kan paverka koncernens férmaga att uppna malet. Castellum arbetar
darfor pa ett regelbundet och strukturerat sétt med att identifiera

och aktivt 6vervaka den fulla skalan av finansiella och icke finansiella
risker som verksamheten moter eller star infér. Koncernens risk-
hantering sker i en strukturerad beslutsprocess med syfte att skapa

en balansgang mellan 6nskan om att begrinsa osikerhet eller risk och
uppdraget att skapa tillvixt och aktiedgarvirde.
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Risker och riskhantering

Risker, exponering och riskhantering

Castellum definierar risk som en osikerhetsfaktor
vilken kan paverka féretagets formaga att uppna
sitt mal, medan riskhantering syftar till att skapa
balansgang mellan 6nskan om att begréinsa risk
och uppna malsittning. For att kunna uppskatta
effekten av identifierade risker sker en intern
riskgradering dér varje enskild risk bedéms,

bade ur perspektivet paverkan och sannolikhet.
Denna process avgor om risken bor bevakas extra
(Bevaka), atgirder vidtas (Fokus) eller om den kan
hanteras via sedvanlig 6versyn och forvaltning
(Oversyn).

RISKKATEGORI RISK

OMVARLD

RISKER OCH RISKHANTERING

For att underlitta riskhanteringen har Castellum
valt att klassificera riskerna i foljande kategorier:

e Omvirld - risker till f61jd av paverkan av externa
faktorer och hindelser

* Fastighetsportféljen - risker forknippade med
dgandet av Castellums fastighetsportflj

» Medarbetare - risker forknippade med att
rekrytera, utveckla och behalla ritt medarbetare

e Forvaltning - risker forknippade med den
I6pande férvaltningen av Castellums fastighets-
innehav

* Finansiering - risker i Castellums finansiering

Makroekonomiska risker
Kriser

Foréndrade regelverk

FASTIGHETSPORTFOLJEN

Fastighetsportféljens sammansattning

Investeringar

Vardeférandringar
FORVALTNING

Hyresintakter

Fastighetskostnader
Skatt

Hallbarhet
Ansvarsrisk
Rapportering
MEDARBETARE
Medarbetare
FINANSIERING
Finansiering

Vérdeférandringar

PAVERKAN SANNOLIKHET PRIORITET UTVECKLING
1. Makro - kris ALLVARLIG LAG FOKUS
2. Kriser MELLAN MOJLIG BEVAKA
3. Férandrat regelverk MELLAN SAKER FOKUS *
4. Regelefterlevnad ALLVARLIG LAG FOKUS
5. Fastighetsportfoljens sammansattning STOR OVANLIG BEVAKA
6. Obsolet produkt/fastighet MINDRE SAKER FOKUS
7. Storlek - for stor pa en delmarknad/ort MINDRE OVANLIG OVERSYN
8. Investeringar STOR OVANLIG BEVAKA
9. Strategiskt foretagsférvarv ALLVARLIG OVANLIG FOKUS
10. Véardeférandringar - fastighet ALLVARLIG TROLIG FOKUS *
11. Hyresintakter MELLAN OVANLIG BEVAKA
12. Missnéjda kunder/hyresgéster ALLVARLIG LAG FOKUS
13. Fastighetskostnader OVASENTLIG MOJLIG OVERSYN
14. Skatt OVASENTLIG MOJLIG OVERSYN
15. Hallbarhet ALLVARLIG OVANLIG FOKUS
16. Ansvarsrisk STOR MOJLIG BEVAKA
17. Rapportering ALLVARLIG LAG FOKUS
18. Medarbetare ALLVARLIG LAG FOKUS
19. Finansiering ALLVARLIG LAG FOKUS  /
20. Vérdeforandringar - derivat MELLAN TROLIG BEVAKA

* Minskad fokusering pd riskomrddet sedan féregaende dr

Oféréindrad fokusering pd riskomradet sedan féregdende dr

* Okad fokusering pd riskomrédet sedan féregéende ér
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OMVARLD

Omvirldsrisker avser risker till f61jd av paverkan av externa faktorer, i huvudsak utom Castellums kontroll och
till vilka Castellum har att forhalla sig. Dessa kan delas in i makroekonomiska risker, kriser och forindrade regelverk.

MAKROEKONOMISKA RISKER

1. Makro - kris

Makroekonomiska risker avser risker kopplade
till generellt minskad efterfragan i ekonomin,
lag inflation alternativt deflation eller generella
svarigheter att erhalla finansiering, alternativt
finansiering till hogre kreditmarginaler.

KRISER

2. Kriser

Kriser omfattar dels handelser sasom terrorist-
attacker, cyberattacker, extrema vaderhandelser
och miljokatastrofer samt informationslackage.

FORANDRADE REGELVERK

3. Férandrat regelverk
Férandring i regelverk eller férordningar, saval
nationella som internationella, kan paverka

Castellum. T ex forandrad skattelagstiftning, nytt

regelverk fér banker, hantering av planprocesser
mm.

4. Regelefterlevnad

Bristande regelefterlevnad kan leda till ekonomiska

forluster, tillsynssanktioner, ryktesforluster och i
varsta fall en avnotering.

Visst regelverk ar 6ppet for tolkning (IFRS), inne-

barande att Castellum och eventuell regeléver-
vakare kan ha olika uppfattning.

* Omvérldsbevakning
» Stark balansrskning och lag belaningsgrad

* Val sammansatt kontraktsportfélj med
spridning i uppsagningstid, bransch, lokaltyp,
kontraktsstorlek och geografi

* Deflationsskydd alternativt minimiupprakning
i hyresavtalen

* Flera finansieringskallor

* Kontinuerlig omférhandling och tillférsel av nya
kreditavtal

= Fastighetsportfolj koncentrerad till tillvaxtorter

* Naturlig makroekonomisk sakringsmekanism
mellan hogre/lagre réantekostnader och hyres-
intakter, dock med viss tidsforskjutning

= Krisplan

* Successionsordning for ledande befattnings-
havare

* Fullvardeforsakring fastigheter

* Riktlinjer for informationssakerhet samt skapa
forstaelse och insikt hos anvandare att informa-
tion &r en tillgang och skall hanteras varsamt

* Kontinuitetsplan IT

* Folja utvecklingen avseende lagar, regler, praxis
m m inom de omraden som &r mest vésentliga
for Castellum.

» Aktivt delta i debatten i méjligaste man

* Forbereda Castellum for nytt eller férandrat
regelverk

* Omférhandla kreditavtal kontinuerligt

* Bredda finansieringsbasen via fler finansierings-
kallor och finansiarer

* Foretagskultur som bygger pa héga etiska ideal

* God intern kontroll med kvalitetssakring i flera
led

* Uppférandekod
* Kompetenta och ansvarstagande medarbetare

* Folja utvecklingen av lagar, praxis, domstols-
beslut m m

* Compliance-funktion som rapporterar direkt till
Revisions- och Finansutskottet

* Whistleblowerfunktion
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PRIORITET: FOKUS UTVECKLING:

En svag ekonomi paverkar efterfragan pa lokaler
negativt vilket ger 6kade vakanser, sjunkande
marknadshyror samt utebliven indexupprékning
i befintliga avtal. Dessutom ¢kar risken for
betalningsproblem hos hyresgéasterna ellert o m
konkurser vilket ger en omedelbart negativ effekt
i kassaflodet.

Begransad tillgang till kapital hAmmar Castellums
mojlighet att bedriva verksamheten. Ytterst med-
fér en minskad efterfragan i ekonomin sjunkande
fastighetsvarden.

PRIORITET: BEVAKA UTVECKLING:

Risken &r generellt sett lag men Castellum kan
paverkas indirekt av omvérldshandelser.

PRIORITET: FOKUS UTVECKLING: *

Férandringar i regelverk kan paverka framtida
mojligheter att genomfora investeringar, alter-
nativt medféra fordyringar, vilket leder till samre
framtida avkastning. Ny banklagstiftning kan
paverka tillgangen till finansiering, priset pa lanat
kapital och utl6sa kreditklausuler som innebéar
okade finansieringskostnader. Andrade skatte-
nivaer och skattelagstiftning, t ex forslag om
ranteavdragsbegransningar, nya regler avseende
vardeminskningsavdrag och forbud for paketering
av fastigheter, kan paverka Castellums framtida
skattekostnad.

PRIORITET: FOKUS UTVECKLING:

Att Castellums verksamhet bedrivs pa ett
ansvarsfullt satt ar avgérande for koncernens
langsiktiga framgang. Var verksamhet och var
mojlighet att fortsatta att skapa vérde bygger pa
relationer mellan medarbetare, kunder, samar-
betspartners, investerare, myndigheter m m. En
god relation bygger pa fértroende och Castellum
ska vara vard att lita pa. Alla medarbetare skapar
gemensamt bilden av Castellum genom vart upp-
trddande och vad vi férmedlar till var omgivning.



FASTIGHETSPORTFOLJEN

RISKER OCH RISKHANTERING

Risker i fastighetsportf6ljen avser risker forknippade med dgandet av Castellums fastighetsportfolj, vilka i sin tur kan
delas upp i risker avseende fastighetsportf6ljens sammanséttning, investeringar samt virdeforiandringar fastigheter.

FASTIGHETSPORTFOLJENS SAMMANSATTNING

5. Fastighetsportfoljens sammansattning
Fastighetsportféljens sammanséattning kan pa-
verkas pa tva nivaer genom fel geografisk férdel-
ning, vilket innebar att Castellum ager fastigheter
pa fel delmarknad, ort eller ldge med hansyn till
bl a framtida tillvéxt och pagaende stark urba-
niseringstrend eller att Castellum &ger obsoleta
fastigheter, d v s ett fastighetsbestand som inte
ar framtidssakrat utifran kundpreferenser, teknik-
krav, mikrolage eller flexibilitet i anvandning och
avtalsvillkor.

* Makroanalys - regelbunden genomgang av
delmarknadernas férutsattningar avseende
ekonomisk tillvaxt, hyresmarknad, samarbets-
klimat och infrastruktursatsningar m m

= Arlig 6versyn av fastighetsportféljen avseende
saval saval geografisk exponering som
produktslag

* Strategidokument faststélls arligen av styrelsen

6. Obsolet produkt/fastighet

Ett icke "framtidssékrat” fastighetsbestand kan
bli obsolet utifran kundpreferenser, teknikkrav,
mikrolage eller flexibilitet i anvandningsomrade
och villkor. Det medfor risk for ckade vakanser
och vardenedgang som féljd - alternativt stora
investeringsataganden.

* Folja hyresmarknaden och dess utveckling/utbud
* "Trendspana”

* Vara nara kund fér att forsta inte bara dagens
behov utan dven morgondagens.

* Félja infrastruktursatsningar
* Delta aktivt i orters/delmarknaders utveckling
* Folja teknikutvecklingen

* Lopande investera i befintlig portfolj for att "upp-
gradera” samt sélja fastigheter som inte bedéms
vara "ratt” framover.

7. Storlek - fér stor pa en delmarknad/ort

Att bli fér stor pa en delmarknad eller ort kan
medféra att kommunen eller omvérlden staller
hogre krav pa Castellum - t ex maste bolaget ta
ett ekonomiskt helhetsansvar for ett omrade i

; investeringsstrategi
form av infrastruktur m m.

= Ska vara en av de tre storsta fastighetsagarna
inom respektive delmarknad

= Foljer marknadsandel, vilken beaktas i faststalld

= Arlig genomgang av kommande tredrsperiod for
att se vilka tillvaxtférutsattningar som finns

Kanslighetsanalys - kassaflode
Resultateffekt nastkommande 12 méanader

Resultateffekt, Mkr Sannolikt scenario
+/=-1% (enh ) Hogkonjunl Lagkonjunk
Hyresniva / Index +33/-33 + -
Vakans -37/+37 + -
Fastighetskostnader -1/+1 - 0
Réantekostnader -78/-30* - +

* Pa grund av rantegolv i kreditavtal har Castellum inte majlighet att dra full nytta
av negativa rantor, darav uppstar ett negativt utfall dven vid en sdnkning av rantan
med 1%-enhet.

Kanslighetsanalys - vardeforandring

Fastigheter -20% -10% 1] +10% +20%
Vardeforandring, Mkr -8364 -4182 - 4182 8 364
Belaningsgrad 61% 54% 49% 44% 41%

PRIORITET: BEVAKA UTVECKLING:

Castellums portfélj finns i fem tillvaxtregioner
och 14 orter. Samtliga orter bedéms i dagslaget
ha ratt forutsattningar for fortsatt innehav eller
investering. Under 2014 och 2015 har dess-
utom storre transaktioner skett med syfte att
skapa battre tillvaxtforutsattningar i kassaflédet
framover.

Vidare finns koncernens fastighetsportfélj i det
kommersiella fastighetssegmentet férdelat

pa kontor/butik (dock ej gallerior)/lager/latt
industri/logistik - samtliga segment &r kopplade
till tillvaxtmaojligheter.

PRIORITET: FOKUS UTVECKLING:

Castellum investerar ca 2,5 miljarder kr arligen
jamt férdelat ett normalar mellan férvéry och
ny-, till- och ombyggnation. Dartill séljer
koncernen fastigheter fér ca 0,5 miljarder kr
arligen nar det ar affarsméssigt motiverat.

PRIORITET: OVERSYN UTVECKLING:

Fastighetsbestandet ar koncentrerat till utvalda
delmarknader som alla betraktas som stabila
med goda férutsattningar for en langsiktig
positiv utveckling.

Virdeintervall - forenklat exempel

Drifts6verskott

~5% +5%
95 105 _
+0,5% 75% =1267 7,5% =1400
1% Driftsoverskott - 2%
' 100 =1 429 Virde
Avkastningskrav 2% 70% +13%
Avkastningskrav
95 105
- 0 = =
05% | g5 462 65% ' oP

Blamarkerade siffror avser vardeférandring
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INVESTERINGAR

8. Investeringar

Felaktig investeringsstrategi alternativt oférmaga
att verkstélla vald investeringsstrategi eller att
finna lonsamma investeringsobjekt.

Investeringar kan ske antingen i form av ny-, till-
och ombyggnation eller genom férvarv. Férvarv
av enskilda fastigheter kan ske antingen direkt
som fastighetsforvarv eller indirekt i bolagsform.
Forvarv kan aven ske i stérre skala, antingen i
form av portféljer avseende region eller kategori
av fastigheter eller i form av strategiska bolags-
forvary, d v s uppkop av befintlig organisation.

9. Strategiskt foretagsforvarv

Strategiska férvérv kan genomféras for att uppna
olika férdelar, men kan ocksa medféra risker
sasom svarighet att integrera verksamhet och
medarbetare, risk for att ledningens uppmark-
sambhet flyttas fran andra viktiga affarsfragor, risk
med eventuell en ny marknad dar férvarvaren
har begransad eller ingen erfarenhet, utgifter

for eventuella okanda eller potentiella juridiska
ataganden inom det férvarvade foretaget samt
ett for dyrt forvarv.

VARDEFORANDRING FASTIGHETER

10. Vérdeforandringar - fastighet
Vardeférandringar kan uppsta antingen till f6ljd
av makroekonomiska orsaker (se makro-
ekonomiska risker ovan), mikroekonomiska
orsaker (typiskt sett fel delmarknad, ort eller
lage) eller fastighetsspecifika orsaker (oftast
kassaflodesrelaterad). Ut6ver detta finns risken
att enstaka fastigheter ar felaktigt varderade.
Oavsett orsak paverkar vardeférandringar saval
resultatrakningen som finansiell stallning samt
belaningsgrad.

« Arlig genomgang och uppfdljning av vald
investeringsstrategi

= Investeringsbeslut kopplade till vald invest-
eringsstrategi for att sakerstalla ratt beslut

* Flera parallella investeringsdiskussioner
* Trearsuppféljning av gjorda investeringar

* Riskbaserad modell for att avgéra hur stor andel
projekt som far pabérjas utan kund

= Strukturerad beslutsprocess vilken beaktar
marknadsférutsattningar och risk

= Entreprenadform som begransar risk

* Vid uthyrning fére produktionsstart, hyresavtal
utformade for att begrénsa negativ paverkan av
oférutsedda produktionsférseningar,
tillkommande krav, etc.

= Kvalitetssakring och uppféljning av genomférda
projekt

= Kvalitetssékrad DD-process avseende juridik,
ekonomi och skatt

* Introduktionsprogram for nyanstéllda

= Due Diligence

* God planering och strukturerade processer
for att inforliva nytt foretag

« |dentifiera i god tid vilken kompetens och
marknadskdannedom som behovs

= |dentifiera nyckelpersoner i god tid

* Tillgang till marknadens basta radgivare

= Stark balansrakning

= Stort antal fastigheter, geografiskt spridd
fastighetsportfélj och stor variation i kontrakts-
sammansattning medfor lagre volatilitet i
fastighetsportféljens varde

= Lépande analys av transaktionsmarknaden och
kvartalsvis 6versyn av fastighetsportféljens
vardering ger tidiga varningssignaler

* Intern kvalitetssakring och intern kontroll av
interna varderingar

* Externvardering arligen av minst 50% av
bestandet
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PRIORITET: BEVAKA UTVECKLING:

Investeringar med |lag avkastning och/eller
avsaknad av tillvaxtpotential medfér att tillvaxt-
malet om 10% i férvaltningsresultatet inte nas.
Vidare kréver tillvaxtmalet att arliga investeringar
genomfors, vilket i en kraftigt konkurrensutsatt
fastighetsmarknad innebar 6kad risk for att vald
investeringsstrategi inte kan genomforas.

Risker i samband med ny-, till- och ombyggna-
tion avser dels tekniksidan i form av produktions-
risker sasom val av leverantér, entreprenadform,
tekniskt utférande m m, dels marknadssidan i
form av uthyrnings- och vakansrisk samt fel-
bedémningar avseende potentiell hyresniva och
kundénskemal. Utéver detta finns risker i form
av negativ miljépaverkan. Vid férvarv via bolag
tillkommer bolagsspecifika risker i forvarvade
bolag, exempelvis skatt, tvister och milj6. Vid
Overtag av personal tillkommer dessutom
integration av medarbetare.

PRIORITET: FOKUS UTVECKLING:

Castellum har val fungerande processer och
kompetens (direkt eller indirekt via radgivare)
for storre strategiska forvarv.

PRIORITET: FOKUS UTVECKLING: *

Stora negativa vardeférandringar kan ytterst
medfdra att avtalade villkor och ataganden i
kreditavtal bryts vilket leder till dyrare upp-
laning, eller i varsta fall, att krediterna forfaller
till betalning.



FORVALTNING

RISKER OCH RISKHANTERING

Forvaltningsrisker avser risker férknippade med l6pande forvaltning av Castellums fastighetsinnehav, vilket har en direkt paverkan
pa forvaltningsresultatet. Dessa kan delas in i hyresintikter, fastighetskostnader, skatt, hallbarhet, ansvarsrisk och rapportering.

HYRESINTAKTER

11. Hyresintakter

Hyresintakterna paverkas av en mangd faktorer,
savél externa som interna. Externa faktorer kan
vara sjunkande marknadshyror, uteblivna index-

upprakningar och konkurser (se makroekonomiska

risker ovan) medan dalig férvaltning kan leda till
missnojda hyresgaster, onddiga vakanser och
kundbortfall p g a daligt anpassade kunderbjud-
anden.

12. Missnéjda kunder / hyresgaster

Flera hyresgaster eller kunder &r missnéjda och
|dmnar koncernen.

Mojligheten att attrahera nya kunder/ hyres-
gaster uteblir med stora vakanser och vérde-
nedgang som foljd.

FASTIGHETSKOSTNADER

13. Fastighetskostnader

Risker pa kostnadssidan hanfor sig framst till
kostnadsékningar utéver vad Castellum kan
kompensera sig fér genom avtalade hyror, index
och vidaredebiteringstillagg. Riskerna omfattar
aven oférutsedda kostnader och omfattande
renoveringsbehov.

SKATT

14. Skatt

Att Castellum inte foljer gallande regelverk eller
anpassar sig till forandrade regelverk avseende
inkomstskatt och moms. Skatt ar dessutom en
viktig parameter i kalkylsammanhang.

* Fastigheter i tillvaxtorter och en kontraktsport-
folj med ett stort antal avtal - ej beroende av
enskild hyresgast eller bransch - samt férfallo-
struktur spridd 6ver tid

* Nérhet till och narvarande mot kund

* Erfaren och kompetent forvaltnings- och uthyr-
ningspersonal som férebygger uppsagningar
genom aktiv omférhandling fére avtalsutgang

* Konkurrentanalys, matning av kundnéjdhet och
uppféljning av nettouthyrning

= Stravan efter hyresavtal innehallande index-
klausul med minimiupprakning och deflations-
skydd

* Vara nara och narvarande mot kund

* Erfaren och kompetent férvaltnings- och
uthyrningspersonal

» Arlig méatning, N6jd Kund Index

* Hog andel vidarefakturering av kostnader
* Kompensation via minimiupprakningar

* Kontinuerlig driftsoptimering och energi-
effektivisering

* Prissakring av el
* Gransdragningslista hyresvérd/kund

* Férebyggande av kundforluster via kontroll
av kunder och "egen” inkassoverksamhet

* Langsiktig underhallsplanering i syfte att
optimera underhallskostnaderna éver tid

* God intern kontroll och extern kvalitetssakring
av exempelvis inkomstdeklarationer

» Oppna yrkanden avseende osékra poster
* Lépande utbildning av personal

= Foljer utvecklingen av lagar, praxis och domstols-
beslut

PRIORITET: BEVAKA UTVECKLING:

Minskade intakter kan for Castellums del harledas
fran lagre hyresvérde, vilket ar den potentiella hyra
som kan erhallas fér vakanta lokaler, alternativt
lagre hyresintakt, vilket ar den faktiska hyra som
erhalls. Hyresintakten &r saledes beroende dels av
fastighetens marknadshyra och dels av hur
Castellum hanterar vakanserna. Ytterst leder
minskade hyresintakter till samre kassafléde och
darmed till en nedgang i fastighetsportféljens
varde.

PRIORITET: FOKUS UTVECKLING:

Castellum har ett starkt och tydligt kundfokus
och det &r viktigt att koncernen lever upp till
kundernas forvantningar. Darfér genomfors
arligen en Nojd Kund Index-matning. Den senaste,
som genomférdes 2015, visar fortsatt hogt betyg
med index om 80 pa en skala om 100.

PRIORITET: OVERSYN UTVECKLING:

Elpriset styrs av utbud och efterfragan pa en
6ppen, avreglerad och delvis internationell mark-
nad och 6vriga mediakostnader styrs delvis av
lokala monopol, vilket skapar osakerhet i framtida
kostnader. Berakningsgrunden for tomtrattsavgald
kan komma att andras vid framtida omférhand-
lingar och savél skattesats som taxeringsvarde foér
berdkning av fastighetsskatt kan &ndras genom
politiska beslut. Aven indirekta kostnader for
anstalld personal, exempelvis arbetsgivaravgifter
och 6vriga ataganden, kan paverkas av politiska
beslut.

PRIORITET: OVERSYN UTVECKLING:

Felaktig skattehantering kan leda till att fel skatt
betalas, till skattetillagg och i vissa fall anmark-
ning i revisionsberattelsen. Felaktig skattemassig
hantering i kalkylsammanhang kan leda till att
avkastningen 6verskattas, vilket innebér otill-
racklig faktisk avkastning, eller att avkastningen
underskattas med risken att en Ionsam invest-
ering inte genomférs.
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HALLBARHET

15. Hallbarhet

Fel investeringsstrategi eller portféljhantering kan
medféra att koncernen inte har ratt plattform for
en bibehallen hallbar intjaning. Exempelvis kan
samre kostnadseffektivitet uppsta om atgarder
inte vidtas for att spara energi och minimera
avfall. Vid ny-, till- och ombyggnation finns risken
att material och metoder anvands som senare
kan visa sig orsaka skador. Dartill kan miljopolitiska
beslut samt miljéopinion paverka Castellum, inte
minst i form av 6kade skatter eller n6dvéandiga
investeringar.

Som en langsiktig lokal aktér kan incidenter
uppsta som innebar att Castellum inte anses
ta sitt sociala ansvar, vilket skadar ryktet eller
varumarket.

ANSVARSRISKER

16. Ansvarsrisk

Allt agande medfor ansvar. For Castellums del
kan fastigheterna komma att forstéras av brand,
vattenskada, stold eller annan averkan. Castellum
kan darutéver, genom oaktsamhet, orsaka skada
pa person eller annans egendom samt orsaka
miljéskador for vilka bolaget blir ansvarigt.

RAPPORTERING

17. Rapportering

Risken att en officiell rapport i form av delars-
rapport eller arsredovisningen inte ger en sann
och rattvisande bild av Castellums verksamhet,
resultat och finansiella stallning.

« Foljer utvecklingen inom lagar och férordningar

* Prioriterar miljdaspekten i samtliga delar av
verksamheten

* All nyproduktion miljoklassas

= Hallbarhetspolicy dar koncerngemensamma
matbara mal har tagits fram inom rubrikerna:

- Effektiviserad resursférbrukning

- Utveckla hallbart fastighetsbestand

- Utveckla gréna relationer med kund

- Socialt engagemang och ansvarstagande

Uppférandekod for Castellums medarbetare
samt leverantdrer och samarbetspartner finns

Félja standard och dokumentationskrav

Forebyggande arbete fér att minimera risken att
skador uppstar pa egendom, person eller miljo

Fullvardesforsakring av samtliga fastigheter

Forsakringsskydd for ansvars- och férmogen-
hetsskador

* Miljginventering i befintligt bestand och i
samband med forvarv av fastigheter for att
identifiera och atgarda milj6- och halsorisker

En féretagskultur som bygger pa héga
etiska ideal samt ordning och reda

God intern kontroll med kvalitetssakring i
flera led

Kompetent och erfaren personal

Folja utveckling i regelverk for att hinna
implementera nyheter i god tid

* Compliance-funktion som rapporterar direkt
till styrelsens revisions- och finansutskott

» Extern revision helar och halvar

MEDARBETARE

PRIORITET: FOKUS UTVECKLING:

Castellum arbetar med milj6certifiering och
miljéinventering for att minska milj6-, klimat- och
halsorisker. 20% av fastighetsbestandet ar milj6-
certifierat och 93% miljéinventerat. En effektiv
férvaltning med fokus pa minskad resursanvand-
ning minskar risken for hoga kostnader, miljo-
och halsopaverkan samt ger kunderna en god
arbetsmiljo. Sedan 2007 har energianvandningen
minskar med 25% och koldioxidutslappen minskat
med 48%.

Risk finns for brister i arbetet hos de leverantorer
som anlitas, vilket kan paverka dven Castellum.
Genom Uppférandekod och hallbarhetskrav i
upphandlingar anses risken vara lag.

Genom lokalt enagagemang pa samtliga orter
dar verksamheten bedrivs bidrar Castellum till
ortens attraktivitet och minskar de sociala
utmaningarna.

PRIORITET: BEVAKA UTVECKLING:

Ett bristfalligt forsakringsskydd kan medféra
oférutsedda kostnader for Castellum. Ersatt-
ningsskyldighet och skadestand for uppkomna
skador kan dven uppsta fér personskador och
skador pa annans egendom samt f6r sanering av
miljoskador.

PRIORITET: FOKUS UTVECKLING:

En missvisande rapportering skulle ge Castellum
badwill och daligt rykte pa marknaden. Detta
kan leda till osdkerhet hos investerarna, 6kad
riskpremie och i forlangningen negativ kurs-
paverkan vilket skapar ekonomiska férluster fér
Castellums nuvarande &gare. Andra effekter ar
att investerare kan gor felaktiga investerings-
beslut, att tillsynsmyndigheter utévar sanktioner
samt ytterst att Castellumaktien avnoteras.

Att rekrytera, utveckla och behalla motiverade och engagerade medarbetare ir avgérande for Castellums langsiktiga framgang.

RISK HANTERING EXPONERING

MEDARBETARE

18. Medarbetare

Medarbetare &r en av vara viktigaste tillgangar

- deras beslut och agerande driver verksam-
heten. Den stora risken ar att misslyckas med att
rekrytera, utveckla och behalla medarbetare och
ledande befattningshavare med ratt kompetens,
vilket kan leda till att Castellum underpresterar.

* Koncerngemensam vardegrund

« Oppet och transparent arbetsklimat

= Kompetens- och ledarskapsutveckling
* N6jd-medarbetarundersékning - NMI

« Successionsplan fér nyckelpersoner/ledande
befattningar

* Marknadsmassiga och konkurrenskraftiga
ersattningar

= Analys av personalomsattning
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PRIORITET: FOKUS UTVECKLING:

Fel medarbetare pa fel plats, missndjd personal,
daligt ledarskap och en organisation som inte
uppmuntrar 6ppen dialog och stimulerar till
utveckling kan leda till att medarbetare inte trivs,
underpresterar eller slutar. Missndjd personal
och hog personalomséttning leder till 6kade
kostnader, sédmre kundrelation, minskad intern
effektivitet vilket resulterar i sémre I6nsamhet.

Castellum har ett NMI om 85 fran senaste mat-
ningen 2014 och en sund personalomsattning.



FINANSIERING

RISKER OCH RISKHANTERING

Att inte ha tillging till finansiering 4r Castellums enskilt storsta risk. Forutsittningarna och spelreglerna pa kreditmarknaden
kan dndras snabbt vilket paverkar savil rénterisk, finansieringskostnad som mojlighet att erhélla och forlinga krediter.

FINANSIERING

19. Finansiering

Likviditets- och finansieringsrisk: Att finans-
iering saknas eller &r mycket oférmanlig vid
viss tidpunkt.

Vald kapitalstruktur: att Castellum bryter mot

55% belaningsgrad eller covenant om 65% kan

paverka marknadens fértroende fér Castellum

samt att;

- brytning 55% belaningsgrad medfér i vissa
avtal dyrare finansieringskostnad

- brytning 65% belaningsgrad medfér i vissa
avtal att de forfaller

Rénterisk: risken for en resultat- och kassaflodes-

massig paverkan till foljd av férandrad marknads-

ranta. Castellum kan bryta mot faststéllt mandat

om en rantetackningsgrad om lagst 200% eller

motsvarande covenants om lagst 150%.

20. Vérdeforandringar - derivat
Vardeférandringar i Castellums réntederivat eller
valutaderivat uppstar vid férandringar av mark-
nadsrantan eller vaxelkursrelationen SEK/DKK.

* Finanspolicy som faststaller riskmandat
« Likviditetsreserver/outnyttjat kreditutrymme
* Flera finansieringskallor (bank, MTN, certifikat)

* Flera langivare, dessutom enbart motparter
med hog rating

* Kontinuerlig omférhandling av kreditavtal
= Sakerstallande via fastighetsinteckningar
« Stark balansrakning

* Réanteforfallostruktur fordelad 6ver olika
|6ptider

* Langfristiga krediter med faststéllda marginaler

* Revolverande krediter for att uppna maximal
flexibilitet

* Enbart omséttningsbara instrument pa
marknaden anvands, varfor noterade priser kan
inhamtas

* Vedertagna berékningsformler
= Avstamning mellan intern och extern vardering

* Compliance-funktion for att sakerstalla
oberoende

= Finanspolicy som faststéller vilka derivat-
instrument som far nyttjas, rantebindning
och valutarisk

* Enbart omséttningsbara instrument pa mark-
naden anvands, varfor noterade priser kan
inhamtas

* Vedertagna berakningsformler
* Avstamning mellan intern och extern vardering

= Compliance-funktion for att sakerstalla
oberoende

PRIORITET: FOKUS UTVECKLING: ’

Fastighetsagande ar en kapitalintensiv verk-
samhet som férutsatter en val fungerande
kreditmarknad. Tillgang till finansiering &r en
fundamental férutsattning for Castellum och
for fortsatt tillvaxt. Otillrackliga likviditets-
reserver kan medféra att Castellum gar miste
om affarsmajligheter. Alla langivare ar dock inte
lika finansiellt starka vilket innebar att det finns
motpartsrisker i systemet.

Férandringar i kapitalstukturen kan medféra

att Castellum bryter mot avtalade finansiella
nyckeltal i [anevillkoren vilket leder till dyrare
krediter alternativt forfallna kreditavtal. Att

inte sékerstélla en andamalsenlig kapitalstruktur
kan paverka Castellums fértroende pa kapital-
marknaden negativt.

Marknadsréntan paverkas av Riksbankens
penningpolitik, férvantningar om ekonomisk
utveckling, savél nationellt som internationellt,
samt ovantade handelser.

PRIORITET: BEVAKA UTVECKLING:

Férandringar i marknadsrénta och valutakurser
paverkar derivatportféljens marknadsvarde. Fel-
aktig vardering av derivat kan ge en felaktig bild
av koncernens finansiella stéllning.
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BOLAGSTYRNINGSRAPPORT

God bolagsstyrning dr grunden for att bolaget skots hallbart, ansvarsfullt
och sa effektivt som mojligt — allt i enlighet med lagar, regler och god sed

men ocksa skriddarsydd utifran Castellums verksamhet. Att kontrollera
att sa sker ir styrelsens ena huvuduppgift. Den andra handlar att vara en
affirsnira, utmanande motor och ett stéd till foretagsledningen.

78 CASTELLUM ARSREDOVISNING 2015 FORVALTNINGSBERATTELSE



Bolagsstyrningrapport

Castellum ABs styrelseordférande Charlotte
Stromberg:

Pa de f6ljande sidorna beskrivs hur Castellum ar
organiserat och styrs enligt en strukturerad och
vil beprévad modell. Modellen utgar fran lagar,
regler och god sed men &r inom dessa sjilvklara
ramar skriddarsydd utifran Castellums verk-
samhet. ”Ordning och reda”, vilket innefattar en
tydlig arbetsférdelning, styrdokument, processer
och uppf6ljning har varit en réd trad i Castellums
historia alltsedan bolagets fédelse i kolvattnet av
fastighets- och finanskrisen i bérjan av 1990-talet.
Dérmed blir styrelsens ena huvuduppgift - att
vara kontrollorgan - en fraga om att forfina och
anpassa till en omviirld stadd i férdndring snarare
4n genomgripande insatser. Aven si aterkommer
jag till ett par fragor inom detta omrade som
styrelsen dgnat extra uppméirksamhet under det
gangna aret.

Langsiktigt ansvar

Dessforinnan vill jag dgna tid at styrelsens andra
huvuduppgift - att vara en affirsnéra, utmanande
motor och stod till féretagsledningen. Var gemen-
samma huvuduppgift ir att skapa hallbart aktie-
dgarvirde. Det innebir att vi tar ett langsiktigt
ansvar for att férvalta det kapital aktiedigarna
anfortrott oss till en god och vixande avkastning,.

Det talas i vissa kretsar om kvartalskapitalism
och pressen pa bolagsledningar att leverera efter
analytikernas kortsiktiga prognoser. Hir kan
styrelser spela en central roll som motvikt genom
att konsekvent dra ut perspektivet och ta ansvar
for berittigade forvintningar om en hallbar och
langsiktig vinstutveckling. Detta fordrar mod.

Fastighetsbranschen rymmer egenskaper som gor
den trogrorlig, pa gott och ont. Avtalen med vara
kunder, hyresgisterna, l6per 6ver flera ar. Det
sinker den operationella risken, sérskilt i Castellum
déir vi medvetet byggt upp en diversifierad port-
f6]j om 600 fastigheter och 4 500 hyreskontrakt
med loptider som l6per omlott. Omviint innebér
strukturen att det kan ta tid och kréver talamod
att genomfora 6nskade fordndringar.

Aven kép och forsiljningar av fastigheter fordrar
kreativitet och framfoérhallning. Jimfért med
andra tillgaingsmarknader - till exempel aktie-
och kapitalmarknaden - &r marknaden mindre
likvid och bygger pa en matchning av specifika
intressen mellan kopare och siljare.

Framtidssdkra kassafléden

Med malet att skapa tillvixt i kassafléden 6ver tid
arbetar dérfor Castellums styrelse och ledning
aktivt med att framtidssikra vart fastighets-
bestand. Enkelt uttryckt handlar detta om att
finnas pa de platser och med de produkter dér
samhillen viixer som mest och identifiera var det
omvinda kan giilla om fem till tio ar. Det senare
riskerar att bli obsoleta produkter. Aterkopplat till
ovan beskrivna trogheter giller det att hela tiden
parera med god framforhallning. Enkelt uttryckt
men en utmanande uppgift i praktiken.

en central roll som

kapitalism genom
att konsekvent dra
ut perspektivet
och ta ansvar for

ningar om en hall-
bar och langsiktig

] 3 ”»
Styrelse och ledning har de senaste aren utvecklat VIHStuweCkhng-

strategin for att parera och dra nytta av framtida
fordndringar i omvérlden. Under de senaste 15
manaderna har implementeringen blivit synbar.
Vi har paborjat en forflyttning med forhojd
aktivitet i portfoljen. Vi har lamnat orter och
fastigheter som ger en h6ég avkastning idag men
en lagre forvintad tillvixt och vixlat upp genom
investeringar med en lagre initial avkastning men
bittre tillvixt. For forsta gangen sedan 2003
nadde vi ocksa en uthyrningsgrad 6ver 90 procent.

Med 6ppna 6gon och med siktet instéllt pa det
langa perspektivet, kom vi mot slutet av aret ut
frén en period med ligre tillviixt i férvaltnings-
resultatet mot en synbar tempohdjning. Vi har
vagat vara langsiktiga pa bekostnad av kortsiktig
tillviixt. Aktiemarknaden har satt sitt betygien
riskbenégen milj6 och vi har under 2015 haft en
siamre utveckling 4n flera av vara noterade kollegor
som levererat en hogre tillvixt parat med en hogre
finansiell havstang. Vi haller dock fast vid den
kombination av 1ag operativ risk och behérskad
finansiell risk som varit Castellums l6fte till aktie-
marknaden sedan noteringen 1997. Parat med en
tydlig utdelningspolitik kan vi féresla arsstimman
en hojning av utdelningen f6r 17:e aret i f61jd. Med
det sagt sporras vi av konkurrens och ser fram
emot att flytta fram vara positioner och

standigt effektivisera och kundanpassa var verk-
sambhet, till nytta for vara hyresgéster och aktiesigare.

Vilja till nya I6sningar

Fran styrelseperspektivet har vi formanen att
inte bli absorberade av vardagsarbetet. Fokus pa
dagens kund &r en sjélvklarhet och Castellums
medarbetare har under aret 16st atskilliga
problem samt skapat méjligheter for vara hyres-
géster. En bibehallen och néjd kund driver var
l6nsamhet.
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”Styrelser kan spela

motvikt mot kvartals-

berittigade forvant-
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Att vara kunder for budskapet vidare ér en styrka.
Dérfor dr vi sirdeles glada 6ver att nio av tio
tillfragade hyresgister girna rekommenderar oss
som hyresvird och partner.

Den som nojd star stilla blir dock omsprungen.

En 6desfraga dr dérfor hur och var vi kommer att
rora oss nir arbete och fritid alltmer vivs samman
samt nér ny teknik och digitalisering plogar f6r
nya beteenden, beslutsfattande och preferenser.
En av styrelsearets héjdpunkter kom dérfor att
utspela sig pa varens strategimate. Vi samlade
foretagsledningen och styrelsen f6r att gemen-
samt ge oss ut pa framtidsspaning och tunn is.
Med hjilp av en inspirerande och provocerande
samtalsledare botaniserade vi bland nodvindiga
och lustfyllda initiativ. I kraft av stadsutvecklare
och en av de storsta leverant6rerna av kommer-
siella fastigheter pa Sveriges tillvéixtorter kan -
och vill vi - bidra till samhéllsutvecklingen. Jag ir
6vertygad om att Castellum kan ta en ledande roll
och stodja transformationen av “gamla” branscher
och framvixten av nya.

Med 600 fastigheter och ett tvérsnitt av svenskt
samhille i vara lokaler har vi vilja och mojlighet
att testa nya losningar och driva innovations-
processer tillsammans med vara kunder och deras
kunder. Framgangsreceptet stavas liksom tidigare;
lokal nérvaro och personligt engagemang kryddat
med omfamnande av teknikens mojligheter.

Vilkomponerad finansieringsstruktur

Den pagaende forflyttningen av var fastighets-
portfélj dr uppenbart kassaflode- och virde-
skapande. Styrelsens affirsnéra fokus far dock
inte 6verskugga respekten for den livsviktiga
ravaran - kapital. Tillgang till finansiering &r
ett fastighetsbolags stérsta risk. Omvént kan en
vilkomponerad finansieringsstruktur utgora en
konkurrensfordel och garant for att framtida
affirsmojligheter ska kunna tillvaratas.

Dirfor vill jag sirskilt lyfta fram det snabbfotade
och aktiva arbetet som bolagets finansfunktion
bidrar med for att stodja affaren och begrinsa
risktagandet. Castellum har fastigheter till ett
vérde av 42 miljarder kr. Bindande kreditavtal
samt ramar for kapitalmarknadsfinansiering om
sammantaget 30 miljarder kr r ett respekt-
ingivande belopp och kriver daglig bevakning.
Storre férdndringar i portfoljen dér fastigheter
om brutto 9 miljarder kr omsatts pa drygt ett ar
med atfoljande hantering av panter tarvar ett
noggrant for- och efterarbete. Under aret har
laneléften om 18 miljarder kr omférhandlats till
attraktiva villkor och obligationer om 3,5 miljarder
kr emitterats.
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Vid utgangen av aret uppgick belaningsgraden
till - for fastighetsbranschen - beskedliga
49% - vilket skapar utrymme for fortsatta netto-
investeringar nir sadana kan skapas till god
avkastning,.

Dirmed har jag belyst ett av de omraden som
styrelsen i sin kontrollfunktion 16pande dgnar
uppmirksamhet at. Under 2015 har &ven en mer
omfattande analys av finansieringsfragor och
medféljande risker slutférts inom Revisions- och
Finansutskottet, vilket utmynnat i en utvecklad
och forfinad Finanspolicy, som beslutats av
styrelsen.

Ett sista nedslag pa temat styrning ur det gangna
arets agenda ir att vi formulerat vad vi forvintar
oss av vara leverantorer och andra samarbets-
partners utéver vara kommersiella mellan-
havanden. Castellum har sedan tidigare genom
var Uppférandekod riktlinjer for hur vi och vara
medarbetares beteende alltid ska priiglas av hég
moral och ansvarskéinnande. Vi vill ocksa ta ett
storre ansvar genom att driva ekologiskt, socialt
och ekonomiskt hallbart féretagande utanfoér vara
egna viggar genom att paverka andra. Ytterst
genom att vilja bort partners som inte delar var
syn pa ansvar. Arbetet att fa vara leverantorer att
skriva under Castellums uppférandekod paborjas
nu och det kommer att vara ett arbete som
successivt utvecklas.

Slutligen ser jag fram emot ytterligare ett afférs-
intensivt ar tillsammans med Castellum. Foretags-
ledningen har en hég ambitionsniva parad med
forandringsvilja, vilket stods av en aktiv, drivande
och engagerad styrelse. Mina kollegor i styrelsen,
som representerar en mangfald olikheter ifraga
om bakgrund, kompetenser, erfarenhet och
personlighet borgar for att alla tinkbara perspektiv
fors in i alla de diskussioner och beslut som har
ett gemensamt mal, nimligen en hallbar tillvéxt i
aktiedgarvirde.

Stockholm januari 2016

Charlotte Strémberg
Styrelsens ordfoérande



Overgripande struktur for bolagstyrning i Castellum

AKTIEAGARE
OCH BOLAGSTAMMA

VALBEREDNING

ERSATTNINGS-
UTSKOTT

KONCERNFUNKTIONER

Svensk kod for bolagsstyrning
Bolagsstyrning omfattar olika beslutssystem genom
vilket dgarna direkt och indirekt styr bolaget.
Bolagsstyrningen har utvecklats genom lagstift-
ning, rekommendationer och uttalanden, den
s k Koden och genom sjilvreglering. Koden
bygger pa principen folj eller férklara, vilket
innebdr att samtliga regler inte maste foljas om
motiv for avvikelser finns och forklaras. Svensk
kod for bolagsstyrning (Koden) férvaltas av
Kollegiet fér Svensk Bolagsstyrning och finns
att tillga pa www.bolagsstyrning.se dir dven den
svenska modellen f6r bolagsstyrning beskrivs.

I modellen ovan beskrivs den 6vergripande
strukturen for bolagsstyrning i Castellum AB (publ).

Efterlevnad av Koden
Castellum tillimpar Koden, vars syfte &r att skapa
goda forutsittningar for utévande av en aktiv och
ansvarsfull dgarroll. Att bolaget agerar ansvars-
fullt dr avgbrande for att uppfylla strategier och
skapa virde pa lang sikt.

Enligt styrelsens uppfattning har Castellum i
alla avseenden f6ljt Koden under 2015 och har
ingen avvikelse att rapportera.

Aktiedgare och bolagsstimma

Castellum AB (publ) &r ett svenskt publikt bolag
som lyder under Aktiebolagslagen, Nasdaq
Stockholms regelverk for emittenter, Koden och
foretagets bolagsordning.

