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CASTELLUM

Aktiedgare,

Med kontinuitet och stabilitet i saval strategi som organisation och finansiering har Castellum
kunnat leverera ytterligare ett ar med bra tillvaxt.



Resultatrakning

Micr 2012 2011
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Hyresvarde (fullt uthyrt) 3505 1 000 ke/kvm 3297 995 kr/kvm
J. Vakanser - 432 -378 1%
Fastighets- och adm. kostnader -1135 300 kokvm -1086 200 krkvm
Rantenetto - 683 3.9% /2.8 ar -660 4.1% /2.7 ar
Forvaltningsresultat 1255 7.85 kr/aktie 1173 7.15 kr/aktie
Tilvéxt - mal 10% 7% 39
Véardeforéndringar
Fastigheter -69 -0.2% 194 +0.6%
Rantederivat -110 - 429
Betald skatt -7 -10
Uppskjuten skatt 404 -217
Arefs resultat 1473 3,38 kr/aktie 711 4.34 kr/aktie
CASTELLUM

Den Ovre halvan i Castellums resultatrakning, d v s den kassaflodes-madssiga delen, &r relativt
stabil over tid.

Hyresvardet 6kade med drygt 200 Mkr motsvarande 6%, varav 4% ar en effekt av
genomforda investeringar. Vakanserna ar oférandrade i %, men nagot storre i varde.
Detsamma géller kostnadssidan som ligger stabilt runt 300 kr/kvm. Réntekostnaderna har dkat
med knappt 25 Mkr, vilket &r ett netto av dels ca 30 Mkr i minskade réantekostnader till f6ljd
av lagre rantenivaer, fran 4,1% till 3,9%, dels 6kade rantekostnader om 55 Mkr till foljd av
investeringar.

Sammantaget ger detta ett forvaltningsresultat om 1 255 Mkr eller 7,65 kr/aktie. Tre av
Castellums sex dotterbolag nadde vart hogt stallda mal om 10% tillvaxt, medan koncernen
landade pa en 7%-ig tillvaxt — inte riktigt pa malet men anda bra!

Den nedre halvan av resultatrakningen ar mindre kassaflédesmassig och mer
bokfoéringsmassig till sin natur.

Fastighetsvardena har &ven i ar varit stabila. Trots hot om en begynnande lagkonjunktur har
en hog likviditet och hog relativ avkastning medfort stabila fasighetspriser. Vad avser
rantederivaten ar dessa Over tid alltid noll, men daremellan en positiv post i resultatrékningen
nar den langa marknadsrantan gar upp och, som under 2012, en negativ post nar
marknadsrantan gar ner.



Aven skatten &r till absoluta merparten icke kassaflodesmassig. Som ni ser &r den i ar positiv,
vilket ar en effekt av att tidigare reserverade framtida skatter har 16sts upp da bolagsskatten
sénkts med drygt 4% till 22%.

Arets resultat, inkl den mer volatila andra halvan av resultat-rakningen, blev 1 473 Mkr.

Resultat 6ver tid
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CASTELLUM

Castellum visar vi garna upp sig kvartalsvis, men ett fastighetsbolag maste analyseras 6ver
langre period.

Som framgar uppvisar forvaltningsresultatet stor stabilitet — snitt 7% tillvéxt per ar 6ver 10-
arsperioden enligt den blaa kurvan, medan 6vriga poster slar stort mellan aren.

Under 10-arsperioden har fastighetspriserna gatt upp under 5 ar, gatt ner under 2 ar och varit i
princip oférandrade under 3 ar, men har i genomsnitt gatt upp 1,3% per ar i stort sett
motsvarande inflationen.

Med verkligt forvaltningsresultat och med snittet 1,3% vardeforandring pa fastigheter samt
5% betald skatt fas en form av ett genomsnittligt resultat. Detta resultat som framgar av den
roda linjen uppvisar i princip samma tillvaxt som forvaltningsresultatet, men pa en hogre niva.



Balansrakning

Mir 3102cember 2012
Forvaltningsfastigheter 36328 9918 kr/kvm 7,3% yield
Ovriga tillgangar 303

36 631
Eget kapital 12 065
Uppskjuten skatteskuld 3310
Rantederivat 1105
Rantebarande skulder 19 094
Ej rantebarande skulder 1057

36 631

CASTELLUM

Balansrakningens tillgangssida - 635 fastigheter om 3,6 miljoner kvm vérderade till drygt 36
miljarder. Detta innebéar i genomsnitt ca 10 000 kr/kvm inkl mark, vilket med god marginal
understiger nyproduktionspriser.



Genomsnittlig varderingsyield
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CASTELLUM

Awven ur ett avkastningsperspektiv framstar saval fastigheter generellt som Castellums portfélj
specifikt attraktiv jamfort med, som i diagrammet, 5-arig statsobligationsranta.




