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Halvarsrapport januari-juni 2015

Castellum &r ett av de storre borsnoterade fastighetsbolagen i Sverige. Fastigheternas varde uppgar till 40 miljarder
kronor och utgors av kommersiella lokaler.

Fastigheterna dgs och forvaltas av sex heldgda dotterbolag med en stark och tydlig nérvaro inom fem tillvaxtregioner:
Eklandia Fastighets AB och Harry Sjogren AB i Storgdteborg (inkl Borés och Halmstad), Fastighets AB Briggen i Oresunds-
regionen (Malmd, Lund, Helsingborg och Képenhamn), Fastighets AB Brostaden i Storstockholm, Aspholmen Fastigheter
; ‘ AB i Mélardalen (Orebro, Vasterés och Uppsala) och Fastighets AB Corallen i Ostra Gétaland (Jonkoping, Linkdping och
% : Norrkdping).

Castellum r noterat p& NASDAQ Stockholm Large Cap.

o Hyresintdkterna for perioden januari-juni 2015 uppgick till 1 617 Mkr (1 663 Mkr foregdende &r).

e Forvaltningsresultatet uppgick till 716 Mkr (703), motsvarande 4,37 kronor (4,29) per aktie,
en forbéttring med 2%.

o Vardeforandringar pé fastigheter uppgick till 880 Mkr (357) och pa derivat till 137 Mkr (—366).
e Periodens resultat efter skatt uppgick till 1 399 Mkr (560), motsvarande 8,53 kronor (3,41) per aktie.

¢ Nettoinvesteringarna uppgick till 1 730 Mkr (1 262) varav 569 Mkr (669) avsag ny-, till- och
ombyggnationer, 1 422 Mkr (814) forvéarv och 261 Mkr (221) forséljningar. Dartill har forvarv
skettav 50% av aktierna i Stahls, med ett underliggande fastighetsvarde om 2 miljarder kr,
for 477 Mkr.

Nyckeltal
2015 2014 2014 2013 2012 2011 2010 2009 2008 2007 2006
jan-juni jan-juni
Forvaltningsresultat, kr/aktie 437 429 884 821 7,65 iGN 6,960 6,89 || G930 5681 5133
Fdréndring foregéende &r +2% +11%  +8%  +7%  +7% +3%  +1% +16%  +5%  +5%  +8%
Resultat efter skatt, kr/aktie 8ib8 3,41 7,38 10,41 8,98 434 1198 098 -404 907 1021
Férandring foregdende ar  +150%  -38% —29% +16% +107%  —64% +1122% DOS. neg.  —11% +29%
Utdelning, kr/aktie GOl 705 B 05 3,70 3 60EEeicCgEsslh. 3/001 LA8b
Féréndring foregaende ar +8%  +8%  +7% +3%  +3% +11% +5% +5%  +9%

Fastighetsvérde, Mkr 40187 39385 37599 37752 36328 33867 31768 29267 29165 27717 24238
Nettoinvesteringar, Mkr (ZCONRIRZ6 2| REH 20BN RO G 2545 IR RO08E 1279, =S [elRO8eronA0:3 12 559 Jplk825
Belaningsgrad 51% 53%  49% 52% 53% 51% 50% 52% 50% 45% 45%
Réntetéckningsgrad 336% 307% 318% 292% 284% 27/8% 299% 309% 255% 287%  343%

For mer detaljerad information om Castellum se var arsredovisning.
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Henrik Saxborn, VD pa Castellum

Forstarkt finansiell beredskap

Under andra kvartalet har vi pa Castellum koncentrerat
oss pd att fasa in de stora forvirven i Linkoping och
Norrkoping som i ett slag gjort oss till nist storsta
fastighetsigare 1 dessa tillvixtstider. Avsikten ar att
synergieffekter av forvirvet av halva Stihls kommersiella

bestind kommer att borja materialiseras redan under dret.

Omstruktureringen av fastighetsportfoljen mot hogre
tillvixt pagar ofortrutet och innebir en fortsatt omsittning
via bide enskilda kép och forsiljningar. De senaste
exemplen pi detta dr forsiljning av oexploaterad mark
norr om Stockholm och forvirv av grannfastigheter

1 Géteborg. Via en intressant projektportfolj forsitter
Castellum dessutom utveckla hogkvalitativa fastigheter,
dir det senaste projektet utgdrs av 9 200 kvm kontor i
direktanslutning till vattnet pa Lindholmen 1 Géteborg
och dir kontorsprojektet Drottningparken i Orebro

pa 4 300 kvm redan nu ir fullt uthyrt ett dr innan
firdigstillande.

De ekonomiska nyckeltalen fortsitter att utvecklas 1 ritt
riktning. Trots de betydande forsiljningarna om nirmare
3 miljarder kr under andra halvan av fjolaret och att
forvirvet av Stdhls tilltraddes forst 1 slutet av perioden,
okade forvaltningsresultatet under forsta halvaret med
2%. Nettouthyrningen ir positiv, +37 Mkr och vi har
haft marknadsmaissig anledning att justera upp virdet av
fastighetsportfoljen med 880 Mkr. Detta har i sin tur
bidragit till att det lingsiktiga substansvirdet okat med
4% till 118 kr under forsta halviret samtidigt som

utdelning limnats med 4,60 kr under perioden.

Vi jobbar ocksi intensivt med det koncerngemensamma
effektiviseringsprogrammet som forvintas ge effekt under

nistkommande ir. Som en viktig del 1 detta arbete har

sdtter starka spar pa
savil aktie- som rinte-
marknad och ingen
kan med visshet siga
hur alla foljdeftekter
kommer att paverka
vart land. Vi kan
dock konstatera att
Castellum ar verksamt
pd en marknad som
intaktsmassigt 1 hog
grad ir beroende av
inhemsk, svensk kon-
junktur. P4 kostnads-
sidan kan dock
finansieringen paverkas av internationell oro savil vad
giller tillgianglighet som kostnadsniva, d v s rintelige.
Som vi alltid pdpekar 1 drsredovisningen, utgor den storsta
risken for ett fastighetsbolag att inte kunna sakra sin

lingsiktiga finansiering.

Dirfor kinns det tryggt att vi under detta r arbetat
fokuserat pa och lyckats att forlinga vara linel6ften

och sikra vira rintemarginaler. Under dret har vi t ex
omforhandlat och forlingt lineloften om 4,0 miljarder kr
och genomfort emissioner i obligationsmarknaden om
sammanlagt 2,5 miljarder kr innebirande en sammanlagd

utestiende obligationsvolym om 6,8 miljarder kr.

Efter virdejusteringar, intjaning och utdelning 4r balans-
rakningen fortsatt stark.Vid utgingen av kvartalet uppgick
beliningsgraden till 51%, vilket mojliggdr handlingsfrihet

och framtida investeringar.

Sammanfattningsvis: Castellum ir fortsatt ett lagrisk-

en gemensam profil for hela Castellum introducerats i alternativ bland de svenska borsnoterade fastighetsbolagen,

syfte att tydligt visa koncernens gemensamma styrka och och vi riknar med att prestera god lingsiktig tillvixt i sivil
lokala nirvaro 1 Sveriges starkaste tillvixtregioner. Den nya forvaltningsresultat som utdelning dven framover.
gemensamma profilen kommer att ge en framtida intikts-

och besparingspotential, men en kortsiktig kostnadsékning

1 dr vid inforandet.

Henrik Saxborn
Verkstallande Direktor

Om den del av vir verksamhet som vi kan paverka utvecklas
planenligt och i god ordning ir det knappast vad man kan

siga om allt som sker 1 vir omvirld. Krisen 1 Grekland
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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

4 Castellum Halvédrsrapport januari-juni 2015

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.

2%

tillvaxt 1:a halvaret 2015

Fastighetsvérde per region

Storgoteborg 35% Storstockholm 21%

' Mélardalen 18%
‘ Ostra Gotaland 7%

1730 Mkr

nettoinvestering 1:a halvaret 2015 .
Oresunds-
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Kunder och organisation

Kunderna - en spegling av svenskt néringsliv
Castellum har ca 4 500 kommersiella kontrakt med god
riskspridning avseende kontraktsstorlek, geografi, lokaltyp,
forfallotid och bransch.

Castellums enskilt storsta kontrakt svarar for ca 2% av

de totala hyresintikterna.

Nio av tio kunder rekommenderar Castellum
Det ir viktigt att Castellum lever upp till kundernas
forvintningar — att vi héller vad vi lovar. Dirfor genom-
tors arligen en N6jd Kund Index-mitning. Den senaste
undersdkningen, som genomfordes hosten 2014, ger
Castellum ett fortsatt genomgiende hogt betyg med ett
sammanvigt index om 79. Jamforelseindex 1 branschen ir 73.
Nistan nio av tio tillfrigade kunder, 88%, siger att de
vill fortsitta att hyra av Castellum och girna rekommen-

derar Castellum som hyresvird till andra.

Hog aktivitet i uthyrningsarbetet

Castellum har hog aktivitet 1 uthyrningsarbetet. Under
2015 har hittills 388 nya kontrakt tecknats till ett totalt
arsvarde om 177 Mkr. Uthyrningsarbetet visar pa vikten av
att langsiktigt varda kunderna och kontaktniten.