Castellumaktien #r registrerad pa Nasdaq
Stockholm Large Cap. Den 31 december 2015
hade Castellum ca 19 100 aktiedgare. Av totala
aktiekapitalet dgdes 50% huvudsakligen av

EXTERNA REVISORER

REVISIONS- OCH
FINANSUTSKOTT

COMPLIANCE OCH
INTERN KONTROLL

VD
LOKALA BOLAG

svenska institutioner, fonder och privatpersoner
och 50% av utlidndska investerare. Castellum
har ingen direktregistrerad aktiefigare med ett
innehav 6verstigande 10%.

Aktiekapitalet uppgar till 86 003 354 kronor,
fordelat pa 172 006 708 registrerade A-aktier med
ett kvotvirde om vardera 0,50. Varje aktie, forutom
8 006 708 aterkopta egna aktier, berittigar till en
rost och medfor lika ritt till andel i Castellums
kapital. Det férekommer inga teckningsoptioner,
konvertibler eller motsvarande virdepapper som
kan leda till ytterligare aktier i bolaget.

Bolagsstimma

Bolagsstimman &r bolagets hogsta beslutande
organ och dir har aktiefigare riitt att fatta beslut
om Castellums angelidgenheter.

Arsstimma hélls i Géteborg under férsta halv-
aret efter utgangen av rikenskapséaret. Pa arsstimman
utses styrelse och revisorer samt fattas bl a beslut
om vinstutdelning och ansvarsfrihet f6r styrelse
och verkstillande direktor.

For att kunna delta i beslut erfordras att aktie-
dgaren dr ndrvarande vid stimman, antingen
personligen eller genom ombud. Vidare krivs att
aktiedgaren dr inford i aktieboken vid visst datum
fore stimman och att anmélan om deltagande
gjorts till bolaget i viss ordning. Enskilda aktie-
dgare som Onskar fa ett sdrskilt drende behandlat
pa arsstimman kan normalt begira detta i god
tid fére stimman hos Castellums styrelse under
siirskild adress som publiceras pa bolagets hemsida.

Beslut vid bolagsstimma fattas normalt med
enkel majoritet. I vissa fragor foreskriver dock
svensk aktiebolagslag att férslag ska godkénnas
av en storre andel av de pa stimman féretridda
aktierna och avgivna rosterna.

BOLAGSTYRNINGSRAPPORT

EXTERNA REGELVERK

* Den svenska Aktiebolags-
lagen

* Nasdagq Stockholms regel-
verk for emittenter

= Svensk kod fér bolags-
styrning (Koden)

« |FRS standard

VIKTIGA INTERNA
REGELVERK

* Bolagsordning
= Styrelsens arbetsordning
= Beslutsordning

* Policy avseende styrelse-
sammanséttning, firma-
teckning, fullmakt och
attest

* Arbetsordning for styrelseri
andrakoncernbolag

* Kommunikationspolicy,
Finanspolicy, Insiderpolicy,
Uppférandekod, Uppfor-
andekod for leverantérer
och samarbetspartner,
Hallbarhetspolicy och
Krishanteringspolicy.

= Handbécker och riktlinjer
for vasentliga delariverk-
samheten

= Processer for intern kontroll
ochriskhantering

BOLAGSORDNING

Bolagets firma &r Castellum
Aktiebolag och bolaget ar
publikt (publ). Bolagets
styrelse ska hasitt satei
Goteborg.

Bolaget har till féremal fér
sin verksamhet att - direkt
ellerindirekt genom hel-eller
deldgda bolag - férvarva, for-
valta, utveckla och férsélja
fast egendom och varde-
papper samt att bedriva
annan ddrmed forenlig verk-
samhet. Andringar i
Castellums bolagsordning
sker enligt foreskrifternai
Aktiebolagslagen. Bolagsord-
ningen, som i vrigt innehaller
uppgifter om bl a aktiekapital,
antal styrelseledaméter och
revisorer samt bestammelser
om kallelse och dagordning
fér arsstimman, finns i sin
helhet att tillgé pa bolagets
hemsida www.castellum.se.
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INFOR ARSSTAMMAN 2016

Infér arsstdmman den 17
mars 2016 féreslar styrelsen;

enutdelning om 4,90 kr per
aktie med avstamningsdag
21mars 2016,

riktlinjer fér ersattning till
ledande befattningshavare,

ett férnyat incitaments-
program for ledande
befattningshavare,

ett férnyat mandat for
styrelsen att beslutaom
forvérv och verlatelse av
egna aktier.

Infér drsstimman féreslar
valberedningen;

* omval av nuvarande
styrelseledaméter
Charlotte Stromberg, Per
Berggren, Anna-Karin Hatt,
Christer Jacobson, Nina
Linander och Johan Skog-
lund. Vidare féreslas nyval
av Christina Karlsson
Kazeem. Till styrelsens ord-
forande foreslas omval av
Charlotte Stromberg,

att arvode till styrelseleda-

méterna utgar enligt féljande.

- Styrelsens ordférande:
720 000kr,

- envar av 6vriga styrelse-
ledaméter: 315000 kr,

- ledamot i styrelsens
ersattningsutskott, inkl
ordféranden: 30 000 kr,

- ordférandenistyrelsens
revisions- och finans-
utskott: 50 000 kr,

- envar av 6vrigaledamateri
styrelsens revisions- och
finansutskott: 35000 kr.

Foreslagen total ersattning
till styrelseledaméterna,
inkl ersattning for
utskottsarbete, uppgar
saledes till2820 000 kr
(2650000 kr ar2015),
forutsatt att antalet
utskottsledaméter ar
oférandrat.

att stdmman beslutar atten
ny valberedning infér 2017
ars arsstamma ska utses
och att styrelsens ord-
férande ges i uppdrag att
kontakta de tre stérsta
agarregistrerade eller pa
annat satt kanda aktie-
agarna per sista dagen for
aktiehandel i augusti 2016
och be dem utse en ledamot
vardera till valberedningen,
samt att de tre sdlunda
utseddaledaméterna till-
sammans med styrelsens
ordférande ska utgéra val-
beredningen. Valbered-
ningen ska utse ordférande
inom sig. Namnen pa val-
beredningens ledaméter
tillkdnnages senast sex
manader fére ndstkom-
mande arsstdmma.

Arsstimma 2015
Senaste arsstimma fgde rum den 19 mars 2015 i
RunAn, Chalmers Karhus, Chalmersplatsen 1,
Goteborg. Vid stimman representerades 495
aktiedigare, vilka foretridde 42,3% av antalet
aktier och 44,4% av rosterna. Samtliga styrelse-
ledaméter, valberedningen, foretagsledningen
samt bolagets revisorer var nirvarande vid stimman.
Arsstimman faststiillde rikenskaperna fér 2014
och beviljade styrelsen och verkstillande direktoren
ansvarsfrihet fér 2014 ars forvaltning.

Foljande beslut fattades pa arsstimman den 19
mars 2015;

» utdelning om 4,60 kr per aktie for rikenskaps-
aret 2014,

e attarvode till styrelsen ska utga med 2 650 tkr,
varav 640 tkr till styrelsens ordférande och
300 tkr till envar av 6vriga styrelseledamot-
erna. Arvode till ledaméter, inklusive ord-
féoranden, i ersittningsutskottet ska utga med
30 tkr per person. Arvode till ordféranden i
revisions- och finansutskottet ska utga med
50 tkr och 35 tkr till 6vriga ledaméter,

*  omval av styrelseledamoéter Charlotte Stromberg,
Per Berggren, Christer Jacobson, Jan Ake
Jonsson, Nina Linander och Johan Skoglund.
Nyval av styrelseledamot Anna-Karin Hatt.
Charlotte Stromberg omvaldes till styrelsens
ordforande,

* godkidnnande av riktlinjer for ersittning till
ledande befattningshavare,

* mandat for styrelsen att — i syfte att justera
bolagets kapitalstruktur samt for att kunna
Overlata egna akter som likvid eller f6r finans-
iering av fastighetsinvesteringar — besluta om
forvirv och 6verlatelse av egna aktier.

Protokoll fran arsstimman den 19 mars 2015 finns
att tillga pa bolagets hemsida.

Valberedning

Arsstimman 2015 beslutade att en valberedning
skulle inrittas infér 2016 ars arsstimma for att
framlégga forslag till antalet styrelseledamoter,
val av styrelseledamoter inklusive styrelseord-
forande, ersittning till styrelseledaméter samt
modell fér utseende av ny valberedning infor ars-
stimman 2017.

Valberedningens férslag offentliggors senast i
samband med kallelsen till arsstimman. Aktie-
dgare ges mojlighet att vinda sig till valbered-
ningen med nomineringsforslag.

Valberedningen tillsétts enligt arsstimmans
beslut genom att styrelsens ordférande far i upp-
drag att kontakta de tre storsta dgarregistrerade
eller pa annat sitt kiinda aktiefigarna sista dagen
for aktiehandel i augusti och ber dem utse en
ledamot vardera till valberedningen. De utsedda
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ledamoterna, tillsammans med styrelsens ord-
forande som sammankallande, utgor valbered-
ningen. Valberedningen utser inom sig ordférande.

Valberedningen infér arsstimman 2016 utgors
av: Rutger van der Lubbe representerande Stich-
ting Pensioenfonds ABP, Johan Strandberg represen-
terande SEB Fonder, Bjérn Franzon representerande
familjen Szombatfalvy och Global Challenges
Foundation, samt styrelsens ordforande Charlotte
Stromberg. Johan Strandberg dr valberedningens
ordforande.

Valberedning infoér arsstimman 2016

Réstandel per

Representant Utsedd av 31aug 2015
Rutger van der Stichting Pensioensfonds
Lubbe ABP ca 6,6%
Johan Strandberg  SEB Fonder ca51%
Bjorn Franzon Familjen Szombatfalvy

samt Global Challenges

Foundation ca4,5%

Charlotte Stromberg  Styrelseordférande Castellum AB

Samtliga valberedningsledamoéter har noga 6ver-
vigt och konstaterat att det inte foreligger nagon
intressekonflikt att acceptera uppdraget som
ledamot av valberedningen i Castellum. Valbered-
ningen har infor arsstimman 2016 hallit 4 proto-
kollférda méten dar samtliga fragor behandlats
som aligger valberedningen att behandla enligt
Koden. Valberedningen har bland annat disku-
terat och Gvervigt;

« i vilken grad den nuvarande styrelsen uppfyller
de krav som kommer att stillas pa styrelsen till
foljd av Castellums verksamhet och utvecklings-
skede,

« styrelsens storlek,

« vilka kompetensomraden som &r samt bor vara
foretridda inom styrelsen,

» styrelsens sammansittning avseende erfarenhet,
kén och bakgrund,

« arvodering av styrelseledamoter,

« vilken modell for utseende av ny valberedning
infor arsstimman 2017 som ska tillimpas.

Valberedningen har fatt en detaljerad genomgang
av resultatet av den omfattande styrelseutvirde-
ring som genomf6rts med hjélp av ett bolag som
ir specialiserat pa styrelseutvirderingar. Vidare
har valberedningen genomfért en rekryterings-
process, vilken har innefattat kontakter med en
rekryteringskonsult, framtagande av kravprofil
for rekrytering av styrelseledamot och méten med
kandidater till styrelsen i bolaget. Savil i samband
med genomgangen av styrelseutvirderingen som
irekryteringsprocessen och vid valberedningens
arbete i 6vrigt har valberedningen beaktat att en
jdmn konsfordelning skall uppritthallas i styrelsen.
For att kunna bedéma huruvida féreslagna
styrelseledaméter dr att anse som oberoende i
forhallande till Castellum och dess bolagsledning



respektive storre aktiedgare i Castellum, har val-
beredningen inhémtat information om de fore-
slagna styrelseledaméterna. Valberedningen har
hirvid bedémt att samtliga foreslagna styrelse-
ledaméter dr att anses som oberoende i férhallande
till Castellum och dess bolagsledning respektive
storre aktiedigare i Castellum. Slutligen har val-
beredningen, i syfte att bolaget ska kunna fullgéra
sina informationsskyldigheter gentemot aktie-
dgarna, informerat bolaget om hur valberedningens
arbete har bedrivits och om de férslag valbered-
ningen har beslutat att avge.

Valberedningens forslag till arsstimman fram-
gar av sammanstillningen pa foregaende sida. Den
foreslagna styrelsen bedéms ha den mangsidighet
och bredd av kompetens, erfarenhet och bakgrund
som erfordras med héinsyn till Castellums verk-
samhet, utvecklingsskede och forhallanden i
ovrigt. Valberedningens forslag innebir att fyra av
sju styrelseledamoter i bolaget ér kvinnor. Att upp-
ritthalla en jimn konsférdelning i styrelsen har varit
en viktig férutséttning fér valberedningens arbete.

Externa revisorer

De externa revisorerna utses av arsstimman och
ir ansvariga infor aktiedgarna pa stimman. De &r
oberoende granskare av Castellums rikenskaper
och bolagsstyrningsrapport och granskar dven
styrelsens och VDs férvaltning.

Castellums revisorer viljs av arsstimman f6r en
period om tre ar. Innevarande period inleddes
2014 och nésta val av revisorer sker i samband
med arsstimman 2017. Bolagets revisorer &r Hans
Warén, verksam inom Deloitte, Magnus Fredmer,
verksam inom EY samt revisorssuppleant Fredrik
Walméus, verksam inom Deloitte. Samtliga &r
auktoriserade revisorer.

Revisionsarvoden

tkr 2015 2014 2013
Revisionsuppdrag 2003 1908 2535
Revision utéver revisionsuppdrag 365 68 236
Skatteradgivning - 76 1075
Ovriga tjanster 106 232 739
Totala revisionsarvoden 2474 2284 4585
varav Deloitte 2324 2134 -
varav KPMG - - 4349
varav EY 150 150 236

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Styrelse

CASTELLUMS REVISORER
Aktiedigarna utser styrelse vid varje arsstimma.

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for
Castellums strategi och organisation och férvaltar
Castellums angeldgenheter for aktiefigarnas
rikning. Castellums styrelse ska enligt bolags-
ordningen besta av ligst fyra och hogst atta leda-
moter. Styrelseledamoéter viljs pa bolagsstimma
for tiden intill slutet av den forsta arsstimma som
halls efter det ar da styrelseledamoten utsags.
Styrelsen har under 2015 bestatt av sju ordinarie
ledamoter. Styrelsen arbetar enligt en faststilld
arbetsordning med instruktioner om arbetsfordel-
ningen mellan styrelsen och verkstillande direk-

. e B HANS WAREN
toren. Ingen styrelseledamot har ritt till ersétt- F5dd 1964
ning vid upphorande av uppdraget. Revisor i bolaget
Nya styrelseledamoter far en introduktion av sedan 2014

bolaget och dess verksamhet samt genomgar bérsens
utbildning for styrelseledamoter i borsbolag. Dér-
efter erhéller styrelsen kontinuerligt information om
bl a regeléndringar och sadana fragor som rér verk-
samheten och styrelsens ansvar i ett noterat bolag,

For beslut i styrelsen géller Aktiebolagslagens
regler innebérande att savél mer &n hélften av
nirvarande ledaméter och mer dn en tredjedel av
totala antalet ledamoéter maste rosta for beslut. Vid
lika réstetal har ordférande utslagsrost.

Styrelsens arbete regleras bland annat av svensk
aktiebolagslag, bolagsordning, Koden och den arbets-

ordning som styrelsen faststillt for sitt arbete.
MAGNUS FREDMER

Styrelsens ansvar Fodd 1964
Enligt Aktiebolagslagen och styrelsens arbetsord- Re:'s o;g%olaget
sedan

ning ansvarar styrelsen for:

« upprittande av 6vergripande, langsiktiga strate-
gier och mal, budget samt affdrsplaner,

« faststéillandet av riktlinjer for att bolagets verk-
samhet dr langsiktigt virdeskapande,

» granskning och godkinnande av bokslut,

» att fatta beslut i fragor rérande investeringar
och forsiljningar,

* kapitalstruktur och utdelningspolicy,

« utveckling av koncernens policies,

« tillse att kontrollsystem finns for uppfoljning av
att policies och riktlinjer efterlevs,

« tillse att system finns for uppf6ljning och
kontroll av bolagets verksamhet och risker,

* betydande fordndringar i Castellums organisa-
tion och verksamhet,

« att utse bolagets verkstillande direktor
och faststélla 16n och annan erséttning till
denne.

FREDRIK WALMEUS
Fodd 1971
Revisorssuppleant i
bolaget sedan 2014

Varje ledamot ska agera sjilvstindigt och med
integritet och se till bolagets och samtliga aktie-
dgares intresse.

Pa foljande sida finns en beskrivning av styrelsens
arbetsar.
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STYRELSENS ARBETSAR
utdver staende punkter sdsom affarsliage, framtidsutsikter, investeringar, férsaljningar, finansiering,
rapportering av respektive utskotts ordférande avseende utskottets arbete samt arbetsmiljéfragor,
kundrelaterade fragestéllningar och incidentrapportering.

Styrelsemate

* Resultat for helaret

* Arsredovisning inkl
hallbarhetsredovisning

* Handlingar infor
arsstdmman

« Forslag till vinstdisposition

* Arbetsordning och
policydokument antas

* Enskilt mote revisorer

Feb

Jan

Revisions- och finansutskott

* Finansiell position

* Diskussion med revisorerna
om bokslutsgranskning

* Revisionsplan

* Incidentrapportering
Whistle-blower

* Genomgang tvister

* Utvérdering av
utskottets arbete

84

Styrelseméte

* Forberedelse infor
arsstamman
Konstituerande méte « Beslutslogg

* Firmatecknare utses | * Uppféljning investeringar

« Utskottens

beslutas

Mars

sammansattning

Arsstamma

Styrelsens arbetsordning

Styrelsen faststiller varje ar en arbetsordning for
styrelsearbetet. I arbetsordningen beskrivs styrel-
sens arbetsuppgifter samt ansvarsférdelningen
mellan styrelsen och verkstillande direkt6ren.

Av arbetsordningen framgar dven vilka drenden
som ska hanteras pa respektive styrelseméte samt
instruktioner avseende den ekonomiska rapport-
eringen till styrelsen.

Arbetsordningen foreskriver ocksa att styrelsen
ska ha ett revisions- och finansutskott och ett
ersittningsutskott. Utskotten bereder och tar fram
rekommendationer i olika drenden till styrelsen.
Ledamoter i utskotten utses arligen. Ordférande i
ersittningsutskottet ska vara styrelsens ordférande
medan ordférande i revisions- och finansutskottet
utses av styrelsen.

Styrelsens ordforande

Styrelsens ordforande ansvarar bland annat f6r
att tillse att styrelsens ledaméter, genom verk-
stéllande direktorens férsorg, fortlopande far den
information som behdovs for att kunna folja bolagets
stillning, resultat, likviditet, ekonomiska plane-
ring och utveckling. Det aligger ordféranden att
fullgéra uppdrag limnat av arsstimman betraff-
ande inrittande av valberedning och att delta i
dess arbete.

Styrelsens arbete under 2015
Castellums styrelse har under 2015 haft 11 samman-
triden varav ett konstituerande sammantride.

Styrelseméte
* Strategigenomgang

* Genomgang av risker
i verksamheten samt
finansiella risker

Styrelseméte
« Forsta kvartalsrapporten

och uthyrningsplaner

Styrelseméte

April | Maj Juni Juli

Ersattningsutskott
» Genomgang av incitamentsprogram
= Genomgang av ersattningsprinciper

. for ledande befattningshavare
Revisions- och

finansutskott

* Finansiell position

* Riskhantering

* Intern kontroll

* Incidentrapportering
Whistle-blower

* Utvérdering
revisionsinsats

* Genomgang och
utvérdering av
strategiska mal
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* Andra kvartalsrapporten

Aug

Enligt gillande arbetsordning ska styrelsen halla
minst sju ordinarie styrelseméten per kalenderar
varav ett ir konstituerande.

Styrelsemdten halls i anslutning till bolagets
rapportering, varvid arsbokslut, férslag till
vinstdisposition samt fragor i samband med
arsstimman behandlas i januari, delarsbokslut i
april, juli och oktober, strategi i juni samt budget
for ndstkommande ar vid december ménads mote.

Vid vart och ett av de ordinarie styrelsemétena
behandlas férekommande fragor av visentlig
betydelse for bolaget sasom investeringar och for-
séljningar av fastigheter samt finansiering. Vidare
informeras styrelsen om det aktuella afférs-
laget pa savil hyres- och fastighetsmarknad som
kredit- och aktiemarknad. Fragor om arbetsmiljo,
incidentrapportering samt kundrelaterade frage-
stdllningar hanteras regelbundet av styrelsen och
pa varje styrelsemote genomfors en executive
session utan foretagsledningens nirvaro.
Styrelsen har dven méten med revisorerna utan
foretagsledningens nérvaro. Bland de ordinarie
drenden som styrelsen behandlat under 2015 kan
vidare nimnas foretagsgemensamma policies,
Overgripande strategiplan, arbetsordning f6r
styrelsen, kapitalstruktur och finansieringsbehov,
hallbarhetsarbetet, verksamhetsmodell och
organisationsfragor samt bolagets forsakrings-
situation. Ddrutover dgnade styrelsen flera moten
till att fordjupa kunskapen om verksamheten via
temamoten samt besok i verksamheten.

Styrelseméte

* Tredje kvartals-
raporten

* Beslutslogg

* Genomgang av
forsakringar

+* Uppfdljning investeringar
och uthyrningsplaner

Styrelseméte

* Budget

« Utvérdering
styrelse och
VD

* Besok
dotterbolag

Sept Okt Nov Dec

Revisions- och

finansutskott

* Finansiell position

* Genomgang finansiell
rapportering

« Incidentrapportering
Whistle-blower

* Genomgang féréndrat
regelverk

* Diskussion med revisorerna
om granskning av halvars-
bokslut och intern kontroll

Revisions- och

finansutskott

- Finansiell position

= Genomgang finansiell
rapporteringsprocess

= Genomgang efterlevnad
av policys

* Incidentrapportering
Whistle-blower

Ersattningsutskott

* Riktlinjer erséattningsprinciper
* Beredning utfall incitament

* Beredning utvardering av VD




Styrelse

CHARLOTTE STROMBERG
STYRELSEORDFORANDE SEDAN 2012

Fodd 1959, civilekonom Handelshégskolan,
Stockholm.

Ordférande i Castellums styrelse,
ordférande i Ersattningsutskottet samt
ledamot i Revisions- och finansutskottet.

Tidigare befattningar: VD nordiska verk-
samheten hos Jones Lang LaSalle, ledande
befattningar inom investment banking hos
Carnegie Investment Bank samt Alfred Berg
(ABN AMRO)

Styrelseuppdrag: Ledamot i Aktiemarknads-
namnden och styrelseledamot i Bonnier
Holding AB, Intrum Justitia AB (publ),
Karolinska Institutet, Ratos AB (publ),
Rezidor Hotel Group AB (publ) och
Skanska AB (publ).

Aktieinnehav: 10 000

JAN AKE JONSSON
STYRELSELEDAMOT SEDAN 2012

F6dd 1951, utbildning i databehandling
och féretagsekonomi vid Hogre Tekniska
Laroverket i Linképing samt Uppsala
Universitet.

Styrelseledamot i Castellums styrelse,
ledamot i Ersattningsutskottet.

Tidigare befattningar: VD Saab Auto-
mobile AB samt operativa chefspositioner
inom Saab Automobile och General Motors.
Styrelseuppdrag: Styrelseordférande i
Polstiernan Industri AB och Datachassi AB
samt styrelseledamot i Opus Group AB
(publ) och Vastkustens Affarsanglar AB.
Aktieinnehav: 2 000

PER BERGGREN
STYRELSELEDAMOT SEDAN 2007

Fédd 1959, civilingenjor KTH och
ekonomisk utbildning fran Stockholms
universitet. VD i Hemso Fastighets AB.

Styrelseledamot i Castellums styrelse,
ledamot i Erséttningsutskottet.

Tidigare befattningar: VD i Jernhusen AB,
affdarsomradeschef i Fabege AB (publ), VD
i Drott Kontor AB samt fastighetschef i
Skanska Fastigheter Stockholm AB.
Styrelseuppdrag: Styrelseledamot i BRIS
och Slatto Férvaltning AB.

Aktieinnehav: 3 000

NINA LINANDER
STYRELSELEDAMOT SEDAN 2014

Fodd 1959, civilekonom Handelshoégskolan
Stockholm samt MBA fran IMD, Lausanne,
Schweiz.

Styrelseledamot i Castellums styrelse,

ordférande i Revisions- och finansutskottet.

Tidigare befattningar Grundare och
partner i Stanton Chase International AB,
chef koncernstab Finans pa AB Electrolux
(publ), ledarpositioner inom Vattenfall AB
samt arbete inom corporate finance pa
olika investmentbanker i London.
Styrelseuppdrag: Styrelseledamot i
Awapatent AB, Industrivérden AB (publ),
Skanska AB (publ), Specialfastigheter
Sverige AB och TeliaSonera AB (publ).

ANNA-KARIN HATT
STYRELSELEDAMOT SEDAN 2015

F6dd 1972, statsvetare Goteborg Universitet.

VD i Almega AB.
Styrelseledamot i Castellums styrelse.

Tidigare befattningar: It- och energi-
minister i svenska regeringen, stats-
sekreterare vid Statsradsberedningen,
andra vice ordférande for Centerpartiet,
stabschef for Centerpartiets partiledar-
stab, VD Didaktus Skolor AB och vVD
Kind & Partners AB.

Styrelseuppdrag: Styrelseledamot i
Almega AB, TRR Trygghetsradet och
Trygghetsfonden TSL.

Aktieinnehav: 857

JOHAN SKOGLUND
STYRELSELEDAMOT SEDAN 2010

Fodd 1962, civilingenjoér KTH och civil-
ingenj6rsprogrammet Handelshégskolan.
VD och koncernchef JM AB (publ).

Styrelseledamot i Castellums styrelse,
ledamot i Revisions- och finansutskottet.

Tidigare befattningar: Har arbetat sedan

1986 inom JM AB (publ) i olika befattningar.

Styrelseuppdrag: Styrelseledamot i J]M AB
(publ), Mentor Sverige och Infranord AB.
Aktieinnehav: 3 000

Johan Ljungberg, advokat Mannheimer
och Swartling Advokatbyra, &r styrelsens
sekreterare.
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CHRISTER JACOBSON
STYRELSELEDAMOT SEDAN 2006

Fodd 1946, civilekonom DHS. Egen
verksamhet i Bergsradet Kapital AB.

Styrelseledamot i Castellums styrelse.

Tidigare befattningar: Bérskommentator
och marknadschef for Affarsvarlden samt
analyschef och verkstallande direktor i
Alfred Berg-koncernen.

Styrelseuppdrag: Styrelseledamot i Global
Challenges Foundation och Viscogel AB.
Aktieinnehav: 45 000

Uppgifterna avser forhallandet
i slutet av januari 2016. Aktie-
innehavet omfattar eget,
makas/makes, omyndiga

och hemmavarande barns,
narstaende bolags innehav
samt innehav via kapital-

Aktieinnehav: 8 000 forsakring.
Deltagande av totalt antal méten
Styrelseledaméter Arvode, tkr Styrelse Ersattningsutskott Revisions- och finansutskott Oberoende
Charlotte Stromberg 705 Tavl 2av?2 4av 4 Ja
Per Berggren 330 Mav 2av?2 Ja
Marianne Dicander Alexandersson (avgick mars 2015) = 2av?2 Ja
Anna-Karin Hatt (invald mars 2015) 300 9av9 Ja
Christer Jacobson 300 Tavl Ja
Jan Ake Jonsson 330 Mav 2av2 Ja
Nina Linander 350 Mav 4av4 Ja
Johan Skoglund 335 Mav 4av4 Ja
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STYRELSEN

Styrelsen bestarav 7
ledamoter

ERSATTNINGSUTSKOTT

Ersattningsutskottet bestar
av tre ledaméter. Ordfé6r-
anden Charlotte Stromberg,
Per Berggren och Jan Ake
Jonsson.

Ersattningsutskottets huvud-
sakliga uppgifter ar:

= Riktlinjer fér ersattnings-
principer

s Ersattningtill ledande
befattningshavare

= Beredningav incita-
mentsprogram

= Utvarderingav VD

REVISIONS- OCH FINANS-
UTSKOTT

Revisions- och finans-
utskottet bestar av tre
ledamoter. Ordférande Nina
Linander samt ledaméterna
Charlotte Stromberg och
Johan Skoglund.

Revisions- och finans-
utskottets huvudsakliga
uppgifter ar:

* Finansiell rapportering

= Finansiering och kapital-
struktur

= Riskhantering

* Regelefterlevnad
* Revision

* Policies

* Verksamhetsrealterade
férdjupningsomraden

* Intern kontroll

Styrelsen har under 2015 genomfort en omfattande
utviirdering av dess arbete med hjilp av ett bolag
som &r specialiserat pa styrelseutvirderingar,
vilken visat pa ett 6ppet och konstruktivt styrelse-
klimat och en vil fungerande beslutsprocess.
Utvirderingen har presenterats och limnats till
valberedningen och styrelsen for diskussion.
I utvirderingen granskades bl a arbetsklimat,
arbetsformer gillande affirsprocess, krishantering,
strategiska fragor, uppf6ljning- och kontroll-
system, moral, etik samt kommunikation.

Utvirderingen och efterféljande styrelsedisk-
ussion tjinar som underlag for en fortlopande
utveckling av styrelsens arbetssitt och siker-
stiller att styrelsen kan fatta sa vilgrundade
beslut som mojligt.

Négon erséttning utover styrelsearvode samt
arvoden for utskottsarbete har ej utgatt.

Ersdttningsutskott

Styrelsens ersittningsutskott utvirderar 16pande

ledande befattningshavarnes ersittningsvillkor

mot bakgrund av giillande marknadsvillkor.

Utskottet bereder drenden inom dessa omraden

for beslut i styrelsen. Utskottets ledamoter utses

av styrelsen en gang per ar.

Ersittningsutskottet bestar av tre styrelseleda-
moter inklusive styrelsens ordférande som dven
dr ordférande i utskottet. Utskottets arbetsord-
ning ingar i styrelsens arbetsordning och faststélls
varje ar. Ersittningsutskottet har till uppgift att;

* bereda drenden och foresla styrelsen riktlinjer for
ersittningsprinciper, ersittningar och anstill-
ningsvillkor for verkstillande direktor och andra
ledande befattningshavare. Riktlinjerna for ersitt-
ning ska tillstillas styrelsen som i sin tur ska limna
forslag pa sadan ersittning till arsstimman for
godkénnande,

« folja och utvirdera pagaende och under aret
avslutade program for rorliga ersittningar till
koncernledningen. Pa bolagets hemsida presen-
teras resultatet av erséttningsutskottets ut-
virdering av ersittning till ledande befattnings-
havare,

« arligen utvirdera verkstillande direktorens
insatser.

Ersittningsutskottet ska sammantréffa minst tva
ganger om aret. Under 2015 har utskottet sam-
mantritt tva ganger. Fragor som hanterades pa
motena var utvirdering av ersittning till verk-
stillande direktor och andra ledande befattnings-
havare, forslag om fordndring av erséttning till
medlemmar i koncernledningen, uppféljning och
utvirdering av nu gillande incitamentsprogram,
forslag och fornyelse av incitamentsprogram,
samt HR- och successionsfragor. Ersittnings-
utskottet har under 2015 &ven tagit del av en
omfattande extern utvirdering av VDs insatser
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som genomforts samt utarbetat forslag till para-
metrar for de individuellt malsattta faktorerna
under det arliga resultatbaserade incitaments-
programmet. Ersittningsutskottet har dven tagit
del av VDs utvirdering av koncernledningen.

Revisions- och finansutskott

Styrelsens revisions- och finansutskott 6vervakar

bl a finansiering- och revisionsfragor och bereder

drenden inom dessa omraden for beslut i styrelsen.

Utskottets ledaméter samt dess ordférande utses

av styrelsen en gang per ar.

Revisions- och finansutskottet bestar av tre
styrelseledaméter och utskottets arbetsordning
ingar i styrelsens arbetsordning, vilken faststélls
varje ar. Revisions- och finansutskottet har till
uppgift att:

« granska och Gvervaka finansiell rapportering i
syfte att 6vervaka effektiviteten i intern kontroll
och riskhantering,

« overvaka arbetet med kapitalstruktur och andra
finansieringsfragor samt bereda finansierings-
fragor infor beslut i styrelsen,

* 6vervaka arbetet med verksamhetsrisker och
regelefterlevnad samt se till att det finns &dnda-
malsenliga system for kontroll och uppféljning,

» arligen avge en rapport om den interna
kontrollen samt tillse att bolagsstyrnings-
rapporten beskriver styrelsens atgirder for att
tillse att den interna kontrollen fungerar,

« halla sig informerad om arsredovisning och
koncernredovisning,

« granska och 6vervaka revisorns opartiskhet och
sjilvstindighet samt utvirdera revisionsinsatsen
och informera bolagets valberedning om resultatet
av utvirderingen,

» bitrida valberedningen vid framtagande av forslag
till revisorer och erséttning till dem.

Revisions- och finansutskottet ska sammantriffa
minst fyra ganger om aret, varav bolagets revi-
sorer minst ska nérvara tva ganger. Vid ett av de
tillfillen da revisions- och finansutskottet sam-
mantriffar med revisorerna ska ingen fran fére-
tagsledningen nérvara. Under 2015 har utskottet
sammantritt fyra ganger. Fragor som hanterades
pa motena var bl a kapitalstruktur och finansie-
ringsfragor, finansiell rapportering inkl 6versyn av
framtida regelverk och dess eventuella paverkan
pa Castellum, intern kontroll och riskhantering,
revisorernas insats, opartiskhet och sjilvstin-
dighet, utveckling av policies samt aterrapport-
ering fran Whistleblower-tjansten. Fordjupning
har &ven skett i verksamhetsrelaterade fragor.
Dirtill har revisions- och finansutskottet under
aret haft enskilt méte med compliance, utan 6vrig
lednings nérvaro.



VD och koncernledning

Verkstillande direktoren ansvarar fér bolagets
l6pande forvaltning och for att leda verksamheten
i enlighet med styrelsens riktlinjer och anvisningar
samt for att styrelsen erhéller information och
nodvindigt beslutsunderlag. VD leder arbetet i
koncernledningen samt fattar beslut efter samrad
med dess ledamoter.

Verkstillande direktéren

Verkstillande direktoren ér foredragande vid
styrelsemdten och ska tillse att styrelsens leda-
moter l6pande tillstills den information som
behovs for att folja bolagets och koncernens still-
ning, resultat, likviditet och utveckling.

Koncernledning

I koncernledningen ingar verkstéllande direk-
toren, ekonomi- och finansdirektoren, Chief of
Investment Officer samt affdrsutvecklingschefen
i Castellum AB (publ) samt de sex verkstéllande
direktorerna i dotterbolagen. Varje person i
koncernledningen har sitt egna ansvarsomrade
och pa de méten som dger rum diskuteras och
informeras fraimst om dvergripande verksam-
hetsfragor. Koncernledningen har haft nio méten
under 2015.

Under 2015 har Erika Olsén tilltritt en nyin-
rittad tjdnst som CIO (Chief Investment Officer)
i Castellum med ansvar for 6vergripande invest-
eringsstrategi och storre transaktioner.

Verkstéllande direktéren och ekonomi- och
finansdirektoren tillsammans med verkstillande
direktoren for respektive dotterbolag utgér
styrelsen i lokalt dotterbolag.

Ersdttning till ledande befattningsahavare
Arsstimman 2015 beslutade féljande riktlinjer for
ersittning till ledande befattningshavare:
Castellum ska ha marknadsmissiga och kon-
kurrenskraftiga ersittningsnivaer och anstéll-
ningsvillkor som erfordras for att rekrytera och
behalla en ledning med god kompetens och kapa-
citet att na uppstillda mal. Fast 16n betalas for ett
fullgott arbete. Dédrut6ver kan rorlig erséttning
enligt ett incitamentsprogram erbjudas. Sadan
rorlig ersittning ska syfta till att framja langsik-
tigt virdeskapande inom koncernen. Utform-
ningen ska ta sin utgangspunkt i malséttningen
att ssmmanlénka koncernledningens intressen
med aktiedgarnas intressen genom att de ledande
befattningshavarna ocksa dr aktiedigare i Castellum,
samt 6ka andelen av den totala ersittningen som
ir kopplad till koncernens utveckling. Rorlig
ersittning, som inte far 6verstiga den fasta l6nen,
ska bestdimmas av i vilken utstréickning i forvig
uppstillda mal avseende tillvéxt i férvaltnings-
resultat per aktie och aktiekursutveckling upp-
natts samt hur individuellt malsatta faktorer
utvecklats. Utfallande ersittning utbetalas som ej
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pensionsgrundande 16n. Befattningshavare som
erhaller rorlig erséttning enligt incitaments-

I Castellums

koncernledningen
programmet férbinder sig att forvirva Castellum- . . g
aktier f6r minst halva beloppet av utfallande mgar verkstillande
rorlig ersittning efter skatt. direktbren, ekonomi-
Bilagsledfliggens Einsionsvilolkor‘s;ki VaI‘fl ; och ﬁnansdirektéren,
marknadsméssiga och baseras pa avgiftsbestimda .
Chief of Investment

pensionslésningar.

Uppségningstiden ska, vid uppsigning fran
bolagets sida inte Gverstiga sex manader for verk-
stillande direkt6ren respektive tolv manader foér
Ovriga befattningshavare. Under uppséignings-
tiden utgar full 16n och andra anstillningsférmaner,
med avrikning for 16n och ersittning som erhalls
frén annan anstéllning eller verksamhet under
uppsédgningstiden. Sadan avrikning sker inte
betriiff-ande den verkstillande direktéren. Vid
bolagets uppséigning av verkstillande direktéren
utgar ett avgangsvederlag om tolv fasta manads-
l6ner, som inte ska reduceras till f6ljd av andra
inkomster den verkstillande direktoren erhaller.

Castellum har foljt de av arsstimman 2015
beslutade riktlinjerna.

Det forslag till riktlinjer for ersittning till
ledande befattningshavare, som kommer att
framliggas arsstimman den 17 mars 2016 4r i
huvudsak desamma som de som framlades vid
arsstimman 2015.

Forslag till fornyat incitamentsprogram for
ledande befattningshavare kommer att framléggas
pa arsstimman 17 mars 2016, som i princip ir en
forlingning av tidigare program. Programmet
foreslas gilla, for den resultatbaserade delen, for
aren 2017-2019, och for den aktiekursrelaterade
delen fran 1 juni 2017-31 maj 2020.

For ytterligare information angaende erséttning
till koncernledningen, se not 10.

Officer, affarsutveck-
lingschefen samt de
sex verkstillande
direktorerna i
dotterbolagen.

Compliance (regelefterlevnad) och intern kontroll

En Compliance officer finns pa Castellum for att
Overvaka regelefterlevnad, d v s se till att lagar,
forordningar samt interna riktlinjer efterlevs.
Koncernens bolagsjurist 4r Compliance officer.

Den interna kontrollen inom Castellum utgar
fran det etablerade ramverket ”COSO” som
bestar av f6ljande komponenter: kontrollmiljo,
riskbedémning, kontrollaktiviteter, information,
kommunikation samt uppf6ljning. Den interna
kontrollen beskrivs nirmre pa sidorna 89-91.

Castellum har en whistleblower-funktion som
nas via samtliga hemsidor i koncernen samt via
koncernens Intranét. Tjinsten utgor ett tidigt
varningssystem for rapportering av avvikelser fran
Castellums vérderingar och affirsetiska riktlinjer.

Compliance officer-funktionen ir ett stod till
den affirsdrivande verksamheten som identifierar
och féljer upp verksamhetsrisker. Compliance
officer rapporterar regelbundet till verkstillande
direktoren och revisions- och finansutskottet
gillande risker och regelefterlevnad.
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Koncernledning

HENRIK SAXBORN
VERKSTALLANDE DIREKTOR
CASTELLUM AB

Fodd 1964, civilingenjor

Lang erfarenhet fran bade
byggverksamhet, férvaltning och
forvarv av fastigheter, bl a som VD
for ett férvaltningsbolag.

Ovriga uppdrag: Medlem i

EPRA Management Board

och styrelseledamot i CMB pa
Chalmers.

Anstalld sedan sedan 2006
Aktieinnehav: 38 542

CLAES LARSSON
VERKSTALLANDE DIREKTOR
ASPHOLMEN FASTIGHETER AB

Fodd 1957, civilingenjor

Lang erfarenhet fran
byggentreprenadforetag som
avdelningschef/regionchef.

Anstélld och verkstallande direkt6r
i Aspholmen sedan 2002.

Aktieinnehav: 30 600

ULRIKA DANIELSSON
EKONOMI OCH FINANSDIREKTOR
CASTELLUM AB

Fodd 1972, civilekonom

Erfarenhet inom ekonomi- och
controllerfunktion.

Anstalld sedan 1998, ekonomi-
direkt6r sedan 2006 och ekonomi-
och finansdirekt6r 2014.

Aktieinnehav: 12 600

ANDERS NILSSON
VERKSTALLANDE DIREKTOR
FASTIGHETS AB BROSTADEN

Fodd 1967, civilingenjor
Mer &n 20 ars erfarenhet fran
fastighetsbranschen.

Anstalld sedan 1993 och verk-
stéllande direktor i Brostaden sedan
2006.

Aktieinnehav: 13 234

Uppgifterna avser férhallandet i slutet av januari 2016.
Aktieinnehavet omfattar eget, makas/makes, omyndiga och
hemmavarande barns, narstaende bolags innehav samt

innehav via kapitalférsakring.
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TAGE CHRISTOFFERSSON
AFFARSUTVECKLINGSCHEF
CASTELLUM AB

Fodd 1952, gymnasieutbildning
samt fastighet/ekonomi pa KTH

Verksam inom fastighetsbranschen
sedan 1976.

Anstélld sedan 1994, verkstéllande
direktor i Eklandia sedan 1995 och
affarsutvecklingschef i Castellum
sedan 2013.

Aktieinnehav: 59 500

ERIKA OLSEN
CHIEF INVESTMENT OFFICER (CI0)

Fodd 1976, civilingenjor KTH

Lang nationell och internationell
erfarenhet inom transaktions-
marknaden. Partner i Tenzing och
associate director hos JLL i London.

Anstalld sedan 2015.
Aktieinnehav: 2 000

CECILIA FASTH
VERKSTALLANDE DIREKTOR
EKLANDIA FASTIGHETS AB

Fodd 1973, civilingenjor

Nationell och internationell
erfarenhet fran bygg- och
fastighetsbranschen sedan 1996.

Anstélld och verkstallande direktor
i Eklandia sedan 2014.

Aktieinnehav: 3 000

OLA ORSMARK
VERKSTALLANDE DIREKTOR
FASTIGHETS AB BRIGGEN

Fodd 1971, civilingenjor

Léng erfarenhet fran fastighets-
branschen, senast som affars-
omradeschef pa Jernhusen.
Anstélld och verkstallande direktor
i Briggen sedan 2014.

Aktieinnehav: 750

CLAES JUNEFELDT
VERKSTALLANDE DIREKTOR
FASTIGHETS AB CORALLEN

Fodd 1960, civilingenjor.

Lang erfarenhet fran
byggentreprenadféretag
som arbetschef/distriktschef.

Anstélld och verkstallande direktor
i Corallen sedan 2005.

Aktieinnehav: 16 220

CHRISTER SUNDBERG
VERKSTALLANDE DIREKTOR HARRY
SJOGREN AB

Fodd 1955, civilingenjor

Mer &n 30 ars erfarenhet fran bank-
och fastighetsbolag.

Anstélld och verkstallande direktor
i Harry Sjogren sedan 1993.

Aktieinnehav: 54 955



Intern kontroll

Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktiebolags-
lagen och Koden for den interna kontrollen.
Denna rapport har upprittats i enlighet med Ars-
redovisningslagen och Koden och avser ddrmed
intern kontroll avseende finansiell rapportering
samt Gvriga processer som ir relevanta for verk-
samheten.

Den interna kontrollen i Castellum foljer ett
etablerat ramverk, Internal Control - Integrated
Framework, ’COSO”, som bestar av féljande fem
komponenter: kontrollmiljo, riskbedémning,
kontrollaktiviteter, information och kommunika-
tion samt uppfoljning. En schematisk beskrivning
av den interna kontrollen visas nedan.

Kontrollmiljo

Basen for intern kontroll avseende finansiell rapport-
ering utgors av kontrollmiljon, som bestar av olika
delar som tillsammans formar den kultur och de
virderingar som Castellum styrs utifran. Grund-
laggande for Castellums interna kontroll 4r dess
decentraliserade smaskaliga organisation med
knappt 600 fastigheter, tillika kostnadsstillen,
vilka forvaltas av sex dotterbolag. Beslutsvégar,
befogenheter och ansvar som dokumenterats

och kommunicerats i styrande dokument sasom
styrelsens arbetsordning, beslutsordning, instruk-
tioner for firmateckning, fullmakt och attestritt
samt redovisnings- och rapporteringsinstruk-
tioner, interna policies, riktlinjer och manualer ar
ocksa av vikt for den interna kontrollen. Aktuella
dokument uppdateras regelbundet vid dndring
av t ex lagstiftning, redovisningsstandarder eller
noteringskrav.

