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Bilden visar en idéskiss av nybyggnation pa byggrétten Lindholmen 30:5, Lindholmen Science Park i Goteborg, som férvarvades i december 2014,
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Bokslutskommuniké 2014




Bokslutskommuniké 2014

Castellum &r ett av de storre borsnoterade fastighetsbolagen i Sverige. Fastigheternas varde uppgar till 38 miljarder
kronor och utgors av kommersiella lokaler.

Fastigheterna dgs och forvaltas av sex heldgda dotterbolag med en stark och tydlig ndrvaro inom fem tillvaxtregioner:
Storgdteborg (inkl Borés och Halmstad), Oresundsregionen (Malmé, Lund, Helsingborg och Képenhamn), Storstockholm,
Malardalen (Orebro, Vasterds och Uppsala) och Ostra Gétaland (Jénkoping och Linkdping).

Castellum &r noterat p& NASDAQ Stockholm Large Cap.

o Hyresintikterna 2014 uppgick till 3 318 Mkr (3 249 Mkr féregaende ar).

e Forvaltningsresultatet uppgick till 1 450 Mkr (1 346), motsvarande 8,84 kronor (8,21) per aktie,
en forbattring med 8%.

o Virdeforandringar pa fastigheter uppgick till 344 Mkr (328) och pé derivat till =660 Mkr (429).

o Arets resultat efter skatt uppgick till 1 211 Mkr (1 707), motsvarande 7,38 kronor (10,41) per aktie.
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o Nettoinvesteringarna uppgick till -529 Mkr (1 081) varav 1 378 Mkr (1 583) avség ny-, till- och
ombyggnationer, 1 147 Mkr (185) forvarv och 3 054 Mkr (687) forsaljningar.

e Styrelsen foreslar en utdelning om 4,60 kronor (4,25) per aktie, motsvarande en okning om 8%.

Nyckeltal
2014 2013 2012 2011 2010 2009 2008 2007 2006 2005
Forvaltningsresultat, kr/aktie 8,84 8,21 7,65 7,15 6,96 6,89 5,93 5)/612) 5,38 5,00
Fdréndring foregaende ar +8% +7% +7% +3% +1%  +16% +5% +5% +8% +11%
Resultat efter skatt, kr/aktie 7,38 10,41 8,98 434 11,98 098 -4,04 9,07 1021 7,89
Féréndring foregaende ar -29%  +16% +107%  —64% +1122% 00s, neg.  -11% +29%  +41%
Utdelning, kr/aktie (2014 féreslagen) 4,60 4,25 3,95 3,70 3,60 3,50 3,15 3,00 2,85 2,62
Féréndring foregaende ar +8% +8% +/7% +3% +3% +11% +5% +5% +9% +11%

Fastigheter verkligt vérde, Mkr 37699 37752 36328 33867 31768 29267 29165 27717 24238 21270

Nettoinvesteringar, Mkr -529 1081 2545 1908 1279 1129 2710 2559 1823 889
Belaningsgrad 49% 52% 53% 51% 50% 52% 50% 45% 45% 45%
Réntetdckningsgrad 318% 292% 284% 278% 299% 309% 255% 287% 343%  3156%

For mer detaljerad information om Castellum se vér &rsredovisning.
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Henrik Saxborn, VD pa Castellum

Castellum star starkare 4n tidigare

”Viga forindra — dven i framging”, det var rubriken pa
mitt VD-ord for ett ar sedan.

2014 blev ocksi ett ar nar Castellum gjorde storre forandringar
1 sin fastighetsportfolj dn pd mycket linge. Vi genomforde

stora forsiljningar, nirmare 3 miljarder kr, pi marknader dir vi
inte tror att framtida tillvixt kommer att bli tillrickligt hog. Vi
gjorde dven investeringar om 2,5 miljarder kr dir vi bedomer
att tillvaxten i marknaderna kommer att bli betydande. Under
en sadan omfattande forandringsprocess kan enskilda ar upp-
visa ligre investeringstakt 4n malsatt, vilket skett 1 ar.

Under fjolaret levererade Castellum trots detta 8% tillvixt
i forvaltningsresultatet, vilket 4r nigot bittre dn foregiende
ar — och med ytterligare forstirkt finansiell stallning.

Genom de forindringar som genomforts, var goda intjan-
ingsformaga, liga beliningsgrad samt tillgang till lingfris-
tiga krediter har Castellum nu en investeringskapacitet om
ca 6 miljarder kr.

Tillvixten 1 forvaltningsresultatet kan forklaras 1 tre kompo-
nenter: befintlig portfdlj, investeringar och rintemarknad.
Vi verkar i en hyresmarknad med nigot ligre vakanser och
stabila hyresnivaer pa ett flertal orter 1 befintlig portfdl].
Intikterna har 6kat genom hyresavtal som ir konstruerade
for att std emot en svagare makroekonomi. Kostnaderna
har minskat genom effektiviseringar och genom att 2014 var
varmare an aret innan. Vidare bidrog sivil investeringar
som sjunkande rintor till kassaflodestillvixten.

Mot bakgrund av vir intjining och finansiella styrka fore-
slr styrelsen en hojning av aktieutdelningen till 4,60 kr,
motsvarande en 6kning med 8%. Det betyder att vi har
okat forvaltningsresultatet och hojt utdelningen varje ar
sedan borsintroduktionen 1997, med i1 genomsnitt 12% per ar.

Fastighetsmarknaden drevs under 2014 av stark efterfraigan
och tillvaxttorvintan vilket skapade 6kad omsittning och
nigot sjunkande avkastningskrav, framfor allt i storstads-
omridena. Omsittningen pa svensk fastighetsmarknad var
den hogsta sedan 2008.

Castellum kommer fortsitta att delta i byggandet av
morgondagens arbetsplatser 1 de regioner dar vi finns och
var projektaktivitet ar hog. Pd Lindholmen 1 Géteborg
flyttade Semcon in i sitt nya huvudkontor om 9 000 kv
vid arsskiftet och nu planerar vi for nya miljoklassade
kontorslokaler om drygt 9 000 kvm 1 samma omrade. I
Jonkoping hiller utvecklingen av tva nya citykvarter pa att
avslutas och vi fortsitter byggandet av en flexibel kontors-
byggnad om drygt 2 100 kvm. I centrala Uppsala har vi
firdigstillt stadens modernaste kontor och planerar for

ytterligare ca 8 000
kvm med nirhet till
Resecentrum. Nir det
giller logistikfastigheter
har vi uppfort Pumas
nordiska helautomati-
serade distributions-
central 1 Helsingborg
om ca 9 600 kvm och
nu forbereder vi for
att under de nirmaste
aren delta 1 byggandet
av Hisingens Logistik-
centrum som gor det
mojligt for Goteborgs
hamn att fortsitta vixa. Har planerar Castellum att uppfora
logistikanldggningar om totalt ca 75 000 kvm.

Jag dr 6vertygad om att kunniga och engagerade medarbetare
ger ndjda kunder och ir glad att konstatera att vi under
2014 hojde vart NKI (n6jd kund-index) till en niva hogt
over medelvirdet for branschen.

Castellum fortsatte det viktiga hillbarhetsarbetet som ar
en forutsittning for bolagets utveckling och lingsiktiga
ekonomiska tillvixt. Jag ir stolt 6ver att vi bland annat har
gett mojlighet till lirlingar, feriearbetare, praktikanter och
trainees att prova pa arbetslivet. Castellum ir ledande nir det
giller miljoklassade byggnader;i vart bestind finns till exem-
pel 30% av alla Green Building-klassade byggnader 1 Sverige.

Castellum, 1 dag en av Sveriges storsta fastighetsaktorer,
har aldrig haft malet att bli storst — men har i enlighet med
vart ambitidsa kassaflodesmil presterat en kontinuerlig till-
vixt. Bolaget fortsitter att drivas med ligre finansiell risk
in branschgenomsnittet. Det ir glidjande att konstatera att
en hojning av aktieutdelningen dterigen foreslds och att
det langsiktiga substansvirdet efter limnad utdelning under
dret vixte med 7%.

Jag ser fram emot 2015 - ett 4r med fortsatt, om 4n forsiktig,
tillvixt 1 Sverige. For att nd vart tillvixtmal 1 en sidan
ekonomi och mot bakgrund av de strategiska forsiljningar
Castellum gjorde under hésten 4r det viktigt att vi behiller
hog aktivitet, fortsitter fokusera pa en effektiv och hallbar
forvaltning samt investerar.

Jag vill passa pa tillfillet att annu en ging uppriktigt
tacka alla vira aktiedgare och intressenter for fortroendet

Verkstallande Direktor
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Affarsidé

Castellums aftirsidé idr att utveckla och foridla fastighetsbestindet med inriktning pa basta mojliga
resultat- och virdetillviaxt genom att med en stark och tydlig nirvaro i fem tillvaxtregioner erbjuda

lokaler anpassade till hyresgasternas behov.

Strategi for fastighetsbestandet och dess forvaltning

Utveckling av kommersiella fastigheter i tillvaxtregioner

Geografi och kategori
Fastighetsbestandet finns 1 fem tillvixtregioner; Stor-
goteborg, Oresundsregionen, Storstockholm, Milardalen
och Ostra Gétaland. Detta tillsammans med rationell
forvaltning och hog nirvaro i marknaden ger goda affirs-
mojligheter.

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

Fastighetsbestandets utveckling

For att forbittra kassaflodet och kvalitén ska fastighets-
bestindet standigt foradlas och utvecklas. Castellum ska
fortsitta vixa med kundernas efterfrigan, framst genom ny-,
till- och ombyggnation, men ocksi genom forvarv.

Alla investeringar ska bidra till tillvaxtmalet i forvalt-
ningsresultatet inom 1-2 dr och ha en virdepotential om
minst 10%. Forsiljning av fastigheter ska ske nir det dr
affirsmissigt motiverat.

Kundfokus genom lokala organisationer

Kunder

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

Organisation och medarbetare

Service och forvaltning ska ske via en decentraliserad
organisation med heligda dotterbolag med stark lokal
narvaro. Forvaltningen ska skotas med 1 huvudsak egna
medarbetare.

Strategi for finansiering

Stark balansriakning med lag finansiell och operationell risk

Castellums medarbetare ska vara kunniga och engagerade,
vilket skapas genom att koncernen ska vara en attraktiv
arbetsplats med goda utvecklingsmojligheter.
Verksamheten ska bidra till en hallbar utveckling med
hinsyn till ekologiska, sociala och ekonomiska aspekter.

Kapitalstruktur

Castellum ska ha lag finansiell risk. De valda riskmatten
ar beldningsgrad och rintetickningsgrad. Férvirv och
overlatelse 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 fir ej ske 1 kortsiktigt vinstsyfte.

Aktie- och kreditmarknaden

Castellum ska verka for att bolagets aktie har en konkurrens-
kraftig totalavkastning i forhallande till risken samt en
hog likviditet. Allt agerande ska utga fran ett lingsiktigt
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perspektiv och bolaget ska ha en frekvent, 6ppen och
rattvisande redovisning till aktiedgare, kapital- och kredit-
marknad samt till media, dock utan att enskild affarsrela-

tion exponeras.

Lag operationell risk

Castellums fastighetsbestand har en geografisk spridning
till fem svenska tillvaxtregioner och ska innehalla olika
typer av kommersiella lokaler. Risken inom kundstocken

ska hallas lag.



Overgripande mal

Castellums 6vergripande mal ar att kassaflodet, d v s forvaltningsresultat per aktie,

ska ha en arlig tillvixt om minst 10%.

Strategiska verktyg

Investeringar

For att nd det overgripande tillvixtmalet
om 10% ska Castellum arligen nettoinvestera
for minst 5% av fastighetsvirdet, motsvar-
ande ca 2 miljarder kr.