Decentraliserad organisation ger koll pa kvarteren

Castellum ir moderbolag och dger sex lokalt verksamma
dotterbolag som iger och forvaltar koncernens samtliga
fastigheter - pa sd sitt skapas nirhet till kunder och korta
beslutsvigar. Den lokala forankringen ger aven forutsitt-
ning t6r goda kunskaper om marknaden. Castellum ar pa
det sittet ett av de storsta fastighetsbolagen som verkar
som ett av de minsta.

Varumarkesarbete tydliggor att vi dr bade stora — och sméa
Castellums dotterbolag dr verksamma under egna namn.
For att tydliggora koncerntillhérigheten och visa koncernens
gemensamma styrka och lokala nirvaro har en gemensam

grafisk profil lanserats under kvartalet.
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Varje dotterbolag ir engagerat 1 det lokala niringslivet
genom foretagstoreningar dir viktiga kontakter tas med
bide nuvarande och presumtiva kunder. Som en av de
storsta fastighetsigarna pa respektive ort samarbetar
Castellums dotterbolag dven med kommuner och univer-

sitet/hogskola for att bidra till ortens utveckling.

Medarbetare som trivs
Castellum arbetar aktivt for att rekrytera och behilla bra
medarbetare, bl a genom att erbjuda en stimulerande arbets-
miljo, kompetensutveckling och erfarenhetsutbyte.
Medarbetarnas syn pa Castellum som arbetsgivare mits
regelbundet och den senaste undersokningen, som genom-
fordes 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.
Castellumkoncernen har drygt 300 medarbetare.

Hallbart foretagande

Fokus 1 hillbarhetsarbetet 4r effektiv resursanvindning,
hillbart fastighetsbestand, hillbara samarbeten samt socialt
engagemang och ansvarstagande.

Castellums energianvindning ir idag drygt 40% under
branschgenomsnittet. Av fastighetsbestindet ar 20% miljo-
klassat enligt Green Building, Miljobyggnad eller Breeam.
For att bidra till en positiv utveckling i de omraden dir
Castellum bedriver verksamhet pagir samarbeten 1 olika
former med bl a kunder, branschkollegor, kommuner och
skolvisende. Under 2014 provade 60 ungdomar pa arbets-
livet genom Castellums larlingsprogram, som feriearbetare,

praktikanter eller som trainees.
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Marknadskommentar

Svensk ekonomi

Svensk ekonomi forsitter att utvecklas val allgjamt drivet
av inhemsk efterfrigan, dir hushallen 4r motorn. P4 senare
tid har viss forbittring 1 exporten kunnat skonjas framst
kopplad till exporten av tjinster. Aterhimtningen for
varuexporten gar dock lingsamt och den geopolitiska
oron fortsitter att dimpa staimningen. Nivierna for
bygg- och infrastrukturinvesteringar 1 Sverige visar pa
bra aktivitet.

Arbetsmarknaden kommer att paverkas positivt av den
starkare ekonomin och uppvisar 1 dagsliget en stadig
forbittring dir sysselsittning och arbetsutbud okar i
ungefir samma takt. Trots att konjunkturen stirks antas
inflationstrycket vara fortsatt lagt till f6ljd av lig inflation 1
omvirlden. En starkare krona dimpar inflationen ytter-
ligare och kronkursen kommer att spela en nyckelroll for

inflationen 1 Sverige.

Makroindikatorer

Arbetsloshet 8,0% (maj 2015)
Inflationstakt —0,4% (uni 2015 j&mfort med juni 2014)
BNP-tillvaxt 0,4% (kv 12015 jamftrt med kv 4 2014)

Kélla: SCB

Hyresmarknad

Under forsta halviaret har hyresmarknaden stirkts inom
flera geografiska marknader jamfort med motsvarande
period foregdende ar. Efterfrigan ir stabil och god
avseende savil nyproducerade som befintliga lokaler,
dock med variation hinforlig till geografi och produkt.
Viss 6kning av kontorshyresnivaer kan noteras 1 del-
marknader med hog efterfrigan och lig marknadsvakans,
1 Ovrigt bedoms hyresnivierna vara stabila.

Tydligt dr att det finns ett okat intresse fOr fastighets-
utveckling, vilket tagits emot vil pa hyresmarknaden och
pa vissa hall drivit fram nya topphyresnivaer. I Stockholm
och Goteborg dr utbudet av nyproducerade ytor stabilt
och 1 efterfrigade ligen tillgodoses inte marknadens

efterfrigan — 1 Malmo giller dock det omvinda.

Fastighetsmarknad

Svensk fastighetsmarknad praglas av fortsatt stark efter-
fragan som inte fullt ut tillgodoses av utbudet. Transak-
tionsvolymen uppgick under forsta halviret till knappt
65 miljarder kr (60) och aktiviteten ir god inom samt-

liga marknader och segment. Noterbart ir kat intresse

for handels- och logistik-/lagerfastigheter jamfort med
foregiende ar. Intresset for kontorsfastigheter ir stabilt
och kommersiella fastigheter stir under perioden for 79%
(76%) av transaktionsvolymen.

Det utlindska intresset har hittills under aret varit
hogre 4n foregiende ar och svenska aktorer star for 78%
(85%) av transaktionsvolymen. Bland képarna ar alltjimt
svenska fastighetsbolag storst och bland saljarna ar fastig-
hetsfonder och svenska fastighetsbolag mest aktiva.

Castellum bedémer att den starka efterfragan pa fast-
ighetsmarknaden 1 kombination med begrinsat utbud
inneburit sinkta avkastningsnivier, vilket resulterat i
virdeuppging inom flera marknader och segment, dock
med variation hianforlig till geografi, fastighetsprodukt
och kvalitet.

Rante- och kreditmarknad

Riksbanken har under forsta halviret fokuserat pd infla-
tionsmalet om 2%, fortsatt sin expansiva politik och fattat
historiska beslut. Vid sitt senaste méte 1 juli sinktes repo-
rantan till rekordlaga —0,35% och reporintebanan juste-
rades ner. Vidare aviserades ytterligare kop av statsobliga-
tioner. Reporintebanan indikerar att Riskbanken inte har
sankt firdigt utan ytterligare sinkning kan komma under
hosten, forst under andra halvaret 2016 forvintas den stiga
lingsamt.

Den for Castellum viktiga 3-manader Stibor-rintan
fortsatte att rora sig nedat under april. Direfter har
trenden varit stabil till svagt nedat. I slutet av juni vinde
rantan uppat nigot strax innan Riksbanken iterigen over-
raskade med en ny sinkning 1 juli som fick ner 3-manader
Stibor pa nya ldgstanivaer.

Spreaden mellan kort och ling rinta har 6kat under
andra kvartalet och skillnaden ir nu hog sett 6ver de
senaste dren. Aven om den snabba Skningen i lingrintorna
ir hog 1 relativa termer 4r nivderna fortsatt historiskt liga.
Efter Riksbanksbeskedet 1 juli vinde dock lingrintorna
aterigen ned.

Bade tillgingen till bankfinansiering och finansiering
pa kapitalmarknaden bedoms som god. Kreditmarginalerna
pa kapitalmarknaden sjonk under bérjan av dret men ar
nu tillbaka pd 1 princip samma nivder som for ett ar sedan.
Kreditmarginalerna for bankfinansiering bedoms som
fortsatt stabila.
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Intakter, kostnader och resultat

Jamforelser angivna inom parentes avser motsvarande belopp
foregdende dr forutom i avsnitt som beskriver tillgangar och
Sfinansiering dar jamforelserna avser utgangen av _foregdende dr.
For definitioner se www. castellum.se

Forvaltningsresultatet, d v s resultatet exklusive viardefor-
andringar och skatt, uppgick for perioden januari-juni 2015
till 716 Mkr (703), motsvarande 4,37 kr per aktie (4,29) - en
forbittring med 2%. Forvaltningsresultatet rullande fyra
kvartal uppgick till 1 463 Mkr (1 415) motsvarande 8,92 kr
per aktie (8,63) - en 6kning med 3%.

Under perioden uppgick virdeforindringar pa fastig-
heter till 880 Mkr (357) och derivat till 137 Mkr (=366).
Periodens resultat efter skatt uppgick till 1 399 Mkr
(560) motsvarande 8,53 kr (3,41) per aktie.

Hyresintakter

Koncernens hyresintikter uppgick till 1 617 Mkr (1 663).
For kontors- och butiksfastigheter uppgick den genom-
snittliga kontrakterade hyresnivin, inklusive debiterad
virme, kyla och fastighetsskatt, till 1 316 kr/kvm, medan
den for lager- och industrifastigheter uppgick till 803 kr/kvm.
Hyresnivierna, som bedoms vara pd marknadsmissiga
nivder, har i jamforbart bestind 6kat med ca 1% mot fore-
giende ar, vilket framst ir en effekt av indexupprikningar
och kan jimforas med den for branschen sedvanliga index-
klausulen (oktober till oktober) som uppgick till —0,1%
tor 2015. Castellums hogre indexupprikning forklaras av
koncernens fokus pd indexklausul med minimiupprikning
i kontraktsportfoljen, vilket ger skydd mot lig inflation
respektive deflation.

Den genomsnittliga ekonomiska uthyrningsgraden upp-
gick till 88,7% (88,4%). Det totala hyresvirdet for under
dret outhyrda ytor uppgick pa drsbasis till 438 Mkr (480).
I periodens hyresintikter ingir engingsersittning om
5 Mkr (9) till foljd av fortida 16sen av hyresavtal.