CASTELLUMS INTERNA KONTROLLMILJO

‘x\SKBE ple MNI/VG

Information

Kommunikation

Tydliga ansvarsomraden

Gemensamma
varderingar

¢ORBATTRy,

UPpgLyniN©
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Riskbedomning

I Castellum finns riskhantering inbyggd i berorda
processer och olika metoder anvinds for att virdera
och begrinsa risker samt for att sikerstilla att

de risker som Castellum é&r utsatt for hanteras i
enlighet med faststéllda policies och riktlinjer. I
enlighet med arbetsordningen gor styrelsen, till-
lika revisions- och finansutskottet, en gang om
aret en genomgang av intern kontroll tillika risk
och riskhantering. Identifiering gors av de risker
som beddms finnas och atgérder faststills for
att reducera dessa risker. De visentliga risker
Castellum har identifierat 4r felaktigheter i
redovisning och virdering av fastigheter, att
finansiering saknas, rintebirande skulder, skatt
och moms, samt risk for bedrigeri, forlust eller
forskingring av tillgangar.

Kontrollaktiviteter

De risker som identifierats avseende finansiell
rapportering hanteras via bolagets kontrollstruk-
turer och resulterar i ett antal kontrollaktiviteter.
Kontrollaktiviteterna syftar till att forebygga,
uppticka samt korrigera fel och avvikelser och
omfattar t ex analytisk uppf6ljning pa flera nivaer
i organisationen och jamfoérelse av resultatposter,
kontoavstdmningar, uppfoljning och avstimning
av styrelsebeslut och av styrelsen faststillda policies,
godkinnande och redovisning av affirstransak-
tioner, fullmakts- och behorighetsstrukturer,
firmatecknare, compliance officer-funktion,
koncerngemensamma definitioner, mallar, rapp-
orteringsverktyg samt redovisnings- och virde-
ringsprinciper.

DEN INTERNA KONTROLLEN STYRS AV:
= Styrelsens arbetsordning

Finanspolicy, kommunikationspolicy, insider-
policy, hallbarhetspolicy, uppférandekod,
uppférandekod fér leverantérer och
samarbetspartners och krishanteringspolicy.

* Revisions- och finansutskottets arbets-
ordning

* Beslutsordning

Riktlinjer for informationssékerhet, forsakringar,

s Instruktioner for firmateckning, fullmakt
elhandel

och attestréatt

Ekonomihandbok, personalhandbok, chefs-
handbok

Finansiellainstruktioner

= Redovisningsstruktur
* Rapportstruktur

Kontinuitetsplan
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Castellums dotterbolag har egna ekonomifunk-
tioner som deltar i planeringen och utvirderingen
av sina enheters resultat. Deras regelbundna
analys av sina enheters finansiella rapportering ir
tillsammans med den analys som gors pa koncern-
niva en viktig del av den interna kontrollen for att
sikerstilla att den finansiella rapporteringen inte
innehaller nagra visentliga fel.

Styrelsen granskar delarsrapporter och ars-
redovisning innan publicering.

Information och kommunikation

Castellum har informations- och kommunikations-
vigar som syftar till att sikerstélla en effektiv och
korrekt informationsgivning avseende finansiell
rapportering. Det kréver att alla delar inom verk-
samheten kommunicerar och utbyter relevant
och visentlig information. Policies och riktlinjer
avseende finansiell rapportering samt uppdate-
ringar och dndringar gors tillgingliga och kidnda
for ber6rd personal. Koncernledningen och
styrelsen erhaller regelbundet finansiell information
om dotterbolagen med kommentarer till finansiella
resultat och risker.

Vidare far styrelsen ytterligare information
avseende riskhantering, intern kontroll och finan-
siell rapportering fran revisorerna via revisions-
och finansutskottet. For att sikerstélla att den
externa informationsgivningen blir korrekt och
fullstéindig finns en kommunikationspolicy och
en informationsséikerhetspolicy.

Foretagskultur

Att Castellums verksamhet bedrivs pa ett ansvars-
fullt sétt dr avgorande for foretagets langsiktiga
framgang. Castellums uppforandekod styr det
dagliga arbetet och Castellum stodjer och har
undertecknat FN Global Compacts principer om
méinskliga rittigheter, arbetsrittliga fragor, miljo
och korruption.

Malsittningen &r att gora riktiga och sunda
affdrer i alla avseenden dir agerandet priglas av
affarsméissighet med hog kompetens, hog afférs-
moral, god affirssed, ansvarskdnnande och opar-
tiskhet. Castellums uppforandekod bygger bl a pa
att ge god kvalitet och service, folja lagar och for-
ordningar, inte diskriminera ndgon samt att skapa
god arbetsmiljo och sikerhet.

En hornsten f6r Castellums foretagskultur har
varit den decentraliserade organisationen, vilken
skapar ansvarstagande och engagerade medarbetare,
dér varje medarbetare kinner delaktighet i verk-
samheten.

Langsiktigt virdeskapande

For att skapa virde pa lang sikt dr en forutsiittning
att verksamheten drivs utifran ett hallbarhets-
fokus. Hallbarhetsarbetet innebér dels miljo-
missig hidnsyn sdsom minskad resursanvindning
och god kontroll pa fastighetsbestandet, dels ett
samhillsansvar genom att bidra till utvecklingen
av de orter dér Castellum verkar. Arbetet innebér

KONCERNOVERGRIPANDE POLICIES UTFARDADE AV STYRELSEN

Syfte

Finanspolicy

Kommunikationspolicy

Insiderpolicy

Hallbarhetspolicy

Uppférandekod

Uppférandekod fér leverantorer
och samarbetspartner

Krishanteringspolicy

Faststéller 6vergripande mal och riktlinjer for finansiell risk och fér hur den finansiella verksamheten ska be-
drivas. Finanspolicyn anger vidare hur ansvaret fér den finansiella verksamheten férdelas samt hur riskerna
ska hanteras och rapporteras. Till finanspolicyn finns instruktioner f6r hur den operativa verksamheten ska
bedrivas.

Sakerstaller att all kommunikation fran koncernen &r korrekt och att den ges pa ett proffessionellt satt vid
ratt tidpunkt. Policyn omfattar savél intern som extern kommunikation.

Sakerstaller en god etisk hantering gentemot kapitalmarknaden genom att beskriva handels- och rapporterings-
krav.

Ger riktlinjer fér hur hallbarhetsarbetet i koncernen ska bedrivas. Arbetet ska bidra till en hallbar utveckling
och vara en integrerad och naturlig del i verksamheten som bygger pa delaktighet och engagemang.

Ger riktlinjer for att verksamheten bedrivs pa ett ansvarsfullt satt med malsattningen om att alla affarer
ska praglas av hog affarsmoral och ansvarskdnnande. Styr koncernen i férhallande till medarbetare,
uppdragstagare, kunder, leverantérer och andra intressenter.

Ger motsvarande riktlinjer for leveratérer och andra samarbetspartners som fér koncernens medarbetare
gallande att bedriva verksamheten pa ett ansvarsfullt sétt med malsattningen om att alla affarer ska praglas
av hog affadrsmoral och ansvarskdnnande.

Ger riktlinjer for hur koncernen ska agera och kommunicera vid en eventuell kris.
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ocksa att sékerstilla en god arbetsmiljo for de
anstéllda. Hallbarhetsarbetet genomférs i sam-
verkan med kunder och andra intressenter, vilket
ir en forutsittning for att lyckas. Riktlinjer for
hur det virdeskapande hallbarhetsarbetet bedrivs
finns i Hallbarhetspolicyn, Uppférandekoden,
Uppforandekoden for leverantérer och sam-
arbetspartner. Castellum rapporterar arbetet i
enlighet med GRI G4. Aterrapportering av arbetet
sker regelbundet till Castellums styrelse.

Uppféljning

Loépande uppfoljning sker pa flera nivaer i koncernen,
savil pa fastighetsniva som pa dotterbolagsniva
samt pa koncernniva. Styrelsen, genom revisions-
och finansutskottet, utvirderar regelbundet den
information som bolagsledningen och revisorerna
lamnar. Vidare rapporterar bolagets revisorer
personligen direkt till revisions- och finans-
utskottet minst tva ganger per ar sina iakttagelser
fran granskningen och sin bedémning av den
interna kontrollen. Dérut6ver har revisions- och
finansutskottet en arlig uppfoljning av gjord
riskbedémning och beslutade atgirder. Av sér-
skild betydelse &r revisions- och finansutskottets
och styrelsens 6vervakning for utveckling av den
interna kontrollen och for att se till att atgirder
vidtas rorande eventuella brister och foérslag som
framkommer.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Behov av internrevision

Castellum har en smaskalig organisation med

40 - 60 anstillda i respektive dotterbolag, vilka
tillsammans forvaltar knappt 600 fastigheter,
tillika kostnadsstéllen. PA moderbolaget Castellum
AB arbetar 20-talet personer. All verksamhet
bedrivs i dotterbolagen medan finansieringsverk-
samheten bedrivs i moderbolaget - sistnimnda
utan att utgéra ett ”profit center”. Det medfor att
ekonomifunktionen i moderbolaget utgor en
controller-funktion gentemot dotterbolagen samt
compliance-funktion mot finansavdelningen. Det
finns &ven en compliance-funktion pa moder-
bolaget som rapporterar direkt till revisions- och
finansutskottet, utan 6vrig lednings nérvaro.
Dirtill finns en ”whistleblower-funktion” pa
koncernens hemsidor. Ssmmantaget medfor detta
att det inte anses motiverat att ha en sirskild
enhet for internrevision.

Whistleblower

Castellums whistleblowingtjinst, "Hjilp oss gora
ritt”, nas via samtliga hemsidor i koncernen samt
koncernens Intranit. Whistleblowingtjinsten

ar ett tidigt varningssystem som ger bade med-
arbetare och externa intressenter mojlighet att
anonymt rapportera eventuella avvikelser fran
Castellums vérderingar och affirsetiska riktlinjer.
Tjdnsten administreras av extern part for att
sikerstilla anonymitet och professionalism.

Jens, Camilla och Henrik pa Harry Sjégren AB
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Kvartalsoversikt

2015 2015 2015 2015 2014 2014 2014 2014

JAN-MARS  APR-JUNI JULI-SEPT OKT-DEC 2015 JAN-MARS APR-JUNI JULI-SEPT OKT-DEC 2014
Resultatrékning, Mkr
Hyresintakter 801 816 832 850 3299 820 843 833 822 3318
Fastighetskostnader -283 -256 -235 -300 -1074 -302 -262 -234 -298 -1096
Driftséverskott 518 560 597 550 2225 518 581 599 524 2222
Centrala administrationskostnader -29 -32 -2] =3I =113 -26 -30 -23 -29 -108
Joint venture (férvaltningsresultat) = 2 12 9 23 = = = = =
Réantenetto -151 -152 -152 -147 -602 -169 -171 -167 -157 -664
Forvaltningsresultat inkl resultat joint venture 338 378 436 381 1533 323 380 409 338 1450
Vardefoérandringar fastigheter 329 551 -62 1019 1837 52 305 -3 -10 344
Vérdeférandringar derivat -102 239 -84 163 216 -170 -196 -132 -162 -660
Joint venture (vérdeférandringar och skatt) - 0 -3 1 -2 - - - - -
Aktuell skatt -5 -4 -4 =3 -16 =3 =1 -6 =1 -N
Uppskjuten skatt -109 -216 -61 -301 - 687 =3 -99 -55 273 88
Arets / periodens resultat 451 948 222 1260 2881 7 389 213 438 121
Ovrigt totalresultat -6 0 4 -6 -8 0 4 0 4 8
Arets / periodens totalresultat 445 948 226 1254 2873 171 393 213 442 1219
Balansrakning, Mkr
Forvaltningsfastigheter 38951 40187 40826 41818 41818 38668 39385 39733 37599 37599
Joint venture = 479 510 526 526 - - - - -
Ovriga tillgangar 599 489 270 269 269 255 408 350 442 442
Likvida medel 73 55 105 39 39 185 177 174 47 47
S:atillgangar 39623 41210 4171 42652 42652 39108 39970 40257 38088 38088
Eget kapital 13340 14288 14514 15768 15768 12601 12994 13207 13649 13649
Uppskjuten skatteskuld 3721 3937 3998 4299 4299 3731 3830 3885 3612 3612
Ovriga avsattningar 21 19 18 14 14 - - - 23 23
Derivat 1447 1202 1299 mm7 117 853 1055 1188 1357 1357
Réantebarande skulder 19791 20483 20680 20396 20396 20730 20802 20761 18446 18446
Ejrantebarande skulder 1303 1281 1202 1058 1058 1193 1289 1216 1001 1001
S:a eget kapital och skulder 39623 41210 417N 42652 42652 39108 39970 40257 38088 38088
Finansiella nyckeltal
Overskottsgrad 65% 69% 72% 65% 67% 63% 69% 72% 64% 67%
Rénteniva, genomsnitt 3,2% 3,0% 3,0% 29% 3,0% 3,5% 3,4% 3,3% 3,2% 3,3%
Réantetackningsgrad 324% 349% 379% 353% 351% 291% 322% 345% 315% 318%
Avkastning aktuellt substansvarde 13,1% 26,0% 5,5% 33,2% 20,4% 5,2% 12,2% 6,6% 6,3% 7,6%
Avkastning totalt kapital 8,5% 10,8% 5,0% 14,6% 10,0% 5,6% 8,7% 57% 4,9% 6,5%
Avkastning eget kapital 13,6% 28,4% 6,2% 34,7% 21,7% 5,4% 12,3% 6,6% 13,3% 9,5%
Investeringar i fastigheter, Mkr 117 834 740 862 3553 960 523 369 673 2525
Forséljningar, Mkr 78 183 18 861 1140 96 125 19 2814 3054
Belaningsgrad 50% 51% 50% 49% 49% 53% 52% 52% 49% 49%
Data per aktie (nagon utspadningseffekt finns ej, da inga potentiella aktier forekommer)
Genomsnittligt antal aktier, tusental 164000 164000 164000 164000 164000 164000 164000 164000 164000 164000
Férvaltningsresultat, kr 2,06 2,30 2,66 2,32 9,35 197 2,32 2,49 2,06 8,84
Forvaltningsresultat efter skatt (EPRA EPS), kr 1,95 2,25 2,40 2,43 9,03 1,80 2,13 2,34 1,99 8,26
Resultat efter skatt, kr 2,75 5,78 1,35 7,68 17,57 1,04 2,37 1,30 2,67 7,38
Utestaende antal aktier, tusental 164000 164000 164000 164000 164000 164000 164000 164000 164000 164000
Fastighetsvarde, kr 238 245 249 255 255 236 240 242 229 229
Langsiktigt substansvéarde (EPRA NAV), kr n3 ns 121 129 129 105 109 m n4 n4a
Aktuellt substansvarde (EPRANNNAV), kr 99 105 107 1neé 116 94 97 99 100 100
Utdelning, kr (2015 féreslagen) - - - - 4,90 - - - - 4,60
Utdelningsandel - - - - 52% - - - - 52%
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Hyresvarde, kr/kvm 1082 1092 1103 1095 1095 1045 1047 1040 1070 1064
Ekonomisk uthyrningsgrad 88,7% 88,7% 89,6% 91,5% 90,3% 8795% 890% 88,3% 88,8% 88,7%
Fastighetskostnader, kr/kvm 336 302 276 348 316 334 289 256 340 307
Fastighetsvarde, kr/kvm 11384 1602 11758 12282 12282 10394 10552 10 621 1118 1118
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KVARTALS- OCH FLERARSOVERSIKT

o s o
Flerarsoversikt

2015 2014 2013 2012 20M 2010 2009 2008 2007 2006
Resultatrdkning, Mkr
Hyresintakter 3299 3318 3249 3073 2919 2759 2694 2501 2259 2014
Fastighetskostnader -1074 -1096 -1105 -1042 -1003 -960 -942 -831 -771 -700
Driftsoverskott 2225 2222 2144 2031 1916 1799 1752 1670 1488 1314
Centrala administrationskostnader =113 -108 -96 -93 -83 -84 -81 -71 -69 -67
Joint venture (férvaltningsresultat) 23 - - - - - - - - -
Réntenetto -602 -664 -702 - 683 -660 -574 -541 -626 -495 -364
Forvaltningsresultat inkl resultat joint venture 1533 1450 1346 1255 1173 114 1130 973 924 883
Vérdeforandringar fastigheter 1837 344 328 -69 194 1222 -1027 -1262 920 1145
Vérdeforandringar derivat 216 -660 429 -110 -429 291 102 -1010 99 178
Joint venture (vérdeférandringar och skatt) -2 - - - - - - - - -
Aktuell skatt -16 -N -6 =7 -10 =5 -10 -14 -22 -10
Uppskjuten skatt - 687 88 -390 404 -217 - 685 =35 650 -434 -522
Arets / periodens resultat 2881 121 1707 1473 YAl 1964 160 -663 1487 1674
Ovrigt totalresultat -8 8 3 -4 0 - - - - -
Arets / periodens totalresultat 2873 1219 1710 1469 71 1964 160 -663 1487 1674
Balansrakning, Mkr
Forvaltningsfastigheter 41818 37599 37752 36328 33867 31768 29267 29165 27717 24238
Joint venture 526 = = = = = = = = =
Ovrigatillgéngar 269 442 291 259 207 156 201 230 123 200
Likvida medel 39 47 70 44 97 12 8 9 7 8
S:atillgangar 42652 38088 38113 36631 34171 31936 29476 29404 27847 24446
Eget kapital 15768 13649 13127 12065 11203 11082 9692 10049 11204 10184
Uppskjuten skatteskuld 4299 3612 3700 3310 3714 3502 2824 2785 3322 2723
Ovriga avsattningar 14 23 - - - - - - - -
Derivat M7 1357 683 1105 1003 574 865 966 -44 55
Réantebarande skulder 20396 18446 19 481 19094 17160 15781 15294 14607 12582 10 837
Ejrantebarande skulder 1058 1001 1122 1057 1091 997 801 997 783 647
S:aeget kapital och skulder 42652 38088 38113 36631 34171 31936 29476 29404 27847 24446
Finansiella nyckeltal
Overskottsgrad 67% 67% 66% 66% 66% 65% 65% 67% 66% 65%
Ranteniva, genomsnitt 3,0% 3,3% 3,7% 3,9% 41% 3,7% 3,7% 4,7% 4,2% 3,7%
Réntetackningsgrad 351% 318% 292% 284% 278% 299% 309% 255% 287% 343%
Avkastning aktuellt substansvérde 20,4% 7,6% 13,2% 7,9% 6,4% 21,5% 1,6% -8,3% 16,20% 20,7%
Avkastning totalt kapital 10,0% 6,5% 6,4% 5,3% 6,2% 9,8% 2,1% 1,2% 9,1% 10,4%
Avkastning eget kapital 21,7% 9,5% 14,6% 13,5% 6,6% 20,9% 1,6% -6,1% 14,9% 19,2%
Investeringar i fastigheter, Mkr 3553 2525 1768 2798 2015 1506 1165 2738 2598 2283
Forsaljningar, Mkr 1140 3054 687 253 107 227 36 28 39 460
Belaningsgrad 49% 49% 51% 52% 50% 50% 52% 50% 46% 45%
Data per aktie (nagon utspadningseffekt finns ej, da inga potentiella aktier férekommer)
Genomsnittligt antal aktier, tusental 164000 164000 164000 164000 164000 164000 164000 164000 164000 164000
Forvaltningsresultat, kr 9,35 8,84 8,21 7,65 715 6,96 6,89 5,93 5,63 5,38
Forvaltningsresultat efter skatt (EPRA EPS), kr 9,03 8,26 8,04 7,27 7,01 6,62 6,93 5,85 5,50 5,09
Resultat efter skatt, kr 17,57 7,38 10,41 8,98 4,34 11,98 0,98 -4,04 9,07 10,21
Utestaende antal aktier, tusental 164000 164000 164000 164000 164000 164000 164000 164000 164000 164000
Fastighetsvarde, kr 255 229 230 222 207 194 178 178 169 148
Langsiktigt substansvérde (EPRANAV), kr 129 n4 107 100 97 92 82 84 88 79
Aktuellt substansvéarde (EPRA NNNAV), kr S 100 97 90 87 85 73 75 85 76
Utdelning, kr (2015 féreslagen) 4,90 4,60 4,25 3,95 3,70 3,60 3,50 3,15 3,00 2,85
Utdelningsandel 52% 52% 52% 52% 52% 52% 51% 53% 53% 53%
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Hyresvarde, kr/kvm 1095 1064 1036 1015 995 974 969 921 896 864
Ekonomisk uthyrningsgrad 90,3% 88,7% 88,4% 88,6% 89,3% 89,0% 89,8% 89,7% 87,9% 871%
Fastighetskostnader, kr/kvm 316 307 307 298 300 298 300 268 262 259
Fastighetsvarde, kr/kvm 12282 118 10 285 9916 9835 9499 9036 8984 9098 8466
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FINANSIELLA RAPPORTER

Totalresultat for koncernen

MKR 2015 2014
Hyresintakter Not 3 3299 3318
Driftskostnader Not 4 -507 -542
Underhall Not 4 -133 -136
Tomtrattsavgald Not 4 -27 -27
Fastighetsskatt Not 4 -172 -170
Uthyrning och fastighetsadministration Not 4 -235 -221
Driftsoverskott 2225 2222
Centrala administrationskostnader Not 5 -13 -108
Resultat fran joint venture 21 -
- varav forvaltningsresultat 23 -
- varav vdrdeférdndring fastigheter 3 -
- varav uppskjuten skatt -5 =
Réntenetto

Rénteintakter Not 6 4 3
Rantekostnader Not 7 -606 - 667
Férvaltningsresultat inkl resultat joint venture 1531 1450
- varav forvaltningsresultat 1533 1450
Virdeférdndringar Not 8

Fastigheter 1837 344
Derivat 216 -660
Resultat fore skatt 3584 1134
Aktuell skatt Not 9 -16 -N
Uppskjuten skatt Not 9 -687 88
Arets resultat 2881 121

Ovrigt totalresultat

Poster som kommer att omféras till arets resultat

Omrékningsdifferens utlandsverksamhet -32 22
Vardeférandring derivat, valutasakring utlandsverksamhet 24 -14
Arets totalresultat 2873 1219

Hela resultatet &r hanforligt till moderbolagets aktiedgare da inga innehav utan bestdmmande inflytande féreligger.

Data per aktie (ndgon utspadningseffekt finns ej, d& inga potentiella aktier férekommer)
Genomsnittligt antal aktier, tusental 164 000 164 000
Arets resultat efter skatt, kr 17,57 7,38
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Balansrdakning for koncernen

MKR 31DEC 2015 31DEC 2014
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter Not 11 41818 37599
Materiella anlaggningstillgangar Not 12 24 28
Andelarijoint venture Not 13 526 -
Ovriga langfristiga tillgangar 3 -
Summa anliggningstillgangar 42371 37627

Omsittningstillgangar

Hyresfordringar Not 3 7 13
Ovriga fordringar 121 312
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter N4 89
Kassa och bank 39 47
Summa omsattningstillgangar 281 461
SUMMA TILLGANGAR 42652 38088
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare Not 14

Aktiekapital 86 86
Ovrigt tillskjutet kapital 4096 4096
Reserver -1 7
Balanserad vinst 11587 9460
Summa eget kapital 15768 13649
Skulder Not 15

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld Not 16 4299 3612
Ovriga avsattningar Not 17 14 23
Derivat Not 18 117 1357
Langfristiga rantebdrande skulder Not 19 20396 18 446
Summa langfristiga skulder 25826 23438
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 81 120
Skatteskulder 18 5
Ovriga skulder 209 189
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter Not 20 750 687
Summa kortfristiga skulder 1058 1001
Summa skulder 26884 24439
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 42652 38088
Stéllda sakerheter Not 21 18164 18222
Ansvarsférbindelser Not 22 - -
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FINANSIELLA RAPPORTER

Resultatrakning for moderbolaget

MKR 2015 2014
Intakter Not 3 21 21
Centrala administrationskostnader Not 5 -90 -84

Finansiella poster

Finansiella intakter Not 6 1473 1586
Finansiella kostnader Not 7 - 649 -678
Resultat fore vardeforandringar och skatt 755 845
Virdeférdndringar Not 8

Derivat 216 -660
Resultat fore skatt 971 185
Aktuell skatt Not 9 - -
Uppskjuten skatt Not 9 -76 51
Arets resultat 895 236

Totalresultat for moderbolaget

MKR 2015 2014

Arets resultat enligt resultatrakningen 895 236

Ovrigt totalresultat

Poster som kommer att omféras till drets resultat

Omrakningsdifferens utlandsverksamhet -24 14
Véardeforandring derivat, valutasakring utlandsverksamhet 24 -14
Arets totalresultat 895 236
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Balansrakning for moderbolaget

MKR 31DEC 2015 31DEC 2014
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgéngar Not 12 3 4
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar koncernféretag Not 23 6030 6030
Uppskjuten skattefordran Not 16 78 154
Langfristiga fordringar, koncernféretag Not 24 19103 17 093
Summa finansiella anldggningstillgangar 25211 23277
Summa anliggningstillgangar 25214 23281
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar, koncernféretag 815 897
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 31 23
Kassa och bank 0 16
Summa omsittningstillgangar 846 936
SUMMA TILLGANGAR 26 060 24217
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital Not 14

Bundet eget kapital

Aktiekapital 86 86
Reservfond 20 20
Fritt eget kapital

Fond for verkligt vérde -2 -2
Balanserad vinst 3719 4237
Arets resultat 895 236
Summa eget kapital 4718 4577
Skulder Not 15

Langfristiga skulder

Derivat Not 18 mm7 1357
Langfristiga rantebdrande skulder Not 19 18 005 16 280
Langfristiga rantebdrande skulder, koncernféretag 2105 1722
Summa langfristiga skulder 21227 19359
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebdrande skulder, koncernféretag - 161
Leverantorsskulder 3 4
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter Not 20 n2 S
Summa kortfristiga skulder 15 281
Summa skulder 21342 19640
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 26 060 24217
Stallda sakerheter Not 21 15309 15200
Ansvarsforbindelser Not 22 2150 2165
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FINANSIELLA RAPPORTER

Forandring av eget kapital

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Antal Ovrigt Valuta- Valuta-
Koncernen, Mkr (not 13) ationusental  lantalKapital " esen Thensn PRI el
Eget kapital 2013-12-31 164 000 86 4096 -2 1 8946 13127
Utdelning mars 2014 (4,25 kr/aktie) - - - - - - 697 - 697
Arets resultat - - - - - 1211 1211
Ovrigt totalresultat - - - 22 -14 - 8
Eget kapital 2014-12-31 164 000 86 4096 20 -13 9460 13649
Utdelning mars 2015 (4,60 kr/aktie) - - - - - -754 -754
Arets resultat - - - - - 2881 2881
Ovrigt totalresultat - - - -32 24 - -8
Eget kapital 2015-12-31 164000 86 4096 -12 n 11587 15768
Fond for verkligt vérde
Antal Valuta- Valuta-

Moderbolaget, Mkr (not 13) aktion cusental  kapita R G st s I e
Eget kapital 2013-12-31 164 000 86 20 -3 1 4934 5038
Utdelning mars 2014 (4,25 kr/aktie) - - - - - - 697 -697
Arets resultat - - - - - 236 236
Ovrigt totalresultat - - - 14 -14 - 0
Eget kapital 2014-12-31 164000 86 20 n -13 4473 4577
Utdelning mars 2015 (4,60 kr/aktie) - - - - - -754 -754
Arets resultat - - - - - 895 895
Ovrigt totalresultat - - - -24 24 - 0
Eget kapital 2015-12-31 164 000 86 20 -13 n 4614 4718
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Kassaflédesanalys

KONCERN MODERBOLAG
MKR 2015 2014 2015 2014
Lépande verksamhet
Driftséverskott 2225 2222 21 21
Centrala administrationskostnader -113 -108 -90 -84
Aterlaggning av avskrivningar 12 12 2 2
Betalt finansnetto -605 - 689 6 -15
Betald skatt -8 =7 - =
Omré&kningsdifferens utlandsverksamhet -7 -10 - -
Kassafléde I6pande verksamhet fére forandring rérelsekapital 1504 1420 -61 -76
Kassaflode fran férdndringar i rérelsekapital
Forandring kortfristiga fordringar -66 88 74 -190
Forandring kortfristiga skulder 69 -118 -2 3
Kassaflode fran I6pande verksamhet 1507 1390 1 -263
Investeringsverksamheten
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -1232 -1378 - -
Forvarv av fastigheter -2321 -1147 - -
Forandring skuld vid forvarv av fastigheter -17 18 - -
Forsaljning av fastigheter 1135 3077 - -
Férandring fordran vid forsaljning av fastigheter 238 -242 - -
Kapitaltillskott dotterforetag, netto - - 815 736
Investering Joint Venture -505 - - -
Investeringar i dvrigt, netto -9 -9 -1 -2
Kassafléde fran investeringsverksamhet -27M 319 814 734
Finansieringsverksamheten
Nyupplaning rantebdrande skulder 1950 -1035 1947 -150
Forandring langfristiga fordringar - = -2034 340
Utbetald utdelning -754 - 697 -754 - 697
Kassafléde fran finansieringsverksamhet 1196 -1732 -841 -507
Arets kassaflode -8 -23 -16 -36
Kassa och bank ingaende balans 47 70 16 52
Kassa och bank utgaende balans 39 47 0 16
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Redovisningsprinciper och noter

(Alla belopp i Mkr om inget annat anges.)

Not 1 Redovisningsprinciper

Allméan information

De finansiella rapporterna for Castellum AB (Moderbolaget) for rdkenskaps-
aret som slutar den 31 december 2015 har godkénts av styrelsen och verk-
stéllande direktoren den1februari 2016 och kommer att férelédggas arsstéamman
2016 for faststallande. Moderbolaget ar ett svenskt aktiebolag (publ), med
sate i Goteborg, Sverige. Koncernens verksamhet beskrivs i férvaltningsberatt-
elsen.

Grunder for redovisningen

Castellums rékenskaper har uppréttats enligt de av EU antagna IFRS standard-
erna. Vidare har koncernredovisningen upprattats i enlighet med svensk lag
genom tillAmpning av Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR
1 (Kompletterande redovisningsregler for koncerner).

Rakenskaperna &r upprattade baserat pa verkligt varde for foérvaltnings-
fastigheter samt derivat, nominellt varde fér uppskjuten skatt samt anskaff-
ningsvarde for resterande poster.

Kritiska bedémningar

For att uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och god redovisningssed
kravs att det gors bedémningar och antaganden som paverkar i bokslutet
redovisade tillgangar, skulder, intakter och kostnader samt évrig information.
Dessa bedémningar och antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt
andra faktorer som bedéms vara rimliga under radande omstandigheter.
Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa bedémningar om andra antaganden
gors eller andra forutsattningar foreligger.

Forvaltningsfastigheter

Inom omradet vardering av férvaltningsfastigheter kan bedémningar och
antaganden ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och finans-
iella stallning. Varderingen kraver bedémning av och antaganden om framtida
kassaflode samt faststdllande av diskonteringsfaktor (avkastningskrav).
For att avspegla den osakerhet som finns i gjorda antaganden och bedém-
ningar anges vanligtvis vid fastighetsvardering ett osdkerhetsintervall om
+/-5-10%. Information om detta samt de antaganden och bedémningar som
har gjorts framgar av not 11.

Tillgangsférvérv kontra rérelseférvirv

Bolagsférvarv kan klassificeras som antingen rérelseforvary eller tillgangs-
forvarv. Bolagsforvarv vars primara syfte ar att forvarva bolagets fastighet
och dar bolagets eventuella férvaltningsorganisation och administration ar av
underordnad betydelse fér forvarvet, klassificeras som tillgdngsforvary. Ovriga
bolagsforvarv klassificeras som rérelseforvary.

Vid tillgangsférvarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanforligt till fastig-
hetsforvarvet, utan eventuell rabatt minskar istallet fastighetens anskaffnings-
varde. Det innebéar att vardeférandringarna kommer att paverkas av skatte-
rabatten vid efterféljande vardering.

Uppskjuten skatteskuld

Enligt redovisningsreglerna ska uppskjuten skatt redovisas nominellt utan dis-
kontering, berdknad efter av Riksdagen beslutad skattesats om 22%. Den
verkliga skatten &r betydligt lagre pa grund av dels mojligheten att sélja fast-
igheter pa ett skatteeffektivt satt, dels tidsfaktorn.

Forvaltningsresultat

Castellums verksamhet &r fokuserad pa tillvéxt i kassafléde fran den
|6pande férvaltningen, d v s tillvaxt i férvaltningsresultatet, och malet &r att for-
valtningsresultatet arligen ska 6ka med minst 10%. Det dr ocksa férvaltnings-
resultatet som utgér basen i vad som arligen ska delas ut till aktiedgarna
- minst 50% av forvaltningsresultatet. Saledes har storleken pa vardefor-
andringarna inte malsatts, de ingar inte i basen fér utdelning och de ingar
inte heller i ndgon annan bas, exempelvis foretagsledningens incitaments-
program. Fér att ge en rattvisande bild av Castellums syn pa sin verksamhet har
rapporten Over totalresultatet utformats med hénsyn till detta - d v s redo-
visning av vardeférandringar (ej kassaflddespaverkande) sker efter kassaflodes-
paverkande poster och en resultatrad har infogats som verksamheten styrs och
malsatts pa, d v s forvaltningsresultatet.

Klassificering

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar av belopp som foérvéantas
atervinnas eller forfaller mer &n tolv manader fran balansdagen. Omsétt-
ningstillgangar och kortfristiga skulder bestar av belopp som férvéntas ater-
vinnas eller betalas inom tolv manader fran balansdagen.

Koncernredovisning

Koncernens balans- och resultatrakning omfattar alla bolag i vilka
moderbolaget direkt eller indirekt har bestdmmande inflytande, vilket
erhalls da Castellum uppnar réstrattsmajoritet. Alla bolag i koncernen
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ar helagda forutom ett joint venture vilket férvarvades under 2015. Koncernen
omfattar utéver moderbolaget de i not 23 angivna dotterféretagen med till-
hérande underkoncerner. Bokslutet bygger pa redovisningshandlingar upp-
rattade for samtliga koncernbolag per 31 december. Koncernredovisningen
har upprattats enligt forvarvsmetoden, innebérande att dotterféretagens
egna kapital vid férvarvet, faststallt som skillnaden mellan tillgangars och
skulders verkliga varden, eliminerats i sin helhet. | koncernens egna kapital
ingar endast den del av dotterféretagens egna kapital som tillkommit efter
forvarvet.

Ett joint venture ar ett samarbetsarrangemang genom vilket parterna
som har gemensamt bestimmande inflytande har ratt till nettotillgangarna.
Andelarna i joint ventures redovisas enligt kapitalandelsmetoden, vilket inne-
bar att andelar i ett bolag redovisas till anskaffningsvérde vid anskaffningstill-
fallet och darefter justeras med agarbolagets andel av férandringen i invest-
eringsobjektets nettotillgdngar. Agarbolagets resultat innefattar dgarbolagets
andel av resultatet i investeringsobjektet.

| koncernens resultatrakning ingar under aret forvérvade eller avyttrade
koncernbolag endast avseende Castellums innehavstid. Interna férsalj-
ningar, vinster, forluster och mellanhavanden inom koncernen elimineras
i koncernredovisningen. Omrakning av rakenskaperna till svenska kronor for
den utlandska verksamheten sker genom att balansrékningen omréknas till
balansdagens kurs, forutom eget kapital som omréknas till historisk anskaff-
ningskurs, medan resultatrakningen omraknas till periodens genomsnitts-
kurs. Uppkomna omrakningsdifferenser redovisas i 6vrigt totalresultat.

Intdkter

Hyresintdkter

Hyresintakter, som ur ett redovisningsperspektiv dven bendmns intakter fran
operationella leasingavtal aviseras i forskott och periodiseras linjart i resultat-
rékningen baserat pa villkoren i hyresavtalen. | hyresintékterna ingar tilldgg
sasom utfakturerad fastighets-skatt och viarmekostnad. Férskottshyror redo-
visas som foérutbetalda hyresintakter.

| de fall hyreskontrakt under viss tid medger en reducerad hyra som
motsvaras av en vid annan tidpunkt hogre hyra, periodiseras denna under-
respektive 6verhyra 6ver kontraktets 6ptid. Rena rabatter sdsom reduktion for
successiv inflyttning belastar den period de avser.

Intéikter fran fastighetsférsdljningar

Intdkter fran fastighetsférsaljningar redovisas pa kontraktsdagen, savida det
inte foreligger sarskilda villkor i kopekontraktet. Foérsaljning av fastighet via
bolag nettoredovisas avseende underliggande fastighetspris och kalkylmassig
skatt. Resultat fran forsaljning av fastighet redovisas som vardeférandring och
avser skillnaden mellan erhallet forsaljnings-pris efter avdrag for forséljnings-
omkostnader, kalkylmassig skatt och redovisat varde i senaste kvartalsrapport
med justering for nedlagda investeringar efter senaste kvartalsrapport.

Finansiella intdkter
Finansiellaintdkter bestar av ranteintdkter och redovisasiden period de avser.
| finansiella intdkter redovisas dven erhallna koncernbidrag samt erhallen
och anteciperad utdelning. Vid berédkning av finansiella intakter tillampas
effektrantemetoden.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader avser radnta och andra kostnader som uppkommer
da pengar lanas. Kostnader for uttagande av pantbrev betraktas ej som en
finansiell kostnad utan aktiveras som vérderingsh&jande fastighetsinvestering.
Finansiella kostnader resultatférs i den period de hanfér sig till. Finansiella
kostnader inkluderar aven rantekostnader for rantederivatavtal. Betalnings-
strommar fran rantederivatavtal resultatférs f6r den period de avser. Finans-
nettot paverkas ej av marknadsvardering av ingangna rantederivatavtal vilka
istéllet redovisas som vardeférandringar under sarskild rubrik. Den del av rénte-
kostnaden som avser ranta under produktionstiden for stérre ny-, till- eller om-
byggnader aktiveras. Rantan berdknas utifran genomsnittlig upplaningskost-
nad fér koncernen.

Ersattningar till anstallda

Ersattningar till anstallda redovisas i takt med att de anstéllda har utfort
tjanster i utbyte mot ersattningen. Ersattning enligt incitamentsprogram, vilket
ar kontantreglerat och utbetalas som ej pensionsgrundande |6n, redovisas
i takt med maluppfyllelse och programmets |6ptid.

Pensioner och andra ersattningar efter avslutad anstéllning kan klassi-
ficeras som avgiftsbestamda planer eller formansbestéamda planer. Huvud-
delen av Castellum-koncernens ataganden fér pensioner utgors av avgifts-
bestdmda planer, vilka fullgérs genom fortlépande utbetalningar till fristaende
myndigheter eller organ vilka administrerar planerna. Forpliktelser avseende
avgifter till avgiftsbestdmda planer redovisas som kostnad nar de uppstar.
Ett mindre antal personer har férmansbestamda ITP-planer med fortlépande
betalningar till Alecta. Dessa redovisas som avgiftsbestamd plan till f6ljd av
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att Alecta inte levererar den information som krévs, varfor brist rader pa den
information som erfordras fér att redovisa planen som en férmansbestamd
plan. Det finns dock inget som indikerar nagra visentliga dtaganden dverstig-
ande vad som &r utbetalt till Alecta.

Inkomstskatter

Inkomstskatt fordelas i resultatrakningen pa aktuell och uppskjuten skatt.
Inkomstskatten belastar resultatrakningen férutom i de fall den ar hanforlig till
transaktioner vilka redovisats direkt mot eget kapital da dven skatteeffekten
redovisas direkt mot eget kapital. Aktuell och uppskjuten skatt berdknas utifran
géllande skattesats om 22%.

Oppnayrkandeniinkomstdeklarationen, sominnehaller en viss grad av oséker-
het, beaktas i skatteberdkningen tidigast under aret efter rakenskapsaret,
efter att slutskattesedel erhallits fran Skatteverket.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt pa temporéra skillnader som uppkommer mellan en till-
gangs eller skulds redovisade vérde och dess skatteméassiga vérde redovisas i
Castellum enligt balansrakningsmetoden. Detta innebér att det finns en skat-
teskuld eller skattefordran som realiseras den dag tillgangen eller skulden séljs.
Undantag gors for temporara skillnader som uppkommit vid forsta redovisning-
en av tillgangar och skulder som utgér tillgangsforvarv. | Castellum finns tva
poster dar det foreligger temporéra skillnader - fastigheter och underskotts-
avdrag. Uppskjuten skattefordran hanforligt till underskottsavdrag redovisas
eftersom det ar troligt att underskottsavdragen kommer att kunna kvittas
mot framtida skattemassiga Overskott. Uppskjuten skatteskuld berdknas
pa skillnaden mellan fastigheternas redovisade védrde och deras skatte-
méssiga varde. Vid férdndring av de tva ovan namnda posterna férédndras sa-
ledes dven den uppskjutna skatteskulden/-fordran, vilket redovisas i resultat-
rakningen som uppskjuten skatt.

Castellum har redovisat samtliga under aret genomférda bolagsférvary
som tillgangsférvary, innebérande att uppskjuten skatt som fanns vid férvarvs-
tillfallet inte finns upptagen i balansrakningen.

Aktuell skatt

Utover uppskjuten skatt redovisas i resultatrakningen dven aktuell skatt, vilken
motsvarar den skatt bolaget ar skyldig att betala utifran arets skattepliktiga
resultat, justerat fér eventuell aktuell skatt avseende tidigare perioder.

Leasingavtal

Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och férmaner férknippade med
dgandet faller pa leasegivaren klassificeras som operationellt leasingavtal.
Samtliga nuvarande hyreskontrakt hanforliga till Castellums férvaltningsfast-
igheter ar, sett ur ett redovisningsperspektiv, att betrakta som operationella
leasingavtal. Redovisning av dessa avtal framgar av principen f6r intakter samt
not 3.

Tomtrattsavtal &r, sett ur ett redovisningsperspektiv, operationellt leasing-
avtal. Tomtrattsavgalden redovisas som kostnad for den period den avser.

Det finns dven ett mindre antal leasingavtal av ringa omfattning, dar
Castellum &r leasetagare. Aven dessa leasingavtal &r operationella leasing-
avtal och avser framst personbilar. Betalningar som goérs under leasingperioden
kostnadsfors i resultatrékningen linjart ver leasingperioden.

Forvaltningsfastigheter

Med férvaltningsfastighet avses fastighet som innehas i syfte att generera
hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av dessa, snarare an
fér anvandning i eget foretags verksamhet for produktion och tillhandahall-
ande av varor, tjanster eller for administrativa &ndamal samt f6érséljning i den
|6pande verksamheten. Samtliga av Castellum &gda eller via tomtrattsavtal
nyttjade fastigheter bedéms utgéra forvaltningsfastigheter. Om koncernen
pabdrjar en investering i en befintlig forvaltningsfastighet for fortsatt anvind-
ning som forvaltningsfastighet redovisas fastigheten aven fortsattningsvis
som forvaltningsfastighet.

Virdering

Forvaltningsfastigheter, vilka vid férvarvet redovisas till anskaffningsvarde
inklusive till forvarvet direkt hanforbara utgifter, har upptagits till verk-
ligt viarde med véardeférandringar i resultatrdkningen. Verkligt vérde har
faststéallts genom en intern varderingsmodell som finns beskriven i not
11. | noten finns aven bland annat angivet de antaganden som ligger till
grund for virderingen. Varderingsmodellen bygger pa en virdering uti-
fran nuvérdet av framtida betalningsstrommar med differentierade mark-
nadsméssiga avkastningskrav per fastighet, beroende pa bland annat l4ge,
adndamal, skick och standard. For att sdkerstélla den interna varderingen gors
externa varderingar pa del av bestandet.

Virdeférdndring

Vardeférandring redovisas i resultatrakningen och bestar av saval orealiserad
som realiserad vardeférandring. Den orealiserade vardeférandringen beréknas
utifran varderingen vid periodens slut jamfért med varderingen féregaende ar,
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alternativt anskaffningsvardet om fastighet férvérvats under aret, med tillagg
for under perioden aktiverade tillkommande utgifter. For fastighet som salts
under aret berdknas orealiserad vardeférandring utifran virdering vid senaste
kvartalsrapport fore forsaljning jamfért med vérdering vid utgangen av fore-
gaende ar, med justering for under perioden aktiverade tillkommande utgifter.
Hur den realiserade vérdeférandringen berdknas framgar av redovisnings-
principerna for intakter fran fastighetsférsaljningar.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som medfér en ekonomisk fordel for bolaget, d v s som
ar varderingshojande, och som kan berédknas pa ett tillforlitligt satt aktiveras.
Utgifter for reparation och underhall kostnadsférs i den period de uppkommer.
Vid stoérre ny-, till- och ombyggnader aktiveras rantekostnad under produk-
tionstiden.