Dotterbolagen
Ett av de tre storsta fastighetsbolagen pa
respektive delmarknad.

Strategiska verktyg

Kund- och medarbetarnéjdhet

For att utveckla sivil koncernen och kund-
relationerna ska kund- och medarbetar-
nojdhet kontinuerligt mitas och vara pa en
hog niva.

Héllbarhet

Fokus pa eftektiviserad resurstorbrukning,
hallbar nybyggnation, god kontroll pa och
stindigt forbattrad miljostatus 1 fastigheterna,
grona relationer med kunderna samt socialt
engagemang och ansvarstagande pa vira orter.

Strategiska verktyg

Kapitalstruktur
Beliningsgraden ska varaktigt ej Gverstiga
55%. Rintetickningsgrad om minst 200%.

Utdelning
Minst 50% av forvaltningsresultatet fore skatt
ska delas ut, med hinsyn till investeringsplaner,

konsolideringsbehov, likviditet och 6vrig stallning.

Aktie- och kreditmarknaden
Castellum ska vara ett av de storre bors-
noterade fastighetsbolagen 1 Sverige.

Lag operationell risk

Kommersiellt bestind 1 fem tillvixtregioner for-
delat pa olika kategorier med generella, flexibla
lokaler. Risken inom kundstocken hills lig via
spridning pa branscher, avtalslingd och avtalsstorlek.

-529 Mkr

nettoinvestering 2014
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Kunder och organisation

Kunderna - en speglig av svenskt naringsliv

Castellum har ca 4 400 kommersiella kontrakt med god
riskspridning pa savil geografi och lokaltyp som kontrakts-
storlek, forfallotid och bransch dar kunden verkar.
Castellums enskilt storsta kontrakt svarar for ca 2% av de
totala hyresintikterna.

Néjda kunder
Det ir viktigt att Castellum lever upp till kundernas
forvintningar. For att folja upp och utvirdera genomforda
insatser genomfors drligen en N6jd Kund Index-mitning.
Undersdkningen som genomfordes 2014 och som inne-
fattade kontor, butik, lager och industri, visar pa ett fortsatt
genomgdende hogt betyg tor Castellum med ett samman-
vigt index om 79, vilket ir hogre in jimforelseindex 1
branschen om 73. En hog andel, 88%, av de tillfrigade
kunderna svarar att de vill hyra av Castellum igen och

girna rekommenderar Castellum som hyresvird till andra.

Uthyrningsarbete

Castellum har en hog aktivitet i uthyrningsarbetet. Under
2014 tecknades 728 nya kontrakt med ett totalt drsvirde
om 304 Mkr. Uthyrningsarbetet visar pa vikten av att virda
kunderna och kontaktniten. Av nytecknad kontraktsvolym
kommer 69% frin egna kontakter, rekommendationer
eller att befintliga kunder utdkar, medan 19% kommer via

hemsidorna och resterande 12% fran maiklare.

Decentraliserad organisation ger narhet till kunden

Castellums organisation bestir av sex heligda dotterbolag
som dger och forvaltar fastigheterna. De lokala dotterbolagen
ger nirhet till kunderna och korta beslutsvigar. Lokal
forankring ger forutsittning for goda kunskaper om
marknaden och hyresutveckling inom respektive omrade.
Kunderna kan dirmed erbjudas behovsanpassade lokaler,
god personlig service och snabba besked.

Dotterbolagens organisationer ir inte identiska men
utgdrs 1 princip av verkstillande direktor, 2-4 marknads-
omriden, projektutvecklare samt 4-8 medarbetare inom
ekonomi och administration.Varje marknadsomride ir
bemannat med en fastighetschef med assistent, en uthyrare
och 3-9 fastighetsansvariga dir samtliga har kundkontakt.

Forvaltningen sker i huvudsak med egen personal och
i de fall externa tjanster upphandlas stills hoga krav pa de
foretag som anlitas nir det giller kvalitet, kundbemdotande,

service och miljéhinsyn.
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Dotterbolag med starka varumérken

Castellums dotterbolag idr verksamma under egna namn
vilka utgdr starka varumirken pa varje delmarknad.
Varje dotterbolag ir engagerat i det lokala niringslivet
genom fOretagsforeningar dir viktiga kontakter tas med
bide nuvarande och presumtiva kunder. Som en av de
storsta fastighetsdgarna pa respektive ort samarbetar
Castellums dotterbolag dven med kommun och
universitet/hogskola for att bidra till ortens utveckling.

Medarbetare
Castellum arbetar aktivt for att rekrytera och behilla bra
medarbetare, bl a genom att erbjuda en stimulerande
arbetsmiljo, kompetensutveckling och erfarenhetsutbyte.
Medarbetarnas syn pa Castellum som arbetsgivare mits
regelbundet och undersékningen som genomftordes 2014
visar ett fortsatt hogt index, 85 pa en 100-gradig skala,
vilket innebir att medarbetarna trivs med sin arbetssituation
och har ett hogt fortroende for foretaget och dess ledning.
Castellum hade vid drets utgang 295 (293) anstillda.

Hallbart foretagande

Fokus 1 hillbarhetsarbetet ir eftektiv resursanvindning,
hallbart fastighetsbestand, hallbara samarbeten och socialt
engagemang och ansvarstagande.

Castellums energianvindning ir idag drygt 40% under
branschgenomsnittet. Av fastighetsbestindet ar 20% miljo-
klassat enligt Green Building, Miljébyggnad eller Breeam.

For att bidra till en positiv utveckling 1 de omraden dir
Castellum bedriver verksamhet pagir samarbeten 1 olika
former med bl a kunder, branschkollegor, kommuner och
skolvisende. Under 2014 har 60 ungdomar fitt prova pa
arbetslivet genom vart lirlingsprogram, som feriearbetare,
praktikanter eller som trainees.

Moderbolag
Moderbolaget Castellum AB ansvarar {or frigor gentemot
aktiemarknaden, t ex koncernrapportering och aktiemark-
nadsinformation, och kreditmarknaden, t ex upplaning och
finansiell riskhantering, samt 6vergripande I'T/IS-strategier
och personalfrigor. Castellum AB har 23 medarbetare (19).
Castellum ansvarar for kapitalallokering samt miter
och jamfor dotterbolagens eftektivitet 1 forvaltningen och
virdetillvixt 1 fastighetsbestandet. Castellum utvecklar dven
“best practice” for koncernen, vilket forstirkts under dret
genom anstillning av en affarsutvecklingschef. Genom
styrelsearbete 1 dotterbolagen ar moderbolaget delaktigt 1
verksamheten.
Arbetet 1 Castellum styrs av besluts- och arbetsordning,
policies och instruktioner. Policy finns for bl a finans- och
ekonomiarbetet, kommunikation, informationssikerhet,

uppforandekod, hillbarhet, forsikring samt personal.



Marknadskommentar

Svensk ekonomi

Svensk konjunktur fortsitter att forbittras, dven om
utvecklingen under hosten varit svag. Ekonomin ar dock
tudelad med en bra inhemsk efterfrigan som driver
tillvixten medan exportmarknaden, som normalt sett ar
den stora drivkraften for svensk dterhimtning, ar trog.
Det sistnimnda kan delvis tillskrivas av att vissa delar av
omvirlden och da frimst Euroomradet har haft en svag
utveckling under dret, dir den geopolitiska oron dimpar
stamningen ytterligare.

Konjunkturen i Sverige och omvirlden tillsammans
med kraftigt fallande oljepris har medfort en mycket lig
inflation, vilken forvintas bestd det narmsta dret.

Arbetsmarknaden fortsitter, trots konjunkturliget, att
utvecklas positivt och sysselsittningen vixer pa bred front

1 ekonomin, med undantag for industrin.

Makroindikatorer

Arbetsloshet 7,4%  (november 2014)
Inflationstakt —0,3% (december 2014 jamfort med december 2013)
BNP-tillvéxt 2,1% (kv 32014 jamfort med kv 3 2013)

Kalla: SCB

Hyresmarknad

Hyresmarknaden har under aret varit stabil till positiv
inom samtliga marknader och segment med god efter-
frigan pa sivil nyproducerade som befintliga lokaler.
Hyresnivaerna ir 6verlag oférindrade, dock kan en

viss okning avseende kontorshyror noteras i marknader
med starkare efterfrigan och lig vakansgrad. Utbudet

av nyproducerade kontorsytor har varit relativt stabilt 1
Goteborg och Stockholm jimfort med foregiende ar,
medan det har minskat 1 Malmg. I Castellums marknader
utanfor storstiderna kan pa vissa hall 6kad nyproduktion
noteras. Okningen sker dock frin liga nivier och Gver-

utbud bedéms inte foreligga.

Fastighetsmarknad
Svensk fastighetsmarknad kinnetecknades 2014 av stark
efterfrigan och hog omsittning. Totalt uppgick transak-
tionsvolymen till ca 160 miljarder kr (100), vilket ar 1 niva
med rekordiren 2006-2008. Sirskilt hog var omsittningen
under fjarde kvartalet di den uppgick till nirmare 70
miljarder kr (35). Trots fortsatt starkt inhemskt intresse kan
okat utlindskt intresse noteras — utlindska kopare stod for
17% (13%) av volymen. Kommersiella fastigheter utgjorde
ca 76% (69%) av volymen. Intresset for kontorsfastigheter
ar stabilt och utgor fortsatt det storsta segmentet, dock har
intresset for samhallsfastigheter och hotell okat.

Storstadsregionerna star for 62% (58%) av volymen. I
absoluta tal kan dock en markant 6kning av intresset for
marknaderna utanfor storstaderna konstateras.

Castellum bedomer att den generella virdeuppging
som noterades tidigare under 2014 kvarstar. Prisbilden ir
overlag oforandrad sedan foregiende kvartal.

Réante- och kreditmarknad

Riksbanken valde vid sitt mote 1 oktober att sinka repo-
rantan till 0% frin 0,25% samtidigt som rantebanan
reviderades ned. Vid métet i december sinktes rante-
banan ytterligare genom att skjuta fram en forsta hojning
till andra halviret 2016.

Den for Castellum viktiga 3-manaders STIBOR -
rantan halverades efter Riksbankens reporintebeslut i
oktober till knappt 0,25% och har sedan dess hallit sig
stabil runt den nivan, medan linga riantor har fortsatt falla
och den tiodriga svenska swaprintan narmar sig nu 1%.

Tillaingen till savil bankfinansiering som kapitalmark-
nadsfinansiering bedoms som god och kreditmarginalerna

ar stabila.
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Intakter, kostnader och resultat

Jamforelser angivna inom parentes avser motsvarande belopp
foregaende ar. For definitioner se www.castellum.se

Avrets forvaltningsresultat, d v s resultatet exklusive virde-
forandringar och skatt, uppgick till 1 450 Mkr (1 346), mot-
svarande 8,84 kr (8,21) per aktie - en forbittring med 8%.

Under dret uppgick virdeforindringar pa fastigheter till
344 Mkr (328) och derivat till =660 Mkr (429). Arets
resultat efter skatt uppgick till 1 211 Mkr (1 707) mot-
svarande 7,38 kr (10,41) per aktie.

Hyresintékter

Koncernens hyresintikter uppgick till 3 318 Mkr (3 249).
For kontors- och butiksfastigheter uppgick den genom-
snittliga kontrakterade hyresnivan, inklusive debiterad
viarme, kyla och fastighetsskatt, till 1 295 kr/kvm, medan
den for lager- och industrifastigheter uppgick till 791 kr/kvm.
Hyresnivierna, som beddms vara pd marknadsmissiga
nivier, har 1 jamforbart bestind 6kat med 1% mot fore-
giende ar, vilket framst dr en eftekt av indexupprikningar
och kan jimforas med den for branschen sedvanliga index-
klausulen (oktober till oktober) som uppgick till =0,1%
for 2014. Castellums hogre indexupprikning forklaras av
koncernens fokus pd indexklausul med minimiupprik-
ning 1 kontraktsportfoljen, vilket ger skydd mot inflation
respektive deflation.