Bruttouthyrningen (d v s drshyra for total uthyrning)
under perioden uppgick till 177 Mkr (185), varav 23
Mkr (49) avsdg uthyrning i samband med ny-, till- och
ombyggnation. Uppsigningarna uppgick till 140 Mkr
(112), varav 5 Mkr (11) avsidg konkurser och 7 Mkr (2)
avsag uppsigningar med mer in 18 mainaders aterstiende
kontraktslingd. Nettouthyrningen for perioden uppgick
diarmed till 37 Mkr (73), medan den for andra kvartalet
isolerat uppgick till 16 Mkr (47).

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

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 539 Mkr (564) mot-
svarande 319 kr/kvm (311).I kostnaderna ingir 5 Mkr

i transaktionskostnad hintorligt till forvirvet av 50% av
andelarna i Stahls. Forbrukningen vad avser uppvirmning
under perioden har beriknats till 96% av ett normalar

enligt graddagsstatistiken.

Fasti ghEtSKOStnader Kontor/ Lager/ 2015 2014
kr/kvm butik industri Totalt Totalt
Driftskostnader 185 121 157 162
Underhall 42 25 34 35
Tomtrattsavgald 8 7 8 7
Fastighetsskatt 73 23 50 47
Direkta fastighetskostnader 308 176 249 251
Uthyrning & fastighetsadministration - - 70 60
Totalt 308 176 319 311
Féregdende ar 316 172 311

Centrala administrationskostnader

De centrala administrationskostnaderna uppgick till 61 Mkr
(56).1 denna post ingdr dven kostnader for ett resultat- och
aktiekursbaserat incitamentsprogram till 9 personer 1

koncernledningen om 7 Mkr (10).

Hyresvérde och ekonomisk uthyrningsgrad

Ekonomisk uthyrningsgrad (kurvor)
100%

Hyresvérde kr/kvm (staplar)
1500

1250

1000

06 07 08 09 10 11 12 13
B Kontor/butk ] Lager/industri
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Resultat fran joint venture
Resultat frin joint venture uppgick till 2 Mkr (-) och
avser Castellums 50%-iga andel av resultatet 1 Stahls, se
dven avsnittet Joint venture pa sidan 14.

Av resultatet avser 2 Mkr forvaltningsresultat och
0 Mkr skatt.

Réntenetto

Rintenettot uppgick till =303 Mkr (-340). Den genom-
snittliga rintenivan har varit 3,1% (3,4%). Finansnettot har
paverkats positivt med ca 20 Mkr pa grund av att den

genomsnittliga rantenivin minskat med 0,3%-enheter.

Vérdeforéndringar

Fastighetsmarknaden kidnnetecknas av en fortsatt hog
aktivitet och storre efterfrigan in utbud med stigande priser
som foljd. Castellum har avspeglat denna prisuppging 1
sin interna virdering genom siankt avkastningskrav, vilket
pa portfoljnivd motsvarar ca 10 punkter forsta halviret.
Den genomsnittliga virderingsyielden uppgick vid
utgangen av perioden till 6,8%. Detta har, tillsammans
med virdeforindringar i genomforda forvirv, ett antal
individuella justeringar pa fastighetsnivd samt forsalj-
ningar, medfort en virdeférindring om 880 Mkr, mot-
svarande ca 2%. D4 varje fastighet virderas enskilt har
hinsyn ej tagits till den portféljpremie som kan noteras

pa fastighetsmarknaden.

Av totala virdeforindringar dr 91 Mkr hinforligt till
genomforda fastighetsforsaljningar. Férsiljningspris netto
uppgick till 261 Mkr efter avdrag for bedomd uppskjuten
skatt och omkostnader om totalt 19 Mkr. Underliggande
fastighetspris, som sdledes uppgick till 280 Mkr, Gversteg
senaste vardering om 170 Mkr med 110 Mkr.

Rintederivatens virde har, frimst pa grund av forind-
rade linga marknadsrintor, dndrats med 140 Mkr (—=363).
Virdet pd Castellums valutaderivat, har under perioden
indrats med 15 Mkr (-9) dir den effektiva delen i virdefor-
indringen om 18 Mkr (—6) redovisas 1 dvrigt totalresultat.

Skatt
Bolagsskatten 1 Sverige dr nominellt 22%. P4 grund av
mojligheten att gora skattemissiga avskrivningar och
direktavdrag for vissa ombyggnationer av fastigheter samt
nyttja underskottsavdrag ir den betalda skattekostnaden lig.
Betald skatt uppkommer da ett fital dotterbolag inte har
skattemassiga koncernbidragsmajligheter.

Kvarvarande underskottsavdrag kan beriknas till 970 Mkr
(1 193). Fastigheternas verkliga virde Sverstiger dess skatte-
missiga virde med 20 196 Mkr (18 602), varav 1 332 Mkr
(991) dr hianforligt till forvirvstillfillet for fastigheter redo-
visade som tillgangsforvirv. Som uppskjuten skatte-
skuld redovisas full nominell skatt om 22% av nettot av
dessa poster, med avdrag for den uppskjutna skatt som ar
hintorligt tll tillgangstorviarven, d v s 3 937 Mkr (3 612).

Castellum har inga pigiende skattetvister.

Skatteberékning 2015-06-30

Underlag Underlag
Mkr aktuell skatt uppskjuten skatt
Forvaltningsresultat 716
Skatteméassigt avdragsgilla
avskrivningar —345 345
ombyggnationer —252 252
Ovriga skatteméssiga justeringar 4 -21
Skattepliktigt forvaltningsresultat 123 576
Forsélining fastigheter 4 -113
Vardeférandring fastigheter - 789
Vardeférandring derivat 137 -
Skattepliktigt resultat fore underskottsavdrag 264 1252
Underskottsavdrag, ingaende balans -1193 1193
Underskottsavdrag, utgdende balans 970 -970
Skattepliktigt resultat 41 1475
Periodens skatt enligt resultatrdkningen -9 -325

Forvaltningsresultat per aktie

Forvaltningsresultat kr/aktie
rullande fyra kvartal, (staplar)

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

9,00 45%
8,00 40%
7,00 35%
6,00 30%
5,00 25%
4,00 20%
3,00 15%
2,00, - - L 10%
1,00 5%
0.00 0%
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Fastighetsbestand

Fastighetsbestindet ar koncentrerat till Storgoteborg,
Oresundsregionen, Storstockholm, Milardalen och Ostra
Gotaland. Tyngdpunkten med 75% av bestindet finns i de
tre storstadsregionerna.

Det kommersiella bestindet bestar av 67% kontors- och
butiksfastigheter och 29% lager- och industrifastigheter.
Fastigheterna ir belidgna frin cityligen (férutom Stor-
stockholm; frin nirforortsligen) till vilbeligna arbets-
omriden med goda kommunikationer och utbyggd service.
Resterande 4% bestar av projekt och mark.

Castellum har outnyttjade byggritter om ca 770 tkvim
och pigiende projekt dir dterstiende investeringsvolym
uppgar till ca 800 Mkr.

Investeringar
Under perioden har investerats for totalt 1 991 Mkr
(1 483), varav 569 Mkr (669) avser ny-, till- och ombygg-
nation och 1 422 Mkr (814) forvirv. Av de totala invest-
eringarna avser 543 Mkr Milardalen, 500 Mkr Stor-
stockholm, 432 Mkr Oresundsregionen, 407 Mkr Stor-
goteborg samt 109 Mkr Ostra Gotaland.

Efter forsiljningar om 261 Mkr (221) uppgick netto-
investeringen till 1 730 Mkr (1 262).

Castellum har under andra kvartalet forvirvat 50% av
aktierna 1 Stahls for 477 Mkr. Bolaget dger och forvaltar
kommersiella fastigheter 1 Norrkoping och Linkoping om

Fastighetsvarde

Interna vérderingar
Castellum faststiller fastighetsvirdet genom interna
virderingar dir klassificering sker, liksom vid arsskiftet,
i niva 3 enligt IFRS 13. Virderingarna baseras pa en
10-drig kassaflodesmodell med en individuell bedémning
for varje fastighet av dels den framtida intjiningstormagan,
dels marknadens avkastningskrav. Vid bedémning av en
fastighets framtida intjaningstérméga har, utdver inflations-
antagande om 1,5%, hinsyn tagits till eventuella forind-
ringar 1 hyresnivier, uthyrningsgrader och fastighetskostnader.

Igangsatta projekt har virderats enligt samma princip,
men med avdrag for dterstiende investering. Byggritter
har virderats utifran ett bedomt marknadsvirde per
kvadratmeter om i genomsnitt ca 1 500 kr/kvm (1 500).
For att kvalitetssikra de interna virderingarna gors vid
varje arsskifte en extern virdering av virdemissigt drygt
50% av bestindet. Skillnaden mellan de interna och
externa virdena har historiskt varit smi.

Utifrin dessa interna virderingar faststilldes fastighets-
virdet vid periodens utging till 40 187 Mkr (37 599),
motsvarande 11 602 kr/kvm.