Férvdrv och forsdljning
Vid férvarv och forséljning av fastigheter eller bolag, redovisas transaktionen
pa kontraktsdagen savida det inte féreligger sarskilda villkor i kopekontraktet.

Materiella anliggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar utgors av inventarier, vilka har upptagits till
anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerade avskrivningar och eventuellt
gjorda nedskrivningar. | anskaffningsvérdet ingar inkdpspris samt kostnader
direkt hanférbara till tillgangen for att bringa den pa plats och i skick for att ut-
nyttjas i enlighet med syftet med anskaffningen. Avskrivningar pa inventarier
baseras pa historiska anskaffningsvarden efter avdrag for senare eventuellt
gjorda nedskrivningar. Restviardet bedéms vara obefintligt. P4 under aret
anskaffade tillgangar beréknas avskrivningar med beaktande av anskaffnings-
tidpunkt. Avskrivningar gors linjart, vilket innebar lika stora avskrivningar 6ver
nyttjandeperioden som normalt &r fem ar férutom fér datorer som bedéms ha
en nyttjandeperiod pa tre ar.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar bland till-
gangarna likvida medel, hyresfordringar, vriga fordringar och lanefordringar,
samt bland skulderna rante- och valutaderivatinstrument, leverantorsskulder,
6vriga skulder och laneskulder.

Finansiella instrument redovisas initialt till verkligt varde, motsvarande
anskaffningsvarde, med tillagg for transaktionskostnader, med undantag for
kategorin finansiella instrument redovisade till verkligt vérde via resultat-
rakningen dér transaktionskostnader inte ingar. Efterféljande redovisning sker
darefter beroende pa hur klassificering skett enligt nedan. Finansiella transak-
tioner sasom in- och utbetalning av rantor och krediter bokférs pa kontoférande
banks likviddag, medan &vriga in- och utbetalningar bokfors pa kontoférande
banks bokféringsdag.

En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar rattigheterna i avtalet
realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen 6ver den. En finansiell skuld
tas bort fran balansrakningen nar férpliktelsen i avtalet fullgjorts eller pa annat
satt utslackts.

Likvida medel

Likvida medel kan utgéras av koncernens disponibla tillgodohavanden hos
banker och motsvarande institut, samt bankdepositioner med restl6ptid om
maximalt tio (10) bankdagar, och med kortfristiga placeringar i statsskuldvaxlar
och bank- respektive kommuncertifikat med restl6ptid om maximalt tre (3)
manader. Per 31 december utgjordes likvida medel enbart av disponibla till-
godohanvanden hos bank.

Fordringar

Finansiella tillgangar som inte ar derivat, som har faststéllda eller faststallbara
betalningar och sominte noteras pa en aktiv marknad, redovisas som fordringar.
| koncernen finns framst hyresfordringar och 6vriga fordringar. Fordringar har
efter individuell vardering upptagits till det belopp varmed de beréknas inflyta,
vilket innebar att de redovisas till anskaffningsvarde med reservering for osak-
ra fordringar. Reservering for osakra fordringar sker nar det finns objektiva
riskbedémningar for att koncernen inte kommer att erhalla hela fordran. Ford-
ringar i moderbolag bestar enbart av fordringar pa dotterbolag, vilka redovisas
till anskaffningsvarde.

Skulder

Skulder avser krediter och rorelseskulder sasom t ex leverantérsskulder.
Merparten av Castellums kreditavtal &r langfristiga. | de fall kortfristiga
krediter upptas som tacks av outnyttjade langfristiga kreditavtal anses &ven
dessa vara langfristiga. Krediterna redovisas i balansrakningen pa likviddagen
och upptas till upplupet anskaffningsvarde. Upplupna ej betalda réntor redo-
visas under posten upplupna kostnader. Skuld redovisas ndr motparten har
presterat och avtalsenlig skyldighet att betala foreligger, aven om faktura
annu inte mottagits. Leverantérsskulder redovisas nar faktura mottagits.
Leverantorsskulder och andra rérelseskulder med kort 16ptid redovisas till
nominellt varde.



Utldndsk valuta

Transaktioner i utldndsk valuta omréknas till svenska kronor med den fér
transaktionstillféllet aktuella valutakursen. Monetéra tillgangar och skulder
omraknas till balansdagens kurs.

Derivat

Rantederivat utgor en finansiell tillgang eller skuld som vérderas till verkligt
varde med véardeforandringar via resultatréakningen. For att hantera expo-
nering mot fluktuationer i marknadsrantan i enlighet med beslutad finanspolicy
har Castellum ingatt réantederivatavtal. Vid anvandning av réntederivat upp-
star virdeférandringar beroende pa framst férandringar av marknadsréntan.
Rantederivat redovisas initialt i balansrakningen till anskaffningsvarde pa
affarsdag och varderas darefter till verkligt varde med vardeférandringar i
resultatrékningen.

Vardeférandringar kan vara saval realiserade som orealiserade. Realiserade
vardeforandringar avser |6sta réntederivatavtal och utgér skillnaden mellan
asatt pris vid inlésen och redovisat vérde enligt senaste kvartalsrapport.
Orealiserade vardeférandringar avser den virdeférandring som uppstatt under
perioden pa de rantederivatavtal Castellum hade vid utgangen av perioden.
Vardeférandringar beradknas utifran varderingen vid periodens slut jamfért
med véarderingen féregaende ar, alternativt anskaffningsvardet om rante-
derivatavtal ingatts under aret. Fér under aret I6sta rantederivatavtal redovisas
och berdknas en orealiserad vardeférandring utifran vérdering vid senaste
kvartalsrapport fore 16sen jamfért med vérdering vid utgangen av féregaende
ar. Lépande betalningsstrommar under avtalen resultatférs fér den period de
avser.

Finansiering av investering i utlandet kan astadkommas dels genom uppta-
gande av krediter i utldndska bolagets funktionella valuta, dels genom att inga
valutaderivat. Castellum tillampar sakringsredovisning for nettoinvesteringar i
utlandsverksamhet i de fall dar valutaderivat anvands. Dessa redovisas initialt
i balansrakningen till anskaffningsvarde pa affarsdagen och darefter till verkligt
varde dar den effektiva delen av valutakursférandringen avseende sakrings-
instrumentet redovisas i 6vrigt totalresultat medan den ineffektiva delen redo-
visas som vardeforandring i resultatrakningen. For att faststalla verkligt varde
anvands balansdagens kurs.

Vid vérdering av derivat till verkligt varde gors justering for motpartsrisk,
s k CVA och DVA.

Eget kapital

Aterkép av egna aktier
Vid aterkdp av egna aktier reduceras eget kapital med betald kdpeskilling
inklusive eventuella transaktionskostnader.

Utdelningar

Utdelningar redovisas som minskning av eget kapital efter det att arsstdmman
fattat beslut. Anteciperad utdelning redovisas hos mottagaren som finansiell
intakt.

Resultat per aktie

Berdkning av resultat per aktie baseras pa arets resultat i koncernen hanférligt
till moderbolagets aktiedgare och pa det vdgda genomsnittliga antalet utesta-
ende aktier under aret.

Avsdttningar

Avsattningar avser skulder som &r ovissa avseende betalningstidpunkt eller
belopp. En avséttning redovisas da det foreligger avtalsméassiga férpliktelser,
domstolsutslag eller annan legal grund som medfér att det sannolikt kommer
att innebéra framtida utbetalningar. Beddmning av avsatt belopp sker I6pande.
Vardering av forpliktelser som forfaller om mer &n ett ar sker genom diskon-
tering.

Definition av rorelsesegment

Koncernens verksamhet organiseras, styrs och rapporteras per geografiskt
omrade. Rérelsesegment konsolideras enligt samma principer som koncernen
i dess helhet. Intakter och kostnader som redovisas for respektive rorelseseg-
ment &r faktiska kostnader. Saledes har nagon férdelning av gemensamma
kostnader ej gjorts. Motsvarande géller de tillgangar och skulder som redovisas
i noten fér segment.

Kassaflédesanalys

Kassaflédesanalysen har upprattats enligt indirekt metod, vilket inne-
bar att nettoresultatet justeras for transaktioner som inte medfért in- eller
utbetalningar under perioden, samt for eventuella intakter och kostnader som
hanfors till investerings- eller finansieringsverksamhetens kassafléden.

Skillnad mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolagets &rsredovisning &r upprattad i enlighet med Arsredo-
visningslagen och med tillampning av Radet for finansiell rapporte-
rings rekommendation RFR 2, Redovisning for juridiska personer. RFR 2
anger att en juridisk person ska tillampa samma IFRS/IAS som tillampas i
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koncernredovisningen, med undantagochtilligg beroende palagbestammelser
i framst Arsredovisningslagen samt med hansyn tagen till sambandet mellan
redovisning och beskattning. Skillnaderna mellan koncernens och moder-
bolagets redovisningsprinciper framgar nedan.

Uppstillningsform
Resultat- och balansrakning fér moderbolaget ar uppstallda enligt Arsredovis-
ningslagens scheman.

Aktier i dotterbolag

Aktier i dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvarde-
metoden. Det bokférda vardet prévas fortlopande mot dotterbolagens
koncernméssiga egna kapital. | de fall bokfért vérde understiger dotter-
bolagens koncernmassiga varde sker nedskrivning som belastar resultat-
rdkningen. | de fall en tidigare nedskrivning inte langre &r motiverad sker ater-
féring av denna.

Ansvarsférbindelser

Ansvarsforbindelser till forman fér dotterbolag, ar finansiellt garantiavtal och
redovisas i enlighet med RFR 2, Redovisning for juridiska personer, d v s de
redovisas inte som en avsattning utan istallet IAmnas upplysning.

Nya redovisningsregler

Nya och omarbetade befintliga standarder, vilka godkdnts av EU

Nya standarder vilka trdtt i kraft 2015
Nya standarder som tratt ikraft 2015 har inte medfért nagon paverkan pa Cas-
tellums finansiella rapportering.

Nya standarder och tolkningar vilka trdder i kraft 2016

Den 18 december 2015 godkande EU tillagg till IAS 1 Utformning av finansiella
rapporter med ikrafttradande 1 januari 2016. Andringarna innebér tydligare
vagledning kring vasentlighet, aggregering och disaggregering av poster, struk-
tur pa noter samt upplysning om redovisningsprinciper. Andringarna forvantas
inte f& nagon véasentlig paverkan pa Castellum. Datill har ett paket av mindre
férandringar, s k arlig uppdatering, gjorts av ett flertal rekommendationer vara
framst en - IAS 34 Delarsrapportering - kan fa barighet pa Castellum. Andring-
arna paverkar mer utformningen av delarsrapporterna an sjélva innehallet och
trader ikraft 1januari 2016.

Fordndringar i svenska regelverk
Radet fér finansiell rapportering

Férdndringar gjorda under 2015 har inte haft nagon paverkan pa Castellums
redovisning.
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Not 2 Rérelsesegment

Koncernens roérelsesegment utgérs av foljande omraden; Storgdteborg
(inkl. Borés, Kungsbacka och Halmstad), Oresundsregionen (Malmo,
Lund, Helsingborg och Képenhamn), Storstockholm, Malardalen (Orebro,
Vasterds och Uppsala) och Ostra Gétaland (Jénképing och Linképing).
Rorelsesegmenten ar identifierade efter geografiska verksamhetsomraden

vilket ar i enlighet med hur de f6ljs upp och analyseras av den hogste verkstall-
ande beslutsfattaren inom koncernen. Storgdteborg utgérs av tva rorelseseg-
ment med likartade ekonomiska egenskaper, varfér dessa presenteras som ett
rérelsesegment.

Koncernen férvaltar enbart kommersiella fastigheter.

Rorelsesegment Storgéteborg Oresundsregionen Storstockholm Milardalen Ostra Gotaland Ofdrdelade poster ~ Summa segment
2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Hyresintakter, externt 1091 1050 651 673 703 637 603 556 251 402 - - 3299 3318
Fastighetskostnader - 305 -294 -244 -257 -222 -207 -208 -193 -94 -145 - - -1074 -1096
Driftsoverskott 786 756 407 416 480 430 395 363 157 257 = - 2225 2222
Centraladministration -14 -14 -8 -8 -8 7 -8 -8 7. -8 -69 -63 -113 -108
Resultat fran joint venture - - - - - - - - 21 - - - 21 -
- varav forvaltningsresultat - - - - - - - - 23 - - - 23 -
Ranteintakter il 12 26 16 n 6 3 3 8 3 -55 -37 4 3
Rantekostnader -226 -230 -126 -146 -140 -130 -129 -123 -48 -86 64 48 -606 -667
Forvaltningsresultat inkl JV 557 524 300 278 343 299 260 235 131 166 -60 -52 1531 1450
- varav forvaltningsresultat 557 524 300 278 343 299 260 235 133 166 -60 -52 1533 1450
Vardeforandring fastigheter 488 250 137 -147 732 290 356 68 124 -17 - - 1837 344
Vardeforandring derivat - - - - - - - - - - 216 -660 216 -660
Resultat fore skatt 1045 774 436 131 1076 589 616 303 255 49 156 -712 3584 1134
Skatteintakt - - - 74 - - - - - 186 - -271 - -1
Skattekostnad -220 -145 -96 - -164 =127 -137 -66 -51 = -35 426 -703 88
Arets resultat 825 629 340 205 912 462 479 237 204 235 121 -557 2881 121
Forvaltningsfastigheter 14661 13412 7806 7180 8607 7804 7689 6521 3055 2682 - - 41818 37599
varav drets investeringar 841 1275 531 248 1067 361 804 393 280 248 - - 3523 2525
Andelar i joint venture - - - - - - - - 526 - - - 526 -
Ovriga tillgangar 550 476 919 1000 286 206 150 125 296 377 -1893 1695 308 489
S:a tillgangar 15211 13888 8726 8180 8893 8010 7839 6646 3876 3059 -1893 -1695 42652 38088
Eget kapital 601 5314 3374 3229 4061 3196 2658 2256 1606 1524 -1942 -1870 15768 13649
Uppskjuten skatteskuld 1627 1420 832 763 921 774 734 586 262 223 -77 -154 4299 3612
Ovriga avsattningar - - - 3 - - - - 14 20 - - 14 23
Derivat = = = = = = = = = = 117 1357 117 1357
Réntebarande skulder 7234 6704 4210 3985 3656 3720 4269 3639 1883 1227 -856 -829 2039% 18446
Ej rantebdrande skulder 339 450 310 200 253 320 179 165 12 65 -135 -199 1058 1001
S:a eget kap. och skulder 15211 13888 8726 8180 8893 8010 7839 6646 3876 3059 -1893 -1695 42652 38088

Av koncernens externa hyresintikter resp. férvaltningsfastigheter avser 83 Mkr (41) hyresintakter fran hyresgéster i Danmark och 954 Mkr (530) férvaltnings-

fastigheter beldgna i Danmark.
Not 3 Hyresintakter

Hyresvarde

De totala hyresintakterna for koncernen uppgick till 3299 Mkr (3 318). Hyres-
intakterna utgors av hyresvardet med avdrag for vardet av under aret vakanta
ytor. Med hyresvérde avses erhallna hyresintakter plus beddmd marknadshyra
for ej uthyrda ytor. | hyresvérdet ingar dven tilligg som vidaredebiteras hyres-
gasten, exempelvis varme, fastighetsskatt och indextillagg. Tabellen nedan vi-
sar hyresvardet kr/kvm férdelat per fastighetskategori och geografiskt omrade.
Hyresnivaerna har i jamférbart bestand 6kat med 1% (1%) mot féregaende ar.

Kontor/butik Lager/industri Totalt
Hyresvarde, kr/kvm 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Storgdteborg 1388 1330 759 766 1021 1003
Oresundsregionen 1316 1334 757 752 1089 1078
Storstockholm 1453 1367 1029 998 1240 1199
Malardalen 1220 1178 767 746 1084 1040
Ostra Gotaland 1302 1247 528 442 1145 1022
Totalt 1332 1295 804 791 1095 1064

Omférhandling

De kommersiella hyreskontrakten, for vilka hyrorna betalas in kvartalsvis i for-
skott, &r tecknade pa viss tid, vilket innebér att en férandring av marknads-
hyrorna inte ger ett direkt utslag i hyresintakterna. Avtalade hyresnivaer géller
formellt sett tills dess att respektive kontrakt forfaller till omforhandling.
Castellums hyror bedéms ligga pa marknadsmassiga nivaer.

| de kommersiella kontrakten ingar en sa kallad indexklausul innebdrande en
upprakning av hyran motsvarande en viss andel av inflationen under féregaende
ar, alternativt en minimiupprakning.
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Kontraktférfallostrukturen avseende Castellums bestand framgar av efter-
foljande tabell, dar kontraktsvérde avser arsvérde. Den relativt laga andelen
férfall under 2016 beror pa att merparten, pa grund av uppséagningstider,
redan omfoérhandlats under 2015. Den vanligast férekommande l6ptiden pa
ett nytecknat kontrakt &r 3-5 ar med en uppségningstid om nio manader. Den
genomsnittliga aterstaende kontraktslédngden i portféljen kan berédknas till 3,4
ar(3,3).

Kontrakts- Andel av
Kontraktsférfallostruktur Antal kontrakt vérde, Mkr vérdet
Kommersiellt, 6ptid
2016 1182 310 10%
2017 1284 687 23%
2018 954 621 20%
2019 588 564 19%
2020 201 242 8%
2021+ 244 617 20%
Summa 4 453 3041 100%
Bostader 178 16
P-platser och ovrigt 2056 37
Totalt 6 687 3094

Ekonomisk uthyrningsgrad

Den genomsnittliga ekonomiska uthyrningsgraden i Castellum under 2015
var 90,3% (88,7%). For kontors- och butiksfastigheter uppgick den till 90,2%
(88,2%) och for lager- och industrifastigheter till 90,5% (89,7%). Det totala
hyresvirdet fér under aret outhyrda ytor uppgar pa arsbasis till 392 Mkr (417).

| periodens hyresintékter ingar engangsersattning om 8 Mkr (10) till féljd av
fortida I6sen av hyresavtal.



Bruttouthyrningen, d v s arshyra for total uthyrning, under aret uppgick till 316
Mkr (304), varav 55 Mkr (55) avsag uthyrning i samband med ny-, till- och
ombyggnation. Uppsagningarna uppgick till 298 Mkr (246), varav 11 Mkr (12)
avsag konkurser och 18 Mkr (36) avsag uppsagningar med mer &n 18 mana-
ders aterstaende uppsagningstid. Nettouthyrning for aret uppgick darmed till
18 Mkr (58). Tidsforskjutningen mellan nettouthyrningen och dess resultat-
effekt bedéms till 9-18 manader.

Ekonomisk Kontor/butik Lager/industri Totalt

uthyrningsgrad 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Storgéteborg 931% 91.6% 91,5% 91,7% 924% 91,6%
Oresundsregionen 843% 846% 883% 868% 854% 853%
Storstockholm 897% 835% 91,7% 886% 905% 854%
Mélardalen 908% 915% 887% 884% 904% 90,8%
Ostra Gotaland 946% 890% 851% 920% 937% 893%
Totalt 90,2% 88,2% 90,5% 89,7% 90,3% 88,7%

Riskspridning, kreditrisk

Castellum har stor riskspridning i kontraktsportféljen. Koncernen har ca 4 500
kommersiella kontrakt och 200 bostadskontrakt, vars storleksméssiga for-
delning framgar av nedanstaende tabell. Saval det enskilt stérsta kontraktet
som den enskilt storsta hyresgasten svarar for ca 2% av koncernens totala
hyresintakter, vilket innebar att Castellums exponering mot enskild hyresgasts
kreditrisk ar mycket lag.

Antal kon- Kontrakt-

Kontraktsstorlek, Mkr trakt Andel svérde, Mkr Andel
Kommersiellt

<0,25 2277 34% 202 7%

0,25-0,5 791 12% 286 9%

0,5-1,0 648 10% 457 15%

1,0-3,0 529 8% 895 29%

>3,0 208 3% 1201 39%
Summa 4453 67% 3041 98%
Bostader 178 2% 16 1%
P-platser och 6vrigt 2 056 31% 37 1%
Totalt 6 687 100% 3094 100%

De kommersiella kontraktens spridning pa olika branscher framgar av tabellen
nedan.

Branschférdelning kommersiella kontrakt (GICS- Antal Kontrakt-

kod) kontrakt svirde, Mkr Andel
Energi (10) 63 43 1%
Material (15) 82 71 2%
Industrivaror (2010) 554 434 14%
Leverantér av kommersiella tjanster (2020) 1525 598 20%
Transport (2030) 97 94 3%
Detaljhandel (2550) 387 320 1%
Ovriga sallankdpsvaror/tjanster (2510-2540) 521 474 16%
Dagligvaror (30) 103 131 4%
Halsovard (35) 228 207 7%
Finans och fastighet (40) 140 70 2%
Mijukvaror och tillhérande tjanster (4510) 208 127 4%
Teknisk hardvara (4520) 128 130 4%
Telekomoperatérer (50) 81 16 1%
Kraftforsérjning (55) 26 4 0%
Kommunal och statlig verksamhet m m 310 322 1%
Totalt 4453 3041 100%

Tabellen nedan visar avtalade framtida hyresintékter avseende befintliga
hyreskontrakt.

Koncern Moderbolag

Avtalade framtida hyresintakter 2015 2014 2015 2014
Avtalade hyresintakter ar 1

Kommersiella kontrakt 3120 3005 = =

Bostader 5 4 - -
Avtalade hyresintakter mellan ar 2 och 5 6293 5976 - -
Avtalade hyresintakter senare &n 5 ar 1477 1690 = =
Summa 10895 10675 = =
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Hyresfordringar
Hyrorna aviseras och betalas i férskott, vilket innebar att koncernens samtliga
hyresfordringar om 7 Mkr (13) ar forfallna.

Moderbolaget
Moderbolaget innehaller endast koncerngemensamma funktioner och om-
sattningen utgors i princip uteslutande av koncerninterna tjanster.

Not 4 Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick 2015 till T 074 Mkr (1 096), motsvarande
316 kr/kvm (307). | dessa belopp ingar savél direkta fastighetskostnader,
sasom kostnader fér drift, underhall, tomtrattsavgald och fastighetsskatt, som
indirekta fastighetskostnader i form av uthyrning och fastighetsadministration.

Driftskostnader

| driftskostnader ingar kostnader for bl a el, vdrme, vatten, fastighetsskotsel,
renhallning, foérsakringar, hyresférluster samt fastighetsspecifika marknads-
foringskostnader. Merparten av driftskostnaderna vidaredebiteras hyres-
gasternaiform av tillagg till hyran. Avseende lager- och industrifastigheter star,
i flertalet fall, hyresgasterna sjélva direkt for merparten av driftskostnaderna.
Driftskostnaderna uppgick 2015 till 507 Mkr (542), vilket innebar 149 kr/kvm
(146). Driftskostnaderna, som bedéms ligga pa en fér verksamheten normal
niva, ar vaderleksberoende vilket innebér att de varierar mellan savél olika ar
som arstider. Férbrukningen vad avser uppvarmning under aret har beriknats
till 88% (86%) av ett normalar enligt graddagsstatistiken. | driftskostnaderna
ingar hyresférluster med 6 Mkr (9), motsvarande 0,2% av hyresintakterna.

Underhallskostnader

Underhallskostnaderna bestar av |6pande atgarder for att vidmakthalla fastig-
hetens standard och tekniska system. Underhallet uppgick till 133 Mkr (136),
vilket innebér 39 kr/kvm (37).

Tomtrattsavgald

Tomtrattsavgald inklusive arrendeavgifter for 2015 var 27 Mkr (27) varav
knappt halften avser Storstockholm. Tomtrattsavgéald ar den avgift en agare till
byggnad pa kommunalt dgd mark arligen betalar till kommunen. Avgélden fér
dessa beréknas fér nérvarande sa att kommunen erhaller en realrdnta pa mar-
kens uppskattade marknadsvarde. Tomtrattsavgalden &r fordelad Gver tiden
och omférhandlas oftast med 10 till 20 ars intervall. Vid 2015 ars utgang hade
Castellum 81 fastigheter upplatna med tomtréatt. Befintliga tomtrattsavtal for-
faller med en relativt jamn spridning 6ver kommande 60 ar. Vid uppsagning
av tomtrattsavtalen ska i merparten fastighetsagaren (kommunen) erséatta
Castellum for byggnader m m. Dock finns ett fatal avtal dér kommunen kan
begara att tomten aterstélls.

Koncern Moderbolag
Avtalade framtida tomtrattsavgélder 2015 2014 2015 2014
Avtalade tomtrattsavgalder ar 1 18 23 - -
Avtalade tomtrattsavgalder mellan ar 2 och 5 71 89 - -
Avtalade tomtrattsavgalder senare an 5 ar 325 600 - -
Summa 414 712 - -

Fastighetsskatt
Koncernens fastighetsskatt uppgick till 172 Mkr (170) motsvarande 50 kr/kvm
(48). Fastighetsskatten &r en statlig skatt baserad pa fastighetens taxeringsvarde.
Skattesatsen for 2015 var 1,0% pa taxeringsvardet for kontor/butik och 0,5%
for lager/industri.

Uthyrning och fastighetsadministration

Koncernens kostnader fér uthyrning och fastighetsadministration uppgick
2015 till 235 Mkr (221), vilket innebar 72 kr/kvm (68). Med uthyrning och
fastighetsadministration avses indirekta kostnader for |6pande fastighets-
férvaltning innefattande kostnader for savél uthyrningsverksamhet, hyres-
férhandling, hyreskontrakt, hyresdebitering, hyreskrav som redovisning samt
kostnader for projektadministration och avskrivningar pa inventarier och
installationer i dotterbolag. Av kostnaderna utgér 134 Mkr (131) ersattningar
till anstéllda och 10 Mkr (10) avskrivningar pa inventarier.

Sammanfattning fastighetskostnader
Nedan visas fastighetsrelaterade kostnader kr/kvm férdelade per kategori
och kostnadsslag.

Fastighetskostnader Kontor/butik  Lager/industri Totalt

Kr/kvm 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Driftskostnader 181 177 109 109 149 146
Underhall 49 44 27 29 39 37
Tomtrattsavgald 5 9 7 7 6 8
Fastighetsskatt 72 69 23 22 50 48
Direkta fastighetskostnader 307 299 166 167 244 239
Uthyrning/fastighetsadministration = = = = 72 68
Totalt 307 299 166 167 316 307
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Not 5 Centrala administrationskostnader

Centrala administrationskostnader bestar av kostnader foér portféljférvaltning,
bolagsadministration samt kostnader for uppratthallande av bérsnotering.
Detta inkluderar samtliga kostnader fér Castellum AB innefattande koncern-
ledning, finansavdelning, data, personal, investor relations, arsredovisning,
revisionsarvoden, avskrivning pa inventarier och installationer m m. Vidare
ingar kostnader pa dotterbolagsniva fér VD och ekonomichef samt kostnader
for arsredovisning, revisionsarvoden m m. Av kostnaderna, exkl. nedan namnda
incitamentsprogram, utgér 66 Mkr (71) erséattningar till anstallda och 2 Mkr
(2) avskrivning pa inventarier.

| centrala administrationskostnader ingar dven kostnader avseende ett
resultat- och aktiekursrelaterat incitamentsprogram for koncernledningen om
11 Mkr (15).

Ersattning till revisorer

Koncern Moderbolag
Ersittning till revisionsbyraer 2015 2014 2015 2014
Revisionsuppdrag 2 2 1 1
Revision utéver revisionsuppdraget 0 0 0 0
Skatteradgivning 0 0 0 0
Ovriga tjanster 0 0 0 0
Summa 2 2 1 1

Av koncernens totala ersattningar om 2 474 tkr (2 284) avser 2 324 tkr (2 134)
ersattning till Deloitte och 150 tkr (150) ersattning till EY.

Not 6 Rante- och finansiella intakter

Koncern Moderbolag

2015 2014 2015 2014
Ranteintakter 4 3 1 1
Erhallna koncernbidrag, dotterbolag - - 185 480
Anteciperad utdelning, dotterbolag = = 630 1417
Ranteintakter, dotterbolag - - 657 688
Ovriga finansiella intakter 0 0 0 0
Summa 4 3 1473 1586

Ranteintakter, saval i koncernen som moderbolaget, ar hanforligt till fordringar
varderade till upplupet anskaffningsvarde.

Not 7 Rante- och finansiella kostnader

Koncern Moderbolag
2015 2014 2015 2014
Rantekostnader 606 664 591 637
Rantekostnader, dotterbolag - - 56 39
Ovriga finansiella kostnader 0 3 2 2
Summa 606 667 649 678

Arets finansnetto uppgick till -602 Mkr (-664). Under aret har 8 Mkr (17) i
rantor aktiverats avseende investeringar i fastighetsportféljen dar koncernens
genomsnittliga ranteniva om 3,0% (3,3%) anvants.

Av koncernens rantekostnader avser 254 Mkr rantor hanforligt till skulder
vérderade till upplupet anskaffningsvarde. Motsvarande fér moderbolaget
uppgar till 294 Mkr. Resterande réntekostnader avser |6pande rénta hanforligt
till Castellums rantederivat.

Not 8 Vardeforandringar

Fastigheter

Svensk fastighetsmarknad 2015 praglades, liksom féregaende ar, av hog akti-
vitet och stark efterfragan vilket resulterat i lagre avkastningskrav med hogre
fastighetspriser som féljd. Transaktionsvolymen uppgick under aret till 145
miljarder kr vilket &r en historiskt hég niva, dven om féregaende ar innebar
en omsattning om hela 160 miljarder kr. Intresset var starkt fér savél kontors-
och butiksfastigheter som for lager- och logistikfastigheter och totalt utgjorde
kommersiella fastigheter ca 77% (76%) av transaktionsvolymen. De utlanska
koparna stod for 27% (17%) av forvarvsvolymen, vilket var synligt i flera storre
transaktioner inom kontor, handel savél som logistik.

For att spegla den prisuppgang som noterats pa svensk fastighetsmarknad
har avkastningskravet i varderingen sénkts med i genomsnitt 0,25%-enheter
sedan arsskiftet. Vardeférandringen under aret uppgick till 1 837 Mkr (344)
motsvarande 4,6%. Vardeuppgangen bestar huvudsakligen av 255 Mkr han-
forligt till forvary, 203 Mkr hanforligt till projektvinster och 1331 Mkr till framst
sankt avkastningskrav. Dértill har genomférda fastighetsférsaljningar medfért
en vardeférandring om 48 Mkr. Férsaljningspris netto uppgick till 1140 Mkr
efter avdrag for bedomd uppskjuten skatt och omkostnader om totalt 57 Mkr.
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Underliggande fastighetspris som saledes uppgick till 1 197 Mkr, dversteg
senaste vardering om 1 092 Mkr med 105 Mkr. Da varje fastighet vérderas
enskilt har hdnsyn ej tagits till den portféljpremie som kan noteras pa fastig-
hetsmarknaden.

Vardeuppgangen netto, inklusive arets férandring, Gver den senaste 10-ars-
perioden har varit 1,1% per ar, vilket &r i niva med inflationen.

Derivat

Castellum anvénder rantederivat for att erhalla 6nskad ranteforfallostruktur.
Om den avtalade rantan avviker fran marknadsréntan, kreditmarginaler oaktat,
uppstar ett 6ver- eller undervérde pa rantederivaten dar den ej kassaflédespa-
verkande vardeférandringen redovisas 6ver resultatrakningen. Castellum har
aven derivat i syfte att finansiera investeringar i Danmark. For valutaderivat
uppstar ett 6ver- eller undervirde om den avtalade valutakursen avviker fran
aktuell valutakurs, dar den effektiva delen i vardeférandringen redovisas i
Ovrigt totalresultat.

Rantederivatens varde har, framst pa grund av férandrade langa marknads-
rantor, andrats med 220 Mkr (657). Vardet pa Castellums valutaderivat har
under aret andrats med 20 Mkr (-17) dar den effektiva delenivirdeférandringen
om 24 Mkr (-14) redovisas i 6vrigt totalresultat.

Not 9 Inkomstskatter

Inkomstskatten for svenska aktiebolag ar 22%. | resultatrakningen férdelas
skatten pa aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt utgar fran arets
skattepliktiga resultat vilket ar lagre an det redovisade resultatet. Detta beror
framst pa mojligheten att nyttja skatteméssiga avskrivningar pa fastigheter,
skattemaéssigt direktavdrag for vissa ombyggnationer pa fastigheter vilka akti-
verats redovisningsmassigt, skattefria forsaljningar av fastigheter samt befint-
liga underskottsavdrag.

Uppskjuten skatt ar en avsattning fér den skatt som framgent ska betalas vid en
direktforsaljning av fastigheterna, da aterlaggning av skatteméssiga avskriv-
ningar och avdragna investeringar gors.

Svensk redovisningslagstiftning tillater inte redovisning av fastigheter till
verkligt varde i juridisk enhet, innebérande att vardeféréndring pa fastigheter
enbart sker pa koncernniva och didrmed inte paverkar beskattningen. Vissa
typer av finansiella instru-ment, sdsom réanteswappar, far varderas till verkligt
vérde i juridisk enhet. | Castellums fall utgér negativa vardeférandringar pa sa-
dana instrument en avdragsgill post medan vardeférandringar upp till instru-
mentets anskaffningsvarde utgdr en skattepliktig intakt.

Som framgar av tabellen nedan &r det skattepliktiga resultatet fér 2015 lagt
vilket beror pa att Castellum kan utnyttja ovan ndmnda skatteméassiga avskriv-
ningar och skattemassigt avdragsgilla investeringar samtidigt som genomférda
forsaljningar huvudsakligen skett i form av skattefria andelséverlatelser. Betald
skatt uppstar da ett fatal dotterbolag inte har skattemassiga koncernbidrags-
mojligheter.

Underlag 2015 Underlag 2014
Aktuell Uppskj.  Aktuell  Uppskj.
Skatteberdkning i koncernen skatt skatt skatt skatt
Forvaltningsresultat 1533 1450
D:o hanforligt till joint venture -23 -
Skattemassigt avdragsgilla
avskrivningar - 741 741 -718 718
ombyggnationer - 494 494 -322 322
Ovriga skattemassiga justeringar -39 6 24 37
Skattepliktigt forvaltningsresultat 236 1241 434 1077
Forsaljning fastigheter 3 - 293 6 -1695
Vardeforandring fastigheter = 1789 = 488
Vardeférandring réantederivat 216 - -660 -
Skattepl. resultat fore underskottsavdrag 455 2737 - 220 -130
Underskottsavdrag, ingaende balans -1193 -1193 -921 921
Underskottsavdrag, utgaende balans 809 -809 1193 -1193
Skattepliktigt resultat 71 3121 52 -402
Arets skatt enligt resultatrakningen -16 - 687 -1 88

Underskottsavdrag utgérs av tidigare ars skatteméssiga forluster. Forluster-
na, som inte ar tidsbegransade, rullas vidare till ndstkommande ar och nyttjas
genom kvittning mot framtida skattemassiga vinster. Kvarvarande under-
skottsavdrag &r beraknade till 809 Mkr.

Den totala skatten kan avvika fran nominell skatt i de fall det finns redovisade
intakter/kostnader som inte ar skattepliktiga/avdragsgilla eller till foljd av
andra typer av skattemassiga justeringar. Castellums redovisade skatt ar lagre
an nominell skatt. Den effektiva skatten pa arets forvaltningsresultat, oaktat
nyttjiande av underskottsavdrag, uppgar till 3%.



Koncern Moderbolag
Skattekostnad/intakt 2015 2014 2015 2014
Redovisat resultat fore skatt 3584 1134 971 185
Skatt enligt géllande skattesats -788 - 249 -214 -4
Skatteeffekt pa grund av:
ej skattepliktig utdelning - - 138 92
beskattat resultat i joint ventures 6 - - -
ej skattepliktig forsaljning av fastighet 64 340 - -
Ovriga skattemassiga justeringar 15 -14 - -
Redovisad skattekostnad/intakt -703 77 -76 51
Not 10 Personal och styrelse
Antal anstéllda Koncern Moderbolag
2015 2014 2015 2014
Medelantal anstallda 299 295 24 23
varav kvinnor 113 116 14 mn
varav Danmark (varav kvinnor) 4(1) 3() - -

Léner, arvoden och férmaner

Under 2015 hade moderbolaget 7 (7) styrelseledaméter, varav 3 (3) kvinnor,
medan antalet styrelseledamdéter i koncernens samtliga bolag uppgick till
21 (21), varav 8 (9) kvinnor. Koncernen hade vid arsskiftet 10 (10) ledande
befattningshavare, varav 3 (3) kvinnor. Totala antalet personer i dotterbolagens
samtliga ledningsgrupper och koncernens ledande befattningshavare uppgick
till 38 (34) personer, varav 12 (13) kvinnor.

Koncern Moderbolaget
2015 2014 2015 2014
Loéner, arvoden och férmaner
Styrelseordférande 0,7 0,6 0,7 0,6
Ovriga styrelseledamoter 19 17 19 17
Verkstallande direktéren
Grundldn 3,6 3,4 3,6 34
Rorlig ersattning 1,6 2,7 1,6 2,7
Férmaner 01 0,1 01 01
Ovriga ledande befattningshavare
koncern: 9 (9), moderbolaget: 3 (2)
Grundlén 122 134 3,5 49
Rorlig ersattning 6,5 8,9 17 2,9
Férmaner 0,6 0,7 0,2 0,2
Ovriga anstéllda 1440 1406 124 123
Summa 17,2 1721 25,7 28,8
Avtalsenliga pensionskostnader
Verkstéallande direktor 11 1,0 11 1,0
Ovriga ledande befattningshavare (9 resp. 3) 3,7 4,3 11 15
Ovriga anstallda 18,2 157 2,2 1,6

Summa 230 210 4,3 41

Lagstadgade sociala kostnader inkl. I6neskatt

Styrelsens ordférande 0,2 0,2 0,2 0,2
Ovriga styrelseledaméter 0,3 0,6 0,3 0,6
Verkstéllande direktor 19 2,0 19 2,0
Ovriga ledande befattningshavare (9 resp. 3) 71 81 2,0 2.9
Ovriga anstallda 497 50,5 44 42
Summa 59,2 61,5 8,8 99
Totalt 2534 2546 389 428

Ersattning styrelse

Styrelsens ersattning beslutades av arsstamman 2015 att utgad med 2 440
tkr, varav 640 tkr till styrelsens ordférande och 300 tkr till envar av 6vriga
styrelseledamdéter. Ersattning for utskottsarbete tillkommer med totalt 210 tkr.
Beloppen stracker sig fran arsstdmman 2015-03-19 till och med arsstdmman
2016-03-17.

Koncernledning

Under hosten har férdndring skett av koncernledningen och vid arsskiftet
ingick verkstallande direktoren, ekonomi- och finansdirektéren, affarsutveck-
lingschefen och chief investment officer i Castellum AB samt de sex verkstall-
ande direktorerna i dotterbolagen.

FINANSIELLA RAPPORTER

Ersdttning och férmdner

Ersattning och férmaner till koncernledningen bereds av ersattningsutskottet
och beslutas av styrelsen. Ersattningen bestar dels av en grundlon, dels av
en rorlig ersattning enligt ett incitamentsprogram som beskrivs nedan. Den
rérliga ersattningen kan dver programmets trearsperiod uppga till maximalt
tre arsloner. Koncernledningen har ett incitamentsprogram som bestar av tva
delar:

. En resultatrelaterad del som baseras pa utfallet av férvaltningsresultatet jam-
fért med féregdende ar samt pa en helhetsbedémning av utvecklingen av vissa
individuella faktorer. For fullt utfall krdvs en 10-procentig arlig tillvaxt av forvalt-
ningsresultatet per aktie. Vid tillvaxt i spannet 0-10% sker en linjar berdkning av
incitamentet. Den resultatbaserade delen, som utbetalas som [6n arsvis efter att
bokslutet faststallts, kan maximalt uppga till en halv arslén per ar. Utfallet fér 2015
blev 67% motsvarande en kostnad om 7,1 Mkr inkl sociala avgifter. Programmet
|6pte ut vid utgangen av 2015.

. En aktiekursrelaterad del som baseras pa Castellumaktiens totalavkastning under
en tredrsperiod, saval i nominella tal som jamfért med index fér fastighetsaktier
i Sverige, Eurozone och Storbritannien. For fullt utfall kravs dels att totalavkast-
ningen uppgar till minst 50% under perioden, dels att totalavkastningen éverstiger
indexutvecklingen med minst 5 procentenheter under perioden. Vid ett utfall i
spannet 0-50% respektive 0-5%-enheter sker en linjar berékning av incitamentet.
Eventuell rorlig ersattning utbetalas som 16n efter matperioden juni 2014-maj 2017.
Den aktiekursrelaterade delen kan maximalt under tredrsperioden uppga till en och
en halv arslén, motsvarande en kostnad fér Castellum om 31 Mkr inklusive sociala
kostnader. Per december 2015 var utfallet 29% motsvarande en kostnad om 4,5
Mkr inkl sociala avgifter. Slutlig avlasning och avrékning sker i maj 2017.

Befattningshavare som erhaller rorlig ersattning enligt incitaments-
programmet forbinder sig att forvdrva Castellumaktier fér minst halva beloppet
av utfallande rorlig ersattning efter skatt. Utfallande rorlig ersattning utbetalas
som ej pensionsgrundande |6n.

Pensioner

Personer i koncernledningen har en avgiftsbestdmd pension, utan nagra
andra forpliktelser fran bolaget an att under anstallningstiden erlagga en arlig
premie. Detta innebér att efter avslutad anstallning har den anstéllde ratt att
sjalv bestamma under vilken tid de tidigare avgiftsbestamda inbetalningarna
och avkastning darpa, tas ut som pension. Pensionsaldern for verkstallande
direktéren och 6vriga i koncernledningen ar 65 ar.

Uppscigning

Uppsagningstiden ska, vid uppsédgning fran bolagets sida, inte Gverstiga
6 manader for verkstillande direktdren respektive 12 manader for Gvriga
befattningshavare. Uppsagningstiden ska, vid uppsagning fran verkstallande
direktorens eller 6vriga befattningshavares sida, vara sex manader. Under
uppsagningstid utgar full 16n och andra anstéllningsférmaner, med avrakning
for 16n och ersattning som erhalls fran annan anstallning eller verksamhet.
Sadan avrikning sker inte betraffande verkstillande direktéren. Vid bolagets
uppsagning av verkstdllande direktéren utgar ett avgangsvederlag om 12
fasta manadsléner som inte ska reduceras till f6ljd av andra inkomster som
den verkstallande direktéren erhaller.

Pensioner 6vriga anstallda

Ovriga anstéllda i Castellum har en avgiftsbestamd pension, utan ndgra andra
forpliktelser fran bolaget &n att under anstéllningstiden erldgga en arlig pre-
mie. Detta innebar att den anstallde efter avslutad anstéllning har ratt att sjalv
bestamma under vilken tid de tidigare avgiftsbestamda inbetalningarna och
avkastning dé&rpa, tas ut som pension. Undantag finns dock fér ett 20-tal
anstéllda som istéllet har formansbestamda ITP-planer med fortlopande
betalningar till Alecta. Arets avgifter for pensionsférsak-ringar som &r teck-
nade i Alecta uppgar till 1 Mkr (1). Alectas 6verskott kan férdelas till forsak-
ringstagarna och/eller de férsakrade. Alectas 6verskott i form av den kollektiva
konsolideringsnivan per december, har vid arsredovisningens undertecknande
ej offentliggjorts varfor denna inte kan anges. Alectas senaste officiella konso-
lideringsniva uppgick per september 2015 till 148% (december 2014: 143%).
Den kollektiva konsolideringsnivan utgérs av marknadsvardet pa Alectas till-
gangar i procent av férsakringsataganden berdknade enligt Alectas férsak-
ringstekniska berakningsantaganden, vilka inte verensstammer med IAS 19.