Den genomsnittliga ekonomiska uthyrningsgraden upp-
gick till 88,7% (88,4%). Det totala hyresvirdet for under
aret outhyrda ytor uppgick pa drsbasis till 417 Mkr (467).

I periodens hyresintikter ingdr engingsersittning om
10 Mkr (11) till f6ljd av fortida I6sen av hyresavtal.

Bruttouthyrningen (d v s drshyra for total uthyrning)
under aret uppgick till 304 Mkr (366), varav 55 Mkr (96)
avsdg uthyrning i samband med ny-, till- och ombyggna-
tion. Uppsigningarna uppgick till 246 Mkr (261), varav

12 Mkr (23) avsag konkurser och 36 Mkr (18) avsig uppsig-
ningar med mer in 18 mainaders dterstiende kontrakts-
lingd. Nettouthyrningen for dret uppgick darmed till 58
Mkr (105), medan den for fjarde kvartalet isolerat uppgick
till =17 Mkr (24). I kvartalets nettouthyrning ingar tva
storre uppsigningar om 32 Mkr med avflyttning forst om
16 respektive 24 manader.

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

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick till 1 096 Mkr (1 105) mot-
svarande 307 kr/kvm (307). Férbrukningen vad avser upp-
virmning under ret har beriknats till 81% (96%) av ett
normaldr enligt graddagsstatistiken.

De okade kostnaderna for uthyrning och fastighets-
administration kronor per kvadratmeter kan delvis for-

klaras av de forsiljningar som genomfordes i slutet av aret.

Fasti ghEtSKOStnader Kontor/ Lager/ 2014 2013
kr/kvm butik industri Totalt Totalt
Driftskostnader 177 109 146 161
Underhall 44 29 37 35
Tomtrattsavgald 9 7 8 7
Fastighetsskatt 69 22 48 47
Direkta fastighetskostnader 299 167 239 250
Uthyrning & fastighetsadministration - - 68 57
Totalt 299 167 307 307
Féregdende ar 317 171 307

Centrala administrationskostnader

De centrala administrationskostnaderna uppgick till 108 Mkr
(96).1 denna post ingar dven kostnader for ett resultat- och
aktiekursbaserat incitamentsprogram till 10 personer i
koncernledningen om 15 Mkr (8).

Forvaltningsresultat per aktie

Forvaltningsresultat kr/aktie
rullande fyra kvartal, (staplar)
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Rantenetto

Rintenettot uppgick till =664 Mkr (-702). Den genom-
snittliga rintenivan har varit 3,3% (3,7%). Finansnettot har
paverkats positivt med ca 70 Mkr pa grund av att den
genomsnittliga rintenivan minskat med 0,4%-enheter.

Ovrig rintepiverkan kan forklaras av forindrad lineportfol;.

Vardeforandringar
Fastighetsmarknaden 2014 priglades av hog aktivitet och
stark efterfrigan. Den allminna prisuppging som note-
rades under forsta halviret kvarstir och den sinkning av
marknadens genomsnittliga avkastningskrav som gjordes
med 0,1% i de interna virderingarna ligger fast. Detta,
tillsammans med virdeforandringar i genomforda forviry,
projektvinster och ett antal individuella justeringar pa
fastighetsniva har resulterat 1 en virdeférandring om sam-
mantaget 488 Mkr. Genomforda fastighetsforsaljningar har
medfort en virdeforandring om —144 Mkr. Forsiljnings-
pris netto uppgick till 3 054 Mkr efter avdrag for bedomd
uppskjuten skatt och omkostnader om totalt 163 Mkr. Under-
liggande fastighetspris som saledes uppgick till 3 217 Mkr,
oversteg senaste virdering om 3 198 Mkr med 19 Mkr.
Rintederivatens virde har, frimst pa grund av forind-
rade linga marknadsriantor, dndrats med —657 Mkr (429).
Virdet pa Castellums valutaderivat har under dret dndrats
med —17 Mkr (—7) dir den effektiva delen i virdeforind-
ringen om —14 Mkr (—7) redovisas 1 6vrigt totalresultat.

Skatt

Bolagsskatten 1 Sverige ir nominellt 22%. Pa grund av
mojligheten att gora skattemissiga avskrivningar och
direktavdrag for vissa ombyggnationer av fastigheter samt
nyttja underskottsavdrag dr den betalda skattekostnaden
l3g. Indirekta fastighetsforsiljningar via aktiebolag som
utgor anliggningstillgangar ir inte skattepliktiga vilket
dterspeglas 1 drets skattekostnad. Betald skatt uppkommer
da ett fital dotterbolag inte har skattemissiga koncern-

bidragsmojligheter.

Kvarvarande underskottsavdrag kan beriknas till 1 193 Mkr
(921). Fastigheternas verkliga virde overstiger dess skatte-
missiga virde med 18 602 Mkr (18 570), varav 991 Mkr
(830) dr hinforligt till forvirvstillfillet for fastigheter redo-
visade som tillgdngstorvirv. Som uppskjuten skatteskuld
redovisas full nominell skatt om 22% av nettot av dessa
poster, med avdrag tor den uppskjutna skatt som ar hanfor-
ligt till tillgangsforvirven, d v s 3 612 Mkr (3 700).

Castellum har inga pigiende skattetvister.

Skatteberékning 2014
Underlag Underlag
Mkr aktuell skatt uppskjuten skatt
Forvaltningsresultat 1450
Skattemassigt avdragsgilla
avskrivningar -718 718
ombyggnationer - 322 322
Ovriga skatteméssiga justeringar 24 37
Skattepliktigt forvaltningsresultat 434 1077
Forsélining fastigheter 6 - 1695
Vardeférandring fastigheter - 488
Vérdeférandring derivat — 660 -
Skattepliktigt resultat fore underskottsavdrag -220 -130
Underskottsavdrag, ingéende balans -921 921
Underskottsavdrag, utgaende balans 1193 -1193
Skattepliktigt resultat 52 —402
Arets skatt enligt resultatrikningen -1 88

Resultat dver tid

Forvaltningsresultatet den senaste 10-drsperioden har haft
en stabil utveckling och vuxit med 1 genomsnitt 7% per ar.
Virdeforindringarna pa fastigheter har diremot varit
volatila och 1 genomsnitt haft en tillvixt den senaste
10-arsperioden om 1,1% per dr, vilket 4r 1 nivd med
inflationen.

Nettouthyrning
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Fastighetsbestand

Fastighetsbestindet dr koncentrerat till Storgbteborg,
Oresundsregionen, Storstockholm, Milardalen och Ostra
Gotaland. Tyngdpunkten med 76% av bestindet finns i de

tre storstadsregionerna.

Det kommersiella bestindet bestar av 65% kontors- och
butiksfastigheter och 31% lager- och industrifastigheter.
Fastigheterna ir belidgna frin cityligen (férutom Stor-
stockholm frin nirforortsligen) till vilbeldgna arbets-
omriden med goda kommunikationer och utbyggd service.
Resterande 4% bestdr av projekt och mark.

Férandring av fastighetshestandet

Fastighetsportféljen har under dret forandrats enligt nedan.

Verkligt varde, Mkr Antal
Fastighetsbestand 1 januari 2014 37752 626
+ Forvary 1147 24
+ Ny-, till- och ombyggnation 1378 -
— Forsaljningar -3198 - 67
+/— Orealiserade vardef6randringar 488 -
+/— Valutakursomrékning 32 -
Fastighetshestand 31 december 2014 37 599 583

Castellum har outnyttjade byggritter om ca 800 tkvm

och pigiende projekt dir dterstiende investeringsvolym

uppgr till ca 750 Mkr.

Investeringar
Isolerat kvartal, Mkr (staplar)

1200
1000
Investeringar 800
Under dret har investerats for totalt 2 525 Mkr (1 768), 600
varav 1 378 Mkr (1 583) avser ny-, till- och ombyggnation 388
och 1 147 Mkr (185) avser forvirv. Av de totala invest- 0

eringarna avsig 1 275 Mkr Storgoteborg, 393 Mkr Milar- -200
dalen, 361 Mkr Storstockholm, 248 Mkr Ostra Gétaland 288
samt 248 Mkr Oresundsregionen. -800
Efter forsiljningar om —3 054 Mkr (687) uppgick netto-
investeringen till =529 Mkr (1 081). B

Storre investeringar och forsaljningar

I Forséliningar

08

09

Rullande fyra kvartal, Mkr (kurva)

-2814
1 12 13 14

Bl \y-, till- och ombyggnationer

Algen 1iJonkoping

Lage Vid Munksjon i centrala Jonkoping
Yta 4 321 kvm
Tidplan Férdigstallt kvartal 1, 2015

I centrala Jonkoping paborjade Castellum under
2013 etapp 2 av utvecklingen av omrédet Atollen,

vilket genomfdrs tillsammans med flera andra
parter. Totalt bestér Castellums del i projektet av
10 470 kvm. Nybyggnationen bestar av 4 321
kvm kontor, butik och restaurangytor och uppférs i
enlighet med Miljdbyggnadsklassning. Investeringen
beréknas uppga till 136 Mkr och &r uthyrd till 35%.

o Miljo-
byggnad

Jégmaéstaren 1i Link6ping

Lage Djurgarden i Linkoping
Yta 7 750 kvm
Tidplan Férdigstallt kvartal 1, 2015

Under 2013 péabdrjade Castellum en investering
i omrddet Djurgérden, Linkdping, som &r ett stads-

byggnadsprojekt i den nya stadsdelen Djurgérden.
Castellum uppfor en butiksbyggnad om 7 750
kvm i enlighet med miljoklassningssystemet
Miljsbyggnad. Investeringen berdknas uppgé il
109 Mkr och ar uthyrd till 92%.

Drottningparken i Orebro

Lage Sodra infarten till Orebro
Yta 4 280 kvm
Tidplan Férdigstallt kvartal 3, 2016

| Orebro pabdrjade Castellum under 2014 en ny-
byggnation av 4 280 kvm flexibla kontorsytor. Den

nya byggnaden &r valbelagen vid sddra infarten till
Orebro. Nybyggnationen uppférs i enlighet med
Miljébyggnadsklassning, nivé silver.

Investeringen berdknas uppga till 100 Mkr och &r
uthyrd till 36%.

o Miljo-
byggnad
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Fanan 26, 30, 39, 43, 47, 49 och 51 samt Fanborgen 3 och 4 i Halmstad

Lage Hogskoleomradet i Halmstad
Yta 43 485 kvm
Tilltrade mars 2014

I mars 2014 forvarvade Castellum nio fastigheter
i Hogskoleomradet i Halmstad. Den storsta hyres-

gdsten dr Hogskolan Halmstad med ca 10 000
studenter och 600 anstéllda. Bestandet bestér av
30 850 kvm kontor och resterande del ar butik,
utbildningslokaler, lager och bibliotek.

Bestandet ar uthyrt till 94% och investeringen
uppgick till 637 Mkr.