Genomsnittlig varderingsyield, Mkr

ca 2 miljarder kr — se sid 14 for mer information. (exkd. projekt/mark och byggrtter Mkr
Fastighetsportfoljen har under perioden forindrats Driftsverskott fastigheter 1198
enligt nedan. + Verklig uthyrningsgrad, dock lagst 94% 138
o . . +/— Fastighetskostnader till &rstakt 19
Forandring av fastighetsbestandet o — Fastighetsadministration, 30 kr/kvm —-51
‘ R Yerigt virde, Mkt Al Normaliserat driftstverskott (6 manader) 1304
Fast‘\vghv(‘etsbesland 1 januari 2015 37 599 583 Vardering (exkl. byggratter om 473 Mkr) 38359
* Forvarv - 1422 16 Genomsnittlig varderingsyield 6,8%
+ Ny-, till- och ombyggnation 569 9"
— Forséljningar -170 -3
+/— Orealiserade vardeférandringar 789 -
+/— Valutakursomrakning -22 -
Fastighetsbestand 30 juni 2015 40187 605
* Avstyckning / reglering
Investeringar Genomsnittlig varderingsyield éver tid
Isolerat kvartal, Mkr (staplar) Rullande fyra kvartal, Mkr (kurva)
1200 3000 10%
1000 2500 9%
800 2000 8% —_— ——
600 1500 7% e S S~ —_——
400 1000 6%
200 500 5%
0 4%
-200 -500 3%
-400 -1000 2%
-600 1500 1%
-800 I 2000 0%
2 814 Mkr 06 07 08 09 10 11 12 13 14 15
06 07 08 09 10 11 ‘ 12 13 14 15 Kontor/Butk | 20e1/INClUS
Forvary B Ny-, till- och ombyggnationer

Il Forsdljiningar
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Castellums fastighetshesténd 2015-06-30

2015-06-30 januari-juni 2015
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 86 470 8124 17295 322 1369  91,9% 295 73 310 222
Oresundsregionen 66 413 5769 13953 269 1300  83,7% 225 60 290 165
Storstockholm 52 357 5005 14025 254 1425  82,8% 211 57 318 154
Mélardalen 79 438 5715 13034 266 1214 90,8% 242 68 308 174
Ostra Gotaland 24 184 2433 13245 115 1251 94,2% 108 29 322 79
Summa kontor/butik 307 1862 27046 14524 1226 1316  882% 1081 287 308 794
Lager/industri
Storgéteborg 104 677 5434 8031 257 769 91,8% 235 54 161 181
Oresundsregionen 43 284 1895 6675 109 767 86,4% 94 21 149 73
Storstockholm 52 287 3025 10526 147 1023  89,7% 132 32 220 100
Mélardalen 37 183 1214 6 634 69 756 87,7% 61 20 218 41
Ostra Gotaland 10 54 218 4043 14 536 86,3% 12 3 127 9
Summa lager/industri 246 1485 11786 7 938 596 803  89,7% 534 130 176 404
Summa 553 3347 38832 11602 1822 1088  88,7% 1615 417 249 1198
Uthyring och fastighetsadministration 117 70 - 117
Summa efter uthyrning och fastighetsadministration 534 319 1081
Projekt 21 86 1014 - 33 - - 21 9 - 12
Obebyggd mark 31 - 341 - - - - - - - -
Totalt 605 3433 40187 - 1855 - - 1636 543 - 1093

Ovanstaende sammanstalining avser de fastigheter som Castellum dgde vid periodens utgang och avspeglar fastigheternas intakter och kostnader sésom de hade &gts
under hela perioden. Avvikelsen mellan ovan redovisade driftséverskott om 1 093 Mkr och resultatrdkningens driftséverskott om 1 078 Mkr forklaras av, dels att drifts-
odverskottet om 5 Mkr i under &ret sélda fastigheter franraknats, dels att driftsdverskottet i under perioden forvarvade/fardigstallda fastigheter raknats upp med 20 Mkr

sasom de agts eller varit fardigstallda under hela perioden.

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Segmentinformation
Hyresintékter

Forvaltningsresultat

2015 2014 2014 2015 2014 2015 2014

jan-juni jan-juni jan-dec Mkr jan-juni jan-juni jan-juni jan-juni

Hyresvarde, kr/kvm 1088 1047 1064 Storgéteborg 535 511 255 242

Ekonomisk uthyrningsgrad 88,7% 88,4% 88,7% Oresundsregionen 324 354 154 149

Fastighetskostnader, kr/kvm 319 311 307 Storstockholm 344 316 160 139

Driftsdverskott, kr/kvm 646 615 637 Mélardalen 293 278 125 13

Fastighetsvarde, kr/kvm 11602 10552 11118 Ostra Gotaland 121 204 57 83

Antal fastigheter 605 634 583 Totalt 1617 1663 751 726
Uthyrningsbar yta, tkvm 3433 3678 3329

Skillnaden mellan ovan redovisat forvaltningsresultat om 757 Mkr (726) och

koncernens redovisade resultat fére skatt om 1 733 Mkr (694) bestar av oférdelat
férvaltningsresultat om =35 Mkr (=23), vérdeféréndring fastigheter om 880 Mkr (357)

och vérdefdréndring derivat om 137 Mkr (-366).

Fastighetsvarde per kategori

Kontor/butik 67%

Projekt och m

Lager/industri 29%

ark 4%

Fastighetsvarde per region

Storgéteborg 35%

Storstockholm 21%

Oresundsregionen 19%

Malardalen 18%

Ostra Gotaland 7%

)
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Storre investeringar och forsaljningar
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Storre projekt

Uthyrnings- Total inv. Varav kvar att
Fastighet Yta, kvm grad juli 2015 ink. mark, Mkr inv., Mkr Klart Kommentar
Lindholmen 30:5, Goteborg 9243 20% 268 210 Kv 12017 Nybyggnation kontor
Algen 1, Jonkdping 4509 73% 140 29  Kv32015 Nybyggnation handel/kontor/restaurang
Drottningparken, Orebro 4280 100% 100 70 Kv32016 Nybyggnation kontor
Verkstaden 14, Vésteras 6100 100% 78 33 Kv 12016 Om- och tillbyggnation skola
Visionen 3, Jénkdping 2478 88% 59 15 Kv32015 Nybyggnation kontor
Fardigstallda eller helt/delvis inflyttade projekt
Jégmastaren 1, Linkdping 7750 92% 109 6  Kv12015 Nybyggnation handel
Varla 3:22, Kungsbacka 5000 100% 42 0 Kv12015 Om- och tillbyggnation lager
Bolanderna 35:1, Uppsala 8 750 98% 38 0 Kv12015 Ombyggnation handel
Godstaget 1, Stockholm 6 568 100% 31 0 Kv22015 Om- och tillbyggnation lager
Storre fastighetsforvérv under 2015

Uthyrnings- Anskaffnings-
Fastighet Yta, kvm grad juli 2015 varde, Mkr Tilltrdde Kategori
Park Allé 373, Roholmsvej 19-21 och
Generatorvej 6-8, Képenhamn 51185 84% 377 Jan 2015 Kontor/lager
Marievik 27 och 30, Stockholm 13125 78% 319 Jan 2015 Kontor, butik och parkeringshus
Lindholmen 28:1, Goteborg 3898 100% 115 Feb 2015  Kontor
Bangarden 4, Solna 5765 100% 63 Maj 2015  Projekt
Bromsgarden 1, GiHetﬂ22, Hallstugan 28
och Prastgarden 12, Orebro 22 465 92% 344 Maj 2015 Kontor/butik
Karra 75:2 och 75:4, Goteborg 16 000 98% 127 Juni 2015 Lager, kontor och handel
Fastighetsforséljningar under 2015

Underliggande  Uppskjuten skatt/  Forséljn. pris

Fastighet Yta, kvm fastighetspris, Mkr omkostn., Mkr netto, Mkr Frantrade Kategori
Rankan 3 & 4, Sollentuna - 198 -15 183 Juli 2015 Mark
Inom Vallgraven 223, Goteborg 1568 69 -4 65 Feb 2015 Kontor/butik
Torestorp 2:51, Gnosjo 14310 13 - 13 Jan 2015 Industri

Castellum
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Joint venture

Under andra kvartalet 2015 genomforde Castellum AB
(publ) en affir med Heimstaden AB (publ) som innebar att
Castellum, genom dotterbolaget Corallen, forvirvade 50%
1 det fastighetsforvaltande bolaget Stahls for 477 Mkr. Till-
tride skedde 1 minadsskiftet maj/juni 2015. Affiren innebir
en mojlighet att via ett optionsavtal forvirva resterande 50%
for marknadsvirde, tidigast 18 manader fran tilltridet.

Investeringen har under perioden bidragit med 2 Mkr
till Castellums resultat. Det redovisade virdet pa andelen
uppgick diarmed till 479 Mkr per 30 juni 2015 och redo-
visas enligt kapitalandelsmetoden.

Fastighetsportfoljen uppgick per 30 juni till 1 950 Mkr
och belaningsgraden var vid samma tillfille 55%. Den rinte-
birande finansieringen utgdrs av lin i nigra av de storsta
nordiska bankerna och 100% av rintan ir for nirvarande
rorlig. Vidare har koncernen forlustavdrag och forvintas
dirmed inte betala inkomstskatt kommande ar.

Heimstaden iger resterande 50% och pa deras uppdrag
ombesorjer Castellum fastighetsforvaltning och ekonomisk
forvaltning av Stihls. For att tydliggora Castellums innehav
redovisas nedan koncernens fastighetsbestand, koncernbalans-
rakning och resultat for koncernen per juni 2015.