Sjukfranvaro

Sjukfranvaron for aret uppgick till 3% (3%), varav andelen langtidssjukskrivna
var 1,2% procentenheter (0,4%). Sjukfranvaron fér mén och kvinnor var 2%
(2%) respektive 3% (3%). Sjukfranvaron for anstéllda i aldersgruppen 29
ar och yngre var 2% (1%), i aldersgruppen 30-49 ar 2% (2%) medan den i
aldersgruppen 50 ar och &ldre uppgick till 3% (4%). Moderbolagets sjukfran-
varo uppgick till 2% (3%), varav andelen langtidsskjukskrivna var 1% (0%).
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Not 11 Forvaltningsfastigheter

Koncern
Specifikation arets féréandring 2015 2014
Ingaende balans 37 599 37752
Ny-, till- och ombyggnation 1232 1378
varav aktiverade rdntekostnader 8 17
Forvarv 2321 1147
Forsaljningar -1092 -3198
Vardeférandring 1789 488
Valutakursomrakning - 31 32
Utgaende balans 41818 37 599
Specifikation taxeringsvarde
Byggnader 15 445 14 699
Mark 5423 5250
Summa taxeringsvarde 20868 19 949
Hyresintakter fran férvaltningsfastigheter 3299 3318
Fastighetskostnader fran foérvaltningsfastigheter 1074 1096
Arets forandring per kategori framgar av tabellen nedan.
Arets forandring per kategori Kontor/butik Lager/industri Projekt/mark
2015 2014 2015 2014 2015 2014
Ingaende balans 24584 24809 11411 1378 1604 1565
Kategoriforskjutningar 443 362 -18 179 -325 -541

Ny-, till- och ombyggnation 739 757 267 332 226 289

Forvarv 1926 750 221 232 174 165
Forsaljningar -880 -2403 -65 -770 -195 -25
Vérdeférandring 1346 285 450 122 41 81
Valutakursomrékning -24 24 -7 8 - -

Utgdende balans 28134 24584
Moderbolaget dger inga fastigheter.

12159 11481 1525 1534

Arets investeringar

Castellum har under 2015 investerat for totalt 3 553 Mkr (2 525), varav 1232
Mkr (1 378) avsag ny-, till- och ombyggnation och 2 321 Mkr (1 147) avsag
forvarv. Av de totala investeringarna avsag 1 077 Mkr Storstockholm, 847 Mkr
Storgdteborg, 811 Mkr Malardalen, 533 Mkr Oresundsregionen samt 285 Mkr
Ostra Gotaland.

Visentliga ataganden

Castellum har ingatt avtal om forvarv av tva nyproducerade kontorsfastigheter,
dels en i Hyllie i Malmé for 327 Mkr med beréknat tilltrade april 2016, dels en
i Hagastaden i Stockholm f6r 1,6 miljarder kr med beraknat tilltrade februari
2017. Fastigheterna redovisas forst vid tilltradet eftersom avtalen &r villkorade
av bl a fardigstallande. Darutéver har Castellum ataganden om att fardigstélla
pabdrjade projekt dar aterstaende investeringsvolym uppgar till ca 1300 Mkr
utéver vad som redovisas i balansrakningen.

Paborjade storre investeringar

Fastighet Investering, Mkr Varav kvar, Mkr Fardigstalld
Lindholmen 30:5, G&teborg 265 170 Kv 12017
Drottningparken, Orebro 100 40 Kv 32016
Majorna 163:1, Géteborg 88 77 Kv 42016
Verkstaden 14, Vasteras 84 17 Kv 12016
Varpen 10, Huddinge 66 55 Kv 42016

Varderingsmodell

En tillgangs vérde utgdrs enligt vedertagen teori av det diskonterade nuvérdet
av framtida kassafléden som tillgangen férvéntas generera. Detta avsnitt
syftar till att beskriva Castellums kassaflédesbaserade modell fér berdkning av
fastighetsbestandetsvarde. Fastighetsbestandets varde berdknassomnuvardet
av driftséverskott minskat med aterstdende investeringar pa igangsatta projekt
under de ndrmaste nio aren samtnuvardet av bedémt restvarde ar 10. Restvardet
ar 10 utgodrs av nuvardet av driftséverskott under aterstaende ekonomisk livs-
langd. Till detta laggs det beddmda marknadsvérdet av obebyggd mark och
byggréatter. Varderingen sker saledes enligt IFRS 13, niva 3.

Av avgorande betydelse for fastighetsbestandets berdknade varde ar av-
kastningskravet och antagandet betraffande den framtida reala tillvaxten, vilka
ar de tyngst vagande vardedrivande faktorerna i varderingsmodellen. Avkast-
ningskravet &r den vagda kostnaden fér lanat och eget kapital. Kostnaden for
lanat kapital utgar fran marknadsméssig rénta pa krediter. Kostnaden for eget
kapital utgar fran den "riskfria réntan” motsvarande lang statsobligationsrénta
med tillagg for "riskpremie”. Riskpremien ar individuell for varje investering och
beror pa investerarens uppfattning om framtida risk och potential.
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Intern vardering

Castellum redovisar sina forvaltningsfastigheter till verkligt varde och har per
den 31 december 2015 internt varderat samtliga fastigheter. Varderingen har
genomforts pa ett enhetligt sétt och baserats pa en 10-arig kassaflddesmodell,
som Oversiktligt beskrivits ovan. Utgangspunkten for varderingen har varit en
individuell bedémning for varje fastighet av dels framtida intjaningsférmaga,
dels marknadens avkastningskrav. Varderingarna gors lokalt i respektive dotter-
bolag och kvalitetssékras av Castellum AB som dessutom har ett Gvergrip-
ande ansvar fér saval process, system som for faststallande av makroekonom-
iska antaganden.

Antaganden kassafléde

Vid bedémningen av en fastighets framtida intjaningsférmaga har, utéver ett
inflationsantagande om 1,5%, hansyn tagits till dels eventuella féréandringar
i hyresnivan utifran respektive kontrakts hyra och férfallotidpunkt jamfért med
bedémd aktuell marknadshyra, dels férandring i uthyrningsgrad och fastig-
hetskostnader. | varderingen forbattras den ekonomiska uthyrningsgraden
successivt under 10-arsperioden fér att uppga till 96%. Med fastighets-
kostnader avses kostnader fér drift, underhall, tomtrattsavgéld, fastighetsskatt
och fastighetsadministration.

Antaganden per fastighetskategori, ar 1 Kontor/butik Lager/industri
2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Hyresvarde kr/kvm, 1347 1350 813 799
Vakans 9% 10% 8% 9%
Direkta fastighetskostnader kr/kvm 314 316 72 180
Fastighetsadministration kr/kvm 35 35 25 25

Antaganden avkastningskrav

Avkastningskravet pa eget kapital &r individuellt for varje fastighet och baseras
pa antagande om realranta, inflation samt riskpremie. Riskpremien &r indi-
viduell fér varje fastighet och kan delas upp i tva delar - generell respektive
individuell risk. Den generella risken ar ett tillagg for att en fastighetsplace-
ring inte ar likvid i samma utstrdckning som en obligation samt att tillgangen
ar beroende av den allmédnna ekonomiska utvecklingen. Den individuella
risken &r specifik for varje fastighet och utgér en sammanvagd bedémning av
fastighetens kategori, orten dér fastigheten ar beldgen, fastighetens lage pa
orten med hansyn till fastighetens kategori, om fastigheten ar ratt utformad,
dndamalsenlig och yteffektiv, dess tekniska standard sdasom t ex material-
val, kvalitet pa allmanna installationer, inredning och utrustning i lokaler och
lagenheter, kontraktssammansattningen, varvid hansyn tas till exempelvis
kontraktens langd, storlek och antal. Fastigheter dgda via tomtratt dar
Castellum enligt avtal har aterstéllningsskyldighet har i varderingen asatts en
extra individuell riskpremie motsvarande 1,0%.

For att berakna avkastningen for totalt kapital har antagande om kostnaden
for lanat kapital gjorts om 5,0%. Kostnaden fér |anat kapital utgors av en lang-
siktig syn pa realréanta, kreditmarginal och inflation. Vidare har antagande om
belaningsgrader om 55-65% gjorts beroende pa fastighetskategori.

Avkastningen patotaltkapitalberaknasgenomattavkastningskravet paeget
kapital samt kreditkostnaden végs samman utifran kapitalstruktur. Avkast-
ningskravet pa totalt kapital anvénds for att diskontera det bedémda 10-ariga
framtida kassaflédet. Diskontering av restvardet sker med avkastning pa totalt
kapital reducerat med tillvaxt motsvarande inflation i syfte att inte anta en evig
real tillvaxt.

Antagande per fastighetskategori Kontor/butik Lager/industri
2015-12-31 2014-12-31  2015-12-31 2014-12-31
Realrdnta 1,5% 3,0% 1,5% 3,0%
Inflation 1,5% 1,5% 1,5% 1,5%
Risk 58%-129% 4,5%-12,5% 8,4%-132% 6,9%-14,0%

Avkastning eget kapital 8,8%-159% 9,0%-17,0% 11,4%-16,2% 11,4%-18,5%

Ranta 5,0% 5,5% 5,0% 5,5%
Belaningsgrad 35% 65% 45% 55%
Avkastning totalt kapital 6,3%-88% 6,7%-95% 79%-10,0% 8,1%-11,3%
Vigt d:o, diskonteringsfaktor ar 1-9 7,4% 7,8% 8,6% 8,9%
Vagd diskonteringsfaktor restvarde* 5,9% 6,3% 1% 7.4%

* avkastningskrav totalt kapital efter avdrag for tillvaxt motsvarande inflation

Det framrdknade avkastningskravet kalibreras darefter mot marknadens
avkastningskrav. For att fa en uppfattning om marknadens avkastningskrav
foljer Castellum genomforda fastighetstransaktioner pa marknaden. | avsak-
nad av transaktioner pa en viss ort eller fér en viss typ av fastighet, hdmtas
jamforelseinformation istéllet fran liknande ort eller liknande typ av fastighet.
| avsaknad av transaktioner baseras uppfattningen pa radande makroekonom-
iska faktorer.

Den genomsnittliga vérderingsyielden fér Castellums fastighetsbestand,
exklusive projekt, mark och byggratter, kan berdknas till 6,5% (6,9%).
Kontrakterade hyror bedéms vara pa marknadsméssiga nivaer.



Genomsnittlig varderingsyield, Mkr 2015 2014
Driftsdverskott fastigheter enligt resultatrakning 2225 2222
Aterlaggning uthyrning och fastighetsadministration 235 221
Driftséverskott ej fardigstallda projekt -32 -33
Forvarvade/fardigstallda fastigheter som om de &gts hela aret 70 69
Salda fastigheter - 55 -193
Driftsoverskott exkl uthyrning och fastighetsadministration for
fastigheter som om de agts hela aret, exkl projekt och mark 2243 2286
Justerat for:

Indexjustering 2016, 1% (1%) 35 25

Verklig uthyrningsgrad, dock lagst 94% 216 251

Fastighetsadministration 30 kr/kvm -100 -99
Normaliserat driftsoverskott 2594 2463
Vardering exkl. byggratter om 469 Mkr (574) 39824 35506
Genomsnittlig varderingsyield 6,5% 6,9%

Projekt och byggrdtter

Igangsatta projekt har varderats enligt ovanstaende princip men med avdrag
for aterstaende investering. Byggratter har varderats utifran ett bedémt mark-
nadsvarde om i genomsnitt ca 1700 kr/kvm (1 500).

Fastighetsbestdndets viirde

Den interna varderingen visar ett verkligt varde om 41 818 Mkr (37 599), vilket
motsvarar en vardeférandring om 4,5% (0,9%). Av vardet avser 2 984 Mkr
fastigheter som innehavs via tomtrattsavtal, med hyresintékter om 304 Mkr.

Av nedanstaende tabell framgar verkligt véarde fordelat per fastighetskategori
och region.

Fastighetsvérde, Kontor/ Lager/ Projekt/

Mkr 2015-12-31 butik industri mark Summa
Storgdteborg 8 624 5580 457 14 661
Oresundsregionen 5899 1863 44 7 806
Storstockholm 4833 3187 587 8 607
Malardalen 5975 1319 395 7 689
Ostra Gétaland 2803 210 42 3055
Summa 28134 12159 1525 41818

Osdkerhetsintervall och kénslighetsanalys

En fastighets marknadsvérde kan endast faststallas da den séljs. Fastighets-
varderingar &r berdkningar gjorda enligt vedertagna principer utifran vissa
antaganden. Det véardeintervall som anges vid fastighetsvarderingar och som
oftast i en fungerande marknad ligger inom +/- 5-10% ska ses som matt pa den
osakerhet som finns i gjorda antaganden och berékningar. | en mindre likvid
marknad kan intervallet vara storre. Fér Castellums del innebér ett osakerhets-
intervall om +/- 5% ett vardeintervall om 39 727 - 43 909 Mkr motsvarande
+/-2 091 Mkr.

Kanslighetsanalys +/-1% (enhet) Paverkan pa virde, Mkr

Kontor/butik Lager/industri
Hyresvarde +397/- 397 +168/- 168
Ekonomisk uthyrningsgrad +397/- 397 +168/- 168
Fastighetskostnader -96/+ 96 -39/+ 39
Avkastningskrav (diskonteringsranta) -3694/+4 642 -1359/+1715

Vidstaende kanslighetsanalys visar hur +/- 1%-enhets féréandring i kassafléde
samt avkastningskrav paverkar varderingen. Kanslighetsanalysen ar dock inte
realistisk da en parameter sallan dndrar pa sig isolerat, utan olika antaganden
ar sammankopplade avseende kassaflode och avkastningskrav.

Extern vardering

For att sakerstalla varderingen har 161 fastigheter motsvarande vardemaéssigt
56% av bestandet vérderats externt av Forum Fastighetsekonomi AB. Urvalet
av fastigheter har gjorts med utgangspunkt fran de vardemassigt storsta fast-
igheterna, men dven med syftet att spegla fastighetsbestandets sammansétt-
ning avseende kategori och geografi. Forums vérdering av de utvalda fastighet-
erna uppgick till 23 581 Mkr, inom ett osékerhetsintervall pa fastighetsniva om
+/- 5-10%, beroende pa respektive fastighets kategori och l&ge. Castellums
vardering av samma fastigheter uppgick till 23 539 Mkr, d v s en nettoavvikelse
om +42 Mkr motsvarande 0%. Bruttoavvikelserna var +696 Mkr respektive
-654 Mkr med en genomsnittlig avvikelse om 6%.

Dartill har NAI Svefa utfért en skrivbordsvardering av 41 fastig-
heter motsvarande vardemassigt 23% av bestandet. NAI Svefas vardering av
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de utvalda fastigheterna uppgick till 9 324 Mkr. Castellums vardering avsamma
fastigheter uppgick till 9 742 Mkr, d v s en nettoavvikelse om -418 Mkr mot-
svarande -4%. Forums vardering av samma fastigheter uppgick till 9 774 Mkr,
d v s en nettoavvikelse jamfért med Castellums vérdering om +32 Mkr mot-
svarande 0%.

Det kan konstateras att Castellums avvikelse mot de tva externa varderarna
ryms val inom osakerhetsintervallet +/- 5-10%.

Not 12 Inventarier

Koncern Moderbolag

2015 2014 2015 2014
Ingaende anskaffningsvérde 93 84 12 10
Inkop 10 n 1 2
Forsaljning/utrangering -5 -2 0
Utgadende anskaffningsvirde 98 93 13 12
Ingadende avskrivningar - 65 -53 -8 -6
Forsaljning/utrangering 3 0 0 0
Arets avskrivningar -12 -12 -2 -2
Utgadende avskrivningar -74 - 65 -10 -8
Bokfort varde 24 28 3 4
Not 13 Andelar i Joint Venture

Koncernen

Joint venture Orgnr Sate Andel 2015-12-31 2014-12-31
CORHEI Fastighets AB 556050-0380 Norrképing 50% 526 -
Summa 526 -

Underandrakvartalet 2015 genomférde Castellum AB (publ) enaffarmed Heim-
staden AB (publ) som innebar att Castellum, genom dotterbolaget Corallen,
férvarvade 50% i det fastighetsférvaltande bolaget CORHEI Fastighets AB
(f d Stahls) fér 505 Mkr. Tilltrade skedde i manadsskiftet maj/juni 2015.
Avtalet innebdr en mojlighet att via en option férvarva resterande 50% for
marknadsvérde, tidigast 18 manader fran tilltradet.

Castellum hélftenager genom koncernféretag CORHEI Fastighets AB, som
bidrog med 23 (-) miljoner kronor till Castellums férvaltningsresultat under
2015. CORHEI agde vid arsskiftet 22 fastigheter till ett varde om 2 030 Mkr
och med en uthyrningsbar yta om 162 tkvm. Fastighetsportféljen utgérs av
framst kontors- och butiksfastigheter samt en lagerfastighet, dar vardemassigt
63% av portfoljen finns i Norrkdping och resterande 37% i Linkoping.
Heimstaden &ger resterande 50%. Pa deras uppdrag ombesérjer Castellum
fastighetsforvaltning och ekonomisk férvaltning av CORHEI.

Castellum redovisar resultat- och dgarandelar i joint ventures enligt kapital-
andelsmetoden.

Resultatrakning 2015

Mkr juni - dec 2015
Hyresintakter 96
Fastighetskostnader -42
Centraladministration -1
Réntenetto -7
Forvaltningsresultat 46
Vérdeforandring fastighet 6
Aktuell skatt -
Uppskjuten skatt -10
Redovisat resultat 42
- varav Castellums andel (50%) 21
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Balansrakning per 2015-12-31

Mkr 31dec 2015
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 2030
Ovriga anlaggningstillgangar 5
Kortfristiga fordringar 10
Likvida medel 137
Summa tillgéngar 2182
Eget kapital och skulder
Eget kapital 933
Uppskjuten skatteskuld 129
Réntebarande skulder 1069
Ej ranteb&rande skulder 51
Summa eget kapital och skulder 2182
Redovisat vérde av andel i joint venture 2015-12-31
Mkr Castellums andel 50%
Redovisat eget kapital 467
Koncernmassig justering for goodwill och uppskjuten skatt, netto 59
Andel i joint venture 526
Moderbolag
2015 2014
Ingaende balans 0 -
Forvarv 505 =
Andel totalresultat 21 =
Utgaende balans 526 -

Not 14 Eget kapital och substansvirde

Poster i eget kapital

Aktiekapitalet var per 31 december 2015 férdelat pa 172 006 708 registrerade
A-aktier med en rost per aktie och ett kvotvarde om 0,50 per aktie. Samtliga
aktier ar fullt betalda. Av de registrerade aktierna ager Castellum 8 006 708
aktier, till ett totalt nominellt belopp om 4 003 354 kronor. Antalet utestaende
aktier ar sdledes 164 000 000, vilket &r oférandrat mot féregdende ar. Ater-
kopta egna aktier har ingen rostréatt eller ratt till utdelning. | 6vrigt forekommer
inga restriktioner vad avser utdelning eller andra typer av aterbetalning. Nagra
potentiella aktier, t ex konvertibler, férekommer inte, ej heller nagon fore-
tradesratt till ackumulativ utdelning, s k preferensaktier.

Aktiekapitalets Kvotvir-

utveckling Datum Antal aktier de/ aktie  Aktiekapital, kr
Bildande A-aktier 1993-10-27 +500 100,00 +50 000
Nyemission, A-aktier ~ 1994-09-27 +999500 100,00 +99 950 000
Split 50:1 1997-03-25 +49 000 000 2,00 =
Vid bérsnotering 1997-05-23 50 000 000 2,00 100000000
Nyemission, C-aktier =~ 2000-07-12 +7142 857 2,00 +14 285 714
Inlésen, A-aktier 2000-07-12 -6 998 323 2,00 -13 996 646
Inl6sen, C-aktier 2000-11-13 -7142 857 2,00 -14 285 714
Aktiesplit 4:1 2006-04-27 129 005 031 0,50 =
Arets utgang 2015-12-31 172 006 708 0,5 86 003 354

(?vrigt tillskjutet kapital
Ovrigt tillskjutet kapital avser eget kapital som &r tillskjutet av dgarna.

Valutaomrdkningsreserv
Valutaomrékningsdifferenser som uppstar till féljd av omrakning av utlands-
verksamhet.

Valutasdkringsreserv
Avser effektiv del av orealierade vardeforandringar hanforligt till valutaderivat
som anvands for sékring av investering i utlandsverksamhet.

Balanserad vinst i koncernen
Balanserad vinst avser intjdnade vinstmedel i koncernen. | denna post ingar
aven tidigare avsattning till reservfond.

Bundet och fritt eget kapital i moderbolaget

Enligt svensk aktiebolagslag utgors eget kapital av bundet (icke utdelnings-
bart) och fritt (utdelningsbart) eget kapital. Till aktiedgarna far endast utdelas
sa mycket att det efter utdelning finns full tackning for bundet eget kapital
i moderbolaget. Vidare far endast vinstutdelning géras om det ar forsvarligt
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med hansyn till de krav som verksamhetens art, omfattning och risker stéller
pa storleken av det egna kapitalet och bolagets och koncernens konsoli-
deringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Aterkopta egna aktier

Castellum aterképte under ar 2000 totalt 8 006 708 egna aktier for 194 Mkr,
motsvarande 4,7% av totalt registrerat antal aktier. Darefter har inga aterkdp
av egna aktier skett.

Utdelning

Utdelning féreslas av styrelsen i enlighet med bestdmmelserna i Aktie-
bolagslagen och beslutas av arsstimman. Féreslagen, dnnu ej utbetald utdel-
ning, for rakenskapsaret 2015 uppgar till 4,90 kronor per aktie, totalt 804 Mkr.
Beloppet redovisas som skuld férst da arsstdmman har beslutat om utdelning.

Substansvdrde

Substansvéarde kan berdknas pa lang och kort sikt. Langsiktigt substansvarde
utgar fran balansrdkningen med justering fér poster som inte innebadr nagon
utbetalning i nartid, sasom i Castellums fall derivat och uppskjuten skatteskuld.
Det innebar att eget kapital enligt balansrakningen ska tillféras ytterligare 1117
Mkr respektive 4 299 Mkr.

Aktuellt substansvarde utgors av eget kapital enligt balansrékningen med
justering for uppskjuten skatteskuld. Nuvarande redovisningsregler anger
att uppskjuten skatteskuld ska redovisas till nominell skattesats medan den
verkliga skatten &r betydligt ldgre p g a mojligheten att sélja fastigheter pa ett
skatteeffektivt satt och tidsfaktorn. For narvarande gors bedémningen att den
verkliga diskonterade uppskjutna skatteskulden motsvarar 5%, innebérande
att ytterligare 3178 Mkr kronor ska tillféras eget kapital.

Vid fastighetsvardering anvands oftast ett osakerhetsintervall om +/- 5-10%
for att avspegla den osakerhet som finns i gjorda antaganden och berékningar.
| Castellums fall innebar +/- 5% osdkerhetsintervall +/- 1986 Mkr efter skatt.

Substansvirde Mkr Kr/aktie
Eget kapital enligt balansrakning 15768 96
Aterlaggning

Derivat enligt balansrékningen 117 7

Uppskjuten skatt enligt balansrékningen 4299 26
Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV) 21184 129
Avdrag

Derivat enligt ovan -1nm7 -7

Bedomd verklig skuld uppskjuten skatt 5%* -1121 -6
Aktuellt substansviarde (EPRA NNNAV) 18 946 116
Osédkerhetsintervall fastighetsvardering +/-5% efter skatt ~ +/-1986 +/-12

* Beddmd verklig uppskjuten skatteskuld netto har berdknats till 5% baserat pa en diskonte-
ringsranta om 3%. Vidare har antagits dels att underskottsavdragen realiseras under 2 ar med
en nominell skatt om 22%, vilket ger ett nuvarde av uppskjuten skattefordran om 21%, dels att
fastigheterna realiseras under 50 ar dar 33% séljs direkt med en nominell skatt om 22% och
67% saljs indirekt via bolag dar kdparens skatteavdrag ar 6%, vilket ger ett nuvarde av upp-
skjuten skatteskuld om 6%.

Kapitalstruktur

Castellum ska ha en stabil kapitalstruktur med lag finansiell risk, innebarande
en belaningsgrad som varaktigt inte ska 6verstiga 55% och en rantetacknings-
grad om minst 200%.

Utover eget kapital finns skulder i balansrakningen som i princip ar rante-
och amorteringsfria och som déarfor till stor del kan betraktas sasom eget
kapital. Fastighetsbranschen anvénder darfér belaningsgrad som nyckeltal for
kapitalstrukturen istallet fér soliditetsmatt. Av samma skal kan dven substans-
vérdet berdknas pa olika séatt, vilket framgar ovan.

Castellums mal utgar fran tillvaxt i kassaflédet och &r inte direkt relaterat
till substansvardet. Malet ar att kassaflédet, d v s férvaltningsresultat per aktie,
ska ha en arlig tillvéxt om minst 10%. | syfte att na detta mal, ska arligen netto-
investeras fér minst 5% av fastighetsvardet, vilket fér narvarande motsvarar ca
2 000 Mkr. Alla investeringar ska bidra till tillvaxtmalet i férvaltningsresultatet
inom 1-2 ar och ha en vérdepotential om minst 10%. Forséljning av fastighet
ska ske nar det ar affarsmassigt motiverat och nar alternativ investering kan
erhallas med battre avkastning.

Not 15 Skulder
Koncern Moderbolag
2015 2014 2015 2014
Ej rantebarande skulder som forfaller
inom ett ar efter balansdagen 1058 1001 15 120

Rantebarande laneskulder som forfaller
inom ett ar efter balansdagen - - - 161

mellan ett till fem ar efter balansdagen 19094 17383 19860 18 002
senare an fem ar efter balansdagen 1302 1063 250 -
Summa skulder exkl. uppskjuten skatteskuld,
6vriga avsattningar och derivat 21454 19447 20225 18283




Under 2016 forfaller kortfristiga réntebérande laneskulder om 4 866 Mkr
(3 384). Da dessa tacks av outnyttjade langfristiga ramar &r de klassificerade
sasom langfristiga.

Not 16 Uppskjuten skatteskuld/fordran

En realisering av samtliga tillgangar och skulder till koncernméssigt bokfért
varde samt nyttjande av kvarvarande underskottsavdrag skulle ge en skatte-
pliktig vinst om 21 430 Mkr (17 409), vilket med full skattebelastning om
22% motsvarar en skatteutbetalning om 4 715 Mkr (3 830). | Castellum finns
416 Mkr (218) i uppskjuten skatteskuld hanférligt till forvarvstillfallet for fast-
igheter redovisade som tillgangsforvarv. Den skatt som fanns vid férvarvstill-
fallet ska enligt géllande regelverk inte upptas i balansrakningen, vilket framgar
i efterféljande tabell.

Moderbolaget redovisar en uppskjuten skattefordran om 78 Mkr (154), mot-
svarande 22% av outnyttjade underskottsavdrag om 354 Mkr (698).

Underskottsavdrag
Castellums underskottsavdrag beréknas per 31 december 2015 uppga till 809
Mkr (1193). Dess férandring framgar av tabellen i not 9.

Skattemdssiga 6ver- och undervirden pa fastigheter

Vid en berdkning av det skattemassiga utfallet i koncernen av en direktférsalj-
ning av fastigheterna, ska mot det koncernméssigt bokférda vardet om 41 818 Mkr
(37 599), stéllas det skattemassiga vardet i juridisk person vilket totalt upp-
gar till 19 579 Mkr (18 997). Det innebar att vid en forséljning av Castellums
samtliga fastigheter skulle den skattepliktiga nettovinsten Gverstiga den i
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sta vardeférandringar i rantederivaten, framst till foljd av forandrad marknads-
ranta. Castellum anvénder dessutom valutaderivat fér att astadkomma finans-
iering i utlandsk valuta. Aven dessa ger upphov till vardeférandringar vilka
ingar i derivatportféljens marknadsvarde.

For att faststdlla verkligt varde anvands marknadsrantor for respektive
|6ptid och valutakurser, sa som de noteras pa marknaden pa boksluts-
dagen. Ranteswappar varderas genom att framtida kassafléden diskonteras
till nuvdrde medan instrument med optionsinslag varderas till aktuellt ater-
kopspris. Vid vardering av derivat till verkligt varde gors justering fér mot-
partsrisk i form av Credit Value Adjustment (CVA) och Debt Value Adjust-
ment (DVA). CVA utgors av Castellums risk att lida kreditforlust i handelse
av motparternas fallissemang medan DVA utgér det omvanda. Justeringen
berdknas pa motpartsniva utifran férvantad framtida kreditexponering,
risken for fallissemang, samt atervinningsgraden av exponerade krediter. Per
31 december 2015 uppgick marknadsvardet i rénte- och valutaderivatport-
féljen till -1117 Mkr (-1357) dér verkligt vérde &r faststallt enligt niva 2, IFRS 13.

Castellum redovisar derivat som en langfristig skuld eftersom beloppet inte
kommer att regleras i kontanter. Dock kan ett teoretiskt forfallande belopp
under 2016 beraknas, uppgaende till 323 Mkr.

Motpartsrisk

For att begransa motpartsrisk har Castellum standardiserade nettingavtal
(ISDA) med samtliga motparter med vilka derivatavtal ingatts vilket innebéar
att utestaende positiva och negativa marknadsvérden kan nettas i handelse
av fallissemang.

koncernen redovisade vinsten med 22 239 Mkr (18 602). Tillgang 20155-2;:1 Netto Ti"géngzmtz;f Netto
2015 2014 Réntederivat 8 -1132 -1124 14 -1358 -1344
Uppskjuten skatteskuld Underlag Skatt Underlag Skatt Valutaderivat 13 -6 7 0 -13 -13
Underskottsavdrag Bruttovirde derivat 21 -1138 -117 14 -1371 -1357
Vid arets ingang 1193 262 921 202 Omfattas av nettning -21 21 0 -14 14 0
Arets forandring enligt resultatrékning -384 -84 272 60 Nettovirde derivat o -1m7 -1117 0 -1357 -1357
Vid arets utgang i balansrikningen 809 178 1193 262 Framtida likviditetsflsde
Skillnad mellan fastigheternas bokférda och skattemassiga varde Framtida likviditetsfloden hanforligt till rantederivat utgérs av betald minus
Vid 3rets ingang -18602 -4092 -18570 -4085 erhallen rdnta och framgar nedan. For att berdkna det rorliga benet i ett rante-
Arets forandring enligt resultatrikning  -2735 - 603 129 8 derivat har Stibo"rré_ntan sasom den noterades pa bokslutsdagen anvants éver
Forvarv via bolag -902 -198 - 161 -35 el teitveitets (ofaie.
Vid arets utgang i balansrikningen -22239 -4893 -18602 -4092
Framtida likviditetsflode derivat
Avgar, hanforligt till tillgéngsforvarv Ar Rinta att betala Rinta att erhalla Netto, Mkr
Vid arets borjan 991 218 830 183 2016 -389 8 -38]
Forvarv via bolag 902 198 161 35 2017 -360 1 -359
Vid arets utgang i balansrékningen 1893 416 991 218 2018 _325 0 _325
Vid arets utgang i balansrékningen -20345 -4477 -17611 -3874 2019 _282 0 _282
Totalt 2020 -218 0 -218
Vid arets ingang -16418 -3612 -16819 -3700 2021+ - 326 0 -326
Arets férandring enligt resultatrikning -3119 -687 401 88 Summa -1900 9 -1891
Vid arets utgang i balansrékningen -19537 -4299 -16418 -3612

Tidigare gjorda nedskrivningar dar skatteméssigt avdrag erhallits uppgar till ca 152
Mkr. Dessa kan, forutsatt en vardeuppgang, framgent komma att aterforas.

Not 17 Ovriga avsattningar

Ovriga avsattningar avser lamnade hyresgarantier med ett maximalt dtagande
till och med 31 januari 2019 bedémt till 14 Mkr (20) samt &vriga ataganden i
samband med férséljning av fastigheter uppgaende till maximalt - Mkr (3).

Not 18 Derivat

Vardering
Castellum anvénder rantederivat for att hantera ranterisk och uppna 6nskad
rantebindningsstruktur. Denna strategi innebdr att det dver tid kommer upp-

Kanslighetsanalys

Féljande tabell redovisar rantederivatportféljens nominella belopp netto,
marknadsvarde per bokslutsdagen, genomsnittlig effektiv rdnta samt paverkan
pa portfélijens marknadsvédrde vid en férandring av marknadsréntan med
+/- 1%-enhet. Rantederivatinstrument med optionsinslag har forfallomassigt
férdelats i det segment derivatet som langst kan géras gallande och i samma
segment som fére antagen ranteférandring.

Anskaffnings- Marknads- Genomsnittlig Marknadsvarde Marknadsvarde
Slutdatum Belopp, Mkr varde, Mkr varde, Mkr ranta ranta +1%-enhet ranta -1%-enhet
2016 450 - =5 1,7% =3 -8
2017 900 - -40 2,8% -27 -54
2018 1100 - -89 3,3% -62 -N7
2019 1700 - -162 3,0% -105 -213
2020 2 050 - -206 2,8% -110 -307
2021+ 4550 - - 622 3,3% -322 -932
Summa 10 750 - -1124 3,3% -629 -1631

Valutaderivat med ett marknadsvirde om 7 Mkr ingar ej i tabellen ovan da en férandring av marknadsrantan av dessa derivat har en ovdsentlig paverkan pa

marknadsvardet.
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Not 19 Finansiell riskhantering

Finansiering

Fastigheter ar en langfristig tillgang som kraver langfristig finansiering med
fordelning mellan eget kapital och rantebarande skulder. Castellums krediter
kan sakerhetsméssigt indelas i nedanstaende kategorier:

. Krediter mot stéllande av sakerhet i form av Castellums reversfordringar
pa dotterbolagen med déri pantforskrivna fastighetsinteckningar.

. Krediter direkt till dotterbolag mot stallande av sdkerhet i form av
pantférskrivna fastighetsinteckningar. Krediter direkt mot dotterbolag
kompletteras i merparten av fallen med moderbolagets borgen.

. Krediter utan stallande av sikerhet, sa kallade blancokrediter.
. Emission av obligationer utan stéllande av sakerhet.
. Emission av foretagscertifikat utan stéllande av sékerhet.

Oavsett typ av kreditavtal innehaller avtalen sedvanliga uppséagningsvillkor
samt i vissa fall omférhandlingsvillkor vid férandrad verksamhetsinriktning
och avnotering. Om kreditgivaren pakallar ratten till sddan omférhandling och
parterna inte kan komma 6verens finns i kreditavtalen faststallda avvecklings-
tider foér de kreditavtal som omfattas av sadana villkor.

Utnyttjade krediter som séakerstalls med fastighetsinteckningar uppgick
vid arets utgang till 10 460 Mkr. Sakerstallningar kompletteras i merparten
av fallen med garanti om belaningsgrad och réntetackningsgrad, sa kallade
"financial covenants”, inneb&rande att belaningsgraden ej far dverstiga 65%
och rantetackningsgraden ej far understiga 150%. Brytande av 55% belanings-
grad medfor i vissa kreditavtal dyrare finansieringskostnader. | samtliga fall &r
garanti till kreditgivare utfardad med betryggande marginal till Castellums mal
for kapitalstruktur.

Finanspolicy

DenfinansiellaverksamheteniCastellum bedrivsienlighet med denav styrelsen
faststéllda finanspolicyn. Castellum ska ha en Iag finansiell risk, innebarande
en belaningsgrad som varaktigt ej ska Gverstiga 55% och en rantetdcknings-
grad om minst 200%. Den finansiella verksamheten i Castellum ska bedrivas
pa ett sddant s&tt att behovet av lang- och kortfristig finansiering och likviditet
sakerstélls. Vidare ska réntenettot vid var tid optimeras med hansyn tagen till
vald finansiell riskniva. | finanspolicyn anges &ven Gvergripande ansvars-
férdelning samt hur rapportering och uppféljning av de finansiella riskerna ska
ske. De finansiella riskerna f6ljs upp och rapporteras kvartalsvis till styrelsen.
Som ett led i att standigt forbattra och anpassa den finansiella riskhanteringen
har styrelsen en arlig dversyn av finanspolicyn.

| moderbolaget finns en fran finansfunktionen skild redovisnings- och kontroll-
funktion fér den finansiella verksamheten och de finansiella riskerna.

Riskhantering

Castellum genomfér finansiella transaktioner utifran en bedémning av koncern-
ens samlade behov av langfristig finansiering, likviditet och énskad rénterisk.
Den finansiella riskhanteringen sker saledes pa portféljniva. Portféljhantering
av upplaning innebar att en koncernintern transaktion sasom till exempel ett
internt |an inte replikeras av en identisk extern transaktion utan kort- eller
langfristiga krediter upptas efter bedémning av koncernens samlade finans-
ieringsbehov.

For en kostnadseffektiv hantering av rénterisken gérs bedémning av den rante-
risk som uppstar vid 16sen av eller upptagande av ny enskild kredit med kort
rantebindning, varefter rantederivattransaktioner genomférs vid behov for att
uppna odnskad rantebindningstid pa den totala upplaningen. Castellums intern-
bank arbetar med koncernkontosystem for att majliggéra nettohantering av
koncernens betalningsfléden.

Finansieringsrisk

Krav pa langfristig finansiering innebar att Castellum efterstravar lang kapital-
bindning fér att begransa finansieringsrisken. Fér att uppna maximal flexi-
bilitet ar utnyttjade krediter i bank huvudsak revolverande, d v s kredit-
erna omsétts vanligtvis inom 1-3 manader. Korta revolverande krediter
mojliggér amortering vid varje omsattningstillfalle utan marginalbrytnings-
ersattning eller annan kompensation till kreditgivare. Stravan &r att minimera
de réntebdrande skulderna och kassalikviditet ska i férsta hand anvandas
for att minska utestaende skulder.

For att sékerstélla Castellums behov av langfristig finansiering och likvidi-
tet arbetar Castellum kontinuerligt med att omférhandla och vid behov tillféra
nya krediter. Castellum hade vid arets utgang bindande kreditavtal om 30 325
Mkr (26 065), varav langfristigt uppgick till 25 141 Mkr (22 357) och kort-
fristigt till 5184 Mkr (3 708). Av de langfristiga krediterna utgjorde 19 142 Mkr
(19 357) langfristiga bindande laneavtal i bank och 5999 Mkr (3 000) obliga-
tioneremitterade under Castellums MTN-program. Av de kortfristigakrediterna
utgjorde 1527 Mkr (1228) kortfristiga laneavtal i bank, 500 (1200) obligationer
och 3157 Mkr (1 280) utestaende foretagscertifikat. Vid utgangen av aret
var 4 784 Mkr av langfristigt laneutrymme i bank outnyttjat efter avdrag for
utestaende certifikat. Castellum har saledes god tillgang till nyupplaning for att
finansiera investeringar i ny-, till- och ombyggnationer samt forvarv.
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Under aret har kreditavtal om totalt 18 000 Mkr omférhandlats och/eller
forlangts samt en befintlig checkkredit utékats med 100 Mkr. Dessutom har
obligationer om 3 500 Mkr emitterats och 1200 Mkr forfallit inom Castellums
MTN-program. | december utékades ramen for foretagscertifikat till 5 000 Mkr.

Den genomsnittliga aterstaende kredittiden pa Castellums krediter uppgick
vid arsskiftet till 3,1 ar (3,0).

Kreditavtal/-ramar Belopp, Mkr Utnyttjat, Mkr
Langfristiga bindande laneavtal i bank 19142 9 492
Kortfristiga bindande laneavtal i bank 1007 1007
Checkkredit 520 202
Summa laneavtal 20 669 10 701
MTN-program (ram 7 000 Mkr) 6 499 6 499
Foretagscertifikat (ram 5 000 Mkr) 3157 3157
Summa 30325 20357

Forfallostrukturen for kreditavtalen nedan visar nar i tiden kreditavtalen férfaller
till omférhandling eller amortering.

Kreditavtalens férfallostruktur Utnyttjat i

Avtal, Mkr Bank MTN/Cert Totalt
0-1ar 5184 1209 3657 4 866
1-2 ar 1608 8 1600 1608
2-3ar 12 558 4908 1550 6 458
3-4ar 8166 3516 1100 4616
4-5 ar 1507 8 1499 1507
>5ar 1302 1052 250 1302
Totalt 30325 10701 9 656 20357
Outnyttjat utrymme i langfristiga kreditavtal (mer &n 1ar) 4784

Ranterisk

Férandring av marknadsranta och kreditmarginal paverkar finansnettot. Hur
snabbt och med hur mycket férandringar i dessa bada komponenter paverkar
beror pa vald bindningstid. Fér att begrénsa en omedelbar paverkan av férénd-
ring i marknadsrantorna har Castellum valt att arbeta med bade kort och lang
rantebindning. Av samma orsak har Castellum valt att teckna kreditavtal och
utge certifikat och MTN med olika 16ptid. Dock kommer férandringar i bade
marknadsrantor och kreditmarginaler alltid dver tid att fa genomslag i finans-
nettot.

Rantetédckningsgraden ar det finansiella matt som beskriver ett bolags risk-
niva och motstandskraft for férandringar i rantenettot. Castellum har en mal-
sattning om en réntetackningsgrad om minst 200%. Fér 2015 uppgick rénte-
tackningsgraden till 351% (318%). Den genomsnittliga réantebindningstiden
uppgick per 31 december 2015 till 2,5 ar (2,8), den genomsnittliga effektiva
rantan var 2,9% (3,4%) och den genomsnittliga rantan for aret 3,0% (3,3%).

Marginaler och avgifter pa kreditavtal &r faststéllda med en genomsnittlig
|6ptid om 3,1ar (2,6).

Kassaflodesmassig resultateffekt ndstkommande 12 manader vid en rénte-
férandring om +/-1% uppgar till - 78 respektive - 30 Mkr. Pa grund av rantegolv
i kreditavtal har Castellum inte mojlighet att dra full nytta av negativa rantor,
darav uppstar ett negativt utfall dven vid en sdnkning av réntan med 1%-enhet.

| réanteférfallostrukturen redovisas rantederivat i det segment det tidigast
kan forfalla. Kreditmarginaler férdelas i intervallet fér det underliggande lanet.

Rénteforfallostruktur

Rénte- Utgaende Genomsnittlig

Krediter, Mkr derivat, Mkr  Netto, Mkr ranta réntebindning

0-1ar 18 958 -9500 9458 2,9% 0,2 ar

1-2 ar 350 900 1250 2,2% 14 ar

2-3ar - 1400 1400 3,3% 2,4 ar

3-4 ar 300 1300 1600 3,0% 3,7 ar

4-5 ar 749 2 050 2799 2,6% 4,5 ar

5-10 ar - 3850 3850 3,4% 6,7 ar

Summa 20357 - 20357 2,9% 2,5ar
Valutarisk

Castellum ager fastigheter i Danmark till ett varde om 954 Mkr (530), vilket
innebar att koncernen &r exponerad for valutarisk. Valutarisken hanfor sig
framst till resultat- och balansrékning i utlandsk valuta som réknas om till
svenska kronor. | de fall dar valutaderivat anvands tillampar Castellum sakrings-
redovisning for nettoinvesteringar i utlandsverksamhet. Transaktionsrisken
i koncernen ar obetydlig och ska i férsta hand hanteras genom matchning av
intakter och kostnader.

Paverkan pa finansiell nettostéllining vid en férstarkning av SEK med 10% i
forhallande till DKK uppgar till +21 Mkr.



Motpartsrisk
Med motpartsrisk avses den risk som vid varje tillfalle bedoms foreligga att
Castellums motparter inte fullgor sina avtalsenliga forpliktelser.

Castellum begransar motpartsrisken genom krav pa hég kreditvardighet hos
motparterna. Med hog kreditvardighet avses att inget ratinginstitut anger en
rating som understiger "investment grade”. Castellums motparter utgors av
de st6rre nordiska bankerna.

Framtida likviditetsflode

Framtida likviditetsfldde hanforligt krediter framgar nedan. Vid berdkningen
har antagits att en forfallande kredit ersatts av en ny kredit 6ver det under-
liggande kreditavtalets |6ptid och till en Stiborrédnta sasom den noterades pa
bokslutsdagen.

Framtida likviditetsflode krediter

FINANSIELLA RAPPORTER

Not 22 Ansvarsforbindelser

Koncern Moderbolag
2015 2014 2015 2014
Borgen for dotterbolag - - 2150 2165
Summa - - 2150 2165

| normalfallet &r moderbolaget kredittagare, men i de fall upplaning sker direkt
mot fastighetsdgande bolag staller moderbolaget borgen.

Not 23 Andelar koncernforetag

Direktagda dotterbolag redovisasitabellen nedan. Ovrigaikoncerneningéende
bolag framgar av respektive dotterbolags arsredovisning. Bokférda varden &r
oférandrade mot féregaende ar.

Ar Krediter IB Forfall Krediter UB  Réntekostnad, Mkr
2016 20 357 -3866 16 491 -225
2017 16 491 -1608 14 883 -194
2018 14 883 -7458 7 425 -180
2019 7 425 - 4616 2809 - 61
2020 2809 -1507 1302 -10
2021+ 1302 -1302 0 -22
Summa -20357 -692

Not 20 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Koncern Moderbolag
2015 2014 2015 2014
Forskottsbetalda hyror 478 431 — —
Upplupna rantor 96 99 96 99
Ovrigt 176 157 16 17
Summa 750 687 12 116
Not 21 Stéllda sdkerheter
Koncern Moderbolag
2015 2014 2015 2014
Fastighetsinteckningar 18164 18 222 - -
Langfristiga fordringar koncernféretag - - 15309 15200
Summa 18164 18222 15309 15200

Not 25 Finansiella instrument

Kapital- Bokfort
Direktédgda dotterbolag Org.nr. Site andel vérde
Fastighets AB Brostaden 556002-8952  Stockholm 100% 1257
Aspholmen Fastigheter AB  556121-9089  Orebro 100% 1297
Eklandia Fastighets AB 556122-3768 Goteborg 100% 1150
Harry Sjogren AB 556051-0561 MdlIndal 100% 804
Fastighets AB Corallen 556226-6527 Jonkdping 100% 589
Fastighets AB Briggen 556476-7688 Malmo 100% 933
Fastighets AB Regeringsgatan  556571-4051  Goteborg 100% 0
Summa 6 030

Principer fér konsolidering av koncernbolag framgar av redovisningsprinciperna.