Storre investeringar och forséljningar

Storre projekt Uthyrnings- Total inv. Varav kvar

Fastighet Yta, kvm grad jan 2015 ink. mark, Mkr attinv., Mkr  Klart Kommentar

Algen 1, Jonkoping 4321 35% 136 32 Kv 12015 Nybyggnation handel/kontor/restaurang
Jéagméstaren 1, Linkdping 7750 92% 109 21 Kv 12015 Nybyggnation handel
Drottningparken, Orebro 4280 36% 100 94 Kv 32016 Nybyggnation kontor
Verkstaden 14, Vésteras 6 100 100% 78 75 Kv 12016 Om- och tillbyggnation skola
Visionen 3, Jénkoping 2472 88% 59 51 Kv 32015 Nybyggnation kontor

Varla 3:22, Kungsbacka 5000 100% 42 1 Kv 12015 Om- och tillbyggnation lager
Boldnderna 35:1, Uppsala 8716 98% 38 2 Kv22015 Ombyggnation handel
Godstaget 1, Stockholm 6 568 100% 31 23 Kv22015 Om- och tillbyggnation lager
Férdigstallda eller helt/delvis inflyttade projekt

Lindholmen 28:3, Goteborg 9453 100% 275 5 Kv22013 Nybyggnation kontor
Dragarbrunn 20:4, Uppsala 10 020 90% 242 4 Kv42014 Om- och tillbyggnation kontor
Lundbyvassen 8:1, Géteborg 8990 100% 221 23 Kv 12015 Nybyggnation kontor
Fullriggaren 4, Malmo 5593 61% 157 16 Kv 12013 Nybyggnation kontor*

Atollen 3, Jonképing 5963 78% 153 2 Kv4 2013 Nybyggnation kontor/handel/bostéder
Spejaren 3, Huddinge 6 391 100% 83 1 Kv4 2014 Nybyggnation handel

Kulan 3, Helsingborg 9689 100% 83 5 Kv22014 Nybyggnation logistik

Solsten 1:108, Harryda 6534 100% 62 0 Kv32014 Nybyggnation lager
Hogspénningen 1, Vasteras 3911 70% 48 3 Kv32014 Nybyggnation logistik/kontor
Kérra 74:3, Goteborg 9305 0% 33 0 Kv42014 Om- och tillbyggnation logistik
Storre fastighetsforvérv under 2014 Uthyrnings- Anskaffnings-

Fastighet Yta, kvm grad jan 2015 varde, Mkr Tilltrade Kategori

Fanan 26, 30, 39, 43, 47, 49 och 51 samt Kontor/handel/utbildningslokaler/lager
Fanborgen 3 och 4, Halmstad 43 485 94% 637 Mars 2014 och bibliotek

Rosersberg 11:94, Sigtuna 9353 100% 105 Dec 2014 Lager/kontor och byggratt
Solsten 1:155 och Solsten 1:118, Harryda 4860 100% 85 Juni 2014 Lager/kontor och byggratt
Dumpern 7, Huddinge 6792 100% 70 Juni 2014 Logistik

Lindholmen 30:5, Goteborg - - 51 Dec 2014 Mark

Del av Olaus Petri 3:329, Orebro - - 43 Dec 2014  Mark

Marielundvej 10, Herlev, Danmark 2 561 100% 34 Jan 2015 Kontor

Storre fastighetsforséljningar under 2014 Underliggande ~ Uppskjuten skatt/ ~ Forsaljn. pris

Fastighet Yta, kvm fastighetspris, Mkr jer, Mkr netto, Mkr  Frantrade Kategori

Hela fastighetsbestandet i Vaxjo 127 921 905 — 46 859 Dec 2014  Kontor/butik/lager/industri
Hela fastighetsbestandet i Varnamo 143 525 878 -43 835 Dec 2014  Kontor/butik/lager/industri
Lybeck 10, Stadt Hamburg 14, Malmé 40714 633 -24 609 Okt2014  Butik/kontor/bostader/garage
Guldheden 8:11, Goteborg 10 500 241 -1 230 Dec 2014  Kontor

Kampen 25, Malmé 40669 255 -20 235 Maj 2015  Lager/kontor

St Botulf 11, Lund 4878 118 -9 109 Okt2014  Kontor/bostader

Renseriet 25, Stockholm 4215 79 -4 75 Feb 2014  Kontor/lager

Instrumentet 1, Solna 3673 35 -2 33 Nov 2014 Industri

* Aterstaende investeringsvolym kommer nyttjas i takt med att vakanta ytor hyrs ut.

Castellum
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Fastighetsvarde

Interna véarderingar
Castellum faststiller fastighetsvirdet genom interna
virderingar dir klassificering sker enligt IFRS 13, nivi 3.
Virderingarna baseras pd en 10-irig kassaflodesmodell
med en individuell bedomning for varje fastighet av
dels den framtida intjaningsformagan, dels marknadens
avkastningskrav.Vid bedomning av en fastighets framtida
intjaningsformdaga har, utdver inflationsantagande om
1,5%, hinsyn tagits till eventuella forindringar i hyres-
nivier, uthyrningsgrader och fastighetskostnader.
Igingsatta projekt har virderats enligt samma princip,
men med avdrag for dterstiende investering. Byggritter
har virderats utifran ett bedémt marknadsvirde per
kvadratmeter om 1 genomsnitt ca 1 500 kr/kvm (1 100).
Avkastningskravet kan beriknas enligt foljande tabell.

Avkastningskrav

Kontor/butik Lager/industri
Realrdnta 3,0% 3,0%
Inflation 1,5% 1,5%
Risk 4,5% - 12,5% 6,9% - 14,0%
Avkastning eget kapital 9,0% - 17,0% 11,4% - 18,5%
Rénta 5,5% 5,5%
Belaningsgrad 35% 45%
Avkastning totalt kapital 6,7% - 9,5% 8,1% - 11,3%
Vagt d:o, diskont. faktor &r 1-9 7,8% 8,9%
Vagd diskont. faktor restvarde” 6,3% 7,4%

“(avkastning totalt kapital efter avdrag for tillvéxt motsvarande inflation)

Utifran dessa interna virderingar faststilldes fastighets-
virdet per arsskiftet till 37 599 Mkr (37 752), motsvarande
11 118 kr/kvm (10 285).

Genomsnittlig varderingsyield

Den genomsnittliga virderingsyielden for Castellums
fastighetsbestind, exkl projekt och mark, kan beriknas till
6,9% (7,2%). Den sjunkande virderingsyielden forklaras

delvis av storre forandringar 1 fastighetsportfoljen.

Genomsnittlig varderingsyield, Mkr

(exkl. projekt/mark och byggritter) 2014 2013
Driftséverskott fastigheter 2286 2 341
+ Indexjustering 2015, 1% (1%) 25 35
+ Verklig uthyrningsgrad, dock ldgst 94% 251 279
— Fastighetsadministration, 30 kr/kvm -99 -107
Normaliserat driftsoverskott 2463 2548
Vérdering (exkl. byggratter om 559 Mkr) 35506 35613
Genomsnittlig vdrderingsyield 6,9% 7,2%
12 Castellum Bokslutskommuniké 2014
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Osdkerhetsintervall

En fastighets virde kan endast faststillas da den siljs. Det
virdeintervall som anges vid fastighetsvirderingar och som
oftast 1 en fungerande marknad ligger inom +/- 5-10%
skall ses som ett matt pa den osikerhet som finns i gjorda
antaganden och berikningar. I en mindre likvid marknad
kan intervallet vara storre. For Castellums del innebir

ett osikerhetsintervall om +/- 5% ett virdeintervall pa
fastighetsportfoljen om 35 719 - 39 479 Mkr motsvarande
+/-1 880 Mkr.

Extern vérdering
For att sikerstilla virderingen har 154 fastigheter mot-
svarande virdemissigt 57% av bestindet externt virderats
av Forum Fastighetsekonomi AB. Urvalet av fastigheter
har gjorts med utgangspunkt fran de virdemissigt storsta
fastigheterna, men iven med syftet att spegla fastighets-
bestindets sammansittning avseende kategori och geografi.
Forums virdering av de utvalda fastigheterna uppgick till
21 109 Mkr, inom ett osikerhetsintervall pa fastighetsniva
om +/- 5-10%, beroende pa respektive fastighets kate-
gori och lige. Castellums virdering av samma fastigheter
uppgick till 21 383 Mkr, d v s en nettoavvikelse om —274
Mkr motsvarande —1%. Bruttoavvikelserna var +620 Mkr
respektive =894 Mkr med en genomsnittlig avvikelse om 7%.

Dirtill har NAI Svefa utfort en skrivbordsvirdering av
41 fastigheter motsvarande virdemissigt 25% av bestindet.
NAI Svefas virdering av de utvalda fastigheterna uppgick
till 9 105 Mkr. Castellums virdering av samma fastig-
heter uppgick till 9 348 Mkr, d v s en nettoavvikelse om
—243 Mkr motsvarande -3%. Forums virdering av samma
fastigheter uppgick till 9 216 Mkr, d v s en nettoavvikelse
jamfort med Castellums virdering om —132 Mkr mot-
svarande —1%.

Det kan konstateras att Castellums avvikelse mot de tva
externa virderarna ryms vil inom osikerhetsintervallet
+/-5-10%.



Castellums fastighetshesténd 2014-12-31

2014-12-31 januari-december 2014
Fastighets-  Fastighets- Hyres- Fastighets-  Fastighets-
Antal vérde vérde viarde  Hyresvirde Ekon. ut- Hyresintékter kostnader kostnader Drifts-
fastigheter Yta tkvm Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm hyrningsgrad Mkr Mkr kr/kvm  Gverskott Mkr
Kontor/butik
Storgoteborg 86 478 7604 15924 635 1330  91,6% 582 134 281 448
Oresundsregionen 63 362 5269 14549 483 1334  84,6% 408 111 307 297
Storstockholm 50 343 4610 13435 469 1367  835% 391 102 298 289
Mélardalen 72 399 4899 12263 471 1178  91,5% 431 120 299 311
Ostra Gotaland 23 176 2202 12521 219 1247 89,0% 195 59 335 136
Summa kontor/butik 294 1758 24584 13983 2277 1295 88,2% 2 007 526 299 1481
Lager/industri
Storgéteborg 103 659 5316 8068 505 766 91,7% 463 97 146 366
Oresundsregionen 43 284 1874 6 594 213 752 86,8% 185 50 176 135
Storstockholm 52 288 2871 9993 287 998  88,6% 254 59 205 195
Mélardalen 38 187 1190 6 362 139 746 88,4% 123 36 193 87
Ostra Gotaland 11 68 230 3375 30 442 92,0% 28 6 93 22
Summa lager/industri 247 1486 11481 7728 1174 791 89,7% 1053 248 167 805
Summa 541 3244 36065 171118 3451 1064 88,7% 3060 774 239 2 286
Uthyring och fastighetsadministration 221 68 - 221
Summa efter uthyrning och fastighetsadministration 995 307 2 065
Projekt 18 85 1267 - 76 - - 50 17 - 33
Obebyggd mark 24 - 267 - - - - - - - -
Totalt 583 3329 37599 - 3527 - - 3110 1012 - 2098

Ovanstaende sammanstalining avser de fastigheter som Castellum dgde vid &rets utgéng och avspeglar fastigheternas intakter och kostnader sdsom de hade agts under
hela aret. Avvikelsen mellan ovan redovisade driftséverskott om 2 098 Mkr och resultatrdkningens driftséverskott om 2 222 Mkr forklaras av, dels att driftsoverskottet om
193 Mkr i under aret sélda fastigheter franraknats, dels att driftsdverskottet i under perioden forvarvade/fardigstallda fastigheter raknats upp med 69 Mkr sdsom de &gts
eller varit fardigstdllda under hela éret.

Fastighetsrelaterade nyckeltal Segmentinformation - _—
Hyresintékter Forvaltningsresultat
2014 2013 2014 2013
2014 2013 Mkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Hyresvarde, kr/kvm 1064 1036 Storgéteborg 1050 1014 524 493
Ekonomisk uthyrningsgrad 88,7%  88,4% Oresundsregionen 673 669 278 263
Fastighetskostnader, kr/kvm 307 307 Storstockholm 637 623 299 263
Driftsdverskott, kr/kvm 637 608 Mélardalen 556 548 235 213
Fastighetsvarde, kr/kvm 11118 10285 Ostra Gotaland 402 395 166 152
Antal fastigheter 583 626 Totalt 3318 3249 1502 1384
Uthyrningsbar yta, tkvm 3329 3623 Skillnaden mellan ovan redovisat férvaltningsresultat om 1 502 Mkr (1 384) och

koncernens redovisade resultat fére skatt om 1 134 Mkr (2 103) bestar av ofdrdelat
forvaltningsresultat om =52 Mkr (=38), vérdefordndring fastigheter om 344 Mkr (328)
och vérdefdréndring derivat om —660 Mkr (429).