Investeringar

Mir ™ Forviev B Forsilining
3000 EEEE Ny- till- och ombyggnation e Nettoinvestering
- _n ‘
2000 ~
1500
1000
so0 ST B
-500
-1000

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

CASTELLUM

Efter att ha dragit i handbromsen for forvarv under finanskrisen dr Castellum uppe pa malsatta
nivaer vad galler investeringar. Nettoinvesteringen uppgick till 2,5 miljarder, varav mer
hdgavkastande och darmed prioriterade ny-, till- och ombyggnader stod f6r 1,3 miljard.



Balansrakning

CASTELLUM

J'.""q‘r Toscembe
Forvaltningsfastigheter 36 328 9916 m 7.3% yield
Ovriga tillgangar 303
36 631
Eget kapital 12 065
Uppskjuten skatteskuld 3 310 }Langsiktigt substansvarde 16 480 Mk
Rantederivat 1105 |
Rantebarande skulder 19 094 Beliningsgrad 53% Strategi < 55
Ej rantebarande skulder 1057
36 631

Finansiering — Eget kapital uppgar till 12,1 miljarder och lagger man till rante- och
amorteringsfria bokforingsmassiga skulder uppgar langsiktig substans till ca 16,5 miljarder,

motsvarande 100 kr per aktier.

19,1 miljarder i rantebarande skulder motsvarar 53% belaningsgrad — med marginal under
malet om 55%. Noterbart &r att vi under 2012 borjade emittera foretagsobligationer under ett
s.k. MTN-program, vilket ytterligare breddat finansieringsbasen. Castellum upplever for

narvarande inga problem att hitta finansiering pa kreditmarknaden.




Utdelning
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=  Forslag 3,95 kr/aktie motsvarande en utdelningsandel om 52%
=  Tillvaxt varje ar sedan borsnoteringen 1997

=  Genomsnittligtillvaxt per ar senaste 10 aren 8%

CASTELLUM

Utdelningspolicyn i Castellum &r att minst 50% av forvaltnings-resultatet skall delas ut till
aktiedgarna.

Med en historiskt stabil utdelningsandel om 51-53% innebér det att utdelningen véxt med i
stort sett samma takt som forvaltnings-resultatet.

Forslaget 3,95 kr per aktie innebér en 7%-ig 6kning, vilket i stort sett ar tillvéxtsnittet dver
senaste 10-arsperioden.



Castellumaktien

Tillvaxt
% av _ 3ar 10 ar
kriaktie  kurs 97 kr 1ar snitt/ar snitt/ar
Forvaltningsresultat 7,65 7,9% 7% 4% 7%
Utdelning 3,95 4.1% 7% 4% 8%
Arets resultat 8,98 9,3% 107% 110% 8%
D:o med 1,3% vérdetillvixt och 5% skatt 10,15 10,5% 7% 4% 7%
Langsiktig substans 100 103% 3% 7% 7%
Totalavkastning inkl. utdelning 13% 13% 16%

CASTELLUM

Om man 6versatter Castellums siffror till aktiemarknaden och sétter de i relation till senaste
aktiekurs fas ett antal nyckeltal som framgar av bilden.

Forvaltningsresultatet ver kurs 97 kr ger 7,9%, omvant 13 i kassaflodesmultipel. Aktiens
direktavkastning 4,1%.

Arets redovisade resultat 9,3%, omvant vinstmultipel 11. Anvands ett resultat med
genomsnittliga vardeférandringar som redogjordes for tidigare blir avkastningen 10,5%,
omvant vinstmultipel pa 10.

Aktien handlas for narvarande omkring den langsiktiga substansen.

Totalavkastningen pa aktien under 2012 blev 13%, vilket &r nagot under jamforbara index,
medan snittavkastningen under senaste 10 aren 16% per ar dverstiger de flesta jamforbara
index.

Darmed kan vi, forutsatt arsstaimmans godkannande, lagga 2012 — Castellums 16:e ar som
noterat bolag — till handlingarna.

Detta blir aven mitt sista VVD-tal.

Efter att ha varit med i fantastiska 19 ar alltsedan Castellum bildades 1994, och som VD de
sista 7 aren, har jag valt att lamna min befattning i samband med arsstaimman idag.

Tack!



Tilltradande verkstallande direktor

Henrik Saxborns

anforande

Tack ordfdranden.

Jag vill borja med att tacka min foretradare Hakan som jag nu eftertrader som Vd for ett
mycket valskétt och stabilt foretag.
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Castellum symboliseras av sina fyra hornstenar. Hakan har berért tva av dessa och visat pa att
vi fortsatt har en stark balansrakning och lag finansiell risk samt att vi har ett starkt
kassaflodesfokus vilket genomsyrar hela organisationen.
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Kassaflédesfokus Stark balansrakning och
. lag finansiell risk

Om vi fokuserar pa vart fastighetsbestand, vilket ar en mix bercende pa det kundbehov som
finns pa vara orter.