Fastighetshestand per 2015-06-30

2015-06-30 januari-juni 2015
Fastighets-  Fastighets- Hyres- Fastighets-  Fastighets-
Fastighets- Antal varde vérde varde Hyresvérde Ekon. ut- Hyresintékter kostnader kostnader Drifts-
kategori fastigheter  Yta tkvm Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm  hyrningsgrad Mkr Mkr kr/kvm  dverskott Mkr
Fordelat per ort
Norrképing Kontor/butik 12 92 1167 12651 58 1259  87,6% 50 -17 399 33
Norrképing Lager/industri 1 19 51 2 605 4 371 15,0% 0 0 73 0
Linképing Kontor/butik 9 51 732 14352 26 1032  852% 22 -1 430 11
Totalt 22 162 1950 171984 88 1082 838% 72 -28 370 44
Uthyrning och fastighetsadministration -8 100 -8
Summa efter uthyrning och fastighetsadministration - 36 470 36
Fastighetsvarde per kategori Fastighetsvérde fordelat per ort
Kontor/butik 97% / Lager/industri 3% Linkdping 38% Norrkoping 62%
Balansrakning per 2015-06-30 Resultatrékning per 2015-06-30
Mkr 30 juni 2015 Mkr juni 2015
Tillgédngar vresintakt 1
resintékter
Forvaltningsfastigheter 1950 i i
. o Fastighetskostnader -6
Ovriga anlaggningstillgangar 3 R
o X Centraladministration 0
Kortfristiga fordringar 29 Réntenctio 1
Kassa och bank 175 Forvalini at -
oOrvaltningsresulta
Summa tillgdngar 2157 9
Vardeforandring fastighet 0
Eget kapital och skulder Aktuell skatt 0
Eget kapital 859 Uppskjuten skatt il
Uppskjuten skatteskuld 100 Redovisat resultat 4
Rantebarande skulder 1070 - varav Castellums andel (50%) 2
Ej réntebarande skulder 128
Summa eget kapital och skulder 2157 Redovisat vérde av andel i joint venture 2015-06-30
Castellums
Mkr andel 50%
Redovisat eget kapital 429
Koncernmadssig justering for goodwill och uppskjuten skatt, netto 50
Andel i joint venture 479
14 Castellum Halvédrsrapport januari-juni 2015



Finansiering

Castellum ska ha en lig finansiell risk, innebirande en
beliningsgrad som varaktigt ej overstiger 55% och en
rintetickningsgrad om minst 200%. Virdet pa Castellums
tillgdngar uppgick per 30 juni 2015 till 41 210 Mkr
(38 088) och finansieras genom eget kapital om 14 288 Mkr
(13 649), uppskjuten skatteskuld om 3 937 Mkr (3 612),
rantebirande skulder om 20 483 Mkr (18 446) och 6vriga
skulder om 2 502 Mkr (2 381).

Réntebérande skulder

Castellum hade vid periodens utging kreditavtal om 29 703
Mkr (26 065), varav lingfristigt uppgick till 25 000 Mkr
(22 357) och kortfristigt till 4 703 Mkr (3 708).

Under perioden har obligationer om 2 550 Mkr emit-
terats, kreditavtal om 4 000 Mkr omforhandlats och en
befintlig checkkredit utdkats med 100 Mkr.

Netto rintebarande skulder efter avdrag for likviditet
om 55 Mkr (47) uppgick till 20 428 Mkr (18 399), varav
6 750 Mkr (4 200) avser utestiende obligationer och
2 275 Mkr (1 280) utestiende foretagscertifikat.

Huvuddelen av Castellums krediter ir revolverande
lan utnyttjade under langfristiga laneldften frin nordiska
banker, vilket medfor stor flexibilitet. De emitterade
obligationerna och foretagscertifikaten utgor ett komple-
ment till bankfinansieringen och breddar finansierings-
basen. Skuldernas verkliga virde vid periodens utging
Overensstammer 1 stort med redovisat virde.

Sikerstillning av langfristiga lin 1 bank sker via pantbrev
1 fastigheter och/eller dtagande om att uppritthalla vissa
finansiella nyckeltal. Utfirdade obligationer och foretags-
certifikat sikerstills ¢j.

Av netto rintebirande skulder om 20 428 Mkr
(18 399) var 11 403 Mkr (12 919) sakerstillda med pant-
brev och 9 025 Mkr (5 480) icke sikerstillda. Andelen
utnyttjade sikerstillda krediter uppgick siledes till 28%

av fastigheternas virde. Utfirdade dtaganden 1 kreditavtal,
s k covenants, innebir att beliningsgraden ej fir Gverstiga
65% och att rintetickningsgraden ej far understiga 150%
vilket Castellum uppfyller med god marginal, 51% respek-
tive 336%. Den genomsnittliga 16ptiden pd Castellums
krediter uppgick till 3,0 ar (3,0). Marginaler och avgifter
pa kreditavtal ir faststallda med en genomsnittlig 16ptid om
2,5 4r (2,0).

Kreditforfallostruktur 2015-06-30

Utnyttjat i
Mkr Kreditavtal Bank MTN/Cert Totalt
0-14r 4703 976 3475 4 451
1-2 & 4658 785 1850 2635
2-3&r 5858 858 1050 1908
3-44r 10708 6 658 1000 7658
4-5 & 2470 1070 1400 2470
> 5 ar 1306 1056 250 1306
Totalt 29703 11403 9025 20428
Outnyttjat utrymme i langfristiga kreditavtal (mer an 1 ar) 4572

Ranteforfallostruktur

For att sikerstilla ett stabilt och ligt kassaflodesmissigt
rantenetto ar rinteforfallostrukturen fordelad 6ver tid. Den
genomsnittliga rintebindningstiden uppgick till 2,6 ar
(2,8). Den genomsnittliga effektiva rintan per den 30 juni
2015 var 3,0% (3,4%).

Castellum anvinder rintederivat for att erhailla 6nskad
ranteforfallostruktur. Rintederivat ir ett kostnadseftektivt
och flexibelt sitt att hantera rintebindning. I rinteforfallo-
strukturen redovisas rintederivat 1 det tidsegment de tidigast
kan forfalla.

Kreditmarginaler och avgifter fordelas i tabellen vid de

rapporterade kreditvolymerna.

Fordelning av rantebdrande finansiering 2015-06-30

Obligationer 6 750 Mkr (25%)’ Lan i bank 11 403 Mkr (42%)
Certifikat 2 275 Mkr (8%) '

Outnyttjade krediter (med
avdrag for foretagscert.)
7 000 Mkr (25%)

Castellum

Séakerstéllning av krediter 2015-06-30

Sékerstallda krediter
11 403 Mkr (56%)

Icke sdkerstéllda krediter
9 025 Mkr (44%)
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Réanteforfallostruktur 2015-06-30

Rénte- Genomshnittlig

Krediter, Mkr derivat, Mkr Netto, Mkr  Utgdende rénta  rantebindning

0-14&r 19 228 -9950 9278 3,1% 0,3 &

1-28r 350 950 1300 1,5% 1,6 &

2-3 & 200 1250 1450 2,6% 2,6 &r

3-44r - 1450 1450 3,3% 3,54

4-58r 650 2150 2 800 2,6% 4,5 &r

5-10 & 4150 4150 3,5% 6,6 &r

Totalt 20 428 - 20 428 3,0% 2,6 8r
Valuta

Castellum idger fastigheter i Danmark till ett virde om 931
Mkr (530), vilket innebir att koncernen ar exponerad for
valutarisk. Valutarisken hanfor sig frimst till resultat- och

balansriakning 1 utlindsk valuta som riknas om till svenska

kronor.

Rénte- och valutaderivat

Castellum anviander rantederivat for att erhélla 6nskad rante-
forfallostruktur. I enlighet med redovisningsreglerna IAS 39
ska derivat marknadsvirderas. Om den avtalade rintan avviker

Castellums finanspolicy och ataganden i kreditavtal

fran marknadsrintan, kreditmarginaler oaktat, uppstar ett
over- eller undervirde pa rintederivaten dir den ej kassa-
flédespaverkande virdeforindringen redovisas Gver resultat-
rakningen.Vid forfall har ett derivatkontrakts marknads-
virde upplosts 1 sin helhet och virdeférandringen Gver tid
har siledes inte paverkat eget kapital. Castellum har dven
derivat 1 syfte att valutasikra investeringar 1 Danmark. For
valutaderivat uppstar ett over- eller undervirde om den
avtalade valutakursen avviker frin aktuell valutakurs, dir
den effektiva delen i virdeforindringen redovisas 1 Gvrigt
totalresultat.

For att faststilla marknadsvirde pa derivat anvinds
marknadsrintor for respektive 16ptid och 1 forekommande
fall valutakurser, si som de noteras pda marknaden pi
bokslutsdagen. Ranteswapar virderas genom att framtida
kassaflode diskonteras till nuvirde medan instrument med
optionsinslag virderas till aktuellt dterkopspris.

Per den 30 juni 2015 uppgick marknadsvirdet i rinte-
derivatportfoljen till =1 204 Mkr (=1 344) och valutaderivat-
portfoljen till 2 Mkr (—13). Samtliga derivat ir, som vid
arsskiftet, klassificerade 1 niva 2 enligt IFRS 13.