Fastighetsvérde per kategori Fastighetsvérde per region

Storgoteborg 36% Storstockholm 21%

Kontor/butik 65% Lager/industri 31%

Malardalen 17%

‘ Ostra Gotaland 7%

Projekt och mark 4%

Oresundsregionen 19%
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Finansiering

Castellum ska ha en lig finansiell risk, innebirande en
beldningsgrad som varaktigt ej Sverstiger 55% och en
rantetickningsgrad om minst 200%. Virdet pd Castellums
tillgangar uppgick per 31 december 2014 till 38 088 Mkr
(38 113) och finansieras genom eget kapital om 13 649 Mkr
(13 127), uppskjuten skatteskuld om 3 612 Mkr (3 700),
rantebirande skulder om 18 446 Mkr (19 481) och 6vriga
skulder om 2 381 Mkr (1 805).

Rantebarande skulder

Castellum hade vid drets utging kreditavtal om 26 065 Mkr
(24 300), varav langfristigt uppgick till 22 357 Mkr

(21 859) och kortfristigt till 3 708 Mkr (2 441).

Under aret har obligationer om 1 500 Mkr emitterats
och 500 Mkr dterkopts. Ett nytt kreditavtal om 500 Mkr har
tillforts och avtal om totalt 11 500 Mkr har omforhandlats.
Tillsammans med under aret genomforda forsiljningar star
Castellum finansiellt starka och har lingfristiga outnyttjade
krediter om ca 4 miljarder kr.

Netto rintebarande skulder efter avdrag for likviditet
om 47 Mkr (70) uppgick till 18 399 Mkr (19 411), varav
4 200 Mkr (3 200) avser utestaende obligationer och
1 280 Mkr (1 014) avser utestaende foretagscertifikat.

Huvuddelen av Castellums krediter 4r revolverande
lin utnyttjade under lingfristiga lineloften frin de storsta
nordiska bankerna, vilket medfor stor flexibilitet. De
emitterade obligationerna och foretagscertifikaten utgdr ett
komplement till bankfinansieringen och breddar finans-
ieringsbasen. Skuldernas verkliga virde vid periodens ut-
gang Overensstimmer 1 stort med redovisat varde.

Sikerstillning av langfristiga ldn i bank sker via pantbrev
i fastigheter och/eller dtagande om att uppritthilla vissa
finansiella nyckeltal. Utfirdade obligationer och foretags-
certifikat sikerstills ej.

Av netto rintebirande skulder om 18 399 Mkr (19 411)

var 12 919 Mkr (15 197) sikerstillda med pantbrev och
5 480 Mkr (4 214) icke sikerstillda. Andelen utnyttjade
sikerstillda krediter uppgick saledes till 34% av fastig-
heternas virde. Utfirdade dtaganden i kreditavtal, s k
covenants, innebir att belaningsgraden ej fir overstiga
65% och att rintetickningsgraden ej fir understiga 150%
vilket Castellum uppfyller med god marginal, 49% resp-
ektive 318%. Den genomsnittliga 16ptiden pa Castellums
langfristiga krediter uppgick till 3,3 ar (3,4). Marginaler
och avgifter pa lingfristiga kreditavtal ir faststillda med en
genomsnittlig 16ptid om 2,7 ar (2,4).

Kreditforfallostruktur 2014-12-31

Utnyttjat i
Mkr Kreditavtal Bank MTN/Cert Totalt
0-14&r 3708 904 2480 3384
1-2 &r 4708 3266 500 3766
2-3&r 8308 2208 1000 3208
3-4 ér 6708 4408 1000 5408
4-58r 1570 1070 500 1570
> 5 & 1063 1063 - 1063
Totalt 26 065 12919 5480 18 399
Outnyttjat utrymme i langfristiga kreditavtal 3958

Ranteforfallostruktur

For att sikerstilla ett stabilt och 1igt kassaflodesmaissigt
rantenetto ir ranteforfallostrukturen fordelad over tid.
Den genomsnittliga rantebindningstiden uppgick till 2,8
ar (2,7). Den genomsnittliga eftektiva rintan per den 31
december 2014 var 3,4% (3,5%).

Castellum anvinder rintederivat for att erhilla 6nskad
ranteforfallostruktur. Rintederivat ir ett kostnadseftektivt
och flexibelt sitt att hantera rintebindning. I rinteforfallo-
strukturen redovisas rintederivat i det tidsegment de tidigast
kan forfalla.

Kreditmarginaler fordelas 1 intervallet for de under-
liggande krediterna.

Fordelning av rantebdrande finansiering 2014-12-31

Obligationer 4 200 Mkr (17%) L&n i bank 12 919 Mkr (52%)
Certifikat 1 280 Mkr (5%)

Outnyttiade krediter (med
avdrag fOr foretagscert.)
6 386 Mkr (26%)
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Séakerstéllning av krediter 2014-12-31

Sékerstallda krediter
12 919 Mkr (70%)

Icke sdkerstallda krediter
5 480 Mkr (30%)



Rénteforfallostruktur 2014-12-31

Krediter, Mkr Réntederivat, Mkr Netto, Mkr  Utgaende rénta
0-14r 18 399 -9750 8 649 3,4%
1-2&r - 650 650 2,4%
2-34r - 900 900 2,9%
3-4 @r - 1600 1600 3,3%
4-5 & - 1600 1600 3,3%
5-10 &r - 5000 5000 3,5%
Totalt 18 399 - 18 399 3,4%
Valuta

Castellum idger fastigheter 1 Danmark till ett virde om
530 Mkr (466), vilket innebir att koncernen ir exponerad
for valutarisk. Valutarisken hinfor sig fraimst till resultat-
och balansrikning i utlindsk valuta som riknas om till
svenska kronor. I enlighet med finanspolicyn ska mellan

60-100% av utlindska investeringar finansieras 1 lokal valuta.

Rénte- och valutaderivat
Castellum anvinder riantederivat for att erhilla onskad rante-
forfallostruktur. I enlighet med redovisningsreglerna IAS 39

ska derivat marknadsvarderas. Om den avtalade rantan

Castellums finanspolicy och &taganden i kreditavtal

avviker frain marknadsrintan, kreditmarginaler oaktat,
uppstir ett over- eller undervirde pa rintederivaten dir
den ej kassaflodespaverkande virdeforindringen redovisas
over resultatrakningen. Vid forfall har ett derivatkontrakts
marknadsvirde upplGsts 1 sin helhet och virdeforindringen
over tid har siledes inte paverkat eget kapital. Castellum
har dven derivat i syfte att valutasikra investeringar i
Danmark. For valutaderivat uppstar ett over- eller under-
virde om den avtalade valuta-kursen avviker frin aktuell
valutakurs, dar den eftektiva delen 1 virdeférandringen
redovisas 1 6vrigt totalresultat.

For att faststilla marknadsvirdet pa derivat anvinds
marknadsrintor for respektive 16ptid och 1 forekommande
fall valutakurser, si som de noteras pid marknaden p3
bokslutsdagen. Rinteswapar virderas genom att framtida
kassaflode diskonteras till nuvirde medan instrument med
optionsinslag virderas till aktuellt dterkSpspris.

Per den 31 december 2014 uppgick marknadsvirdet 1
rantederivatportfoljen till =1 344 Mkr (—687) och valuta-
derivatportfoljen till =13 Mkr (4). Samtliga derivat dr
klassificerade enligt IFRS 13, niva 2.

Policy Ataganden Utfall
Beldningsgrad Varaktigt ej Overstiga 55% Ej dver 65% 49%
Réntetéckningsgrad Minst 200% Minst 150% 318%
Rénterisk
— genomsnittlig rantebindning 1-454ar - 2,8 ar
— andel ranteforfall inom 6 manader Hogst 50% - 39%
Valutarisk
— investering 60%-100% finansieras i lokal valuta - 72%
— Ovriga valutarisker Inte tilldtet = Ingen exponering
Upplaningsrisk Minst 50% réntebarande skulder ska ha en loptid -

om minst 2 ar 96%
Motpartsrisk Kreditinstitut med hdg rating, ldgst investment grade - Uppfylles
Likviditetsrisk Likviditetsreserv for att kunna fullgora betalnings- - 3 958 Mkr i outnyttjat beviljat

forpliktelser

langfristigt laneutrymme

* Mandatet i finanspolicyn har i enlighet med styrelsebeslut under &ret forandrats fran 0,5-3 &r till 1-4,5 &r.

Kreditavtalens loptid
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Totalresultat for koncernen

2014 2013 2014 2013
Mkr okt-dec okt-dec jan—dec jan—dec
Hyresintakter 822 818 3318 3249
Driftskostnader - 139 - 146 - 542 - 583
Underhéll —44 -37 - 136 -125
Tomtrattsavgald -7 -7 - 27 - 26
Fastighetsskatt -4 - 41 -170 - 169
Uthyrning och fastighetsadministration - 67 —55 — 221 - 202
Driftsoverskott 524 532 2222 2144
Centrala administrationskostnader -29 -29 -108 -96
Réntenetto - 157 —172 — 664 - 702
Forvaltningsresultat 338 331 1450 1346
Vérdeforandringar
Fastigheter -10 27 344 328
Derivat - 162 -1 — 660 429
Resultat fore skatt 166 347 1134 2103
Aktuell skatt -1 6 -1 -6
Uppskjuten skatt 273 - 51 88 -390
Periodens / Arets resultat 438 302 1211 1707
Ovrigt totalresultat
Poster som kommer att omféras till periodens resultat
Omrakningsdifferens utlandsverksamhet 11 9 22 10
Vardeforandring derivat, valutasakring -7 -6 - 14 -7
Periodens / Arets totalresultat 442 305 1219 1710
Hela resultatet dr hanforligt till moderbolagets aktiedgare dd inga innehav utan bestdmmande inflytande foreligger.
Data per aktie
2014 2013 2014 2013

okt-dec okt-dec jan—dec jan—dec
Genomsnittligt antal aktier, tusental 164 000 164 000 164 000 164 000
Forvaltningsresultat, kr 2,06 2,02 8,84 8,21
Forvaltningsresultat efter skatt (EPRA EPS™), kr 1,99 2,14 8,26 8,04
Resultat efter skatt, kr 2,67 1,84 7,38 10,47
Utestdende antal aktier, tusental 164 000 164 000 164 000 164 000
Fastighetsvérde, kr 229 230 229 230
Léngsiktigt substansvarde (EPRA NAV*), kr 114 107 114 107
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV*), kr 100 97 100 97
Nagon utspddningseffekt foreligger ej dé inga potentiella aktier (t ex konvertibler) férekommer.
Finansiella nyckeltal

2014 2013 2014 2013

okt—dec okt-dec jan-dec jan-dec
Overskottsgrad 64% 65% 67% 66%
Réntetdckningsgrad 315% 292% 318% 292%
Avkastning aktuellt substansvérde 6,3% 9,2% 7,6% 13,2%
Avkastning totalt kapital 4,9% 5,6% 6,5% 6,4%
Nettoinvestering, Mkr -2 14 207 - 529 1081
Beléningsgrad 49% 52% 49% 52%

“EPRA, European Public Real Estate Association, dr en intresseorganisation for borsnoterade fastighetsbolag och investerare i Europa, som bl a sétter standard avseende
den finansiella rapporteringen. En del i detta &r nyckeltalen EPRA EPS (Earnings Per Share), EPRA NAV (Net Asset Value) och EPRA NNNAV (Triple Net Asset Value).
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Balansrakning for koncernen