Moderbolag
Andelar koncernforetag 2015 2014
Ingaende anskaffningsvérde 6 030 5869
Lamnat aktiedgartillskott = 161
Utgadende anskaffningsvirde/bokfért virde 6 030 6 030
Not 24 Langfristiga fordringar, koncernforetag
Moderbolag
2015 2014
Ingaende anskaffningsvérde 17 093 17 419
Nyutlaning / amorteringar fran dotterbolag 2034 - 340
Valutakursomrakning -24 14
Utgdende anskaffningsvirde/bokfért virde 19103 17 093

Nedan framgar de olika kategorier av finansiella instrument som finns i koncernens

balansrakning.

Lane- och kundfordringar
Mkr 2015 2014

varderade till verkligt varde

Finansiella skulder
vérderade till upplupet
anskaffningsvarde

2015 2014

Finansiella skulder
Derivat som anvands i
sakringsredovisning

2015 2014

via resultatet

2015 2014

Tillgangar
Hyresfordringar 7 13
Ovriga fordringar 54 263
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 89
Kassa och bank 39 47
Skulder
Réantederivat = -
Valutaderivat - -
Langfristiga skulder - _
Leverantorsskulder - -
Ovriga skulder - _
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter - -

1344 = = = =
= = = 13 = =
20396 18 446
= = = = 81 120
) i} - . 166 144
= = = = 750 687

Summa 214 412

1124 1344 -7 13 21393 19 397

Finansiella instrument sdsom hyresfordringar, leverantérsskulder m m redovisas till upplupet anskaffningsvarde med avdrag fér eventuell nedskrivning, varfor
det verkliga vardet bedéms 6verensstdmma med redovisat vérde. Langfristiga rantebdrande skulder I6per i huvudsak med kort réntebindning inneb&rande att

upplupet anskaffningsvarde 6verensstammer med verkligt varde.

Not 26 Handelser efter balansdagen

De finansiella rapporterna utgér en del av arsredovisningen och under-

tecknades av styrelsen och verkstéllande direktéren den 1 februari 2016.
Styrelsen i Castellum AB avser att féresla arsstimman en utdelning om 4,90

kronor per aktie, vilket innebar en hdjning med 7% mot féregaende ar. Resultat-

rakningen och balansrakningen for moderbolaget och koncernen ska fast-

stéllas pa Castellum AB:s arsstamma, vilken dger rum den 17 mars 2016.

Tage Christoffersson, affarsutvecklingschef i Castellum AB (publ), och Christer
Sundberg, VD i Harry Sjogren AB, heldgt dotterbolag till Castellum AB, gar i
pension under 2016. Bada har varit verksamma i Castellum sedan koncernen
bildades pa 1990-talet. Tage kommer att kvarsta i tjanst till arets slut och
Christer Sundberg kommer att sluta under varen. Ersattare ar &nnu inte utsedda.
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Forslag till vinstdisposition

Till arsstimmans forfogande star:
Balanserad vinst
Arets resultat

3716 445 222 kronor
895 541 576 kronor

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt foljande:
Utdelning till aktiesigare, 4,90 kronor per aktie
Overfors i ny rikning

4 611 986 798 kronor

803 600 000 kronor
3808 386 798 kronor

4 611986 798 kronor

I bolaget finns 172 006 708 registrerade aktier, varav for narvarande 8 006 708 &r icke utdelnings-

berittigade aterkopta egna aktier.

Summan av ovan foéreslagen utdelning om 803 600 000 kronor kan komma att éndras om antalet

aterkoOpta egna aktier férindras innan avstimningsdag for utdelning,.
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Styrelsens yttrande avseende foreslagen vinstutdelning

Motivering

Koncernens egna kapital har beréknats i enlighet med de av EU
antagna IFRS-standarderna samt i enlighet med svensk lag genom
tillimpning av Radet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 1 (Kompletterande redovisningsregler for koncerner).
Moderbolagets egna kapital har beriknats i enlighet med svensk
lag och med tillimpning av Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 (Redovisning for juridiska personer).

Den foreslagna vinstutdelningen utgor 52% av koncernens forvalt-
ningsresultat, vilket ligger i linje med uttalad malsittning att dela
ut minst 50% av koncernens forvaltningsresultat med héinsyn tagen
till investeringsplaner, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning
i 6vrigt. Koncernens resultat efter virdeféréndringar och skatt
uppgick till 2 881 Mkr. Utdelningspolicyn baseras pa koncernens
forvaltningsresultat, varfor icke kassaflédespaverkande virde-
uppgangar respektive virdenedgangar i koncernens fastigheter
samt rinte- och valutaderivat ej normalt paverkar utdelningen.
Sadana icke kassaflédespaverkande vinster eller forluster har inte
heller beaktats vid tidigare ars beslut om vinstutdelning.

Styrelsen finner att full tdckning finns for bolagets bundna egna
kapital efter den foreslagna vinstutdelningen.

Styrelsen finner dven att den féreslagna utdelningen till aktiedigarna
ir forsvarlig med héinsyn till de parametrar som angesi17 kap 3 §
andra och tredje styckena i aktiebolagslagen (verksamhetens art,
omfattning och risker samt konsolideringsbehov, likviditet och
stillning i 6vrigt). Styrelsen vill dirvid framhalla foljande.

Verksamhetens art, omfattning och risker

Styrelsen bedémer att bolagets och koncernens egna kapital efter
den foreslagna vinstutdelningen kommer att vara tillriackligt stort
i relation till verksamhetens art, omfattning och risker. Styrelsen
beaktar i ssmmanhanget bland annat bolagets och koncernens
historiska utveckling, budgeterad utveckling, investeringsplaner
samt konjunkturliget.

Konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt
Konsolideringsbehov

Styrelsen har féretagit en allsidig bedomning av bolagets och
koncernens ekonomiska stéllning och dess mdjligheter att infria
sina ataganden. Foreslagen utdelning utgor 17% av bolagets eget
kapital och 5% av koncernens eget kapital. Koncernens belanings-
grad respektive rintetickningsgrad 2015 uppgick till 49% respek-
tive 351%. Den uttalade malséttningen f6r koncernens kapital-
struktur med en belaningsgrad som varaktigt ej skall 6verstiga 55%
och en réntetickningsgrad om minst 200% innehélls efter den
foreslagna utdelningen. Bolagets och koncernens kapitalstruktur
ir god med beaktande av de férhallanden som rader i fastighets-
branschen. Mot denna bakgrund anser styrelsen att bolaget och
koncernen har goda f6érut-séttningar att ta framtida affdrsrisker och
dven tala eventuella forluster. Planerade investeringar har beaktats
vid bestimmandet av den féreslagna vinstutdelningen.

Likviditet

Den féreslagna vinstutdelningen kommer inte att paverka bolagets
och koncernens férmaga att i rétt tid infria sina betalningsfor-
pliktelser. Bolaget och koncernen har god tillgang till likviditets-
reserver i form av bade kort- och langfristiga krediter. Krediterna
kan lyftas med kort varsel, vilket innebér att bolaget och koncernen
har god beredskap att klara savil variationer i likviditeten som
eventuella ovéintade héndelser.

Stdllning i évrigt

Styrelsen har overvigt alla 6vriga kéinda férhallanden som kan ha
betydelse for bolagets och koncernens ekonomiska stéllning och
som inte beaktats inom ramen for det ovan anforda. Dirvid har
ingen omstindighet framkommit som gor att den féreslagna utdel-
ningen inte framstar som forsvarlig.

Virdering till verkligt virde

Derivatinstrument och andra finansiella instrument har virderats
till verkligt virde enligt 4 kap 14 a § arsredovisningslagen. Dérvid
har visat sig ett undervirde om 871 Mkr efter skatt, som paverkat

det egna kapitalet med nimnda belopp.

Goteborg den 20 januari 2016

Styrelsen
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Arsredovisningens undertecknande

Savitt vi kdnner till 4r Arsredovisningen upprittad i 6verensstimmelse med god redovisningssed. Arsredovisningen ger en

rittvisande bild av féretagets stiillning och resultat, och férvaltningsberittelsen ger en rittvisande 6versikt 6ver utvecklingen

av foretagets verksamhet, stillning och resultat samt beskriver viisentliga risker och osikerhetsfaktorer som féretaget star infor.
Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets

och radets férordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillimpning av internationella redovisningsstandarder. Koncern-

redovisningen ger en rittvisande bild av koncernens stiilllning och resultat, och koncernforvaltningsberittelsen ger en rittvisande

oversikt 6ver utvecklingen av koncernens verksamhet, stillning och resultat samt vésentliga risker och osékerhetsfaktorer som

de foretag som ingar i koncernen star infor.

Goteborg den 1 februari 2016
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Revisionsberattelse

Till arsstimman i Castellum AB (publ), org. nr 556475-5550

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen fér Castellum AB (publ) fér ar 2015. Bolagets arsredovisning
och koncernredovisning ingar i den tryckta versionen av detta
dokument pa sidorna 4-116.

Styrelsens och verkstidllande direktérens ansvar fér arsredovisningen och
koncernredovisningen.

Det &r styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret fér
att uppritta en arsredovisning som ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen och en koncernredovisning som ger en ritt-
visande bild enligt International Financial Reporting Standards,
sasom de antagits av EU, och arsredovisningslagen och for den
interna kontroll som styrelsen och verkstillande direktéren
bedomer dr nodvindig for att uppritta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ir att uttala oss om arsredovisningen och koncern-
redovisningen pa grundval av var revision. Vi har utfért revisionen
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i
Sverige. Dessa standarder kréver att vi foljer yrkesetiska krav samt
planerar och utfér revisionen for att uppna rimlig sidkerhet att ars-
redovisningen och koncernredovisningen inte innehaller viisent-
liga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhdmta revisions-
bevis om belopp och annan information i arsredovisningen och
koncernredovisningen. Revisorn véljer vilka atgérder som ska ut-
foras, bland annat genom att bedéma riskerna for vésentliga felak-
tigheter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbed6mning
beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som ir relevanta
for hur bolaget upprittar arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for att ge en rittvisande bild i syfte att utforma gransknings-
atgirder som dr indamalsenliga med hénsyn till omstindigheterna,
men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i bolagets
interna kontroll. En revision innefattar ocksa en utvérdering av
dndamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvénts
och av rimligheten i styrelsens och verkstillande direktérens upp-
skattningar i redovisningen, liksom en utvéirdering av den 6vergrip-
ande presentationen i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrickliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rittvisande bild av moderbolagets finansiella stéllning per den 31
december 2015 och av dess finansiella resultat och kassafloden for
aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upp-
rittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vésent-
liga avseenden rittvisande bild av koncernens finansiella stillning
per den 31 december 2015 och av dess finansiella resultat och
kassafloden for aret enligt International Financial Reporting
Standards, sasom de antagits av EU, och arsredovisningslagen.

En bolagsstyrningsrapport har uppréttats. Forvaltningsberittelsen
och bolagsstyrningsrapporten ér forenliga med arsredovisningens
och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att arsstimman faststéller resultatrikningen
och balansrikningen fér moderbolaget och koncernen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfort en revision av forslaget till dispositioner betréfi-
ande bolagets vinst eller férlust samt styrelsens och verkstillande
direktorens férvaltning fér Castellum AB (publ) for ar 2015.

Styrelsens och verkstidllande direktérens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande bolagets vinst eller foérlust, och det &r styrelsen och
verkstillande direktéren som har ansvaret for férvaltningen enligt
aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ir att med rimlig sdkerhet uttala oss om forslaget till
dispositioner betriffande bolagets vinst eller férlust och om
forvaltningen pa grundval av var revision. Vi har utfért revisionen
enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat
styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for
detta for att kunna bedéma om forslaget édr forenligt med aktie-
bolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver
var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen gran-
skat viisentliga beslut, atgirder och forhallanden i bolaget f6r att
kunna bedéma om néagon styrelseledamot eller verkstillande
direktéren dr ersdttningsskyldig mot bolaget. Vi har dven granskat
om nagon styrelseledamot eller verkstillande direktéren pa annat
sitt har handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen
eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ir tillrickliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att arsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstillande direktéren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Goteborg den 1 februari 2016

oo ol

Hans Warén Magnus Fredmer

Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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Storgoteborg
Oresundsregionen

Storstockholm

Malardalen

Ostra Gotaland

Salda fastigheter under 2015

Forvaltande bolag:
ASP: Aspholmen Fastigheter AB COR: Fastighets AB Corallen BRI: Fastighets AB Briggen
EKL: Eklandia Fastighets AB BRO: Fastighets AB Brostaden HAR: Harry Sj6gren AB
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Storgodteborg

CASTELLUMS FASTIGHETSBESTAND

Forvérvs- Bygg/ Kvadratmeter per lokalslag Férv.
Fastighet Gatuadress Kommun &r Omb. &r Kontor Butiker Lager  Industri Bostader Ovrigt Totalt Markyta Taxvirde bolag  Anm
KONTOR/BUTIK
1 Annedal 21:10 Haraldsgatan 5 Goteborg 1999 1995 4382 - - - - - 4382 3131 66800 EKL
3 Gullbergsvass 1:15 Lilla Bommen 4A-B Goteborg 1999 2001 7954 - 24 - - - 7978 1834 167000 EKL
4 Heden 16:5 Parkg 10/Nya Allén 5 Goteborg <1995 1961 70 - - - 616 1253 1939 993 27867 EKL
5 Inom Vallgraven 19:17 Kyrkogatan 38-40 Goteborg <1995 1919 - 158 20 - - 1185 1363 867 27200 EKL
7 Inom Vallgraven 33:9 Vistra Hamng 21/Vallg 9 Goteborg <1995 1929/1995 1063 510 - - - - 1573 829 28200 EKL
8 Inom Vallgraven 34:8 Kungsg 19-23/Magasinsg 18 Géteborg <1995 1929/1994 2872 1356 55 - - 88 4371 1242 104 000 EKL
9 Inom Vallgraven 35:14 Kungsg 15-17/Magasinsg17  Géteborg <1995 1929/1991 2305 1403 - - 469 - 4177 1315 89 830 EKL
10 Inom Vallgraven 35:16 Kaserntorget 5/Vallg 2 Goteborg <1995 1991 2371 590 36 - - - 2997 713 46200 EKL
11 Inom Vallgraven 35:17 Magasinsg 11-13/Vallg 4-6 Goteborg <1995 1991 54 248 - - 1149 - 1451 666 27784 EKL
12 Inom Vallgraven 57:2 Drottningg7/V Hamng 5 Goteborg 2000 1988,/1990 5780 1056 254 - - - 7 090 2422 93323 EKL
14 Lorensberg 48:8 Vasagatan 46 Goteborg <1995 1900,/1992 1475 202 - - - - 1677 722 18 626 EKL
15 Masthugget 3:6 Linnégatan 5 Goteborg <1995 1893/1980 492 628 - - 1079 790 2989 745 42 073 EKL
16 Masthugget 9:17 Jérntorget 3-4 Goteborg 1996 1900 2220 1163 10 - - - 3393 1221 46 800 EKL
17 Masthugget 26:1 Barlastgatan 2 Goteborg <1995 1923 3908 1205 - - 2796 - 7909 3597 114 800 EKL
18 Nordstaden 2:16 Ostra Hamngatan 16 Goteborg 2004 1974/2010 13819 2759 115 - - 6 16 699 3255 472392 EKL
19 Pustervik 3:8 Brogatan 4 Goteborg <1995 1988 3910 - - - - - 3910 1087 36 800 EKL
21 Gamlestaden 26:1 Marieholmsgatan 10 Goteborg <1995 1914/1987 6531 270 2155 6322 - 6 15284 24 356 53700 EKL T
22 Olskroken 14:2 Anisv 44-46/Svang 2-4/ Goteborg <1995 1895/1986 7 507 315 312 3636 136 61 11967 10 263 71114 EKL
Ejderg 3
23 Skar 58:1 St Sigfridsgatan 89 Goteborg <1995 1991 11 855 . - N = - 11 855 12175 119000 EKL B
25 Backa 27:43 Backa Bergogata 5-7 Goteborg 1998 1984 3874 - 984 309 - - 5167 3919 27200 EKL
26 Backa 196:6 Ar6ds Industrivig 34 Goteborg 1996 1990 1332 - 408 - - - 1740 5274 7 952 EKL
- Ellesbo 1:5 & 2:10 Ellesbovigen 150 Goteborg 2012 1990/2009 - - 2270 - - - 2270 30163 8218 EKL B
27 Kirra 28:19 Transportgatan 33 Goteborg 1996 2008 - - 4600 - - - 4 600 20811 34 241 EKL
28 Kirra 77:3 Tagenevigen 70 Goteborg 1998 1990 1269 - - - - - 1269 4 600 5687 EKL T
6 Lindholmen 28:1 Theres Svenssons gata 11 Goteborg 2015 2006 3898 - - - - - 3898 - 67400 EKL
29 Lindholmen 28:3 Theres Svenssons Gata 9 Goteborg 2006 2006 4873 204 72 - - - 5149 6532 114 000 EKL
182 Lindholmen 28:4 Theres Svenssons Gata 7 Goteborg 2011 2013 9354 - - - - 93 9447 9500 195000 EKL
30 Lundbyvassen 3:1 Lindholmsallén 9 Goteborg 2011 1949/2006 10 790 - - - - 13 10 803 6016 128200 EKL
198 Lundbyvassen 8:3 Lindholmsallén 2 Goteborg 2013 - 8990 - - - - - 8990 4197 137800 EKL
31 Rambergsstaden 733:409 Herkulesgatan 68 Goteborg <1995 1988 1576 939 1249 - - - 3764 8149 21957 EKL
32 Sannegarden 28:33 Vingalandsgatan 2 Goteborg 2006 1880,/1987 5237 - 1312 - - 34 6583 3072 60400 EKL
33 Sannegérden 52:1 Ostra Eriksbergsg 14-52 Goteborg 2011 1956/1993 4773 354 720 1719 - - 7566 12783 59600 EKL
34 Tingstadsvassen 11:11 Ringog 12/Kolgruveg 3-5 Goteborg <1995 1992 3401 2170 337 - - 29 5937 4267 33000 EKL B
36 Tingstadsvassen 26:5 Lergodsgatan 1-3 Goteborg 2002 1989 792 - 2518 - - - 3310 4566 20571 EKL T/B
38 Hogsbo 8:8 Beatrice Lesslies Gata 14 Goteborg 2000 1961/2001 1100 - 1000 - - - 2100 3500 9764 HAR B
39 Hogsbo 13:3 E A Rosengrens Gata 15 Goteborg <1995 1982 1244 - - - - - 1244 3787 7257 HAR T/B
40 Hogsbo 17:7 E A Rosengrens Gata 31 Goteborg 2012 1969 3489 - 559 - - - 4048 2996 23000 HAR
199 Hogsbo 20:11 F O Petterssons Gata 9 Goteborg 2013 1969 2400 - 300 - - - 2700 8605 13880 HAR B
41 Hogsbo 20:22 F O Petterssons Gata 24-32  Géteborg 2002 1982 14 145 178 760 - - - 15083 15522 78 600 HAR
42 Hogsbo 24:12 August Barks Gata 23 Goteborg 1999 1968/1990 3117 - 2756 - - - 5873 12 817 45467 HAR B
43 Hogsbo 27:7 August Barks Gata 6 A-B Goteborg 2002 1988 7933 - - - - - 7933 9723 64 600 HAR
44 Hogsbo 36:6 Hulda Mellgrens Gata 1 Goteborg 2012 1991 3851 - 510 - - - 4361 5336 37000 HAR
45 Kobbegarden 6:362 Stora Aviigen 19 A-B, 21 Goteborg <1995 1990 5513 878 1150 - - - 7 541 5490 59200 HAR
46 Kobbegéarden 6:726 ~ Datavigen 14 B Goteborg <1995 1981 2573 - - - - - 2573 4267 11992 HAR
47 Anisen 1 Johannefredsgatan 1 Molndal 2000 1990 1676 - 237 - - - 1913 5843 11910 HAR B
48 Anisen 3 Johannefredsgatan 3 Molndal 1998 2003 1800 1500 - 2600 - - 5900 10 108 47 455 HAR
49 Berguven 1 Mobelgatan 4 Moélndal 2004 1964 6 500 - - - - 500 7 000 24283 27000 HAR B
50 Generatorn 5 Aminogatan 16 Moélndal <1995 1986 640 - - 483 - - 1123 5169 8 443 HAR
51 Mejramen 1 Lunnagardsgatan 4 Moélndal 1999 1999 8300 - 4700 - - - 13000 38818 89542 HAR B
52 Pottegarden 4 Kraketorpsgatan 20 Moélndal <1995 1992 3182 - 1836 - - - 5018 6 060 27 850 HAR
53 Riskullaverket 2 Aminogatan 25 Moélndal <1995 1991 1692 - 1261 - - - 2953 3411 16 898 HAR
54 Sesamfroet 2 Aminogatan 27 Moélndal 2005 1992 5150 - 700 - - - 5850 11 000 53600 HAR B
152 Tornrosen 3 Flojelbergsgatan 10 Moélndal 1999 1964 2497 - 1085 - - - 3582 4468 10357 HAR B
55 Apollo 5 Osterlﬁnggatan 5 Boras <1995 1930/1979 6803 552 193 - - - 7 548 2343 41 600 HAR
56 Cedern 9,12,15,16 Ramnasg 1/Goteborgsv 6 Boras 2005 1935/1980 4289 300 2129 260 - 361 7339 4159 12765 HAR B
57 Katrinedal 14 Katrinedalsgatan 22 Boras <1995 1990 2360 - 1892 - - - 4252 7 675 16 378 HAR
58 Midas 14 Visterlanggatan 17 Boras <1995 1974 15408 5424 - 366 - - 21198 8185 160400 HAR B
59 Narcissus 5 L. Brog. 15/St. Brog. 16 Boras <1995 1930 908 1484 - - 1284 - 3676 853 31114 HAR
60 Nestor 2 Lilla Brogatan 19-21 Boras <1995 1962/1991 1225 3012 135 - - - 4372 1381 40000 HAR
61 Nestor 3 Stora Brogatan 24 Boras 1999 1930 1346 732 - - 439 - 2517 590 20 864 HAR
62 Solsten 1:108 A Designvigen 2 Hirryda <1995 2003 11756 - - - - - 11756 19 206 66 400 EKL
204 Solsten 1:118 Designviigen 1 Hirryda 2014 2007 4 860 - - - - - 4 860 7 063 46 800 EKL
207 Fanan 26 Kristian I'V:s viig 1 Halmstad 2014 1999 3699 - 180 - - 1920 5799 6387 - HAR
208 Fanan 30 Kristian I'V:s viig 3 Halmstad 2014 1988 15 387 38 - - - 2005 17 430 12 518 - HAR
Anm: T=Tomtritt  A=Arrende B=Outnyttjad byggritt
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CASTELLUMS FASTIGHETSBESTAND

Forvarvs- Bygg/ Kvadratmeter per lokalslag Forv.
Fastighet Gatuadress Kommun ar Omb. ar Kontor Butiker Lager  Industri Bostader Ovrigt Totalt Markyta  Tax.varde bolag ~ Anm
209 Fanan 43 Linjegatan 6 Halmstad 2014 1986 2561 - - - - - 2561 6544 - HAR
210 Fanan 47 Linjegatan 3 Halmstad 2014 1986 2610 - 184 - - 332 3126 6720 - HAR
211 Fanan 49 Linjegatan 8-10 Halmstad 2014 1999 3955 - - - - 3223 7178 10 298 - HAR
212 Fanan 51 Linjegatan 5-7 Halmstad 2014 2004 2621 - - - - 2900 5521 5886 - HAR
63 Flaggan1 Laholmsvigen 84 Halmstad 2007 1959/2004 - 2895 - - - - 2895 5941 8995 HAR
64 Karossen 3 Kristinehedsviigen 5, 7 Halmstad 2007 1965/2004 916 4458 568 535 - - 6477 14500 20792 HAR B
65 Kartongen 3 Spikgatan 7 Halmstad 2007 1990/1995 3434 - 2842 - - 40 6316 20900 25751 HAR B
66 Valsen 2 Svingelvigen 2 Halmstad 2007 1979/2003 2294 - - - - - 2294 7314 10726 HAR B
67 Filaren 1 Sveagatan 10 Alingsas <1995 1958/1968 3116 2282 158 - - - 5556 4636 31577 HAR
68 Gjutaren 26 B Metallgatan 2-4 Alingsas <1995 2000 3585 - - - - - 3585 4000 21432 HAR B
69 Partille 4:2, 4:25 G:a Kronvigen 22 Partille <1995 1940/1981 - 2240 - - - - 2240 8250 12 930 HAR
70 Ugglum 8:37 Goteborgsviigen 78-80 Partille <1995 1998/1982 2082 1312 - - 278 - 3672 5731 29234 HAR
72 Ugglum 8:92 Goteborgsvigen 74-76 Partille <1995 1992 4944 720 193 - - - 5857 5408 44 000 HAR
73 Ugglum 126:4 Gibsons vig 3 Partille <1995 1990 468 - - - - - 468 767 4210 HAR
217 Bolsheden 1:4 Kungsporten 1-7 Kungsbacka 2015 1991 8480 5900 - 3424 - - 17 804 36993 82582 HAR
74 Hede 3:125 Sdttarevigen 3 Kungsbacka <1995 1990 1759 - 601 - - - 2360 3690 10 825 HAR
75 Kungsbacka 4:46 Lilla Verkstadsgatan 8 Kungsbacka <1995 1979 401 - - - - - 401 1356 1791 HAR B
76 Varla 2:380 Energigatan 11 Kungsbacka <1995 1990 1689 - 685 - - - 2374 4590 13509 HAR
77 Varla 2:416 Kungsparksviigen 2 Kungsbacka 2001 2002 1100 - 680 - - - 1780 5500 10967 HAR B
78 Varla 3:22 B Hallabécksvigen 2 Kungsbacka 2006 1979 1100 4700 1100 = N - 6900 15 000 69200 HAR B
79 Vdgmistaren 5 Syréngatan 1 Kungsbacka 2009 2010 3000 - - - - - 3000 6500 32600 HAR
Summa kontor/butik 333685 54135 45845 19654 824614839 476404 627369 4085992
LAGER/INDUSTRI
80 Arendal 1:13 Styckegodsgatan 4 Goteborg 2005 2006 - - 27787 - - - 27787 42376 152800 EKL
81 Arendal 7:4 Kirrlyckegatan 11 Goteborg 1998 1991 713 - 2955 - - 4 3672 12 671 17 000 EKL
82 Arendal 764:130 Oljeviigen 103-109 Goteborg 2005 1971 891 - 9492 15536 - - 25919 41244 91194 EKL
85 Backa 22:11 Exportgatan 67 Goteborg <1995 1990 195 - 2550 - - - 2745 5031 10 338 EKL
86 Backa 25:7 Exportgatan 28 Goteborg 1999 1972 - - - 11200 - - 11200 23169 39732 EKL
87 Backa 26:3 Exportgatan 40 Goteborg 1996 1947/1988 2512 763 2658 - - 12 5945 6 000 25545 EKL
88 Backa 27:2 Importgatan 17 Goteborg <1995 1968 - - 2765 - - - 2765 12 927 13542 EKL B
89 Backa 29:24 Importgatan 12 Goteborg <1995 1977 - - 2224 - - - 2224 4366 8108 EKL
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Férvarvs- Bygg/

Kvadratmeter per lokalslag

Forv.

Fastighet Gatuadress Kommun &r Omb. &r Kontor Butiker Lager  Industri Bostider Ovrigt Totalt Markyta Tax.véirde bolag ~ Anm
90 Backa 94:1 Exportgatan 15 Goteborg 1998 1989 - - 7 560 - - - 7 560 20947 31190 EKL B
91 Backa 97:11 Exportgatan 39-41 Goteborg 2002 1978 1508 - 2486 - - - 3994 19 285 25632 EKL
92 Backa 107:4 Transportgatan 17 Goteborg 2010 1983/2006 1645 - 20895 - - - 22540 73621 29200 EKL T
93 Backa192:4 Ar6ds Industrivig 60 Goteborg <1995 1989 343 240 1461 - - - 2044 3428 7755 EKL T
94 Backa 192:6 Ar6ds Industrivig 62 Goteborg 1998 1988 - - 1371 - - - 1371 4386 5073 EKL
95 Backa 192:10 Ar6ds Industrivig 66 Goteborg <1995 1990 1227 - 1593 - - - 2820 6042 12 043 EKL
96 Backa193:1 Arods Industrivig 2 A Goteborg 2000 1988/1996 - - - 4100 - - 4100 11217 16 574 EKL
97 Backa 197:2 Arods Industrivig 17-19 Goteborg <1995 1990 - - 1474 - - - 1474 2727 4 848 EKL
98 Kirra 28:10 Transportgatan 37 Goteborg 1996 2010 - 2217 - - - - 2217 14 609 16 992 EKL
181 Kirra 28:18 Transportgatan 37 Goteborg 1996 2012 - - 5442 - - - 5442 19 042 40 608 EKL
99 Kérra 37:4 Tagenevigen 21 Goteborg <1995 1972 - 1195 11740 - - - 12 935 26 476 41769 EKL
100 Kérra 72:36 Tagenevigen 34 Goteborg 2008 2011 - - 6400 - - - 6400 14 609 39127 EKL
203 Kirra 73:3 Tagenevigen 15 B Goteborg 2013 1999 - - 1450 - - - 1450 7 817 10436 EKL B
101 Kérra 74:2 Tagenevigen 29 Goteborg 1996 2010 - - 19558 - - - 19 558 35995 97 600 EKL
102 Kirra 74:3 Tagenevigen 33 Goteborg 1998 1985 - - - 9500 - - 9500 17 475 39 683 EKL
219 Kirra 75:2 Transportgatan 37-39 Goteborg 2015 1982 522 185 7144 - - 92 7 943 13275 28800 EKL B
103 Kirra 75:3 Transportgatan 35 Goteborg 2008 1980 - - 4170 4 357 - - 8527 14 375 36 536 EKL
220 Kirra 75:4 Transportgatan 41-43 Goteborg 2015 1984 - 1654 6 346 - - - 8000 13 305 30200 EKL B
104 Kéirra 77:8 Tagenevigen 72 Goteborg <1995 1991 227 - 1859 - - - 2086 8913 11686 EKL
200 Kairra 78:12-13 Trankirrsgatan 9-11 Goteborg 2013 1982/2012 - N 4090 - - - 4 090 10121 16670 EKL B
201 Kirra 78:8 Trankirrsgatan 3B Goteborg 2013 1962/1982 - - 2809 - - - 2809 5060 10 751 EKL
202 Kirra 80:6 Trankirrsg 16/Tagenev 45  Goteborg 2013 1990/2010 - - 1498 - - - 1498 3908 10114 EKL
105 Kirra 80:7 Trankirrsgatan 14 Goteborg <1995 1990 - - 3507 - - 31 3538 7185 16669 EKL T
106 Kirra 94:1 Orrekulla Industrigata 25 ~ Goteborg 1999 1990 - - - 1960 - - 1960 3520 8188 EKL
107 Kirra 96:1 Orrekulla Industrigata 13-15 Goteborg 2001 1991 210 - 3780 - - - 3990 10 407 18254 EKL B
109 Tingstadsvassen 12:6 Manufakturgatan 19 Goteborg <1995 1990 328 - 2657 - - - 2985 2960 13776 EKL T
110 Tingstadsvassen 12:9 Manufakturgatan 21-23 Goteborg <1995 1957 - - 5786 - - - 5786 8682 13707 EKL T
111 Tingstadsvassen 14:7  Stalverksgatan 11 Goteborg 1997 1993 443 - 232 3655 - - 4330 6847 18912 EKL B
112 Tingstadsvassen 19:3 Kolgruvegatan 1 Goteborg <1995 1950/1988 626 168 9639 - - - 10 433 16444 24954 EKL T
114 Hogsbo 7:16 Gustaf Melins Gata 7 Goteborg <1995 1987 1301 - - 404 - - 1705 4043 10 216 HAR
115 Hogsbo 9:3 A Odhners Gata 17 Goteborg 2008 1978,/2002 635 - 2267 - - - 2902 6 007 16 962 HAR
116 Hogsbo 18:1 E A Rosengrens Gata 30-38 Goteborg <1995 1966/1973 1092 - 7628 - - - 8720 17 149 31560 HAR B
117 Hoégsbo 26:8 August Barks Gata 25 Goteborg 1998 1969/1979 2123 - - 2253 - - 4376 6068 17132 HAR
118 Hogsbo 28:3 August Barks Gata 7 Goteborg <1995 1968,/1981 785 - - 2857 - - 3642 3942 14 025 HAR
119 Hogsbo 36:1 Norra Langebergsgatan 8 ~ Goteborg 2000 1971/1995 710 - 3840 - - - 4550 9057 23121 HAR
120 Hogsbo 36:5 Hulda Mellgrens Gata 3 Goteborg 1998 1991 553 - - 2931 - - 3484 5438 16366 HAR B
121 Hégsbo 36:7 Hulda Mellgrens Gata 5 Goteborg 2012 1990 1710 - 7 421 - - - 9131 18 010 51400 HAR B
122 Hogsbo 36:9 Hulda Mellgrens Gata 9 Goteborg <1995 2007 400 - 1475 - - - 1875 4253 13349 HAR
123 Hégsbo 38:9 Sisjo Kullegata 4 Goteborg <1995 1984 - - - 1083 - - 1083 8 609 11760 HAR B
124 Hogsbo 40:1 Gustaf Werners Gata 2 Goteborg 1999 1981/1999 1495 - 5505 - - - 7 000 16 070 33745 HAR B
125 Hoégsbo 40:2 Gustaf Werners Gata 4 Goteborg 2006 1978 400 - 2815 - - - 3215 10 799 19237 HAR B
126 Kobbegarden 208:6  Askims Verkstadsvig 16 Goteborg 1999 1973/1979 480 - - 1264 - - 1744 3462 7 458 HAR
127 Kobbegérden 209:1 Askims Verkstadsvig 15 Goteborg 1999 1973/1996 - - - 2538 - - 2538 6336 12508 HAR B
128 Kobbegarden 6:180 Datavigen 20 Goteborg <1995 1980 1704 - 1078 = N N 2782 5100 18100 HAR
129 Kobbegarden 6:360 Datavigen 31 Goteborg 2001 1979 1640 - 5349 = N N 6989 14 508 43 600 HAR
130 Kobbegarden 6:7 Ekonomivigen 11 Goteborg 1999 1978/1986 - - - 6290 - - 6290 15973 32200 HAR B
131 Rud 51:21 Klangfirgsgatan 2 C Goteborg 2006 1979/1989 510 - 2590 - - - 3100 6926 O HAR T
132 Tynnered 1:10 Kontrabasgatan 12 Goteborg <1995 1969 429 140 - 2152 - - 2721 7 475 11103 HAR T/B
133 Kallebick 3:4 Mejerigatan 1 Goteborg 2000 1962 8832 485 20694 - - - 30011 37723 104 000 EKL
134 Olskroken 35:7 Blomstergatan 2 Goteborg 2009 1977 417 - 3427 - - - 3844 3760 12071 EKL T
135 Olskroken 35:9 Gronsaksgatan 5 Goteborg 2009 1966 874 - 6781 - - - 7 655 9127 21595 EKL T
136 Olskroken 35:14 Gronsaksgatan 3 Goteborg 2009 1967 1169 4542 - - - - 5711 6216 18129 EKL T
218 Gasklockan 2 Argongatan 32 Moélndal 2015 1991 876 500 - 3500 - - 4876 19 437 25363 HAR B
138 Gaslyktan 11 Argongatan 26-30 Moélndal 2003 1987 4 000 - 11000 - - - 15 000 38100 96000 HAR B
139 Generatorn 1 Aminogatan 24 Molndal 2003 1995/2003 1445 - 3110 - - - 4555 30 000 46512 HAR B
140 Generatorn 2 Aminogatan 20-22 Molndal <1995 1991 164 - 2938 - - - 3102 8933 18 312 HAR
141 Heliumgasen 11 Kryptongatan 5 B Mélndal 1999 1975 4560 - - 5093 - - 9653 16300 50424 HAR B
215 Hokegarden 1 Kérragatan 2 Mélndal 2014 1971 675 - 1900 - - - 2575 8839 15272 HAR B
142 Kryddpepparn 3 Ostergardsgatan 8 Mélndal <1995 1992 - - - 4140 - - 4140 15 347 0 HAR B
143 Kusken 3 Idrottsviigen 10 Molndal 2011 2005 2773 - - 4852 - - 7 625 17665 44303 HAR
144 Pottegarden 2 Kraketorpsgatan 18 Molndal <1995 1964 - - 1800 - - - 1800 7 014 10178 HAR B
145 Skinntickan 1 Alegardgatan 5 Molndal <1995 1989 1221 - - 4720 - - 5941 10 267 11565 HAR
146 Syrgasen 8 Kryptongatan 14 Molndal <1995 1979 - - - 3055 - - 3055 11197 19145 HAR B
147 Tjarblomman 2 Flojelbergsgatan 3 A Molndal 1999 1960 2495 - 4540 - - - 7035 9193 18563 HAR B
148 Tjirblomman 3 Sallaridngsgatan 3 Molndal 1999 1970 1225 - 7533 - - - 8758 9394 23303 HAR
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CASTELLUMS FASTIGHETSBESTAND

Férvarvs- Bygg/ Kvadratmeter per lokalslag Forv.
Fastighet Gatuadress Kommun &r Omb. &r Kontor Butiker Lager  Industri Bostider Ovrigt Totalt Markyta Tax.vdrde bolag ~ Anm
149 Tulpanen1 Bergfotsgatan 5 Moélndal 1999 1961 1812 - 2954 - - - 4766 5577 15425 HAR B
150 Tusenskonan 2 Flojelbergsgatan 6 Moélndal 1999 1960 3567 - 933 - - - 4500 5346 14 636 HAR B
151 Tusenskénan 4 Bergfotsgatan 3 Moélndal 1999 1961 2038 - 2424 - - - 4462 5397 13588 HAR B
153 Vallmon 2 Flojelbergsgatan 13 Moélndal <1995 1965 662 - 2518 - - - 3180 3642 8957 HAR
154 Vallmon 3 Flojelbergsgatan 11 Moélndal <1995 1965 676 - 2570 - - - 3246 3830 9194 HAR
155 Vallmon 6 Flojelbergsgatan 7 B Moélndal <1995 1965 1629 - 6 685 - - - 8314 9956 23354 HAR
156 Vallmon 7 Flojelbergsgatan 7 A Méolndal 1999 1930 960 - 3844 - - - 4804 6894 14200 HAR B
157 Angsviolen1 Flojelbergsgatan 18 Molndal <1995 1960/1965 1765 180 - 3655 - - 5600 10292 20450 HAR B
158 Hede 3:12 Faktorvigen 1 Kungsbacka 2003 1992 1971 - 6929 - - - 8900 32809 44793 HAR B
159 Hede 3:131 Tryckarevigen 8 Kungsbacka <1995 1991 170 - 1347 - - - 1517 7558 6602 HAR B
160 Kungsbacka 4:47 L. Verkstadsgatan 2-6/ Kungsbacka <1995 1978,/1990 1516 - 2475 - - - 3991 9317 12 949 HAR
Verkstadsgatan 7
161 Varla 2:388 Energigatan 21 Kungsbacka <1995 1995/2013 500 - 3970 - - - 4470 10 003 19 732 HAR
162 Varla 2:415 Borgas Gardsvig 15 Kungsbacka 2004 2002 755 - 3676 - - - 4431 8852 20540 HAR
163 Varla 3:22 Hallabicksvigen 1 Kungsbacka 2006 1979 3500 - 20300 - - - 23800 78 644 82256 HAR B
164 Hinden 2 Sagagatan 17 Boras <1995 1956 692 - - 5748 - - 6 440 9833 10364 HAR T/B
165 Kilsund 3 Evedalsgatan 5 Boras <1995 1935 709 260 1400 9847 - - 12 216 16 660 24 090 HAR B
166 Lagern 8 Hallingsgatan 15 Boras <1995 1948/1961 239 - - 8753 - - 8992 5700 12103 HAR B
167 Silverpoppeln 31 Alandsgatan 6 Boras 2006 1961/1970 835 - - 2165 - - 3000 6143 4826 HAR
168 Snodroppen 8 Elinsdalsg 9,13-15/ Boris 2005 1980/1980 1543 N = 5881 = - 7424 14 546 18696 HAR B
Sédra Korsg 11
169 Trucken 5 Viaredsvigen 14 Boras 2001 2001/2012 1050 - 13550 N N - 14 600 37700 70400 HAR B
170 Bulten 6 Bultgatan 1 Alingsas 2007 1985/1990 760 - 2600 - - - 3360 19 559 11542 HAR B
171 Gjutaren 26 Metallgatan 2-4 Alingsas <1995 1933/1989 1383 - 9082 - - - 10 465 21080 21891 HAR B
172 Konfektasken 15 Kolaviigen 2/Sidenvigen 7  Alingsas <1995 1929/1969 3769 - 6927 - - - 10 696 15544 24483 HAR B
173 Stallet 3 Tomasgardsvigen 19 Alingsas 2008 1990 1295 - 2040 - - - 3335 4700 11542 HAR B
174 Hede 2:11 Hedeforsviigen 6 Lerum 2006 1960/1974 500 - 2200 - - - 2700 9973 8705 HAR
175 Berg1:76 Akeriviigen 7 Lerum 2006 2007 1500 - 8400 - - - 9900 30 000 50088 HAR B
213 Fanan 39 Pilefeltsgatan 71 Halmstad 2014 1990 - 1870 - - - - 1870 3279 36366 HAR
176 Fogden 4 Laholmsvigen 84 Halmstad 2007 1960/1990 278 1946 8609 118 - 1028 11979 25800 25118 HAR B
177 Fyllinge 20:409 Sadelvigen 5 Halmstad 2011 1992 166 - - 4223 - - 4 389 22276 17741 HAR B
178 Hoénekulla 1:571 Avfigen 1 Hirryda 2006 1986/2002 1762 - - 2345 - 187 4294 6596 14 919 HAR
192 Solsten 1:108 B Designvigen 5 Hirryda 2014 1999 - - 6534 - - - 6534 36 806 34981 EKL
179 Kabicken 11:7 Gamla Alingsasvigen 29 Partille <1995 1961/1964 - - 2227 - - - 2227 5477 5611 HAR
Summa lager/industri 96085 16345 413263 140175 0 1354 667222 1467988 2664725
PROJEKT
24 Arendal 764:394 Sydatlanten 15-17 Goteborg 2005 1990 8969 389 - = - N 9358 9646 46 200 EKL
84 Backa 20:5 Exportgatan 2-8 Goteborg 2007 1989/1999 1175 - 856 13869 - . 15900 37965 72401 EKL B
20 Gamlestaden 22:14 Gamlestadsvigen 16 Goteborg 2004 1957 18 038 700 540 502 - 8 19788 20313 85498 EKL B
180 Inom Vallgraven 4:1  Ostra Larmgatan 18 Goteborg <1995 1856,/1988 - 2597 - - - - 2597 671 18 600 EKL
13 Krokslitt 102:2 Eklandagatan 80 Goteborg 2008 1980 811 - - - - - 811 1319 0 EKL
205 Lindholmen 30:5 Lindholmspiren 7 Géteborg 2014 - - - - - - - - 3375 1518 EKL
137 Majorna 163:1 Banehagsliden 2 Goteborg 2006 1949 5729 - - - - - 5729 9263 18164 EKL B
206 Sorred 7:23 Goteborg 2014 - - - - - - - - 12 500 0 EKL B
Summa projekt 34722 3686 1396 14371 (V] 8 54183 95052 242381
OBEBYGGD MARK
183 Annedal 21:9 Haraldsgatan 3 Goteborg 1999 - - - - - - - - 2088 - EKL
193 Krokslitt 102:9 Eklandagatan 80 Goteborg 2008 - - - - - - - - 821 574 EKL B
194 Tingstadsvassen 31:6  Stalverksgatan 11 Goteborg 1997 - - - - - - - - 2687 -EKL B
185 Hogsbo 39:3 Ingela Gathenheilms Gata 8 Goteborg <1995 - - - - - - - - 1720 1548 HAR B
187 Kobbegérden 152:1 Industrivigen 4-6 Goteborg <1995 - - - - - - - - 25158 22600 HAR B
188 Heliumgasen 4 Neongatan 4B Molndal <1995 - - - - - - - - 4794 4314 HAR B
- Skillared 3:49 Lysekuleviigen Kungsbacka <1995 - - - - - - - - 29297 1640 EKL B
190 Varla 3:34 Hallabécksvigen 1 Kungsbacka 2006 - - - - - - - - 14 356 4306 HAR B
191 Kyllared 1:112 Tvinnaregatan 27 Boras <1995 - - - - - - - - 5118 1279 HAR B
216 Trucken 6 Viaredsviigen 14 Boras 2014 - - - - - - - - 38500 5684 HAR B
171 Gjutaren 27 Metallgatan 2-4 Alingsas <1995 - - - - - - - - 600 276 HAR B
214 Fanborgen 3 Spetsvinkelgatan 8 Halmstad 2014 - - - - - - - - 1990 5600 HAR B
214 Fanborgen 4 Spetsvinkelgatan 8 Halmstad 2014 - - - - - - - - 5067 - HAR
204 Solsten 1:155 Designvigen 1 Hirryda 2014 - - - - - - - - 2948 1031 EKL
Summa obebyggd mark 0o 0o 0 0o 0 0 0 135144 48852
Summa Storgoteborg 464492 74166 460504 174200 824616201 1197 809 2325553 7041950
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Castellums fastighetsbestand i Storgéteborg 2015-12-31