Policy Ataganden Utfall
Belaningsgrad Varaktigt ej Overstiga 55% Ej over 65% 51%
Réntetéckningsgrad Minst 200% Minst 150% 336%
Finansieringsrisk
— genomsnittlig kapitalbindning Minst 2 ar 3,04ar
— forfall inom 1 &r Hogst 30% av utestdende Ian och outnyttjade kreditavtal 9%
— genomsnittlig kreditprisloptid Minst 1,5 ar 2,5 ér
— andel kapitalmarknadsfinansiering Hogst 50% av utestdende rantebarande skulder 44%

— likviditetsbuffert Sékerstallt kreditutrymme motsvarande 750 Mkr samt 90 dagars Behov: 2 502 Mkr
kommande laneforfall Tillgangligt: 6 939 Mkr

Rénterisk

— genomsnittlig réntebindning 1,0-354r 2,6 ar

— forfall inom 6 méanader Minst 20%, hogst 55% 40%

Kredit- och motpartsrisk

— ratingrestriktion Kreditinstitut med hdg rating, lagst S&P BBB+ Uppfyllt

Valutarisk

— omrékningsexponering Eget kapital sékras ej Ingen sékring

— transaktionsexponering Hanteras om dverstigande 25 Mkr Mindre &n 25 Mkr

Under perioden har dversyn och revidering skett av Castellums finanspolicy.

Kreditavtalens loptid
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Totalresultat for koncernen

2015 2014 2015 2014 Rullande 4 kvartal 2014
Mkr april-juni april-juni jan—juni jan—juni juli 14—juni 15 jan—dec
Hyresintakter 816 843 1617 1663 3272 3318
Driftskostnader - 110 - 124 — 267 - 296 — 513 — 542
Underhéll - 32 -32 — 57 - 62 — 131 - 136
Tomtrattsavgald -6 -7 —13 - 14 - 26 - 27
Fastighetsskatt —43 —42 — 85 -85 - 170 - 170
Uthyrning och fastighetsadministration - 65 -57 — 117 - 107 — 231 - 221
Driftsdverskott 560 581 1078 1099 2201 2222
Centrala administrationskostnader =32 -30 - 61 - 56 - 113 -108
Resultat frdn joint venture 2 - 2 - 2 -
— varav fdrvaltningsresultat 2 - 2 - 2 -
— varav vdrdefdrandring fastigheter - - - - - -
— varav skatt 0 - 0 - 0 -
Réntenetto — 512 -171 — {013 - 340 — 627 — 664
Forvaltningsresultat inkl resultat joint venture 378 380 716 703 1463 1450
— varav forvaltningsresultat 378 380 716 703 1463 1450
Vérdefdranaringar
Fastigheter 551 305 880 357 867 344
Derivat 239 - 196 137 — 366 — 157 - 660
Resultat fore skatt 1168 489 1733 694 2173 1134
Aktuell skatt -4 -1 -9 -4 - 16 -1
Uppskjuten skatt AR -99 1825 - 130 - 107 88
Periodens / Arets resultat 948 389 1399 560 2050 1211
Ovrigt totalresultat
Poster som kommer att omféras till periodens resultat
Omréakningsdifferens utlandsverksamhet -6 10 —24 10 -12 22
Vardeforandring derivat, valutasakring 6 -6 18 -6 10 -14
Periodens / Arets totalresultat 948 393 1393 564 2048 1219
Hela resultatet dr hanforligt till moderbolagets aktiedgare dé inga innehav utan bestdmmande inflytande foreligger.
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Balansrakning for koncernen

Mkr 30 juni 2015 30 juni 2014 31 dec 2014
Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 40187 39 385 37599
Andelar i joint venture 479 - -
Ovriga anlaggningstillgéngar 25 30 28
Kortfristiga fordringar 464 378 414
Kassa och bank 319 177 47
Summa tillgangar 41210 39970 38 088

Eget kapital och skulder

Eget kapital 14288 12 994 13649
Uppskjuten skatteskuld 3937 3830 3612
Ovriga avsdttningar 19 - 23
Derivat 1202 1055 1357
Réntebdrande skulder 20 483 20 802 18 446
Ej rantebdrande skulder 1281 1289 1001
Summa eget kapital och skulder 41 210 39970 38088
Stallda sakerheter (fastighetsinteckningar) 18 761 19 341 18 222
Ansvarsforbindelser 21 - -
Data per aktie
2015 2014 2015 2014  Rullande 4 kvartal 2014
april-juni april-juni jan—juni jan—juni julit4—juni 15 jan-dec
Genomsnittligt antal aktier, tusental 164 000 164 000 164 000 164 000 164 000 164 000
Forvaltningsresultat, kr 2,30 2,32 4,37 4,29 8,92 8,84
Forvaltningsresultat efter skatt (EPRA EPS™), kr 2,25 2,13 4,20 3,93 8,53 8,26
Resultat efter skatt, kr 578 2,37 8,63 3,41 12,50 7,38
Utestéende antal aktier, tusental 164 000 164 000 164 000 164 000 164 000 164 000
Fastighetsvarde, kr 245 240 245 240 245 229
Lé&ngsiktigt substansvarde (EPRA NAV*), kr 118 109 118 109 118 114
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV*), kr 105 97 105 97 105 100

Nagon utspadningseffekt foreligger ej dd inga potentiella aktier (t ex konvertibler) forekommer.

“EPRA, European Public Real Estate Association, dr en intresseorganisation for borsnoterade 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) och EPRA NNNAV (Triple Net Asset Value).

Finansiella nyckeltal

2015 2014 2015 2014  Rullande 4 kvartal 2014

april-juni april-juni jan—juni jan—juni juli 14—juni 15 jan—dec
Overskottsgrad 69% 69% 67% 66% 67% 67%
Réntetackningsgrad 349% 322% 336% 307% 333% 318%
Avkastning aktuellt substansvarde 26,0% 12,2% 19,7% 8,6% 13,5% 7,6%
Avkastning totalt kapital 10,8% 8,7% 9,7% 7,2% 7,4% 6,5%
Nettoinvestering, Mkr 691 398 1730 1262 — 61 -529
Beldningsgrad 51% 53% 51% 53% 51% 49%
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Forandring eget kapital

Antal utestaende Ovrigt till-  Valutaomrék- Valutasék- Balanserad Totalt eget
Mkr aktier, tusental Aktiekapital skjutet kaptial ningsreserv ringsreserv vinst kapital
Eget kapital 2013-12-31 164 000 86 4 096 -2 1 8 946 13127
Utdelning, mars 2014 (4,25 kr/aktie) - - - - - - 697 - 697
Periodens resultat januari-juni 2014 - - - - - 560 560
Ovrigt totalresultat januari-juni 2014 - - - 10 -6 - 4
Eget kapital 2014-06-30 164 000 86 4 096 8 -5 8809 12 994
Periodens resultat juli-december 2014 - - - - - 651 651
Ovrigt totalresultat juli-december 2014 - - - 12 -8 - 4
Eget kapital 2014-12-31 164 000 86 4 096 20 -13 9 460 13 649
Utdelning, mars 2015 (4,60 kr/aktie) - - - - - - 754 - 754
Periodens resultat januari-juni 2015 - - - - - 1399 1399
Ovrigt totalresultat januari-juni 2015 - - - —24 18 - -6
Eget kapital 2015-06-30 164 000 86 4 096 -4 5 10105 14 288
Kassaflodesanalys
2015 2014 2015 2014 Rullande 4 kvartal 2014
Mkr april-juni april-juni jan—juni jan—juni juli 14—juni 15 jan—dec
Driftsbverskott 560 581 1078 1099 2 201 2222
Centrala administrationskostnader =32 - 30 - 61 - 56 =118 —-108
Aterlaggning av avskrivningar 3 3 6 6 12 12
Betalt réntenetto —138 - 1589 =293 — 336 — 646 - 689
Betald skatt 2 -2 —2 -4 -5 -7
Omrékningsdifferens utlandsverksamhet -4 -4 —6 -4 —12 -10
Kassaflode lopande verksamhet fore forandring
rorelsekapital 391 389 722 705 1437 1420
Forandring kortfristiga fordringar 62 -63 - 96 -17 9 88
Fordndring kortiristiga skulder - 57 77 249 156 -25 -118
Kassaflode fran Iopande verksamhet 396 403 875 844 1421 1390
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer - 274 — 345 — 569 — 669 —1278 -1378
Forvarv fastigheter - 600 -178 — 1422 —-814 =1 786 - 1147
Forandring skuld vid forvarv fastigheter 15 8 14 7 25 18
Forsdljning fastigheter 185 125 261 221 3117 3077
Fordndring fordran vid forséljning fastigheter 47 -91 46 -101 -95 — 242
Investering i joint venture — 477 - — 477 - — 477 -
Investeringar i Gvrigt —2 -2 -3 -5 —7 -9
Kassaflode fran investeringsverksamhet -1106 —483 -2150 -1 361 - 470 319
Fordndring langfristiga skulder 692 72 2 037 1321 -319 -1035
Utbetald utdelning - - —754 - 697 — 754 - 697
Kassaflode fran finansieringsverksamhet 692 72 1283 624 -1073 -1732
Periodens / Arets kassaflide -18 -8 8 107 -122 -23
Kassa och bank ingdende balans 73 185 47 70 177 70
Kassa och bank utgéende balans 55 177 55 177 55 47
Castellum Halvarsrapport januari-juni 2015

19



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.