Mkr 31 dec 2014 31 dec 2013
Tillgéngar
Forvaltningsfastigheter 37 599 37 752
Ovriga anl&ggningstillgangar 28 31
Kortfristiga fordringar 414 260
Kassa och bank 47 70
Summa tillgangar 38088 38113
Eget kapital och skulder
Eget kapital 13649 13127
Uppskjuten skatteskuld 3612 3700
Ovriga avsattningar 23 -
Derivat 1357 683
Langfristiga rantebarande skulder 18 446 19 481
Ej rantebdrande skulder 1001 1122
Summa eget kapital och skulder 38 088 38113
Stdllda sékerheter (fastighetsinteckningar) 18 222 18375
Ansvarsforbindelser = -
Forandrlng eg et kapltal Antal utestaende Aktiekapital Ovrigt till- ak- - | Totalt eget
Mkr aktier, tusental skjutet kaptial ningsreserv ringsreserv vinst kapital
Eget kapital 2012-12-31 164 000 86 4096 -12 8 7887 12 065
Utdelning, mars 2013 (3,95 kr/aktie) - - - - - — 648 —648
Arets resultat 2013 - - - - 1707 1707
Ovrigt totalresultat 2013 - - - 10 -7 - 3
Eget kapital 2013-12-31 164 000 86 4096 -2 1 8 946 13127
Utdelning, mars 2014 (4,25 kr/aktie) - - - - - - 697 - 697
Arets resultat 2014 - - - - - 1211 1211
Ovrigt totalresultat 2014 - - - 22 —-14 - 8
Eget kapital 2014-12-31 164 000 86 4096 20 -13 9460 13 649
Kassaflodesanalys
Mkr okt-dec okt-dec jan—dec jan—dec
Driftsdverskott 524 532 2 222 2144
Centrala administrationskostnader —29 -29 - 108 -9
Aterlaggning av avskrivningar 3 3 12 11
Betalt rdntenetto - 1671 -190 —689 - 701
Betald skatt 2 5 -7 -12
Omrékningsdifferens utlandsverksamhet -6 -4 -10 -5
Kassaflode lopande verksamhet fore forandring rorelsekapital 288 317 1420 1341
Fordndring kortfristiga fordringar 47 1 88 - 22
Forandring kortfristiga skulder —225 -28 - 118 56
Kassaflode fran Iopande verksamhet 155 290 1390 1375
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer - 380 —438 -1378 —1583
Forvary fastigheter —293 0 — 1147 —-185
Forandring skuld vid forvarv fastigheter 11 -2 18 14
Forsdljning fastigheter 2 837 231 3077 687
Forandring fordran vid forsélining fastigheter —141 13 — 242 -6
Investeringar i Ovrigt =1 -5 =9 -18
Kassaflode fran investeringsverksamhet 2033 - 201 319 —1091
Forandring langfristiga skulder —2315 -195 — 1035 387
Forandring langfristiga fordringar - - - 3
Utbetald utdelning - - - 697 —648
Kassaflde fran finansieringsverksamhet -2315 -195 -1732 —-258
Periodens / Arets kassaflode =127 -106 —23 26
Kassa och bank ingdende balans 174 176 70 44
Kassa och bank utgaende balans 47 70 47 70
Castellum Bokslutskommuniké 2014
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Kvartalsoversikt
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jan-mars apr-juni juli-sept okt-dec jan-mars apr-juni juli-sept okt-dec

2014 2014 2014 2014 2014 2013 2013 2013 2013 2013
Resultatrakning, Mkr
Hyresintakter 820 843 833 822 3318 814 808 809 818 3249
Fastighetskostnader - 302 — 262 —234 -298 —1096 - 317 - 269 - 233 -286 —1105
Driftsbverskott 518 581 599 524 2222 497 539 576 532 2144
Centrala administrationskostnader - 26 -30 -23 -29 —-108 - 21 -28 -18 -29 -9
Réntenetto —169 -1 —167 —157 — 664 -176 =177 =177 -172 -702
Forvaltningsresultat 323 380 409 338 1450 300 334 381 331 1346
Vardeforandringar fastigheter 52 305 —3 —1lg 344 32 87 182 27 328
Vardeforandringar derivat -170 -196 -132 -162 — 660 166 221 53 -1 429
Aktuell skatt -3 -1 ) —1 -1 -2 -4 -6 6 -6
Uppskjuten skatt =31 —99 =Bb 273 88 -93 —139 -107 -51 -390
Arets / periodens resultat 171 389 213 438 1211 403 499 503 302 1707
Ovrigt totalresultat 0 4 0 4 8 0 3 -3 3 3
Arets / periodens totalresultat 171 393 213 442 1219 403 502 500 305 1710
Balansrakning, Mkr
Forvaltningsfastigheter 38 668 39385 39733 37599 37599 36 683 37301 37505 37752 37752
Ovriga tillgangar 255 408 350 442 442 283 276 303 291 291
Kassa och bank 185 177 174 47 47 18 59 176 70 70
S:a tillgdngar 39108 39970 40257 38088 38088 36984 37636 37984 38113 38113
Eget kapital 12601 12994 13207 13649 13649 11820 12322 12822 13127 13127
Uppskjuten skatteskuld 3731 3830 3885 3612 3612 3403 3542 3649 3700 3700
Ovriga avsattningar - - - 23 23 - - - - -
Derivat 853 1055 1188 1357 1357 932 721 666 683 683
Langfristiga rantebarande skulder 20730 20802 20761 18446 18446 19773 19988 19676 19481 19481
£j rdntebdrande skulder 1193 1289 1216 1001 1001 1056 1063 1171 1122 1122
S:a eget kapital och skulder 39108 39970 40257 38088 38088 36984 37636 37984 38113 38113
Finansiella nyckeltal
Overskottsgrad 63% 69% 72% 64% 67% 61% 67% 1% 65% 66%
Réntenivéd, genomsnittlig 3,5% 3,4% 3,3% 3,2% 3,3% 3,8% 3,7% 3,7% 3,6% 3,7%
Réntetackningsgrad 291% 322% 345% 315% 318% 270% 289% 315% 292% 292%
Avkastning aktuellt substansvarde 5,2% 12,2% 6,6% 6,3% 7,6% 12,3% 15,5% 14,3% 9,2% 13,2%
Avkastning totalt kapital 5,6% 8,7% 5,7% 4,9% 6,5% 5,5% 6,4% 7,8% 5,6% 6,4%
Investeringar i fastigheter, Mkr 960 028 369 673 2525 413 538 379 438 1768
Forséljningar, Mkr 96 125 19 2814 3054 80 25 351 231 687
Beldningsgrad 54% 53% 52% 49% 49% 54% 54% 52% 52% 52%
Data per aktie (ndgon utspadningseffekt finns €], dd inga potentiella aktier forekommer)
Genomsnittligt antal aktier, tusental 164000 164000 164000 164000 164000 164000 164000 164000 164000 164000
Forvaltningsresultat, kr 1,97 2,32 2,49 2,06 8,84 1,83 2,04 2,32 2,02 8,21
Forvaltningsresultat efter skatt (EPRA EPS), kr 1,80 2,13 2,34 1,99 8,26 1,77 1,96 2,17 2,14 8,04
Resultat efter skatt, kr 1,04 2,37 1,30 2,67 7,38 2,46 3,04 3,07 1,84 10,41
Utestéende antal aktier, tusental 164000 164000 164000 164000 164000 164000 164000 164000 164000 164000
Fastighetsvarde, kr 236 240 242 229 229 224 227 229 230 230
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr 105 109 1M 114 114 99 101 104 107 107
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV), kr 94 97 99 100 100 88 92 95 97 97
Utdelning, kr (2014 féreslagen) 4,60 4,25
Utdelningsandel 52% 52%
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Hyresvarde, kr/kvm 1045 1047 1040 1070 1064 1025 1032 1029 1042 1036
Ekonomisk uthyrningsgrad 87,9% 89,0% 88,3% 88,8% 88,7% 89,3% 87,6% 89,0% 88,6% 88,4%
Fastighetskostnader, kr/kvm 334 289 256 340 307 353 299 258 322 307
Fastighetsvérde, kr/kvm 10394 10552 10621 11118 11118 10006 10081 10170 10285 10285
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Flerarsoversikt

2014

2013

2012

2011

2010

2009

2008

2007

2006

2005

Resultatrakning, Mkr

Hyresintakter 3318 3249 3073 2919 2759 2 694 2 501 2259 2014 1907
Fastighetskostnader -109% -1105 —-1042 -1003 - 960 —942 — 831 -77 —700 - 637
Driftsdverskott 2222 2144 2031 1916 1799 1752 1670 1488 1314 1270
Centrala administrationskostnader —-108 -9 -93 -83 -84 - 81 - 71 - 69 - 67 - 68
Réntenetto — 664 - 702 - 683 — 660 -574 — 541 — 626 —495 — 364 —-382
Forvaltningsresultat 1450 1346 1255 1173 1141 1130 973 924 883 820
Vardeférandringar fastigheter 344 328 - 69 194 1222 -1027 —1262 920 1145 932
Vardeférandringar derivat — 660 429 -110 —429 291 102 —-1010 99 178 —-40
Aktuell skatt -1 -6 -7 -10 -5 -10 -14 -22 -10 -1
Uppskjuten skatt 88 -390 404 =217 —685 -35 650 —434 -522 -417
Arets resultat 1211 1707 1473 711 1964 160 - 663 1487 1674 1294
Ovrigt totalresultat 8 3 -4 0 - - - - - -
Arets totalresultat 1219 1710 1469 711 1964 160 - 663 1487 1674 1294
Balansrakning, Mkr
Forvaltningsfastigheter 37599 37752 36328 33867 31768 29267 29165 27717 24238 21270
Ovriga tillgangar 442 291 259 207 156 201 230 123 200 103
Kassa och bank 47 70 44 97 12 8 9 7 8 5
S:a tillgédngar 38088 38113 36631 34171 31936 29476 29404 27847 24446 21378
Eget kapital 13649 13127 12065 11203 11082 9692 10049 11204 10184 8940
Uppskjuten skatteskuld 3612 3700 3310 3714 3502 2824 2785 3322 2723 2126
Ovriga avsattningar 23 - - - - - - - - -
Derivat 1357 683 1105 1003 574 865 966 —44 55 233
Langfristiga rantebdrande skulder 18446 19481 19094 17160 15781 15294 14607 12582 10837 9396
£j réntebdrande skulder 1001 1122 1057 1091 997 801 997 783 647 683
S:a eget kapital och skulder 38088 38113 36631 34171 31936 29476 29404 27847 24446 21378
Finansiella nyckeltal
Overskottsgrad 67% 66% 66% 66% 65% 65% 67% 66% 65% 67%
Rénteniva, genomsnittlig 3,3% 3,7% 3,9% 4,1% 3,7% 3,7% 4,7% 4,2% 3,7% 4,3%
Réntetdckningsgrad 318% 292% 284% 278% 299% 309% 255% 287% 343% 315%
Avkastning aktuellt substansvarde 7,6% 13,2% 7,9% 6,4%  21,5% 16% —83% 162%  20,7% 18,2%
Avkastning totalt kapital 6,5% 6,4% 5,3% 6,2% 9,8% 2,1% 1,2% 91%  10,4%  10,4%
Investeringar i fastigheter, Mkr 2525 1768 2798 2015 1506 1165 2738 2598 2283 1357
Forsaliningar, Mkr 3054 687 253 107 227 36 28 39 460 468
Beldningsgrad 49% 52% 53% 51% 50% 52% 50% 45% 45% 45%
Data per aktie (ndgon utspadningseffekt finns g}, d& inga potentiella aktier forekommer)
Genomesnittligt antal aktier, tusental 164000 164000 164000 164000 164000 164000 164000 164000 164000 164000
Forvaltningsresultat, kr 8,84 8,21 7,65 7,15 6,96 6,89 5,93 5,63 5,38 5,00
Forvaltningsresultat efter skatt (EPRA EPS), kr 8,26 8,04 7,27 7,01 6,62 6,93 5,85 5,50 5,09 4,49
Resultat efter skatt, kr 7,38 10,41 8,98 4,34 11,98 098 —-4,04 9,07 10,21 7,89
Utestdende antal aktier, tusental 164000 164000 164000 164000 164000 164000 164000 164000 164000 164000
Fastighetsvérde, kr 229 230 222 207 194 178 178 169 148 130
Léngsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr 114 107 100 97 92 82 84 88 79 69
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV), kr 100 97 90 87 85 73 75 85 76 65
Utdelning, kr (2014 foreslagen) 4,60 4,25 3,95 3,70 3,60 3,50 3,15 3,00 2,85 2,62
Utdelningsandel 52% 52% 52% 52% 52% 51% 53% 53% 53% 52%
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Hyresvarde, kr/kvm 1064 1036 1015 995 974 969 921 896 864 851
Ekonomisk uthyrningsgrad 887% 884%  886% 893% 890% 898% 897% 879% 87,1%  881%
Fastighetskostnader, kr/kvm 307 307 298 300 298 300 268 262 259 247
Fastighetsvarde, kr/kvm 11118 10285 9916 9835 9499 9036 8984 9098 8 466 7930
Castellum Bokslutskommunikeée 2014
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Moderbolaget