Ekonomisk Hyres- Fastighets- Fastighets- Drifts-
Antal Hyresvirde  Hyresvirde  uthyrnings- intakter kostnader kostnader overskott
fastigheter Yta tkvm Mkr kr/kvm grad Mkr Mkr kr/kvm Mkr
Kontor/butik
Centrala Goéteborg 16 74 173 2340 94,9% 164 38 513 126
Hisingen 15 80 128 1587 96,9% 124 24 292 100
Halmstad 10 60 72 1212 90,1% 65 12 199 53
Hogsbo, Sisjon 10 53 56 1039 77,8% 43 12 221 31
Boras 7 51 55 1077 92,2% 51 14 273 37
Ovriga orter 27 158 178 1127 94,9% 169 38 244 131
Summa kontor/butik 85 476 662 1388 93,1% 616 138 289 478
Lager/industri
Hisingen 37 253 179 704 90,3% 161 31 122 130
MélIndal 21 17 101 865 93,5% 94 18 158 76
Hogsbo/Sisjon 19 78 68 878 94,5% 65 n 142 54
Kungsbacka 6 53 29 546 90,4% 26 5 98 21
Boras 6 47 34 726 92,8% 32 6 18 26
Ovriga orter 16 19 95 800 89,3% 85 24 202 61
Summa lager/industri 105 667 506 759 91,5% 463 95 143 368
Summa 190 1143 1168 1021 92,4% 1079 233 204 846
Uthyrning och fastighetsadministration 67 59 -67
Summa efter uthyrning och fastighetsadministration 300 263 779
Projekt 8 55 52 - - 38 n - 27
Obebyggd mark 14 - - - - - - - -
Totalt 212 1198 1220 - - 17 3N - 806
Fastighetsrelaterade nycketal
2015 2014 2013 2012 20M 2010 2009 2008 2007 2006
Hyresvarde, kr/kvm 1021 1003 993 957 944 935 919 885 856 834
Ekonomisk uthyrningsgrad 92,4% 91,6% 941% 93,4% 95,4% 94,1% 94,0% 92,6% 90,8% 89,4%
Fastighetskostnader, kr/kvm 263 254 264 259 257 264 262 228 227 224
Driftséverskott, kr/kvm 681 665 670 635 644 616 602 591 551 521
Antal fastigheter 212 209 196 194 193 188 190 187 182 176
Uthyrningsbar yta, tkvm 1198 1157 1m 1103 1085 1046 1028 1017 1000 914
Fastighetsvarde per kategori Fastighetsvidrde per omrade
Kontor/butik 59% Lager/industri 38% Géteborg 60%

‘ MoélIndal 13%

. Halmstad 7%
Kungsbacka 6%
‘\. Alingsés 2%

Boras 7%

\ Projekt och mark 3%

Ovriga orter 5%
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Oresundsregionen
g Forvarvs- Bygg/ Kvadratmeter per lokalslag Forv.
Fastighet Gatuadress Kommun &r Omb. &r Kontor Butiker Lager  Industri Bostader Ovrigt Totalt Markyta  Tax.vérde bolag ~ Anm
KONTOR/BUTIK
1 Armringen 2 Agnesfridsvigen 190 Malméo 2011 1975 480 3869 24 494 - - 4867 14 925 20327 BRI T
2 Betongen 11 Krang 4/Vistkustv/Nubbg Malmo <1995 1991 4872 - 37 - - - 4909 6168 32628 BRI T/B
4 Brandnivan 1&2 Stenbérsgatan 1 Malméo 1999 1989 2822 - - - - - 2822 9670 14 826 BRI T/B
5 Biltespénnet 13 Hornyxeg 12/Amilonsv 3 Malmo 2006 1972/2002 - 1820 - - - - 1820 4402 8774 BRI
6 Flygledaren 3 Hojdrodergatan 18 Malmo 2004 1991 1610 - - - - - 1610 3620 7956 BRI T
7 Flygvérdinnan 4 Hojdroderg 30-34/Vatten- Malmo <1995 1935/2001 5174 - 4084 - - - 9258 17 848 62844 BRI T
verksv 47
106 Fullriggaren 4 Riggaregatan 51-57 Malmo 2010 2013 4656 470 - - - 363 5489 1854 102 600 BRI
8 Gustav Adolf13 Gustav Adolfs Torg 4 Malméo 2003 1968 6182 3587 155 - - - 9924 2224 217000 BRI
9 Hilsingland 19 Fosiev 9-19/Finlandsg 1/ Malmo <1995 1950/2003 8232 6613 13 - - - 14 858 26 696 93132 BRI B
Trelleborgsv 12-14
10 Héjdrodret 3 Kabingatan 11 Malmo 2007 1990 1182 - 162 - - - 1344 1600 7731 BRI
12 Malte 23 Fredriksbergsgatan 16 Malmo 1999 1965 5619 533 753 643 - - 7548 2597 69000 BRI
13 Murman 8 Murmansg. 126/Kruseg. 27 Malmd <1995 1960/1989 5912 - 1286 - - - 7198 7200 25720 BRI
14 Nejlikebuketten 4 Skifferviigen 15-19 Malmo 2012 1991 6565 - - - - - 6565 12995 43600 BRI
15 Nejlikebuketten 6 Derbyvigen 7 Malmo 2011 1987 1739 - - - - 26 1765 10 000 9875 BRI
16 Norsen 12 Foreningsg. 7-11/Brog. 12 Malmo <1995 1930/1990 2446 - 96 54 75 593 3264 1296 - BRI
115 Revolversvarven 10:2  Jégershillgatan 18 Malmo 2012 1987 9984 - - - - - 9984 16531 48000 BRI
17 Sadelknappen 4 Ridspogatan 10 Malmo 1999 1985 994 - - - - 51 1505 5463 6 833 BRI
19 Skjutsstallslyckan3 ~ Lundaviigen 62 Malmo <1995 1946 - 1391 - 1705 - - 3096 3690 6816 BRI
20 Spiannbucklan 16 Agnesfridsvigen 178 Malmo <1995 1972/2002 - 4762 - - - - 4762 15117 26 839 BRI
22 Stenyxan 21 Stenyxegatan 14 Malmo 2007 1992/1999 1094 - - - - - 1094 2301 5127 BRI
23 Stillman 40 Krusegatan 34 Malmo 2005 1975/1986 1787 N - = N - 1787 3550 7 035 BRI
24 Svedjenévan 3 Stenbérsgatan 4-6 Malmo <1995 1991 4732 - - - - - 4732 9969 30021 BRI
107 Sindaren 1 Agnesfridsvigen 111 Malmo 2010 2013 12165 - 220 - - 1575 13 960 40239 92800 BRI T
25 Torshammaren 11 Hornyxegatan 6 Malmo 2011 1984 647 - - - - - 647 5034 3904 BRI
26 Tuborgl Kronoborgsv. 5/V Rénne-  Malmé <1995 1945/1980 6508 - 350 403 - 132 7393 4377 - BRI
holmsv. 38/Tuborgs.g 2
27 Varbuketten 3 Husievigen 21 Malmo 2001 1987/2002 1595 - 1722 - - - 3317 8549 22329 BRI
28 Forskaren 2 Emdalavigen 4-18 Lund 1999 2001 19176 - - - - 1813 20989 18274 344 000 BRI
29 Forskaren 2:2 Emdalavigen 4-10 Lund 1999 2008 8591 - - - - 760 9351 9136 151000 BRI
105 Forskaren 2:3 Scheelevigen Lund 1999 2012 7528 - - - - 1638 9166 9136 151000 BRI
30 Jons Petter Borg 9 Landerigréinden 23 Lund 1999 1990 4042 - 7 287 - - - 11329 24502 62 344 BRI B
31 Kvartsen 2 Skifferviigen 15-19 Lund <1995 1991 639 - 999 - - - 1638 9543 12 217 BRI
31 Kvartsen 2:2 Skifferviigen 15 Lund <1995 1991/2013 - - 2300 - - 300 2600 5031 12 839 BRI
32 Reuterdahl 15 Scheeleviigen 16/Neversv.  Lund 1997 1990 2812 - - - - 310 3122 4478 41600 BRI
33 Reuterdahl 15:2 Scheeleviigen 16 Lund 2006 1990 4854 - 791 - - - 5645 12077 82800 BRI
34 Rudebok 2 Rudeboksvigen 3 Lund 2004 1985/2004 4697 - - - - - 4697 14781 37800 BRI
35 Smorkdrnan 1 Kaprifolievigen 1/Kobjersv. Lund 1996 1968/1995 6331 - 136 - - 1340 7 807 16 474 73400 BRI
37 St Clemens 22 Stortorget 6-8 Lund <1995 1832/1981 1160 1423 128 - 574 - 3285 2769 55516 BRI
38 St Clemens 27 Stortorget 4/Gronegatan Lund <1995 1846/1999 - 2344 - - - - 2344 1114 47800 BRI
39 Stockholmsledet 8 Scheeleviigen 30-32 Lund <1995 1991 10 871 - 1073 - - 30 11974 14 440 149 000 BRI
40 Traktorn 2 Traktorvigen 11-13 Lund 2004 1990/1995 9778 - 331 - - 700 10 809 16 400 102 400 BRI
100 Traktorn 4 Traktorvigen 13 Lund 2012 1983 565 - - - - 1231 1796 4512 7172 BRI
41 Trumlan1 Traktorvigen 19 Lund <1995 1990 - 1183 1334 - - - 2517 9066 12 783 BRI
117 Grusbacken 3 Mogatan 14 Helsinborg 2012 2013 2488 - - - - - 2488 9909 20069 BRI
118 Grusgangen 2 Pinnmogatan 1 Helsinborg 2014 1991/2001 1546 - 1220 - - - 2766 6833 12 060 BRI
43 Kavalleristen 9 Berga Allé 1-3 Helsingborg 1997 1920/1993 11487 - 233 - - 671 12 391 27223 80099 BRI B
44 Kroksabeln 18 Florettgatan 12 Helsingborg 2004 1988 2902 - 435 - - 178 3515 4809 17 988 BRI
45 Kulan 3 Garnisonsgatan 5 Helsingborg 2002 1996/2005 - - 12730 - - - 12730 18567 43400 BRI
46 Muskéten 5 Bergavigen 8 Helsingborg <1995 1970/1985 1619 725 1535 - - - 3879 4 000 11 482 BRI
47 Pilbagen 6 Garnisonsgatan 6 Helsingborg 2000 1977 - 4525 814 - - - 5339 11 400 18873 BRI B
48 Pilbagen 6:2 Garnisonsgatan 10 Helsingborg 2004 1980 4955 4728 1541 - - 456 11 680 16 000 55580 BRI
49 Rustningen 1 Rundgéingen 26-32 Helsingborg <1995 1989 7 823 2597 709 - - - 11129 15 000 74165 BRI
- Snarskogen 1 Kanongatan 155-159 Helsingborg <1995 1991 2345 4513 1770 - - - 8628 27824 43093 BRI
51 Spjutet 2 Garnisonsgatan 14 Helsingborg 2008 1970/2003 1412 5169 - - - 162 6743 15287 35200 BRI
52 Studsaren 4 Bergavigen 21 Helsingborg <1995 2006 850 - 1182 - - - 2032 7200 9407 BRI
54 Vikingen 6 Mariag. 10/S Kyrkog. 11 Helsingborg <1995 1878/1984 535 159 - - - - 694 274 7 840 BRI
55 Vikingen 12 L Strandg. 7/S Kyrkog. 7 Helsingborg <1995 1912/1988 625 - - - - 600 1225 414 15140 BRI
57 Abildager 26 Abildager 26 Brondby 2011 1995 1800 - 1840 - - - 3640 14 012 32798 BRI
60 Vibeholms Allé 15 Vibeholms Allé 15 Breondby 2011 1961/2007 2398 - - - - 760 3158 3695 45991 BRI
122 Park Allé 373 Park Allé 373 Brondby 2015 1969 3855 - 7 309 - 336 1285 12785 33199 89 404 BRI B
58 Hovedvejen 1-7 Hovedvejen 1-7 Glostrup 2011 2007 3797 303 - - - 2933 7033 3796 127357 BRI

CASTELLUM FASTIGHETSBESTAND 2015

125



Férvarvs- Bygg/

Kvadratmeter per lokalslag

Forv.

Fastighet Gatuadress Kommun ar Omb. &r Kontor Butiker Lager  Industri Bostader Ovrigt Totalt Markyta Taxvédrde bolag  Anm
121 Generatorvej 6-8 Generatorvej 6-8/ Séborg 2015 1970 14 623 - 7 690 - - 2573 24 886 25110 211480 BRI B
Dynamovej 11
123 Roholmsvej 19-21 Roholmsvej 19-21/ Albertslund 2015 1991/2004 8004 - 5510 - - 340 13 854 23571 186710 BRI
Stensmosevej 15
59 Roskildevej 22 Roskildevej 22 Albertslund 2011 1970/1994 4100 - 2114 - - 2276 8490 26 396 60 206 BRI
120 Marielundvej 10 Marielundvej 10 Herlev 2014 1998 1734 - 645 - - 182 2561 5517 29 682 BRI
61 Transformervej14-16 Transformervej 14-16 Herlev 2012 1972/1989 3846 - 1213 - - 840 5899 6 000 53 689 BRI
Summa kontor/butik 260785 50714 71771 3299 98524578 412132 715685 3591101
LAGER/INDUSTRI
62 Benkammen 6 Skogholmsgatan 5 Malmo 2005 1994 - - 12997 - - - 12 997 30100 54705 BRI B
63 Bjurd 12 Flintrdnneg. 21/Bjurdg. Malmo <1995 1960/1974 2979 - 11479 8198 - 390 23 046 35500 75677 BRI T
65 Bjilken 3 Skruvgatan 8 Malmo 1998 1962 448 - 2183 - - - 2631 2618 6486 BRI
66 Dubbelknappen 17 Risyxegatan 6 Malmo 1998 1989 - - 2450 - - - 2450 8472 10659 BRI B
67 Finngrundet 1 Blidégatan 30 Malmo 1998 1966 . - 7 490 N . N 7 490 10 000 20008 BRI T
68 Flygfyren1 Flygfiltsvigen 1 Malmo 2000 1950/2002 1690 1495 8675 - - 180 12 040 38706 51843 BRI B
69 Gulsippan1 Killvattengatan 5 Malmo 2001 1988 - - 13993 - - - 13993 38450 67687 BRI B
70 Haken 3 Vinkelgatan 5 Malmo 2008 1993 342 - - 3224 - - 3566 4 871 10697 BRI T
71 Hamnen 22:27 Mercurigatan 3 Malmo <1995 1952/1976 - - - - - - - 545 299 BRI T
72 Holkyxan 5 Bronsyxegatan 11 Malmo <1995 1977/2000 - - 6 510 - - - 6510 13035 22179 BRI T
73 Kalkgrundet 5 Borrgatan 15/Koksg 1-3/ Malmo <1995 1935/1985 669 - 6734 - - - 7403 14 274 23809 BRI T
Viderog.2
75 Lillgrund 5 Borrg. 31/Flintridnneg. 2 Malmo 2002 1952/1998 - - 4430 - - - 4430 4 685 15 611 BRI
76 Langdansen 1 Sangleksgatan 9 Malmo <1995 1980 - - 1200 - - - 1200 10 042 8 903 BRI
77 Murman 7 Murmansg. 124/ Malmo <1995 1959/1987 1120 - 5184 - - - 6304 10 400 18698 BRI T
Krusegatan 25
78 Murman 11 Murmansg. 118-120/ Malmo 1998 1960 2925 - 5412 - - 100 8437 6475 23085 BRI T
Krusegatan 21
79 Revolversvarven 9 Jigershillgatan 16 Malmo 1997 1985 - - 3900 - - - 3900 10 932 19030 BRI T
114 Revolversvarven 10 Jdgershillgatan 14 Malméo 2012 1988 - - 3600 - - - 3600 15570 30551 BRI
80 Ringspinnet 1 Kantyxeg. 5/ Malmo 2002 2002 - - 6700 - - - 6700 15730 27 547 BRI
Knackstensgatan 1
81 Sadelknappen 1 Sadelgatan 9 Malmo 1999 1979 - - 2000 - - - 2000 5284 8153 BRI
82 Stangbettet 1 Travbanegatan 1/S Malmo 2000 1989 - - 1743 - - - 1743 4051 7 858 BRI
krittgatan 11
83 Tistlarna 9 Styrsogatan 4/Viderog./ Malmo 2000 1991 1451 - 14050 - - - 15 501 31020 52413 BRI T/B
Kocksg.
84 Tagarp 16:22 Foretagsvigen 14 Malmo <1995 1968/1993 1855 - 8007 - - - 9862 19 069 28200 BRI
86 Akvamarinen 1 Diabasgatan 1 Helsingborg 2000 2007 - - 4713 - - - 4713 10000 25432 BRI
87 Bergakungen 1 Mandagsgatan 6 Helsingborg <1995 1990 478 - 2465 - - - 2943 6799 11295 BRI
88 Dolken 4 Morsaregatan 16 Helsingborg 2004 1970/1985 410 - 2586 - - - 2996 8240 9187 BRI
89 Grusbacken 2 Makadamgatan 15 Helsingborg 2005 2005 - - - 13300 - - 13300 27950 62480 BRI
90 Grusbiddden 2 Mogatan 2-6 Helsingborg <1995 1989 1550 - 7824 - - 30 9 404 28 486 41242 BRI
91 Grusbéddden 3 Makadamgatan 16 Helsingborg 2007 2007/2010 - - - 13705 - - 13705 29334 62400 BRI
92 Grusplanen 3 Makadamgatan 19-21 Helsingborg 2005 1990 - - 2735 - - - 2735 7292 10 993 BRI
93 Hyveljdrnet 3 Lastgatan 9 Helsingborg <1995 1990 - - 2276 - - - 2276 6014 9597 BRI
117 Kniven 7 Florettgatan 9 Helsingborg 2014 1979 3015 - - - - - 3015 5084 11095 BRI
113 Kulan 3:2 Garnisionsgatan 5 Helsingborg 2010 2014 - - 9689 - - - 9689 35933 39200 BRI
94 Mimer 12 S Tvdrgangen 3 Helsingborg <1995 1960 - - 34 - - 3733 3767 11721 -BRI B
95 Nide 2 Rundgangen 10 Helsingborg <1995 1955/1985 1824 - 3703 1179 - - 6706 17 285 21966 BRI
96 Topasen 1 Andesitgatan 8 Helsingborg 2003 1989 - - - 8558 - - 8558 33786 44821 BRI B
97 Virjan 3 Garnisonsgatan 9 Helsingborg 2002 1969 301 695 3485 - - - 4481 17923 15938 BRI B
98 Annedal 9 Annedalsviigen 2 Lund <1995 1990 - - 1296 - - - 1296 4527 6119 BRI
99 Rabyholm 5 Landerigrinden 2-4/ Lund 1999 1984 2501 - 7908 - - - 10 409 23825 62 679 BRI
Borgs vig 9
101 Vilten 4 Traktorvigen 8 Lund 2003 2003 - - 3100 - - - 3100 8003 18 870 BRI
102 Vilten 5 Traktorvigen 10 Lund 2003 1974/1995 - - 3645 - - - 3645 8381 12120 BRI
103 Ardret 12 Hostbruksviigen 14 Lund <1995 1990 - - 2049 - - - 2049 6206 7 890 BRI
104 Helgeshoj Allé 38 Helgeshoj Allé 38 Taastrup 2012 1991 6509 - 10503 - - - 17 012 108 180 163 381 BRI B
Summa lager/industri 30067 2190 196748 48164 0 4433 281602 734798 1220803
PROJEKT
110 Ringspénnet 5 Kantyxegatan 1A Malmo 2006 - - - - - - - - 8200 2010 BRI
18 Skevrodret 1 Kabingatan 9 Malmo 2007 1978/1997 2158 - - - - - 2158 3000 9403 BRI
Summa projekt 2158 V] [\] 0 V] V] 2158 11200 11413
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CASTELLUMS FASTIGHETSBESTAND

Forvarvs- Bygg/ Kvadratmeter per lokalslag Forv.
Fastighet Gatuadress Kommun ar Omb. ar Kontor Butiker Lager  Industri Bostader Ovrigt Totalt Markyta  Tax.varde bolag ~ Anm
OBEBYGGD MARK
116 Krukskérvan 6 Flintyxegatan 6 Malmo 2012 - - - - - - - - 18 086 9800 BRI T/B
109 Mordnen1& 2 Borrgatan 1 Malmo <1995 - - - - - - - - 11281 6208 BRI B
111 Svedjenévan 4 Stenbérsgatan 2 Malmo 2006 - - - - - - - - 3398 2038 BRI T/B
112 Hojdpunkten 2 Ostra Torn 27:2 Lund 2001 - - 15 079 4385 BRI B
Summa obebyggd mark 0 0 0 0o 0 [} 0 47844 22431
Summa Oresundsregionen 293010 52904 268519 51463 98529011 695892 1509527 4845748
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CASTELLUMS FASTIGHETSBESTAND

Castellums fastighetsbestand i Oresundsregionen 2015-12-31

Ekonomisk Hyres- Fastig- Fastighets- Drifts-
Antal Hyresvirde Hyresvirde uthyrnings- intdkter hets-kostnader kostnader overskott
fastigheter Yta tkvm Mkr kr/kvm grad Mkr Mkr kr/kvm Mkr
Kontor/butik
Malmo 26 136 195 1437 86,3% 168 47 350 121
Lund 16 109 171 1567 84,1% 144 36 325 108
Helsingborg 14 85 87 1022 83,0% 72 23 272 49
Képenhamn 9 82 89 1088 81,4% 73 23 282 50
Summa kontor/butik 65 412 542 1316 84,3% 457 129 314 328
Lager/industri
Malmo 22 156 10 704 83,1% 91 28 185 63
Helsingborg 14 88 68 776 91,4% 63 12 128 51
Lund 5 21 21 1018 96,5% 20 3 162 17
Képenhamn 1 17 14 821 100,9% 14 4 228 10
Summa lager/industri 42 282 213 757 88,3% 188 47 168 111
Summa 107 694 755 1089 85,4% 645 176 255 469
Uthyrning och fastighetsadministration 64 93 -64
Summa efter uthyrning och fastighetsadministration 240 348 405
Projekt 2 2 2 - - 0 1 - -1
Obebyggd mark 4 - - - - - - - -
Totalt 113 696 757 - - 645 211 - 404
Fastighetsrelaterade nycketal
2015 2014 2013 2012 20Mm 2010 2009 2008 2007 2006
Hyresvarde, kr/kvm 1089 1078 1121 1107 1065 1060 1063 989 971 932
Ekonomisk uthyrningsgrad 85,4% 85,3% 85,0% 84,5% 85,2% 86,6% 86,5% 88,1% 87,7% 86,8%
Fastighetskostnader, kr/kvm 348 345 354 331 304 315 320 278 271 256
Driftséverskott, kr/kvm 583 575 599 605 603 604 601 593 581 553
Antal fastigheter 13 m n7z n7z 109 101 100 100 97 92
Uthyrningsbar yta, tkvm 696 646 737 726 678 646 620 621 602 587
Fastighetsvirde per kategori Fastighetsvirde per omrade

Kontor/butik 75% Lager/industri 24% Helsingborg 20%

12% .

Projekt och mark 1% Lund 29%

Képenhamn Malmo 39%
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Fastighet Gatuadress Kommun &r Omb. &r Kontor Butiker Lager  Industri Bostider Ovrigt Totalt Markyta Tax.véirde bolag ~ Anm
KONTOR/BUTIK
2 Betongblandaren 3 Gardsfogdevigen 16 Stockholm 2001 1971 2955 2782 665 - - - 6402 2722 43400 BRO
3 Betongblandaren10  Archimedesv 1-3/Gardsfog- Stockholm 2005 1975/1996 1675 10437 2192 - - 30 14 334 15170 111565 BRO
dev 8-10
4 Betongblandaren12  Gardsfogdevigen 18 B Stockholm 1998 1972 7 056 - 366 - - - 7422 3679 59400 BRO
5 Betongblandaren13  Adolfbergsvigen 15,25-31  Stockholm <1995 1989 7317 2335 1310 - - - 10 962 7690 73200 BRO B
6 Domnarvet 18 Fagerstagatan 11-13 Stockholm 2012 1991 5523 103 - - - 260 5886 6 640 -BRO T
7 Domnarvet 36 Fagerstagatan 15 Stockholm 2012 1991 3590 - 200 - - - 3790 3071 26078 BRO T
27 Domnarvet 39 Gunnebogatan 24-26 Stockholm <1995 1989 1251 - 1386 - - - 2637 1940 17811 BRO T
8 Fredsfors 14 Karlsbodavigen 39-41 Stockholm <1995 1960 11169 - 6864 - - 1443 19 476 7073 108 377 BRO
9 Lisenen 2 Hisselby Torg 1 Stockholm 2011 1982/1995 2299 - - - - - 2299 1104 -BRO T
10 Vallonsmidet 8 Gardsfogdevigen 1-7 Stockholm <1995 1963/1992 13984 2765 6745 - - 28 23522 29425 155600 BRO T
18 Getholmen 2 Masholmstorget 1-13 Stockholm <1995 1990 5367 - 356 - - - 5723 3195 47600 BRO T
19 Histholmen 2 Ekholmsvigen 23 Stockholm <1995 1985 1220 - - - - - 1220 1839 8841 BRO T
22 Tjurhornet 15 Huddingevigen 103-109 Stockholm <1995 1986 18 623 575 3943 - - 12 23153 13314 219568 BRO T
12 Hornsberg 10 Lindhagensgatan 133 Stockholm 2015 1985 10 165 390 547 3840 - 10 14 952 4578 239582 BRO T
23 Mandelblomman 15  Avestag 29/Kronofogdev 56 Stockholm <1995 1950/1990 3321 - 300 - - - 3621 4364 22 413 BRO
24 Drevern 1 & Dvirgsp. 1 Grahundsvigen 82-84 Stockholm <1995 1970/1995 1215 2745 - - - - 3960 5729 25400 BRO T
25 Getholmen 1 Ekholmsvigen 32-36 Stockholm 1998 1982 5851 - 2250 - - - 8101 4717 58000 BRO T
15 Marievik 27 Arstasingsviigen 17-19 Stockholm 2015 1956 10 251 1175 40 - - - 11 466 2747 196000 BRO B
16 Marievik 30 Arstaiingsviigen 17-19 Stockholm 2015 - - - 22 - - 1599 1621 1883 10 800 BRO
109 Rosteriet 5 Lovholmsv. 9, Trekantsv. 9 Stockholm 2012 1956 3270 - - - - - 3270 2390 43400 BRO T
28 Grisloken1 Anderstorpsvigen 20-26 Solna 2006 1976 6142 681 233 - - - 7056 1288 71000 BRO T
29 Rasten 4 Rastensg 1/Stureg 10 Sundbyberg 2007 1929/2001 2700 - - - - - 2700 1111 33800 BRO T
30 Yrket 4 Smidesvigen 10-12 Solna 2006 1982/1984 9494 - 973 - - 378 10 845 8774 121000 BRO B
31 Ekplantan 4 Djupdalsvigen 1-7 Sollentuna 1996 1990 8385 1291 139 - - 400 10 215 8595 73000 BRO T
32 Ekstubben 21 & 23 Djupdalsviigen 10-22, 30-32  Sollentuna 1999 1989 6063 - 212 - - 110 6385 3069 52568 BRO
33 Ekstubben 25 Djupdalsviigen 24-26 Sollentuna 2011 1987/1988 1050 - - - - - 1050 534 - BRO
37 Altartorpet 22 Jigerhorns Vig 6 Huddinge 1996 1986 818 1267 630 - - - 2715 5766 34300 BRO T
38 Altartorpet 23 Jdgerhorns Vig 8 Huddinge 1996 1987 1736 2485 - - - - 4221 5755 54800 BRO T
39 Arrendatorn 15 Jégerhorns Vig 3-5 Huddinge 2001 1987 490 625 210 - - - 1325 2422 9794 BRO
40 Arrendatorn 16 Jégerhorns Vig1 Huddinge <1995 1987 628 747 130 - - - 1505 2803 11518 BRO
116 Myren 9 Smista Allé Huddinge 2011 - - 589 - - - - 589 12 035 1775 BRO
43 Riggen 2 Botkyrkaviigen 4 Huddinge 2012 1991 5255 - 160 - - 32 5447 5901 37200 BRO T
113 Spejaren 3 Smista Allé Huddinge 1997 2014 - - - 6793 - - 6793 5036 30029 BRO B
44 Varpen 8 C Smista Allé 32 Huddinge 1997 2010 - - - 1390 - - 1390 3100 8929 BRO
42 Varpen 8 Smista Allé 36 Huddinge 1997 2009 - - - 11290 - - 11290 6900 48 352 BRO
45 Visiret 2 A Smista Allé 44 Huddinge 2004 2004 - - - 2690 - - 2690 4 890 16 594 BRO T
46 Visiret 2 B&C Smista Allé 42 Huddinge 1997 2006 - - - 7 500 - - 7 500 13 747 44 800 BRO T
115 Visiret 2D Smista Allé Huddinge 1997 2013 - - - - - 12 357 12 357 5000 30130 BRO T
47 Visiret 2 F Smista Allé 38-50 Huddinge 1997 2009 - - - 4895 - - 4 895 8241 28800 BRO T
50 Veddesta 2:22 Nettovigen 7 Jarfilla <1995 1965/1975 508 - - - - - 508 1782 2765 BRO
52 Veddesta 2:58 Fakturavigen 5 Jarfilla 2007 1985/1995 980 - - - - - 980 2452 6 666 BRO
53 Veddesta 2:66 Girovégen 13 Jarfilla 2010 1989 3196 - 250 N N 8 3454 7422 23415 BRO
54 Sickla6n 393:4 Vikdalsvigen 50 Nacka <1995 1990 3485 - 549 N N - 4034 10 819 42 822 BRO
Summa kontor/butik 167032 30992 30672 38398 016 667 283 761 250712 2251092
LAGER/INDUSTRI
56 Charkuteristen 5 Hallvigen 21 Stockholm 2001 1955 1520 - 5447 - - - 6967 4213 11348 BRO T
57 Charkuteristen 6 Slakthusgatan 20 Stockholm 2001 1955 - 1066 1139 186 - - 2391 1665 8034 BRO T
58 Charkuteristen 8 Slakthusgatan 22 Stockholm 2001 1968 548 - 4667 - - - 5215 2582 16793 BRO T
60 Sandhagen 6 Slakthusgatan 9 Stockholm 2001 1967 1531 - 2659 - - - 4190 1728 15464 BRO T
61 Domnarvet 4 Domnarvsgatan 27-29 Stockholm <1995 1987 1682 - 5427 - - 642 7751 8 605 37200 BRO T
62 Domnarvet 27 Fagerstagatan 19 B Stockholm <1995 1982 - - - 1970 - - 1970 4337 11665 BRO T
63 Domnarvet 28 Fagerstagatan 19 C Stockholm 2010 1986 - - - 3720 - - 3720 7272 19992 BRO T
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Fastighet Gatuadress Kommun &r Omb. ar Kontor Butiker Lager  Industri Bostider Owrigt Totalt Markyta  Tax.vdrde bolag  Anm
64 Mandelblomman16  Kronofogdevigen 62 Stockholm 2007 1974 1011 - 1938 940 - - 3889 4125 15 650 BRO
65 Stensitra 7 Stromsétravigen 16 Stockholm 1999 1974 - - 5288 - - - 5288 10 212 24292 BRO T
66 Dagskiftet 4 Elektravigen 10 Stockholm 2007 1945 358 - 1352 - - - 1710 1892 7871 BRO T
67 Elektra 3 Vistbergavigen 25 Stockholm <1995 1946 1144 280 6652 - - - 8076 10 106 41985 BRO
68 Godstaget 1 Transportvégen 7-9 Stockholm <1995 1985 1785 - 11211 70 - 5 13071 31392 107976 BRO T
69 Furudal 4 Fagerstagatan 10 Stockholm 2010 2008 - - - 1237 - - 1237 2051 9506 BRO T
70 Lagerhallen 2 Brunnbyvigen 2-4/Parti-  Stockholm 2004 1975 2194 - 7560 - - 3609 13363 9512 57200 BRO T
handlarviigen 27-45
71 Ostmistaren 2 Ostmistargrind 4 Stockholm 2012 1980 - - - 3292 - - 3292 5915 22000 BRO T
72 Torngluggen 1 Billstavigen 159/ Stockholm <1995 1963/1983 - - 1900 - - - 1900 3898 9551 BRO T
Tornviktargrind 1-9
73 Tornluckan 1 Tornviktargrind 6 Stockholm <1995 1960 - - 810 - - - 810 927 3144 BRO T
74 Vagnhallen 19 Jimtlandsgatan 131 Stockholm 2006 1963/1974 - - - 5544 - - 5544 5177 22371BRO T
108 Elementet 3 Biéckvigen 20 Sollentuna 2012 1963 722 - 1597 799 - - 3118 2624 13769 BRO
76 Elementet 4 Biéckvigen 18 Sollentuna <1995 1960 1084 245 9794 - - - 11123 18 469 56 325 BRO
77 Revisorn 4 Bergkillavigen 33 Sollentuna 2011 1988 - - - 2635 - - 2635 6915 17955 BRO B
78 Tidskriften 2 Kuskvigen 2 Sollentuna 1997 1976 1235 2894 5673 - - - 9802 18203 64 341 BRO
79 Rosersberg 2:21-22 Rosersbergsvigen 43-45 Sigtuna 1996 1990 - - 2126 - - - 2126 5240 12 047 BRO
81 Rosersberg 11:34 Tallbacksgatan 14 Sigtuna 1996 1987/1990 464 - 36015 - - - 36479 92299 189 828 BRO
114 Rosersberg11:94 Skansvigen 25 Sigtuna 2014 2008 - - 9353 - - - 9353 19 971 61400 BRO B
83 Bredgarden 1:7 Jéttevigen 4 Jarfilla 2010 1978 111 294 - 3057 - 260 3722 9213 14 000 BRO
102 Veddesta 1:9 Fakturavigen 2 Jarfilla 2007 1965 N - 285 1918 N N 2203 3731 19 131 BRO
84 Veddesta 2:17 Nettovigen 9 Jarfilla 2006 1968 - - 1338 - - - 1338 5350 7527 BRO
85 Veddesta 2:19 Girovigen 9 Jarfalla <1995 1964 - - 2556 - - - 2556 10 000 16 067 BRO
86 Veddesta 2:21 Nettovigen 5 Jarfilla <1995 1965/1988 460 - 1495 - - - 1955 5000 9705 BRO
87 Veddesta 2:26 Nettovigen 11 Jarfilla <1995 1968 465 190 2288 - - - 2943 7 000 15224 BRO
88 Veddesta 2:49 Girov 11 Jarfilla 2010 1981 - - 1329 2350 - - 3679 9250 22281 BRO
89 Veddesta 2:50 Kontov 7/Veddestav 23-25  Jirfilla <1995 1964 1339 - 2884 565 - - 4788 21889 32164 BRO B
90 Veddesta 2:60 Fakturavigen 4 Jarfilla 2007 1987 175 - 155 644 - - 974 1099 4 561 BRO
91 Veddesta 2:68 Fakturavigen 6 Jarfilla 2012 1990 239 - - 2546 - - 2785 2801 13136 BRO
92 Veddesta 2:77 Fakturavigen 1-3 Jarfilla 2007 1994/1997 1000 - 4215 - - - 5215 14 857 36 440 BRO
106 Elektronen 1 Hovslagarevigen 5 Sollentuna 2012 1957/1987 261 - - 2112 - - 2373 3639 11278 BRO
107 Elektronen 4 Hovslagarevigen 3A-B Sollentuna 2012 1958/1992 855 - 1267 1710 - - 3832 5273 19 255 BRO
34 Ringpérmen 3 Bergskillaviigen 30 Sollentuna 2005 1986 895 - 2047 997 - 240 4179 7918 23091 BRO
41 Ellipsen 3 Ellipsvigen 11 Huddinge 2001 1993 2319 - 1139 - - - 3458 3904 16 828 BRO
- Dumpern 7 Speditionsvigen 36 Huddinge 2014 2009 - - 6792 - - - 6792 12 035 36 605 BRO
112 Palissaden 4 Smista Allé 30 Huddinge 1997 2013 - - - 2198 - - 2198 3285 17 885 BRO
- Slipstenen 1 Frisarv. 19/Slipstensv. 4-8 ~ Huddinge 2012 2006 - 2808 - - - - 2808 11442 17 208 BRO
93 Skilby 2:9 Instrumentvigen 2 Uppl-visby 2010 1984 697 - - 2486 - - 3183 7720 19 997 BRO T
94 Hantverkaren 2 Hantverkarvigen 9 Botkyrka <1995 1976/1979 - - - 5790 - - 5790 1672 24497 BRO T
95 Kumla Hage 3 Kumla Gardsvig 24 A-B Botkyrka <1995 1985 - - 1889 - - - 1889 3959 8370 BRO
96 Kumla Hage 13 Kumla Gardsvig 24 C Botkyrka <1995 1990 - - 1630 - - - 1630 3258 8151 BRO
98 Saltmossen 3 Kumla Gardsvig 21 Botkyrka <1995 1983/1986 - - 24079 2453 - - 26532 57214 151801 BRO
110 Segersby 1 Kumla Gardsvig 10 Botkyrka 2012 1976 325 - 3384 8310 - - 12 019 24104 45304 BRO
105 Aby 1:223 Cementvigen 7 Haninge 2011 2013 - - - 6553 - - 6553 10209 40 600 BRO
- Skarpnis 5:10 Skarpévigen 14 Nacka 2010 2008 2301 N 2247 1274 - 120 5942 7 491 31349 BRO
Summa lager/industri 26720 7777 181627 65356 0 4876 286356 542643 1520162
PROJEKT
1 Archimedes 1 Gardsfogdevigen 2-6 Stockholm 1996 1979 11328 2144 4345 310 - - 18127 13663 100479 BRO B
11 Bangarden 4 Huvudstagatan 5 Solna 2015 1968 5465 - - 300 - - 5765 1977 53204 BRO
Summa projekt 16 793 2144 4345 610 [} 0 23892 15640 153683
OBEBYGGD MARK
13 Kranbilen 2 Lyftkransvigen 11 Huddinge 2015 - - - - - - - - 17 066 11000 BRO B
104 Smista Park Smista Allé Huddinge 2011 - - - - - - - - 30955 - BRO
17 Spejaren 4 Smista Allé Huddinge 2011 - - - - - - - - 23499 46000 BRO B
35 Varpen 10 Smista Allé 36 Huddinge 2011 - - - - - - - - 5715 - BRO
36 Varpen 11 Smista Allé 36 Huddinge 2011 - - - - - - - - 6082 -BRO B
48 Visiret 3 Smista Allé Huddinge 2011 - - - - - - - - 3122 4120 BRO B
49 Visiret 4 Smista Allé Huddinge 2011 - - - - - - - - 2566 3386 BRO B
35 Rosersberg 11:130 Metallviigen Sigtuna 2015 - - - - - - - - 23315 -BRO B
59 Linde Torp 8 Bolidenvigen 8-10 Stockholm <1995 - - - - - - - - 5537 6050 BRO B
36 Vallonsmidet 11 Gardsfogdevigen 1-7 Stockholm <1995 - - - - - - - - - 8200 BRO B
Summa obebyggd mark 0 0 0o 0o 0 1} 0 117857 78756
Summa Storstockholm 210545 40913 216 644 104 364 021543 594009 926 852 4003 693
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Castellums fastighetsbestand i Storstockholm 2015-12-31

CASTELLUMS FASTIGHETSBESTAND

Ekonomisk Hyres- Fastighets- Fastighets- Drifts-
Antal Hyresvdarde  Hyresvirde  uthyrnings- intékter kostnader kostnader Sverskott
fastigheter Yta tkvm Mkr kr/kvm grad Mkr Mkr kr/kvm Mkr
Kontor/butik
Norr 6 23 30 1325 83,7% 25 6 287 19
Vast 15 136 195 1438 89,4% 175 45 329 130
Syd 22 125 187 1494 90,9% 170 33 262 137
Summa kontor/butik 43 284 412 1453 89,7% 370 84 296 286
Lager/industri
Norr 22 121 123 1017 93,8% n5 24 199 91
Vast 8 27 25 935 88,2% 22 6 228 16
Syd 21 139 147 1058 90,4% 133 30 213 103
Summa lager/industri 51 287 295 1029 91,7% 270 60 208 210
Summa 94 571 707 1240 90,5% 640 144 252 496
Uthyrning och fastighetsadministration 47 82 -47
Summa efter uthyrning och fastighetsadministration 191 334 449
Projekt 2 23 29 - - 10 6 - 4
Obebyggd mark 10 - - - - - - - -
Totalt 106 594 736 - - 650 197 - 453
Fastighetsrelaterade nyckeltal
2015 2014 2013 2012 20M 2010 2009 2008 2007 2006
Hyresvarde, kr/kvm 1240 1199 1198 1203 1181 1154 1175 1144 1090 1038
Ekonomisk uthyrningsgrad 90,5% 85,4% 831% 82,8% 82,2% 82,8% 84,8% 84,0% 81,2% 81,3%
Fastighetskostnader, kr/kvm 334 326 337 344 362 345 347 343 325 338
Driftsoverskott, kr/kvm 788 697 658 652 609 611 650 618 560 506
Antal fastigheter 106 106 105 109 100 97 90 90 87 80
Uthyrningsbar yta, tkvm 594 649 639 650 573 569 534 535 517 501
Fastighetsvirde per kategori Fastighetsvirde per omrade
Kontor/butik 56% Lager/industri 37%
Norr 20% Syd 47%

‘ Projekt och mark 7%

wst 33%

CASTELLUM FASTIGHETSBESTAND 2015
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Mailardalen

Férvarvs- Bygg/

Kvadratmeter per lokalslag

Forv.