Resultatréakning 2015 2014 2015 2014

Mkr apr-juni  apr-juni jan-juni jan-juni
Intakter 4 4 9 8
Kostnader -25 =22 47 -4
Finansnetto 0 2 3 10
Vérdeférandring derivat 239 —-196 137 —366
Resultat fore skatt 218 -212 102 - 389
Skatt —-49 46  -23 85
Periodens/arets resultat 169 —166 79 -304
Totalresultat for moderbolaget
Periodens resultat 169 -166 79 —304
Poster som kommer att omforas via periodens resultat
Omrékningsdifferens utlandsverksamhet -3 8 -18 6
Vérdeforandring valutaderivat 6 -6 18 -6
Periodens/arets totalresultat 172 -164 79 -304
30 juni 30 juni 31 dec
Balansrakning, mr 2015 2014 2014
Andelar koncernforetag 6030 5869 6030
Fordringar koncernféretag 19275 18682 17990
Ovriga tillgangar 157 206 181
Kassa och bank 10 30 16
Summa 25472 24787 24217
Eget kapital 3902 4037 4577
Derivat 1202 1055 1357
Réntebarande skulder 18325 18637 16280
Réntebarande skulder koncernféretag 1917 912 1883
Ovriga skulder 126 146 120

Summa 25472 24787 24217

Stéllda sakerheter (fordringar koncernféretag) 15675 15937 15200
Ansvarsforbindelser (borgen dotterbolag) 2157 2165 2165

Redovisningsprinciper

Castellum f6ljer de av EU antagna IFRS standarderna.
Denna deldrsrapport 4dr upprittad enligt IAS 34 Delirs-
rapportering och Arsredovisningslagen. Under perioden
har Castellum forvirvat 50% av aktierna 1 Stahls. Invest-
eringen redovisas enligt kapitalandelsmetoden och utgor
andel i joint venture. I ovrigt har redovisningsprinciper
och berakningsmetoder har varit oférandrade jamfort med

arsredovisningen foregiende dr.
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Majligheter och risker for
koncern och moderbolag

Majligheter och risker i kassaflodet

Stigande marknadsrintor ir normalt &ver tid en eftekt av
ekonomisk tillvixt och stigande inflation, vilket antas leda
till hégre hyresintikter. Detta beror dels pa att efterfrigan
pé lokaler antas oka vilket medfor minskade vakanser och
dirmed potential for stigande marknadshyror, dels pd att
indexklausulen i de kommersiella kontrakten kompenserar
den stigande inflationen.

En hogkonjunktur innebir dirmed hogre rintekostnader
men idven hogre hyresintikter, medan omvint forhillande
rider i en ligkonjunktur. Forindringen i 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
+/—1% (enheter) HBgkonjunktur

Sannolikt scenario
Lagkonjunktur

Hyresniva / Index + 33/~ 33 + -
Vakans -37/+37 - +
Fastighetskostnader -11/+11 -

Réntekostnader —72/-16* - +

*P& grund av rantegolv i kreditavtal har Castellum inte méjlighet att dra full nytta av negativa
rantor, ddrav uppstér ett negativt utfall &ven vid en sankning av rantan med 1%-enhet.
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 stillning kan bli mer volatila.
Fastigheternas virde bestims av utbud och efterfrigan,
ddr priset framst ar beroende av fastigheternas forvintade
driftsoverskott och koparens avkastningskrav. En 6kande
efterfrigan medfor ligre avkastningskrav och dirmed en
prisjustering uppait, medan en vikande efterfragan fir mot-
satt effekt. P4 samma sitt medfor en positiv utveckling av
driftsoverskottet en prisjustering uppat, medan en negativ
utveckling fir motsatt eftekt.

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%
Vérdeforandring, Mkr -8037 -4019 - 4019 8037
Belaningsgrad 64% 57% 51% 46% 42%

Finansiell risk

Allt fastighetsagande 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.



Rapportens undertecknande

Styrelsen och verkstillande direktoren forsikrar att halvérs-
rapporten ger en rittvisande oversikt av moderbolagets och
koncernens verksamhet, stillning och resultat samt beskriver
visentliga risker och osikerhetsfaktorer som moderbolaget

och de foretag som ingar 1 koncernen stir infor.

Goteborg den 15 juli 2015
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Castellum

Granskningsrapport

Revisorernas rapport avseende oversiktlig granskning av

halvarsrapport.

Till styrelsen i Castellum AB (publ)
Org nr 556475-5550

Inledning
Vi har utfort en 6versiktlig granskning av halvirsrapporten for

Castellum AB (publ) for perioden 2015-01-01 — 2015-06-30.

Det ir styrelsen och verkstillande direktoren som har
ansvaret for att uppritta och presentera denna halvars-
rapport 1 enlighet med IAS 34 och drsredovisningslagen.
Virt ansvar ir att uttala en slutsats om denna halvars-
rapport grundad pa var 6versiktliga granskning.

Den dversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var 6versiktliga granskning 1 enlighet med
International Standard on Review Engagements ISRE
2410 Oversiktlig granskning av finansiell deldrsinformation
utford av foretagets valda revisor. En 6versiktlig granskning
bestdr av att gora forfrigningar, i forsta hand till

personer som ir ansvariga for finansiella fragor och
redovisningsfrigor, att utfora analytisk granskning och

att vidta andra 6versiktliga granskningsitgarder. En
oversiktlig granskning har en annan inriktning och en
betydligt mindre omfattning jimfoért med den inriktning
och omfattning som en revision enligt ISA och god
revisionssed 1 6vrigt har. De granskningsatgirder som
vidtas vid en 6versiktlig granskning gor det inte mojligt
fOr oss att skaffa oss en sidan sikerhet att vi blir medvetna
om alla viktiga omstindigheter som skulle kunna ha
blivit identifierade om en revision utforts. Den uttalade
slutsatsen grundad pa en oversiktlig granskning har darfor
inte den sikerhet som en uttalad slutsats grundad pi en

revision har.

Slutsats

Grundat pa vir 6versiktliga granskning har det inte kommit
fram nigra omstindigheter som ger oss anledning att anse
att halvirsrapporten inte, i allt visentligt, ir upprattad for
koncernens del i enlighet med IAS 34 och arsredovis-
ningslagen samt fér moderbolagets del 1 enlighet med

arsredovisningslagen.

Goteborg den 15 juli 2015

S
G2

Magnus Fredmer

//é/‘/m, é/ﬁh.{m{

Hans Warén

Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor

Halvédrsrapport januari-juni 2015

21



Castellumaktien

Castellum ir noterat pi NASDAQ Stockholm Large Cap
och hade vid periodens utgang ca 17 530 aktiedgare. Aktie-
dgare registrerade 1 utlandet kan inte sirskiljas vad av-

ser direktigda och forvaltarregistrerade aktier forutom en
utlindsk dgare som flaggat for innehav Sver 5%, Stichting
Pensioensfonds ABP. Castellum har inga direktregistre-
rade aktiedgare med innehav 6verstigande 10%. De tio enskilt

storsta aktiedgarna registrerade 1 Sverige framgar nedan.

Aktiedgare per 2015-06-30

Antal aktier Andel
Aktiedgare tusental roster/kapital
AMF Pensionsforsakring AB 5100 3,1%
Lannebo Smabolag 5000 3,0%
Lansforsakringar Fastighetsfond 3219 2,0%
Stiftelsen Global Challenges Foundation 2 500 1,5%
SEB Sverigefond 2290 1,4%
Képan Pensioner 2180 1,3%
Magdalena Szombatfalvy 1935 1,2%
Susanna Loow 1627 1,0%
Folketrygdfondet 1442 0,9%
Tredje AP-fonden 1214 0,7%
Styrelse och ledning Castellum 275 0,2%
Ovriga aktiedgare registrerade i Sverige 54 838 33,4%
Aktiedgare registrerade i utlandet 82 380 50,3%
Totalt utestaende aktier 164 000 100,0%
Aterkdpta egna aktier 8007
Totalt registrerade aktier 172 007
Nagra potentiella aktier (t ex konvertibler) férekommer inte.
Aktiedgare fordelat pa land per 2015-06-30

USA 19%

Sverige 50%
Varav
Fonder, forsékringsbol. mm  22%

Privatpersoner, privata bolag 21%

Stiftelser, foreningar mm 5% . . o
b e E __ Strbrtanrien 13%
Ovriga 10%

Kursen pa Castellumaktien den 30 juni 2015 var 116,50
kronor (118,50) motsvarande ett borsvarde om 19,1 mil-
jarder kronor (19,4), berdknat pa antalet utestiende aktier.

Sedan drets borjan har totalt 102 miljoner (64) aktier
omsatts motsvarande 1 genomsnitt 836 000 aktier per dag
(526 000), vilket pa drsbasis motsvarar en omsittnings-
hastighet om 127% (80%). Aktieomsittningen baseras pd
statistik frin NASDAQ, Chi-X, Burgundy, Turquoise samt
BATS Europe.

Substansvérde
Substansvirdet ir det samlade kapital som foretaget forval-
tar 4t sina dgare. Utifran detta kapital vill Castellum skapa
avkastning och tillvixt under ligt risktagande.