Moderbolaget Castellum AB ansvarar for frigor gentemot
aktiemarknaden sisom koncernrapportering och aktie-
marknadsinformation samt kreditmarknaden med upp-
lining och finansiell riskhantering.

Moderbolaget ir delaktigt 1 den fastighetsrelaterade
verksamheten genom kapitalallokering och styrelsearbete 1

dotterbolagen.

Resultatrakning 2014 2013 2014 2013
Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Intakter 8 6 21 18
Kostnader —26 - 22 -84 —71
Finansnetto -2 3 11 15
Utdelning/koncernbidrag 897 718 897 718
Vérdef6randring derivat -162  —-11  -660 429
Resultat fore skatt 715 694 185 1109
Skatt - 65 -28 51 =119
Periodens/arets resultat 650 666 236 990
Totalresultat for moderbolaget

Periodens resultat 650 666 236 990
Poster som kommer att omforas via periodens resultat

Omrakningsdifferens utlandsverksamhet 7 6 14 7
Vardefbrandring valutaderivat -7 -6 -14 -7
Periodens/arets totalresultat 650 666 236 990
Balansrakning, mr 31 dec 2014 31 dec 2013
Andelar koncernforetag 6030 5869
Fordringar koncernféretag 17990 18137
Ovriga tillgangar 181 119
Kassa och bank 16 52
Summa 24217 24177
Eget kapital 4577 5038
Derivat 1357 683
Rantebérande skulder 16 280 17315
Réntebarande skulder koncernféretag 1883 998
Ovriga skulder 120 143
Summa 24217 24177
Stéllda sakerheter (fordringar koncernféretag) 15200 14928

Ansvarsforbindelser (borgen dotterbolag) 2165 2166

Redovisningsprinciper

Castellum foljer de av EU antagna IFRS standarderna.
Denna deldrsrapport ar upprittad enligt IAS 34 Deldrsrap-
portering och Arsredovisningslagen. R edovisningsprinci-
per och berikningsmetoder har varit oférindrade jamfort
med drsredovisningen foregiende ir med undantag for
IFRIC 21 Levies. IFRIC 21 anger att statliga avgifter, for
Castellums del fastighetsskatt, skall skuldforas 1 sin helhet
da forpliktelsen uppstir vilket sker arsvis den 1 januari. Ej
forbrukad skuld redovisas som forutbetald kostnad.
Forandringen medfor ingen resultatpiverkan.
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Majligheter och risker for
koncern och moderbolag

Majligheter och risker i kassaflodet

Stigande marknadsrintor 4r normalt 6ver tid en effekt av
ekonomisk tillvixt och stigande inflation, vilket antas leda
till hogre hyresintikter. Detta beror dels pa att efterfrigan
pa lokaler antas oka vilket medfor minskade vakanser och
dirmed potential for stigande marknadshyror, dels pa att
indexklausulen i de kommersiella kontrakten kompenserar
den stigande inflationen.

En hogkonjunktur innebir dirmed hogre rintekostnader
men dven hogre hyresintikter, medan omvint forhillande
rader i en ligkonjunktur. Forandringen 1 hyresintikter och
rantekostnader sker inte exakt samtidigt, varfor resultat-

effekten pa kort sikt kan uppstd vid olika tidpunkter.

Kénslighetsanalys - kassaflode
Resultateffekt nastkommande 12 ménader

Resultateffekt, Mkr

Sannolikt scenario

+/~1% (enheter)  Hogkonjunktur ~ Lagkonjunktur
Hyresniva / Index +31/-31 + -
Vakans —-35/+ 35 - +
Fastighetskostnader -10/+10 -
Réntekostnader —67/+17* - +

“Med antagande om att rdntan inte kan understiga 0%.

Majligheter och risker i fastigheternas varde

Castellum redovisar sina fastigheter till verkligt virde med
virdeforandringar i resultatrakningen. Det medfor att
framfOr allt resultat, men dven finansiell stillning kan bli
mer volatila. Fastigheternas virde bestims av utbud och
efterfrigan, dir priset framst 4r beroende av fastigheternas
forvintade driftsoverskott och kdparens avkastningskrav.
En okande efterfrigan medfor lagre avkastningskrav och
dirmed en prisjustering uppat, medan en vikande efter-
frigan fir motsatt effekt. Pa samma sitt medfor en positiv
utveckling av driftsoverskottet en prisjustering uppat,
medan en negativ utveckling fir motsatt efteke.

Vid fastighetsvirderingar bor hinsyn tas till ett osiker-
hetsintervall som 1 en fungerande marknad oftast uppgar
till +/—5-10%, for att avspegla den osikerhet som finns 1
gjorda antaganden och berikningar.

Kénslighetsanalys - vardeforandring

Fastigheter -20% -10% 0% +10% +20%
Vardeforandring, Mkr —-7520 -3760 - 3760 7520
Beldningsgrad 61% 55% 49% 45% 41%

Finansiell risk

Allt fastighetsigande forutsitter att det finns en fungerande
kreditmarknad. Den storsta finansiella risken for Castellum
ir att inte ha tillging till finansiering. Risken begrinsas av

lig beliningsgrad och langfristiga lineavtal.



Infor arsstamman 2015

Infor drsstimman den 19 mars 2015 foreslar styrelsen:

— en utdelning om 4,60 kr per aktie med avstimningsdag
23 mars 2015. Forslaget innebar en hojning med 8%
jAmfort med foregiende dr,

— riktlinjer fOr ersittning till ledande befattningshavare,

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

Valberedningen, som bestir av Bjorn Franzon (ordforande)
representerande familjen Szombatfalvy samt Stiftelsen
Global Challenges Foundation, Rutger van der Lubbe
representerande Stichting Pensioenfonds ABP, Johan
Strandberg representerande SEB Fonder och styrelse-
ordférande Charlotte Stromberg, foreslar infor drsstimman;
— omval av nuvarande styrelseledamoterna Charlotte
Stromberg, Per Berggren, Nina Linander, Christer
Jacobson, Jan Ake Jonsson och Johan Skoglund. Marianne
Dicander Alexandersson, som varit styrelseledamot sedan
2005, har avbdjt omval. Vidare foreslas nyval av Anna-Karin
Hatt. Till styrelsens ordférande foreslas omval av Charlotte
Stromberg,

— att arvode till styrelseledaméterna utgir enligt foljande.
Styrelsens ordforande: 640 000 kr, dvriga styrelseledamaoter:
300 000 kr, ledamot 1 styrelsens ersittningsutskott, inkl
ordforanden: 30 000 kr, ordforanden 1 styrelsens revisions-
och finansutskott: 50 000 kr, 6vriga ledamoter 1 styrelsens
revisions- och finansutskott: 35 000 kr. Foreslagen total
ersittning till styrelseledamoterna, inkl. ersattning for
utskottsarbete, uppgar siledes till 2 650 000 kr (2 445 000 kr
ir 2014),

— att stimman beslutar att en ny valberedning infér 2016 drs
drsstamma skall utses och att styrelsens ordférande ges 1
uppdrag att kontakta de tre storsta dgarregistrerade eller pa
annat sitt kinda aktiedgarna vid utgingen av sista dagen for
aktiehandel i augusti 2015 och be dem utse en ledamot
vardera till valberedningen, samt att de tre silunda
utsedda ledaméterna tillsammans med styrelsens ordfor-
ande skall utgora valberedningen.Valberedningen skall
utse ordférande inom sig. Namnen pa valberedningens
ledamoter skall tillkinnages senast sex manader fore
niastkommande arsstimma.

Verk%_tj,llénde direktor

Denna deldrsrapport har inte wvarit foremal for granskning
av bolagets revisorer.

Styrelse

Marianne Dicander Christer Jacobson

Charlotte Per Berggren
Stromberg Styrelseledamot Alexandersson Styrelseledamot
Styrelseordf6rande Styrelseledamot

Johan Skoglund
Styrelseledamot

Nina Linander
Styrelseledamot

Jan Ake Jonsson
Styrelseledamot

Koncernledning

‘ Ulrika Danielsson ~ Tage Cecilia Fasth

Henrik Saxborn

Verkstdllande direktor ~ Ekonomi- och Christoffersson VD Eklandia Fastighets
finansdirektor AB

Affarsutvecklingschef

Claes Larsson Anders Nilsson Ola Orsmark

Claes Junefelt
VD Fastighets AB CorallenVD Aspholmen VD Fastighets AB VD Fastighets AB
Fastigheter AB Brostaden Briggen
Christer Sundberg
VD Harry Sjogren AB
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Castellumaktien

Castellum ir noterat pi NASDAQ Stockholm Large Cap
och hade vid arets utging ca 16 270 aktiedgare. Aktiedgare
registrerade 1 utlandet kan inte sirskiljas vad avser direkt-
dgda och forvaltarregistrerade aktier forutom tvi utlindska
dgare som flaggat for innehav 6ver 5%, Stichting Pensioens-
fonds ABP och Blackrock. Dirutdver har dven SEB
Investment Management AB flaggat for innehav 6ver 5%.
Blackrock har dock flaggat ned sitt innehav till under 5%
efter arsskiftet. Castellum har inga direktregistrerade aktie-
dgare med innehav Gverstigande 10%. De tio enskilt storsta
svenska aktiedgarna framgar av nedanstiende tabell.

Aktiedgare per 2014-12-31

Antal aktier Andel
Aktiedgare tusental roster/kapital
Stiftelsen Global Challenges Foundation 5000 3,0%
Lannebo Smabolag 4000 2,4%
Lansforsakringar Fastighetsfond 3231 2,0%
AMF Pensionsforsakring AB 2 350 1,4%
Kéapan Pensioner 2180 1,3%
Magdalena Szombatfalvy 1935 1,2%
Susanna Loow 1627 1,0%
SEB Swedish Value Fund 1525 0,9%
SEB Sverigefond 1476 0,9%
SEB Sverigefond Smabolag 1441 0,9%
Styrelse och ledning Castellum 267 0,2%
Ovriga aktiedgare registrerade i Sverige 53 164 32,5%
Aktieagare registrerade i utlandet 85 804 52,3%
Totalt utestaende aktier 164 000 100,0%
Aterkdpta egna aktier 8007
Totalt registrerade aktier 172 007
Négra potentiella aktier (t ex konvertibler) férekommer inte.
Aktieagare fordelat pa land per 2014-12-31

USA 18%

Sverige 48%
Varav
Fonder, forsékringsbol. mm 21%

Privatpersoner, privata bolag 18%

Stiftelser, foreningar mm 7% g i 0
o onder o Storbritannien 15%
Nederlandera 8%
Ovriga 11%

Kursen pa Castellumaktien den 31 december 2014 var
122,10 kronor (100,10) motsvarande ett borsviarde om
20,0 miljarder kronor (16,4), beriknat pi antalet utestiende
aktier.