Fastighet Gatuadress Kommun &r Omb. &r Kontor Butiker Lager  Industri Bostader Ovrigt Totalt Markyta Tax.vérde bolag ~ Anm
KONTOR/BUTIK
1 Boldnderna 5:12 Falhagsleden 51 Uppsala 2010 1983/1996 5984 - 286 - - - 6270 15251 42380 ASP B
2 Boldnderna 8:6 Knivstagatan 6 Uppsala 2008 1990 2431 - 18 - - - 2449 3806 20674 ASP
3 Bolidnderna 8:11 Bergsbrunnagatan 15 Uppsala 2008 1975 3989 485 3376 - - - 7 850 11535 16 853 ASP
4 Bolidnderna 9:1 Mirstagatan 2 Uppsala 2008 1946,/2005 1737 - 537 - - - 2274 2890 - ASP
5 Bolinderna 11:5 Mirstagatan 7 Uppsala 2011 1975 2407 - - - - - 2407 4346 14509 ASP B
6 Boléinderna 28:3 Stangjérnsgatan 10 Uppsala 2000 1971 - 24655 1064 - - - 25719 64871 241200 ASP B
8 Bolinderna 28:4 A Stangjérnsgatan 8B Uppsala 2003 1987 - - 4100 - - - 4100 10981 44592 ASP B
7 Bolinderna 28:4 B Verkstadsgatan 11 Uppsala 2003 2002 2124 - - - - - 2124 4500 25000 ASP
9 Boldnderna 35:1 Bolandsgatan 18 Uppsala 2006 2006 - 8466 250 - - - 8716 26193 71018 ASP B
11 Boldnderna 36:2 Danmarksgatan 20 Uppsala 2011 1982 360 1581 396 - - - 2337 3204 15400 ASP
12 Dragarbrunn 16:2 Dragarbrunns Torg 2-6/ Uppsala 2004 1963 4616 1798 184 - - 129 6727 2209 119 000 ASP
Klostergatan 13-15
13 Dragarbrunn 20:2 Kungsgatan 43/ Uppsala 1999 1963 2479 767 46 - - - 3292 921 - ASP
St Persgatan 17
14 Dragarbrunn 20:4 Dragarbrunnsgatan 34 Uppsala 2010 2010/2014 9375 3134 456 - 1305 - 14 270 4472 104400 ASP
120 Dragarbrunn 21:1 & 21:5 S:t Persgatan 21 Uppsala 2012 1970 6516 - 617 - - - 7133 4747 8930 ASP B
17 Kungsidngen 35:3 Kungsgatan 76 Uppsala 1998 2001 3030 - - - - - 3030 4 547 32234 ASP
18 Kvarngirdet 64:3 Sportfiltsviigen 3 Uppsala 1996 1991 1959 - 15 - - - 1974 2955 14 475 ASP
19 Arsta 36:2 Mollersvirdsgatan 12 Uppsala <1995 1978/1989 1319 - 1538 - - - 2857 5143 19 816 ASP
21 Arsta 67:1 Stélgatan 8-12 Uppsala <1995 1988 540 9962 932 - - - 11434 31608 85951 ASP
22 Arsta72:3 Svederusgatan 1-4 Uppsala 1997 1990 1817 1792 1136 3511 - 224 8 480 10 792 44770 ASP
23 Arsta 74:1 Fyrislundsgatan 68 Uppsala 1999 1985 177 6665 6 - - - 6848 15268 37000 ASP
24 Arsta74:3 Axel Johanssons Gata 4-6 ~ Uppsala <1995 1990 13 088 238 321 - - 753 14 400 17 212 83000 ASP
25 Arsta 78:1 Fyrislundsgatan 73 Uppsala 2011 2000 2838 - - - - - 2838 4156 16 146 ASP
26 Basen 10 Fridhemsgatan 2-4 Orebro <1995 1900/1990 6244 - - - - - 6244 4997 39200 ASP
27 Borgaren 1 Fabriksgatan 1 A Orebro 2008 1969/2001 6545 - 1100 - - 847 8492 3375 63548 ASP
123 Bromsgarden 1 Drottninggatan 11 Orebro 2015 1929 1187 1269 33 - 566 - 3055 1144 27227 ASP
124 Gillet 22 Olaigatan 15 Orebro 2015 1978 4591 562 9 - - 362 5524 1217 49 400 ASP
125 Hallstugan 28 Kungsgatan 3 Orebro 2015 1929 1889 2167 - - 1272 2462 7790 7149 64 627 ASP
28 Inkoparen 1 Rorvigen 1 Orebro 2007 2008 3586 5853 - - - - 9439 22500 81054 ASP
- Jirnmalmen 1 Osmundgatan 10 Orebro 2006 1967/1995 2695 - 8249 - - - 10944 47 714 31768 ASP B
30 Konstruktoren 11 Soderleden 14 Orebro <1995 1987 2255 - - - - - 2255 7 876 9915 ASP
31 Kontrollanten 9 Abyvigen 3 Orebro 2007 1992 3679 - 1106 - - - 4785 11974 15 881 ASP
32 Lagerchefen 3 Aspholmsvigen 3 Orebro 1996 1957/1985 - 1900 - - - - 1900 9213 12961 ASP B
33 Lantmannen 7 Bostillsvigen 10 Orebro <1995 1985 72 2248 250 - - - 2570 8573 10117 ASP
114 Litografen 1&2 Adolfsbergsviigen 4 Orebro 2012 1964 3710 7 414 9960 - - 957 22 041 122107 120127 ASP
34 Motormannen 1 Radiatorviigen 1 Orebro <1995 1966 284 3436 410 - - 12 4142 10 501 17 875 ASP
126 Pristgarden 12 Drottninggatan 18-20 Orebro 2015 1933 5042 367 120 - 384 605 6518 2861 63 695 ASP
35 Roda rummet Radiatorvigen 17 Orebro 1996 2000 3405 - - - - - 3405 7 710 24 650 ASP
36 Rorliggaren 1 Aspholmsvigen 4 Orebro <1995 1963/1992 - - - 4480 - - 4480 15 881 21686 ASP B
37 Rormokaren 1 Elementvigen 13-15 Orebro <1995 1963/1986 110 - - 3735 - - 3845 10 432 16 338 ASP
38 Rormokaren 5 Elementvigen 1 Orebro <1995 1984 1297 1023 - - - - 2320 6 656 12 088 ASP
40 Stinsen 18 Fabriksgatan 18-22 Orebro 2008 1983/2003 11942 - 103 - - 277 12 322 5008 103600 ASP B
41 Svetsaren 4 Elementvigen 12 Orebro <1995 1976/1984 176 1695 2393 - - - 4264 9 644 16 897 ASP
42 Svetsaren 5 Elementvigen 14 Orebro <1995 1977/1988 2970 - 150 - - - 3120 7 355 12 417 ASP
43 Svetsaren 6 Radiatorvigen 14 Orebro 2000 1962 5625 - - - - - 5625 7956 50 855 ASP
44 Svetsaren 7 Elementvigen 16 Orebro <1995 1960/1983 675 - 180 - - - 855 2658 5179 ASP
45 Svetsaren 8 Elementvigen 4 Orebro <1995 1977 570 3060 220 - - - 3850 8074 12 477 ASP
46 Sviinghjulet 1 Stubbengatan 2 Orebro 2010 2004 4755 1660 2378 - - 250 9043 24143 34052 ASP B
47 Telemontoren 1 Nastagatan 2 Orebro 2007 1993 3620 - 2882 - - - 6502 30750 19406 ASP B
48 Tryckeriet 2 Stortorget 8 Orebro 2008 1984/1999 1400 847 - - - 387 2634 1350 26724 ASP
49 Tagmaistaren 25 Fabriksgatan 54 Orebro 2008 1986 6225 - 1167 - - 6 7398 8110 34400 ASP B
51 Virkeshandlaren 7 Radiatorvigen 11 Orebro <1995 1970/1987 5911 - 270 - - - 6181 15377 27175 ASP
52 Virkeshandlaren10 ~ Radiatorvigen 13-15 Orebro 1996 1979 2683 3565 1080 - - - 7328 20242 30498 ASP
53 Ansta 20:117 Aspholmsvigen 9 Orebro 1996 1990 755 - - - - - 755 1907 3742 ASP
54 Olstankan 11 Jirntorgsgatan 1 Orebro 2008 1939/2003 3940 - 580 - - - 4520 937 28800 ASP
55 Olstankan 14 Olaigatan 2 Orebro 2008 1929 2194 - - - - - 2194 852 16 700 ASP
56 Olstankan 15 Olaigatan 4 Orebro 2008 1975/2003 3101 - - - - - 3101 1517 23000 ASP
57 Blésterugnen 2 Kokillgatan 7 Visteras 1997 1991 - 1894 - - - - 1894 11 045 8938 ASP T
58 Dagsldndan 11 Jonasborgsviigen 26 Visteras 1996 1990 1106 - - - - - 1106 3651 6261 ASP T
59 Degeln1 Kokillgatan 1-3 Visteras 1996 1984 4599 1050 700 181 - - 6530 26917 21734 ASP T
60 Elenergin 1 Elledningsgatan 2 Visteras 2008 1976 119 466 - 4498 - - 5083 26290 18763 ASP B
61 Elledningen 4 Tunbytorpsgatan 31 Visteras <1995 1991 3586 - - - - - 3586 10256 20460 ASP
62 Fallhammaren 1 Fallhammargatan 3 Visteras <1995 1989 2425 - 1655 407 - - 4487 10 700 17 729 ASP
63 Friledningen 13 Tunbytorpsgatan 10 Visteras 1999 1978 390 1440 750 - - - 2580 7 000 11864 ASP T
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CASTELLUMS FASTIGHETSBESTAND

Forvarvs- Bygg/ Kvadratmeter per lokalslag Forv.
Fastighet Gatuadress Kommun ar Omb. ar Kontor Butiker Lager  Industri Bostader Ovrigt Totalt Markyta  Tax.varde bolag ~ Anm
64 Gjutjdrnet 7 Gjutjirnsgatan 5 Visteras <1995 1989 - 2005 247 260 - 135 2647 10 517 8015 ASP
65 Hjulsmeden 1 Gjutjirnsgatan 8 Visteras <1995 1990 - 1112 871 - - - 1983 5625 8599 ASP
66 Jordlinan 2 Stenbygatan 6 Visteras <1995 1991 179 2050 6155 480 - - 8864 21467 27264 ASP B
67 Kokillen 1 Kokillgatan 2 Visteras 1996 1988 545 1165 1295 - - - 3005 11975 13386 ASP T
68 Kopparlunden Kopparlunden Visteras 2001 1890/2000 19142 - - 1524 - - 20666 10256 119 069 ASP
69 Kraftfiltet 5 Omformargatan 2 Visteras 2005 1991 715 836 1640 729 - - 3920 11221 15950 ASP
70 Képmannen 1 Kranbyggargatan 1 Visteras <1995 1984 - 320 - 1095 - - 1415 5804 7303 ASP
71 Képmannen 3 Kranbyggargatan 3 Visteras <1995 1982 - 875 - 1545 - - 2420 10 073 12006 ASP T
72 Ringborren 8&16 Tallmitargatan 1 Visteras <1995 1956,/1988 4987 - - - - - 4987 9019 14 239 ASP
73 Tunbytorp 1 Strémledningsgatan 1 Visteras 2005 1965 410 3797 524 1278 - - 6 009 27584 23382 ASP
74 Tunbytorp 7 Strémledningsgatan 3 Visteras 2005 1965 - 360 1901 5674 - - 7 935 31990 32271 ASP T
75 Tunbytorp 19 Tunbytorpsgatan 2 A Visteras 2005 1990 1982 - - - - - 1982 11782 6745 ASP
76 Verkstaden 14 Kopparlunden Visteras 2001 2001 6692 - - - - - 6692 40900 39934 ASP
127 Verkstaden 15 Legeringsgatan 2 Visteras 2015 1977/1992 1071 - - - - - 1071 2960 - ASP B
77 Vikingatiden 9 Brandthovdagatan 17 A Visteras 2007 2004 173 - 438 173 - - 784 3477 3124 ASP
Summa kontor/butik 218040 113979 64094 29570 3527 7406 436616 1009876 2622463
LAGER/INDUSTRI
129 Boldnderna 11:4 Bjorkgatan 67 B Uppsala 2015 1960/2003 600 - - 1370 - 230 2200 5290 - ASP B
78 Boldnderna12:1 Danmarksgatan 24 Uppsala 2011 1979 520 - 4440 1730 - - 6 690 14136 32284 ASP B
79 Husbyborg 1:83 Gamla Borjevigen 4 Uppsala 2008 1972/1988 - 218 747 5969 - - 6934 14 543 37752 ASP
20 Arsta 36:7 Hanselligatan 6 Uppsala 2007 1986 388 - 1873 - - - 2261 3358 13526 ASP
80 Arsta 38:1 Mollersvirdsgatan 5 Uppsala <1995 1979 - - - 2960 - - 2960 8572 18160 ASP B
81 Barkborren 3 Barkborregatan 3 Visteras <1995 1970/1989 - - - 2950 - - 2950 10 000 8748 ASP T
82 Elkraften 4 Tunbytorpsgatan 16 Visteras 2005 1976 - - 946 - - - 946 5673 4100 ASP T
83 Elkraften 6 Elledningsgatan 4 Visteras 2008 1981 - - 1150 - - - 1150 8025 4765 ASP T
84 Elkraften 7 Energigatan 3 A Visteras 2005 1976 250 - - 1070 - - 1320 5073 4373 ASP T
85 Elledningen 1 Tunbytorpsgatan 29 Visteras 1999 1982 - 1200 710 - - - 1910 8300 7225 ASP T
86 Friledningen 8 Tunbytorpsgatan 6 Visteras 2005 1971 235 - 568 1539 - - 2342 11243 8133 ASP T
87 Friledningen 9 Tunbytorpsgatan 8 Visteras 2005 1968 647 940 2115 1500 - - 5202 9995 18990 ASP
88 Filtmétaren 29 Filtmitargatan 9 Visteras 2007 1960 810 - - 2257 - - 3067 10173 11032 ASP T
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Forvérvs- Bygg/ Kvadratmeter per lokalslag Forv.
Fastighet Gatuadress Kommun &r Omb. &r Kontor Butiker Lager  Industri Bostider Ovrigt Totalt Markyta Tax.virde bolag  Anm
118 Hogspénningen 1 Lagspédnningsgatan 8 Visteras 2007 2014 - - - 3911 - - 3911 22500 27800 ASP B
89 Jdrnaldern 6 Brandthovdagatan 11 Visteras 2008 1982 476 - 629 777 - 45 1927 5967 7426 ASP T
- Kristal Saltdngsvigen 59 Visteras 2004 2005 - - - 2980 - - 2980 11500 17 398 ASP
91 Képmannen 8 Lundby Géardsgata 4 Visteras 2004 1988 - - 351 2334 - - 2685 9957 10 510 ASP
92 Ledningstraden 1 Tunbytorpsgatan 1-3 Visteras 2005 1967 520 1011 4541 - - - 6072 27 410 20961 ASP T
94 Lufthammaren 1 Anghammargatan 2-4 Visteras 1996 1977 3894 - 1803 1646 - - 7343 17055 20642 ASP T
96 Tunbytorp 8 Friledningsgatan 3 A Visteras 2005 1970 - - 830 - - - 830 5825 3714 ASP
97 Tunbytorp 10 Tunbytorpsgatan 4 A Visteras 2005 1978 957 - 6324 - - 21 7492 24663 20400 ASP
98 Voltmitaren 3 Lagspédnningsgatan 7 Visteras 2006 1990 - - - 760 - - 760 2254 2 645 ASP
99 Anghammaren 2 Anghammargatan 1-9 Visteras 1996 1972/1994 1181 520 4744 6996 - 40 13 481 35738 32101 ASP T
100 Bleckslagaren 1 Handelsgatan 9 Orebro 2012 1970 645 - 3185 - - - 3830 14 405 - ASP
101 Bleckslagaren 6 Handelsgatan 1 Orebro 2008 1982 - - - 4326 - - 4326 22243 16096 ASP B
102 Bleckslagaren 8 Vattenverksgatan 8 Orebro 2006 1978/2001 - - - 4750 - - 4750 24878 20017 ASP B
103 Chaufforen 2 Stuvargatan 3 Orebro 1997 1991 500 - 6600 - - - 7100 16 974 24 435 ASP
104 Chaufféren 3 Pikullagatan 9 Orebro 2006 1991 - - - 1577 - - 1577 5442 5519 ASP
105 Distributoren 7 Krangatan 11 Orebro 2012 1989 795 - 6795 - - - 7590 24 675 24185 ASP
- Dicket 1 Dialoggatan 14 Orebro 2008 2012 - - 740 1128 - - 1868 7184 10 448 ASP
108 Elektrikern 3 Vattenverksgatan 3 Orebro 2012 1972 - - 8440 - - - 8440 18 823 17 800 ASP
107 Forsiljaren 2 Nastagatan 9 Orebro 2012 2008 - - 3049 - - - 3049 9545 18130 ASP B
109 Grosshandlaren 2 Nastagatan 6-8 Orebro 2001 1977 2008 1955 19170 - - - 23133 61695 93028 ASP B
- Gillersta-Gryt 4:9 Gillerstavigen Orebro <1995 1969 - - - 11625 - - 11625 42143 24606 ASP
111 Konstruktéren 9 Soderleden 10 Orebro 1996 1987 - - 1260 - - - 1260 3573 5838 ASP
112 Konstruktoren 10 Soderleden 12 Orebro <1995 1987 - - - 3665 - - 3665 10 649 16 630 ASP
113 Kontrollanten 12 Skomaskinsgatan 6 Orebro 2012 1981 3859 - 6982 - - - 10 841 30946 33400 ASP
115 Rorlidggaren 2 Aspholmsviigen 6 Orebro 2004 1984 - - 2955 - - - 2955 4960 12 387 ASP
- Ansta 20:148 Berglunda 208 Orebro 2007 1971/1999 1380 - 2805 - - - 4185 44 237 23281 ASP B
Summa lager/industri 19 665 5844 93752 67820 0 526 187607 619622 678485
PROJEKT
10 Bolidnderna 35:2 Bolandsgatan 20 Uppsala <1995 1981 - 4118 - - - - 4118 9600 35400 ASP B
131 Husbyborg1:83 B Gamla Borjevigen 4 Uppsala 2008 - - - - - - 1 1 31000 - ASP B
93 Ledningstraden 6 Tunbytorpsgatan 23 Visteras 2005 1970 - - - - - - - 8 000 3550 ASP  T/B
95 Tunbytorp 2 Tunbytorpsgatan 4 Visteras 2005 1970 - - - 1933 - - 1933 19191 12376 ASP B
76 Verkstaden 14 Kopparlunden Visteras 2001 2001 6163 - - - - - 6163 1 - ASP B
128 Bleckslagaren 7 Vattenverksgatan 2 Orebro 2015 - 1295 - 4315 - - 200 5810 22160 24488 ASP B
122 Drottningparken Fabriksgatan Orebro 2014 - 4237 - - - - - 4237 8 000 - ASP
130 Litografen 1& 2 B Adolfsbergsviigen 4 Orebro 2012 - 9350 - - - - - 9350 - - ASP B
121 Olaus Petri 3:244 (del av) Ostra Bangatan Orebro 2014 - 3 - - - - - 3 5000 15000 ASP B
Summa projekt 21048 4118 4315 1933 0 201 31615 102952 90 814
Summa Milardalen 258753 123941 162161 99323 3527 8133 655838 1732450 3391762
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CASTELLUMS FASTIGHETSBESTAND

Castellums fastighetsbestand i Mialardalen 2015-12-31

Ekonomisk Hyres- Fastighets- Fastighets- Drifts-
Antal Hyresvirde  Hyresvdrde  uthyrnings- intékter kostnader kostnader dverskott
fastigheter Yta tkvm Mkr kr/kvm grad Mkr Mkr kr/kvm Mkr
Kontor/butik
Uppsala 22 148 213 1441 89,5% 190 51 349 139
Orebro 34 189 208 1098 94,9% 198 58 303 140
Véasteras 22 100 12 1124 85,8% 96 29 292 67
Summa kontor/butik 78 437 533 1220 90,8% 484 138 316 346
Lager/industri
Vasteras 18 67 54 818 86,8% 47 15 231 32
Orebro 16 100 67 671 88,8% 60 16 162 44
Uppsala 5 21 23 1066 93,3% 21 5 215 16
Summa lager/industri 39 188 144 767 88,7% 128 36 193 92
Summa 17 625 677 1084 90,4% 612 174 279 438
Uthyrning och fastighetsadministration 35 55 -35
Summa efter uthyrning och fastighetsadministration 209 334 403
Projekt 9 31 14 6 5 1
Totalt 126 656 691 - - 618 214 - 404
Fastighetsrelaterade nycketal
2015 2014 2013 2012 20M 2010 2009 2008 2007 2006
Hyresvéarde, kr/kvm 1084 1040 977 967 982 934 928 859 807 778
Ekonomisk uthyrningsgrad 90,4% 90,8% 90,5% 92,7% 92,6% 90,6% 92,4% 93,0% 89,3% 88,4%
Fastighetskostnader, kr/kvm 334 322 324 312 340 325 329 268 247 258
Driftséverskott, kr/kvm 646 622 560 584 570 521 528 531 474 429
Antal fastigheter 126 ns 14 120 120 neé 15 n7z 101 o1
Uthyrningsbar yta, tkvm 656 617 617 624 560 545 516 519 432 410
Fastighetsviarde per kategori Fastighetsvirde per omrade

Kontor/butik 78% Lager/industri 177%

Visteras 22% Orebro 40%

‘ Projekt och mark 5%

Uppsala 38%
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Ostra Gotaland

Forvarvs- Bygg/

Kvadratmeter per lokalslag

Forv.

Fastighet Gatuadress Kommun ar Omb. ar Kontor Butiker Lager Industri Bostader Ovrigt Totalt Markyta Tax.wvérde bolag  Anm
KONTOR/BUTIK
87 Atollen 3 Lantmitargrind 53-63 Jonkoping 2011 2013 2790 2404 - - 765 5 5964 890 90 051 COR
97 Algen1 Lantmitargrind 42 Jonkoping 2013 - - 4236 - - - 162 4398 2749 60400 COR
1 Droskan 12 Slottsgatan 14 Jonkoping 1998 1990 9394 - - - - - 9394 4951 98400 COR
2 Elektronen 1 Datorgatan 6 Jonkoping 2008 2000 - - 1692 - - - 1692 4237 7311 COR B
3 Hotellet 8 V Storgatan 9-13 Jonkoping <1995 1963,/1999 2952 15701 296 - - - 18 949 5121 208 000 COR
4 Vagnmakaren 7 Histhovsviigen 2 Jonkoping <1995 1983/2001 - 9531 - - - 14 9545 19226 63400 COR
36 Vakten 11 Batterigatan 2 Jonkoping 2015 2009 5261 1672 - - - - 6933 10 947 - COR
5 Valutan 11 Kompanigatan 1-2 Jonkoping <1995 1992,/2001 3142 1606 788 - - 5 5541 7763 70 600 COR
6 Varuhuset 1 Batterigatan 2 Jonkoping 2009 2009 - 11041 - - - - 11 041 42046 118 000 COR
75 Vattenpasset 2 Ekhagsringen 17 Jonkoping <1995 1980 1299 - 1749 1073 - - 4121 17 884 - COR
8 Vilan 7 Huskvarnavigen 58-64 Jonkoping 2000 1955/1999 8946 1093 4450 - - - 14 489 25576 72 450 COR
76 Vingen 4 Linnegatan 1 Jonkoping <1995 1970 1322 530 - 1883 - - 3735 17 281 14347 COR B
9 Visionen 3 A Bataljonsgatan 10-12 Jonkoping 2004 2010 7 406 - 299 - - - 7705 12269 106 800 COR
10 Visionen 3 B Bataljonsgatan 10 Jonkoping 2004 1996/1995 9731 - 423 - - - 10 154 27162 48 612 COR
96 Visionen 3 C Bataljonsgatan 10 Jonkoping 2004 - 2472 - - - - - 2472 - - COR
11 Vagskalen 3 Huskvarnavigen 40 Jonkoping 2003 1983 8439 - 7580 - - 51 16 070 42536 39360 COR
12 Vigporten 5 Vasavigen 4 Jonkoping 2003 1955/2004 251 2076 - - - - 2327 8458 12392 COR
13 Ogongloben 5 Grishagsgatan 11 Jonkoping 2006 1961 3512 - - - - - 3512 7 346 7261 COR
14 Orontofsen 5 Granitviigen 7-9 Jonkoping 2006 1976 1053 880 3641 - - - 5574 15 061 28755 COR
89 Garden 15 Gillbergagatan 37-45 Linkoping 2009 2013 6105 - 3600 - - - 9705 34706 65200 COR
47 Idémannen 1 Teknikringen 16 Linképing 2007 1990 580 - - - - - 580 4212 4959 COR
48 Idémannen2,Collegium  Teknikringen 7 Linkoping 2007 1989 12922 4136 - - - 45 17103 27823 122600 COR
49 Idémannen2,Datalinjen  Datalinjen 1 Linkdping 2007 1989/1994 1593 - - - - - 1593 4590 10363 COR
50 Idémannen?2, Teknikringen Teknikringen 1 A-F Linkoping 2007 1984/1996 6521 - - - - 49 6570 19 720 43346 COR
51 Idémannen2,VitaHuset ~ Universitetsviigen 14 Linkoping 2007 2002 8136 - - - - - 8136 29597 69200 COR B
98 Jigmiistaren 1 Djurgarden Link6ping 2013 - - 8774 - - - - 8774 36 750 54109 COR
52 Magnetjirnet 6 Finnogatan 5 C Linkoping 2010 1996 2388 - - - - - 2388 8328 10623 COR B
Summa kontor/butik 106215 63680 24518 2956 765 331 198465 437229 1426539
LAGER/INDUSTRI
- Flahult 21:3 Momarken 42 Jonkoping 2001 1980 - - 3824 - - - 3824 24177 15383 COR B
- Flahult 21:5 Betaviigen 17 Jonkoping 2012 1997/2008 - - 9023 - - - 9023 36 847 29288 COR B
74 Vargon 4 Vasavigen 5 Jonkoping 2003 1989 - - 3500 570 - - 4070 6694 12763 COR
88 Attehogen 18 Fordonsvigen 8 Jonkoping 2012 2013 - - - 3334 - - 3334 11 009 17794 COR
78 Osterbotten 4 Skeppsbrogatan 6 Jonkoping <1995 1930/1991 503 - 162 2279 - - 2944 6972 8319 COR
79 Overlappen 13 Kalkstensgatan 6-8 Jonkoping 2004 1977/1995 2105 - 275 3376 - - 5756 22575 27852 COR
80 Overstycket 25 Kindgrensgatan 3 Jonkoping 2008 1981 348 - 7190 - - - 7538 16 342 13591 COR B
- Killemo 1 Killemogatan 12 Vaggeryd <1995 1956/1988 - - 7552 - - - 7552 48 347 11123 COR B
- Yggenl Krokvigen 1 Vaggeryd <1995 1985/1989 - - - 6303 - - 6303 18 598 11581 COR
Summa lager/industri 2956 0 31526 15862 0o 0 50344 191561 147694
PROJEKT
77 Ogongloben 6 Kindgrensgatan 4 Jonkoping 2008 1997 - - - - - - - 7 500 6234 COR B
98 Jdgmdstaren 1 B Djurgarden Linkdping 2013 - - - - - - - - 7 631 1891 COR B
Summa projekt 0 0o 0o 0o 0 0o 0o 15131 8125
OBEBYGGD MARK
96 Visionen 4 Bataljonsgatan 10 Jonkoping 2013 - - - - - - - - 4750 914 COR
96 Visionen 6 Bataljonsgatan 10-12 Jonkoping 2015 - - - - - - - - - 1575 COR
Summa obebyggd mark 0 0 0o 0o 0 0o 0 4750 2489
Summa Ostra Gétaland 109171 63680 56044 331 248809 648671 1584847
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Castellums fastighetsbestand i Ostra Gétaland 2015-12-31 . . . .
Ekonomisk Hyres- Fastighets- Fastighets- Drifts-
Antal Hyresvirde  Hyresvdrde  uthyrnings- intakter kostnader kostnader 6verskott
fastigheter Yta tkvm Mkr kr/kvm grad Mkr Mkr kr/kvm Mkr
Kontor/butik
Jénképing 19 143 195 1357 94,0% 183 44 310 139
Linkdping 8 55 63 1158 96,3% 61 22 395 39
Summa kontor/butik 27 198 258 1302 94,6% 244 66 333 178
Lager/industri
Jénképing 7 36 22 588 82,2% 17 4 13 13
Vaggeryd 2 14 5 368 97,6% 5 2 105 3
Summa lager/industri 9 50 27 528 85,1% 22 6 m 16
Summa 36 248 285 1145 93,7% 266 72 288 194
Uthyrning och fastighetsadministration 22 93 -22
Summa efter uthyrning och fastighetsadministration 94 381 172
Projekt 2 - 1 - - 2 1 - 1
Obebyggd mark 2 - - - - - - - -
Totalt 40 248 286 - - 268 95 - 173
Fastighetsrelaterade nyckeltal
2015 2014 2013 2012 20M 2010 2009 2008 2007 2006
Hyresvérde, kr/kvm 1145 1022 885 844 818 795 775 745 748 688
Ekonomisk uthyrningsgrad 93,7% 89,3% 86,8% 88,4% 88,4% 88,0% 90,0% 90,8% 90,4% 90,6%
Fastighetskostnader, kr/kvm 381 362 284 268 272 268 275 261 269 239
Driftsoverskott, kr/kvm 692 551 483 478 457 432 422 416 407 384
Antal fastigheter 40 40 94 95 95 96 95 93 82 76
Uthyrningsbar yta, tkvm 248 260 519 518 515 505 501 480 452 375
Fastighetsviarde per kategori Fastighetsvirde per omrade

Kontor/butik 92%

Jénképing 75% Linkoping 24%

’ Lager/industri 7% S Ovriga orter 1%
\ Projekt och mark 1%
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Castellums fastighetsbestand 2015 i sammandrag

Kvadratmeter per lokalslag

Kontor Butiker Lager Industri Bostader Ovrigt Totalt Markyta Tax.vérde
Storgéteborg 464 492 74166 460504 174 200 8 246 16201 1197809 2325553 7041950
Oresundsregionen 293010 52904 268 519 51463 985 29 0M 695892 1509527 4845748
Storstockholm 210 545 40913 216 644 104 364 0 21543 594 009 926 852 4003693
Malardalen 258 753 123 941 162161 99 323 3527 8133 655838 1732450 3391762
Ostra Gétaland 109171 63 680 56 044 18 818 765 331 248 809 648 671 1584 847
Summa Castellum 1335971 355604 1163872 448168 13523 75219 3392357 7143053 20868000

Férdelning per region och kvadratmeter
Storgéteborg 35% Storstockholm 18%

Malardalen 19%

Oresundsomradet 21% ‘ Ostra Gétaland 7%

Salda fastigheter under 2015

Forvarvs- Bygg/

Férdelning per lokalslag och kvadratmeter

Lager 34%

Bostader 1%

—_————

Kontor 39%

Kvadratmeter per lokalslag

' Industri 13%
’ Butiker 11%

N\ Ovrigt 2%

Forv.

Fastighet Gatuadress Kommun &r Omb. &r Kontor Butiker Lager  Industri Bostader Ovrigt Totalt Markyta Tax.vdrde bolag ~ Anm
STORGOTEBORG
Inom Vallgraven 22:3 Kungsgatan 31-33 Goteborg <1995 1929 1080 488 - - - - 1568 574 39600 EKL
Hogsbo 33:1 Gruvgatan 29 Goteborg <1995 - - - - - - - - 5483 4934 HAR B
Summa Storgoteborg 1080 488 0 0 ) 1568 6057 44534
ORESUNDSREGIONEN
Tagarp 16:72 Foretagsvigen 25 Malmd <1995 1973/1988 572 - 383 1099 - - 2054 12 656 8991 BRI
Summa Oresundsomridet 572 0 383 1099 0o o 2054 12656 8991
STORSTOCKHOLM
Ekenis 1 Finlandsgatan 24-48 Stockholm <1995 2003 18 712 540 - - - 8 19 260 9631 228 600 BRO T
Ekeniis 2 Finlandsgatan 12-14 Stockholm <1995 1989 4594 - 75 - - - 4 669 1987 43400 BRO T
Ekenis 3 Finlandsgatan 10 Stockholm <1995 1989 3535 - 756 - - - 4291 4792 35600 BRO T
Ekenis 4 Finlandsgatan 16-18 Stockholm <1995 1991 7531 100 444 - - - 8075 2255 71200 BRO T
Karis 3 Finlandsgatan 62 Stockholm 2001 1989 2881 - 510 - - 5 3396 2248 30600 BRO T
Karis 4 Finlandsgatan 50-60 Stockholm 2000 1985 4 675 466 119 - - - 5260 3920 44 362 BRO T
Sétesdalen 2 Norgegatan 2 Stockholm 2006 1990/2001 10 310 500 772 - - 182 11764 10812 106 000 BRO T
Sj6stugan 1 Sidensvansvigen 8-10 Sollentuna 1996 1990 4465 - 1908 - - - 6373 9156 42400 BRO
Hammarby-Smedby 1:454 Johanneslundsvigen 2-6 Uppl-Visby 2006 1991 8268 - 120 - - - 8388 10460 65600 BRO
Hammarby-Smedby 1:461 Johanneslundsvégen 3-5 Uppl-Visby 2006 1988 3659 676 218 - - - 4553 6798 35000 BRO
Ringpérmen 4 Bergskillavigen 32 Sollentuna 1996 1987 10 828 600 1173 - - - 12601 12206 80000 BRO
Linde Torp 8 Bolidenvigen 8-10 Stockholm <1995 1929 574 67 1141 - - - 1782 7 350 17526 BRO
Rankan 3-4 Sollentunaholmsviigen 1-7  Sollentuna 1997 - - - - - - - - 88355 38000 BRO

80 032 2949 7236 V] 0 195 90412 169970 838288
OSTRA GOTALAND
Torestorp 2:51 Kulltorpsvigen 25 Gnosjo <1995 1946 - - - 14310 - - 14 310 55273 17 457 COR
Pagoden 1 Ottargatan 10 Linkoping 2008 1972/2002 - 1732 1668 - - - 3400 9000 8742 COR B
Summa Ostra Gotaland [\] 1732 1668 14310 V] 0 17710 64273 26199
Summa Castellum 81684 5169 9287 15409 0 195 111744 252956 918 012
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Definitioner

Aktiens direktavkastning
Foreslagen utdelning i procent av aktiekursen vid arets slut.

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.

Aktuellt substansvirde (EPRA NNNAV)

Redovisat eget kapital enligt balansrakningen, justerat for
verklig uppskjuten skatt istallet for nominell uppskjuten skatt.

Antal aktier

Registrerat antal aktier - antalet registrerade aktier vid viss
tidpunkt. 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.

Avkastning aktuellt substansvirde

Resultat efter skatt i procent avingdende aktuellt substans-
varde, men med verklig uppskjuten skatt istallet f6r nominell
skatt. Vid delarsbokslut har avkastningen omraknats till
helarsbasis utan hansyn till sisongsvariationer 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 hinsyn till sésongsvariationer som normalt uppstar i
verksamheten.

Avkastning langsiktigt substansvirde

Resultat efter skatt med aterlaggning av vardeférandring
derivat samt uppskjuten skatt i procent avingaende lang-
siktigt substansvirde. Vid delarsbokslut har avkastningen
omraknats till helarsbasis utan hansyn till sdsongsvariationer
som normalt uppstar i verksamheten.

Avkastning totalt kapital

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

Beldningsgrad

Rantebarande skulder efter avdrag av for likvida medel, i
procent avsumman av fastigheternas verkliga viarde med
avdrag for forvarvade ej tilltradda fastigheter och med tillagg
for salda ej frantradda fastigheter vid periodens utgang.

Data per aktie

Vid berakning av resultat och kassafléde per aktie har genom-
snittligt antal aktier anvénts, medan vid berdkning av till-
gangar, eget kapital och substansvérde per aktie har antalet
utestaende aktier anvants.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Under perioden redovisade hyresintékter i procent av hyres-
varde avseende fastigheter dgda vid periodens utgang. Under
perioden forvarvade/fardigstallda fastigheter har rdknats upp
sasom om de agts eller varit fardigstallda under hela aret
medan fastigheter som salts helt har exkluderats. Projekt
samt obebyggd mark har exkluderats.

EPRA EPS (Earnings Per Share)

Férvaltningsresultat 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.

Fastighetskategori

Fastighetens huvudsakliga hyresvirde med avseende pa lokal-
slag. Inom en fastighetskategori kan darfér forekomma ytor
som avser andra dndamal n den huvudsakliga anvéandningen.

Fastighetskostnader

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

Forvaltningsresultat

Redovisat resultat med aterlaggning av vardeférandringar
och skatt.

Hyresintédkter

Debiterade hyror jamte tillagg, sasom ersattning fér varme
och fastighetsskatt.

Hyresviarde
Hyresintdkter plus bedémd marknadshyra f6r ej uthyrda ytor.

Kronor per kvm

Fastighetsrelaterade nyckeltal, uttrycktaikronor per kvm,
baseras pa fastigheter dgda vid periodens utgang, varvid
under aret férvarvade/fardigstallda fastigheter har rdknats
upp sasom om de agts eller varit fardigstillda under hela aret
medan fastigheter som salts helt har exkluderats. Projekt och
obebyggd mark har exkluderats. Vid delarsbokslut har nyckel-
talen omraknats till heldrsbasis utan hansyn till sdsongsvaria-
tioner som normalt uppstar i verksamheten.

Likviditetsrisk

Risken att det saknas likvida medel eller outnyttjade krediter
for att kunna fullgora betalningsforpliktelser.

Langsiktigt substansviirde (EPRA NAV)

Redovisat eget kapital enligt balansrdkningen med aterlagg-
ning av rantederivat och uppskjuten skatt.

Motpartsrisk/Kreditrisk
Risken att motpart inte kan fullgéra leverans eller betalning.

Operationell risk

Risken att asamkas forluster pa grund av bristfalliga rutiner
och/eller oegentligheter.

Refinansieringsrisk

Risken att finansiering saknas eller &r mycket oférmanlig vid
viss tidpunkt.

Rénterisk

Risken f6r en resultat- och kassaflédespaverkan genom en
férandring av marknadsréntan.

Réntetackningsgrad

Forvaltningsresultat med aterldggning av finansnetto i
procent av finansnetto.

Utdelningsandel
Utdelning per aktie i procent av férvaltningsresultat per aktie.

Valutarisk

Risken fér en resultat- och kassaflédespaverkan genom en
forandring av valutakursen.

Overskottsgrad
Driftséverskott i procent av hyresintakter.
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GRI

Castellum redovisar sitt hallbarhetsarbete enligt GRI:s riktlinjer G4, niva Core. Redovisningen
beskriver hur Castellumkoncernen arbetat med hallbarhetsfragorna under 2015. I nedanstaende
tabell anges var informationen redovisas. Avseende specifika standardindikatorer utgar redo-
visningen ifran vad som &r vésentligt for verksamheten. Castellum har som ambition att kunna
fullstindigt redovisa samtliga viisentliga indikatorer inom tva ar. Redovisningen har ej granskats
av extern part.

Generella standardindikatorer Specifika standardindikatorer
GRI-referens Sida/ GRI-referens Sida/
Héanvisning Hénvisning
Strategi och analys DMA Ekonomisk prestanda 34
G4-1 VD har ordet 2-3 G4-EC1  Skapat och distribuerat ekonomiskt vérde 34
Organisationsprofil G4-EC3  Omfattning av organisationens férmansbestamda ataganden 107 Not 10)
G4-3  Organisationens namn Baksida, 38 DMA Anstillning 38-39
G4-4  Huvudsakliga produkter, tjianster och varumérken 5-8, Baksida G4-LA1  Personalomsittning 38-39, HD
G4-5  Huvudkontorets sate 101 (Not 1) DMA Hilsa & sikerhet 34,38, 39
G4-6  Léander som organisationen verkar i 104 (Not 2) G4-LA6  Sjukfranvaro och arbetsrelaterade skador 38, HD
G4-7  Agarstruktur och bolagsform 59-62 DMA Triining & utbildning 39
G4-8  Marknader 12115 G4-LAT Utvecklingssamtal 39, HD
G4-9 /‘i°'fglets Sttf?lr('jek P 93 DMA  Jimlikhet 39
G4-10 ntal anstalida uppdeiat pa anstatiningstorm, 15,38 G4-LA12 Sammansattning av foretaget 38, 85, 88,
anstéllningstyp, kén och region
HD
G4-11  Totalt antal anstéllda som omfattas av kollektivavtal 38 -
G4-12  Bolagets leverantérskedja 34 DMA Lokala samhillen 34
G4-13  Vasentliga férandringar i organisationens storlek, struktur, dgarskap 8-9, 19, 21 G4-SO1  Bolagets paverkan pa samhéllen dér verksamhet bedrivs 34
eller leverantérskedja under redovisningsperioden DMA Anti-korruption 39
G4-14  Om och hur forsiktighetsprincipen tillampas i organisationen 32 G4-SO5  Antal fall av korruption 39
G4-15 Exterqa ekonomiska[ miljémassiga qch sociala principer som DMA Kunders hiilsa och sikerhet 35,41
organisationen skrivit under eller stodjer 32 G4-PR1T  Utvérdering och forbattring av produkter och tjanster avseende 40-41
G4-16  Medlemskap i féreningar och/eller nationella/ ) g gavp ]
internationella lobbyorganisationer 32,34 hélsa och sakerhet
Visentliga aspekter och avgransningar DMA Mérkning av produkter och tjénster nl
G4-17  Lista dver alla enheter som ingér i koncernredovisningen 113 (Not 23) G4-PR5  Resultat av kundundersdkningar 35-36
G4-18  Process for definition av rapportens innehall 32 G4-CRE8 Hallbarhetscertifieringar for ny-, om- och tillbyggnation 40-41
G4-19 Lista 6ver identifierade vésentliga aspekter 32 DMA Energi 40-41
G4-20 Respektive aspekts huvudsakliga paverkan inom organisationen Hemsida G4-EN3  Organisationens energiférbrukning 40-41
G4-21 Respektive aspekts huvudsakliga paverkan utanfér organisationen 34, 40-41 G4-EN6 Minskning av energiférbrukning 40-41
G4-22 E;;e:ct)ftrgf och skalen till férandrad information fran tidigare 32 G4-CRE1 Energiintensitet, byggnader 40-41
G4-23 Vasentliga forandringar fran tidigare rapporter géllande omfattning 32, HD DMA Vatten /
och omradesbegréansningar G4-EN8  Vattenanvandning per kélla 41
Intressentengagemang G4-CRE2 Vattenintensitet, byggnader 4
G4-24  Lista dver organisationens intressentgrupper Hemsida, 32 DMA Utslapp 40-41
G4-25 Tillvdgagangssétt for identifiering och urval av intressenter Hemsida, 32 G4-EN15 Direkta véxtusgasutslépp (Scope 1) 40-41
G4-26 Metod for |ntressentd|al?ger : Hemsida, 32 G4-EN16 Indirekta vaxtusgasutslapp (Scope 2) 40-41
G4-27 Redogor for de nyckelomraden som intressenterna lyft fram samt ~ Hemsida, 32 . B -
hur organisationen har hanterat dem G4-EN17 Ovriga indirekta vaxtusgasutslapp (Scope 3) 40-41
Information om redovisningen G4-CRE3 Vaxthusgasintensitet, byggnader 40-41
G4-28 Redovisningsperiod 101 DMA Avfall 1M
G4-29 Datum for senaste redovisad rapport 2016-02-02 G4-EN23 Total avfallsvikt, per typ och hanteringsmetod 41,HD
G4-30 Redovisningscykel 101 DMA Lagefterlevnad 1
G4-31 Kontaktperson géllande redovisningen Omslag G4-EN29 Betydande béter och sanktioner till f6ljd av miljobrott 41
G4-32  GRI-index med hénvisningar 142 DMA Leverantérsutvirdering de arbetsvillkor, samhille & miljé 34
G4-33  Policy for extern bestyrkning 142,32 G4-LA15 Negativa effekter av arbetsvillkor i leverantorskedjan samt vidtagna 34
R atgarder
Styrning e
G4-34  Styrningsstruktur inklusive kommittéer vilka ansvarar for 32 G4-EN32 Andel nya leverantérer som utvarderats med miljokriterier 34
ekonomiska, sociala och miljéméssiga fragor G4-SO10 Negativa effekter pa samhéllet i leverantdrskedjan samt vidtagna 34
Etik och integritet atgérder
G4-56 Organisationens vardegrund och uppférandekod Hemsida, 39

Mer detaljerad information om redovisningen och berdkningsmetoder
aterfinns pa Castellums hemsida under fliken "Hallbart féretagande”.
HD = Hallbarhetsdata 2015 inklusive GRI-bilaga.
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Arsstimma

Castellum ABs arsstamma dger rum torsdagen den 17 mars 2016 klockan 17.00 i RunAn,
Chalmers Karhus, Chalmersplatsen 1, Géteborg. Fér mer information och anmalan se
Castellums hemsida www.castellum.se

Arsstimmokalender och utdelning

Avstamningsdag for arsstdmma 11 mars 2016

Arsstdmma 17 mars 2016
Aktien handlas exklusive utdelning 18 mars 2016
Avstdmningsdag for utdelning 21 mars 2016
Betalning av utdelning 24 mars 2016

Ekonomisk rapportering

Delarsrapport januari-mars 2016 13 april 2016
Halvarsrapport januari-juni 2016 13 juli 2016
Delarsrapport januari-september 2016 12 oktober 2016
Bokslutskommuniké 2016 19 januari 2017
Arsstdmma 2017 23 mars 2017

Kontaktuppgifter

Ytterligare information kan erhallas av bolagets VD Henrik Saxborn, telefon 031-60 74 50,
eller CFO Ulrika Danielsson, telefon 0706-47 12 61, samt pa www.castellum.se




CASTELLUM CASTELLUM
EKLANDIA HARRY BROSTADEN
SJOGREN

www.harrysjogren.se

www.eklandia.se www.brostaden.se

CASTELLUM CASTELLUM

BRIGGEN CORALLEN ASPHOLMEN

www.briggen.se www.corallen.se www.aspholmenfastigheter.se

CASTELLUM

Castellum AB (publ) ¢ Box 2269, 403 14 Goteborg ¢ Besoksadress Kaserntorget 5
Telefon 031-60 74 00 ¢ Telefax 031-13 17 55 ¢ E-post info@castellum.se ¢ www.castellum.se
Séte: Goteborg ¢ Org nr: 556475-5550
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