Lingsiktigt substansvirde (EPRA NAV) uppgir till
118 kr/aktie (109). Aktickursen vid periodens utging
utgjorde siledes 99% (109%) av langsiktigt substansvirde.

22 Castellum Halvédrsrapport januari-juni 2015

Substansvérde Mk kr/aktie
Eget kapital enligt balansrdkning 14 288 87
Aterlaggning
Derivat enligt balansrékning 1202 7
Uppskjuten skatt enligt balansrakning 3937 24
Langsiktigt substansvérde (EPRA NAV) 19 427 118
Avdrag
Réntederivat enligt ovan -1202 -7
Beddmd verklig skuld uppskjuten skatt 5%* - 968 -6

Aktuellt substansvérde (EPRA NNNAV) 17 257 105

* 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 koparens
skatteavdrag dr 6%, vilket ger ett nuvérde av uppskjuten skatteskuld om 5%.

Intjaning

Forvaltningsresultatet per aktie efter avdrag for skatt hin-
forligt till forvaltningsresultatet (EPRA EPS) uppgick pa
rullande drsbasis till 8,53 kronor (8,23) vilket utifrin aktie-
kursen ger en avkastning om 7,3% (6,9%), motsvarande en
multipel om 14 (14). Det synliga forvaltningsresultatet bor
justeras for virdetillvixt i det lingsiktiga fastighetsinne-
havet samt effektiv betald skatt.

Resultatet efter skatt per aktie uppgick pa rullande
arsbasis till 12,50 kronor (8,32), vilket utifran aktiekursen
ger en avkastning om 10,7% (7,0%), motsvarande ett P/E
om 9 (14).

Direktavkastning
Senast verkstalld utdelning om 4,60 kronor (4,25) mot-
svarar en direktavkastning om 3,9% (3,6%) beraknat pa

kursen vid periodens utging.

Totalavkastning

Under den senaste tolvmanadersperioden har Castellum-
aktiens totalavkastning, inklusive utdelning om 4,60 kr,
varit 2% (36%).

Avkastning substans och resultat inkl. langsiktig vardeférandring
I bolag som forvaltar s k realtillgingar, t ex fastigheter,
avspeglar forvaltningsresultatet endast en — om 4n storre —
del av det totala resultatet. I definitionen pa realtillgingar
framgdr att dessa ar virdeskyddade, d v s 6ver tid och med
gott underhill har de en virdeutveckling som kompen-
serar for inflationen.

Substansvirdet, d v s nimnaren i avkastningskvoten
resultat/kapital, justeras drligen genom IFRS-reglerna
med avseende pa virdeforandringar. For att ge en korrekt
avkastning maste dven tiljaren, d v s resultatet, justeras pa
samma sitt. Det redovisade forvaltningsresultatet miste
salunda kompletteras med en virdeforindringskomponent
samt effektiv skatt for att ge en korrekt bild av resultat

och avkastning.



Ett problem ir att virdeforindringar kan variera kraftigt

Tillvaxt, avkastning och finansiell risk

3ar 10 ar
mellan ar och kvartal och medfora volatila resultat. For en 1ar snit/ar snit/ar
lingsiktig aktor med stabilt kassaflode och en vil samman- Tillvaxt
nta 1 _10 0y 0y
satt fastighetsportfolj kan dirfor den lingsiktiga virdeforan- Hyresintakt ki/aklie 1% % 6%
A i 1 0y 0y 0y
dringen anvindas for att justera tiljaren i ekvationen. Forvaltingsresultat k/akie ‘ 3% 0% M
Arets resultat efter skatt kr/aktie 50% 57% 7%
Avkastning substans och resultat inkl. Iangsiktig vardeforéndring Utdelning kr/aktie 8% 8% %
Kanslighetsanalys Langsiktigt substansvarde kr/aktie 8% 7% 6%
_1%-enhet  +1%-enhet Aktuellt substansvarde kr/aktie 8% 6% 6%
Forvaltningsresultat rullande 12 mén 1463 | 1463  14p3  Fastighetsbesténd ki/aktie 2% o% 7%
o ‘ ‘ i Vérdeforandring fastigheter 2,2% 1,3% 1,1%
Vardeforandring fastighet (snitt 10 &r) 433 39 826 )
D0 % 1% | 01% 219  Avkasting ) O O O
Aktuell skatt, 5% _73 _73 _73 Qvtastmng \a;gsfﬂgt substarisvarde 13,20/0 10,00/0 10;0/0
Resultat efter skatt 1823 1429 2216 \l astnTng aktue tsgbstansvarde 3,5% 0,0% 0,7%
Avkastning totalt kapital 7,4% 6,2% 6,7%
Resultat kr/aktie 11,11 8,71 13,51 Aktiens totalavkastning (inkl utdelni
Avkastning langsiklig substans 103% | 81%  12,6% tens totalavkastning (ink! utdelning)
‘ Castellum 2% 16% 8%
Resultat / aktiekurs 9,5% 7,5% 11,6%
P 10 13 9 NASDAQ Stockholm (SIX Return) 16% 21% 1%
Fastighetsindex Sverige (EPRA) 16% 24% 10%
Fastighetsindex Europa (EPRA) 22% 21% 5%
EPRA nyckeltal, 12 manader rullande i i 9 9 9
y 30juni 2015 30juni 2014 31 dec 2014 Fastighetsindex Eurozone (EPRA) 1% 18% 6%
1 i T 1 0y 0y 0y
EPRA Earnings (FOrv. res. efter betald skatf), Mk 1399 1351 1355  [astghetsindex Storbritannien (EPRA) 2% - 23% 5%
EPRA Earnings (EPS), kr/aktie 8,53 8,26 8,26 Finansiell risk
EPRA NAV (L&ngsiktigt substansvarde), Mkr 19427 17879 18618 Beléningsgrad 51% 51% 49%
EPRA NAV, ki/aktie 118 109 114 Réntetéckningsgrad 333% 308% 301%
EPRA NNNAV (Aktuellt substansvarde), Mkr 17257 15917 16432
EPRA NNNAV, kr/aktie 105 97 100
EPRA Vacancy Rate (Vakansgrad) 11,3% 11,6% 11,3%
Aktiens direktavkastning Aktiens kurs/substansvérde
e Senast fOreslagen/verkstalld utdelning i forhallande till aktiekurs - Aktigkurs i forhallande till Iangsiktigt substansvarde (EPRA NAV)
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Avkastning vinst per aktie Castellumaktiens utveckling sedan borsintroduktionen
e Rullande EPRA EPS i forhallande till aktiekurs 23 maj 1997 till och med 30 juni 2015
e [lande redovisat resultat per aktie i fornéllande till aktiekurs ?g”;a“”‘”g- miljoner aktier per ménad Aktiekurs, W%”;(;
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Castellum

——CastellUM KUS
Castellum kurs inkl utdelning
—Fastighetsindex Europa (EPRA inkl utdelning)

Fastighetsindex Sverige (EPRA inkl utdelning)
NASDAQ Stockholm (SIX Return inkl utdelning)
Omséttning per méanad
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Kalendarium

Deldrsrapport januari-september 2015 15 oktober 2015, ca klockan 13
Bokslutskommuniké 2015 20 januari 2016
Arsstdmma 2016 17 mars 2016
Delérsrapport januari-mars 2016 14 april 2016
Halvarsrapport januari-juni 2016 13 juli 2016
Bokslutskommuniké 2016 19 januari 2017

www.castellum.se

P4 Castellums webbplats finns mojlighet att dels hdmta, dels prenumerera pa pressmeddelanden och delrsrapporter.
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.

Dotterbolag

Aspholmen Fastigheter AB Fastighets AB Brostaden
@ Rorvagen 1, Box 1824, @ Tjurhornsgrand 6, Box 5013,
\_,\\' 701 18 Orebro \-f\\ 1271 05 Johanneshov
Telefon 019-27 65 00 Telefon 08-602 33 00
CASTELLUM . CASTELLUM )
ASPHOLMEN orebro@aspholmenfastigheter.se BROSTADEN info@brostaden.se
www.aspholmenfastigheter.se www.brostaden.se
@ Fastighets AB Corallen @ Eklandia Fastighets AB
Bataljonsgatan 10, Box 7, Theres Svenssons gata 9, Box 8725,
\=— 55112 Jonképing = 1027 corenon
CASTELLUM Telefon 036-580 11 50 CASTELLUM Telefon 031-744 09 00
CORALLEN info@corallen.se EKLANDIA info@eklandia.se
www.corallen.se www.eklandia.se
@ Fastighets AB Briggen @ Harry Sjogren AB
Riggaregatan 57, Box 3158, Kréketorpsgatan 20,
%\ 200 22 Malmd %\ 431 53 MéIndal
CASTELLUM Telefon 040-38 37 20 CASTELLUM Telefon 031-706 65 00
BRIGGEN info@briggen.se HARRY info@harrysjogren.se
www.briggen.se SJOGREN www. harrysjogren.se

CASTELLUM

Castellum AB (publ) e Box 2269, 403 14 Goteborg e Bestksadress Kaserntorget 5
Telefon 031-60 74 00 e Telefax 031-13 17 565 e E-post info@castellum.se e www.castellum.se
Séte: Goteborg e Org nr: 556475-5550