Sedan drets borjan har totalt 133 miljoner (106) aktier
omsatts motsvarande 1 genomsnitt 532 000 aktier per dag
(425 000), vilket pd drsbasis motsvarar en omsittnings-
hastighet om 81% (65%). Aktieomsittningen baseras pa
statistik frin NASDAQ, Chi-X, Burgundy, Turquoise samt
BATS Europe.

Substansvérde

Substansvirdet ir det samlade kapital som foretaget forval-
tar dt sina agare. Utifrin detta kapital vill Castellum skapa
avkastning och tillvixt under lagt risktagande.
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Liangsiktigt substansvirde (EPRA NAV) kan beriknas till
till 114 kr/aktie (107). Aktiekursen vid periodens utging
utgjorde saledes 107% (94%) av lingsiktigt substansvirde.

Substansvérde Mk kr/aktie
Eget kapital enligt balansrdkning 13 649 83
Aterlaggning
Derivat enligt balansrékning 1357 9
Uppskjuten skatt enligt balansrakning 3612 22
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) 18618 114
Avdrag
Réntederivat enligt ovan -1357 -9
Beddmd verklig skuld uppskjuten skatt 5%* - 829 -5

Aktuellt substansvédrde (EPRA NNNAV) 16 432 100

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

Intjaning
Forvaltningsresultatet per aktie efter avdrag for skatt hin-
forligt till forvaltningsresultatet (EPRA EPS) uppgick pa
rullande drsbasis till 8,26 kronor (8,04) vilket utifrin aktie-
kursen ger en avkastning om 6,8% (8,0%), motsvarande en
multipel om 15 (12).Till det synliga forvaltningsresultatet
liggs en virdetillvixt 1 det langsiktiga fastighetsinnehavet
samt en effektiv betald skatt.

Resultatet efter skatt per aktie uppgick 2014 till 7,38
kronor (10,41), vilket utifran aktiekursen ger en avkastning
om 6,1% (10,4%), motsvarande en multipel om 17 (10).

Direktavkastning
Den foreslagna utdelningen om 4,60 kronor (4,25) mot-
svarar en direktavkastning om 3,8% (4,2%) beraknat p3

kursen vid drets utgang.

Totalavkastning
Under den senaste tolvmanadersperioden har Castellum-

aktiens totalavkastning, inklusive utdelning om 4,25 kr,

varit 27% (13%).

Avkastning substans och resultat inkl. langsiktig vardeféréndring
I bolag som forvaltar s k realtillgingar, t ex fastigheter,
avspeglar forvaltningsresultatet endast en — om in storre —
del av det totala resultatet. I definitionen pa realtillgingar
framgar att dessa ir virdeskyddade, d v s 6ver tid och med
gott underhill har de en virdeutveckling som kompen-
serar for inflationen.

Substansvirdet, d v s nimnaren 1 avkastningskvoten
resultat/kapital, justeras arligen genom IFRS-reglerna
med avseende pd virdeforindringar. For att ge en korrekt

avkastning maste dven tiljaren, d v s resultatet, justeras pa



samma sitt. Det redovisade forvaltningsresultatet maste
salunda kompletteras med en virdeférindringskomponent
samt effektiv skatt for att ge en korrekt bild av resultat
och avkastning.

Ett problem ir att vardeforindringar kan variera kraftigt
mellan ir och kvartal och medfora volatila resultat. For en
lingsiktig aktor med stabilt kassaflode och en vil samman-
satt fastighetsportfolj kan dirfor den lingsiktiga virdeforan-
dringen anvindas for att justera tiljaren 1 ekvationen.

Avkastning substans och resultat inkl. langsiktig vardeforandring

Kénslighetsanalys

—1%-enhet +1%-enhet
Forvaltningsresultat 2014 1450 1450 1450
Vérdeforandring fastighet (snitt 10 &r) 410 37 782
D:o% 1,1% 0,1% 2,1%
Aktuell skatt, 5% - 77 =77 77
Resultat efter skatt 1783 1410 2155
Resultat kr/aktie 10,87 8,60 13,14
Avkastning aktien 8,9% 7,0% 10,8%
Avkastning l&ngsiktig substans 10,5% 8,3% 12,7%

&
For aktuell aktiekurs:

Tillvéxt, avkastning och finansiell risk

3ar 10 ar

2014 snitt/ar snitt/ar
Tillvéxt
Hyresintdkt kr/aktie 2% 4% 6%
Forvaltningsresultat kr/aktie 8% 7% 7%
Arets resultat efter skatt kr/aktie neg 19% 3%
Utdelning kr/aktie 8% 8% 7%
Langsiktigt substansvarde kr/aktie 7% 5% 7%
Aktuellt substansvérde kr/aktie 4% 4% 6%
Fastighetsbestand kr/aktie 6% 6% 8%
Vardefordndring fastigheter 0,9% 0,5% 1,1%
Avkastning
Avkastning I&ngsiktigt substansvarde 10,5% 9,2% 16,1%
Avkastning aktuellt substansvérde 7,6% 8,9% 16,1%
Avkastning totalt kapital 6,5% 5,9% 7,0%
Aktiens totalavkastning (inkl utdelning)
Castellum 27% 17% 1%
NASDAQ Stockholm (SIX Return) 16% 20% 12%
Fastighetsindex Sverige (EPRA) 37% 24% 14%
Fastighetsindex Europa (EPRA) 26% 22% 6%
Fastighetsindex Eurozone (EPRA) 23% 19% 7%
Fastighetsindex Storbritannien (EPRA) 21% 25% 3%
Finansiell risk
Belaningsgrad 49% 52% 49%
Réntetackningsgrad 318% 298% 298%

Aktiens direktavkastning

e Senast foreslagen/verkstalld utdelning i férhallande till aktiekurs
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Avkastning vinst per aktie

e R(lllande EPRA EPS i forhéllande till aktiekurs
e R llande redovisat resultat per aktie i forhallande till aktiekurs
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Aktiens kurs/substansvérde

- Aktiekurs i forhallande till Iangsiktigt substansvarde (EPRA NAV)
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Castellumaktiens utveckling sedan borsintroduktionen
23 maj 1997 till och med 31 december 2014

Omsattning, miljoner aktier per manad Aktiekurs, kronor
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Fastighetsindex Sverige (EPRA ikl utdelning)
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Castellum kurs inkl utdelning
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Kalendarium (/{Z/

341129

Arsredovisning 2014 Vecka 6 2015 Styrelsen i Castellum AB féreslér en utdelning
Arsstamma 2015 19 mars 2015 till aktiedgarna om 4,60 kr per aktie.

Delarsrapport januari-mars 2015 15 april 2015, ca klockan 13 Avstdmningsdag for rsstdmma 13 mars 2015
Halvérsrapport januari-juni 2015 15 juli 2015 Arsstémma 19 mars 2015
Delarsrapport januari-september 2015 15 oktober 2015 Aktien handlas exklusive utdelning 20 mars 2015
Bokslutskommuniké 2015 20 januari 2016 Avstdmningsdag for utdelning 23 mars 2015
Arsstaimma 2016 17 mars 2016 Betalning av utdelning 26 mars 2015

www.castellum.se

P& Castellums webbplats finns méjlighet att dels hdmta, dels prenumerera pa pressmeddelanden och deldrsrapporter.
Ytterligare information kan erhallas av Castellums VD Henrik Saxborn telefon 031-60 74 50 eller

ekonomi- och finansdirektor Ulrika Danielsson telefon 0706-47 12 61.

Inbjudan till Arsstimman 2015

Arsstdmma i Castellum AB (publ) kommer att hallas torsdagen den 19 mars 2015 kI 17.00 i RunAn, Chalmers Karhus, Chalmersplatsen 1, Géteborg.
Entrén 6ppnas kl. 16.00. Aktiedgare, som vill delta i &rsstimman skall dels vara inférd som aktiedgare i den av Euroclear Sweden AB forda
aktieboken fredagen den 13 mars 2015, dels anmdla sitt deltagande i stdamman till bolaget senast fredagen den 13 mars 2015 (helst fore kI 16.00).

Kallelse till drsstdmman kommer att ske kring den 12 februari 2015 och kommer finnas tillganglig pa bl a www.castellum.se. | samband harmed
kommer dven Castellums arsredovisning och évriga handlingar som skall laggas fram pa stdmman att finnas tillgdngliga p& nyss ndmnda hemsida.
Av kallelsen kommer framga vilka drenden som skall hanteras vid stdmman. Aktiedgare som 6nskar anméla sitt deltagande till stimman &r dock
redan nu valkomna att anméla sig enligt foljande.

Anmélan om deltagande i stdmman kan ske per post till Castellum AB (publ), Box 2269, 403 14 Goteborg, per telefon 031-60 74 00,
per telefax 031-13 17 55, per e-post info@castellum.se eller i formular p& www.castellum.se. Vid anmélan skall uppges namn/firma,
personnummer/organisationsnummer, adress och telefonnummer. Fér den som 6nskar foretradas av ombud tillhandahéller bolaget
fullmaktsformuldr, som finns tillgdngligt pd www.castellum.se.

Aktiedgare som latit forvaltarregistrera sina aktier maste omregistrera aktierna i eget namn for att ha rétt att delta i stimman. Sédan registrering,
som kan vara tillféllig, skall vara verkstalld hos Euroclear Sweden AB fredagen den 13 mars 2015. Aktiedgaren maste i god tid fore denna dag
begdra att forvaltaren ombesorjer omregistrering.

Aktiedgare har rétt att fa ett rende upptaget vid den kommande arsstdmman. Av praktiska skal ser bolaget garna att en sédan begéran
avsands sd att den ndr bolaget senast den 30 januari 2015. Begéran skall stéllas till Castellum AB, Att: Henrik Saxborn, Box 2269, 403 14 Goteborg.

Dotterbolag

Aspholmen Fastigheter AB Fastighets AB Briggen Fastighets AB Brostaden

Rérvagen 1, Box 1824, Riggaregatan 57, Box 3158, Tjurhornsgrénd 6, Box 5013,

701 18 Orebro 200 22 Malmo 121 05 Johanneshov

Telefon 019-27 65 00 Telefax 019-27 65 19 Telefon 040-38 37 20 Telefon 08-602 33 00 Telefax 08-602 33 30
orebro@aspholmenfastigheter.se info@briggen.se info@brostaden.se
www.aspholmenfastigheter.se www.briggen.se www.brostaden.se

Fastighets AB Corallen Eklandia Fastighets AB Harry Sjogren AB

Bataljonsgatan 10, Box 7, Theres Svenssons gata 9, Box 8725, Kraketorpsgatan 20,

551 12 Jonkoping 402 75 Goteborg 431 53 MoIndal

Telefon 036-580 11 50 Telefon 031-744 09 00 Telefax 031-744 09 50  Telefon 031-706 65 00 Telefax 031-706 65 29
info@corallen.se info@eklandia.se info@nharrysjogren.se

www.corallen.se www.eklandia.se www.harrysjogren.se

CASTELLUM

Castellum AB (publ) e Box 2269, 403 14 Goteborg e Besoksadress Kaserntorget 5
Telefon 031-60 74 00 e Telefax 031-13 17 55 e E-post info@castellum.se e www.castellum.se
Séte: Goteborg e Org nr: 556475-5550