Fastighetsbestandet

® 36 miljarder

® 3,6 miljoner kvadratmeter ® Uppsals
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CASTELLUM

Castellums fastigheter ar beldgna i 15 tillvéxtorter d v s dar Sverige véxer och dér ca 6,3
milj av befolkningen bor. Eftersom Castellum har som mal att véxa sa ar det nodvandigt
att befinna sig i tillvdxtmarknader, och det gor vi.

| Sverige rader idag en stark urbanisationstrend dar de stader som ar storre an 100 000
invanare vaxer mer an ovriga Sverige.

Idag &ger vi via dotterbolag 635 fastigheter motsvarande totalt 3,6 miljoner kvm — vilket
gor Castellum till ett av de storsta fastighetsbolagen i Europa matt pa kvadratmeter.

Av vérdet pa Castellums fastigheter bestar 2/3 av kontor/butik och resterande tredjedel av
lager/industri, vilket ar en mix beroende pa de kundbehov och investeringsmojligheter
som finns pa vara orter.



Investeringar
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Nettoinvesteringar 2 545 Mkr

- varav ny-, till- och ombyggnationer 1 279 Mkr
- 1 519 Mkr férvérv

CASTELLUM

Precis som Hakan beskrev sa har vi under 2012 nettoinvesterat 2,5 miljarder i fastigheter
och vid arsskiftet hade vi 1,1 miljarder kontrakterade i aterstaende pagaende projekt, vilka
kommer att fardigstallas under de tva kommande aren.

Vi avser att fortsatta att nettoinvestera ca 5% av balansrakningen per ar, vilket kommer att
besta av en blandning av projekt och férvérv av intressanta objekt som skapar framtida
kassaflodestillvaxt, samtidigt kommer forsaljning att ske av fastigheter som vi utvecklat
fardigt.

Nagra pagaende projekt ar foljande:



Investeringar

Aurora som kommer att tillfora ytterligare 10 000 kvm i direkt anslutning till vattnet pa
Lindholmen i Goteborg. Projektet innebdr att vi kan erbjuda foretag nya effektiva lokaler
utan att man behdver vanta i minst tva ar.



Investeringar

Mitt i centrala Uppsala forvarvade vi en fastighet under 2010 bestaende av kontor och ett
ombyggt tidigare EPA varuhus som vi nu bygger om och skapar ca 9200 kvm effektiva
kontorsytor.



Investeringar

Mitt i centrala Jonkdping pagar just nu produktion av forsta delen av de tre kvarter som
kommer att férdndra stadsbilden av centrum i framtiden. Vi producerar forsta delen i
samarbete kommunen och tva andra aktorer.



Investeringar

Till sist kan ndmnas att vi precis fardigstallt det projekt i Sverige som har en av de vackraste
utsikterna over Oresund och Danmark — 5 400 kvm i Vastra Hamnen i Malmoé.



Kommersiella fastigheter Kundfokus genom lokalz
i tillvaxtregioner organisationer

Kassaflodesfokus Stark balansrakning och
lag finansiell risk

Nasta hornsten ar var “kundfokus genom var lokala narvaro”.



Kundfokus

® Nojda kunder

® 4 800 kunder spridda i
- storlek
- geografi
- sektorer
- forfallotid

CASTELLUM

Idag stravar Castellum efter att ta hand om de 4 800 befintliga kunderna pa bésta satt
samtidigt som ett kontinuerligt arbete pagar att skaffa nya kunder. Vi vet att detta endast kan
goras via ett langsiktigt och ett gott relationsbyggande.

Vi méter noga vad som tycks om var leverans av yta och service i en s k NKI matning.
Undersdkningen som genomfordes 2012 gav ett fortsatt hogt resultat - men vi nojer oss inte
med det - utan de forbéattrings potentialer som vi finner via svaren i matningarna arbetar vi
vidare med. Detta ar ett viktigt medel i var stravan efter standig forbattra servicen till vara
kunder.

Kunderna utg6r en god risk spridning genom att de varierar i:

Den storsta kunden som utgor endast 1 procent av det totala hyresflddet.

Via var geografiska spridning.

Kunderna utgor idag ett genomsnitt av svenskt inhemskt foretagande.
Avtalen i lI6per pa normalt 3 till 5 ar och vid idag ar aterstaende I6ptid 3,2 ar.

Sammanfattningsvis kan konstateras att vi har en hyresportfolj med lag risk.



Service management med fokus pa kunderna

®  Decentraliserad och smaskalig
organisation med lokala

varumarken ‘,&_ :

BROSTADEN

®  Lokal narvaro ger kunskap om
kunder och det lokala néringslivet

®  En av de tre storsta

CASTELLUM

Service management med fokus pa kunderna
For att lyckas att serva vara kunder varje dag, ar efter ar, ar det vasentligt att vi ar narvarande.

Detta tillgodoser vi och gér mojligt genom en stark lokal organisation som vagar méta
kunden. Vi gor det via vara sex lokala dotterbolag som tillsammans tecknat néstan 700 nya
kontrakt per ar eller om ni sa vill mer ar 3 st per arbetsdag.

Vi vet att vi maste vara en av de storre aktorerna pa varje ort for att kunna leverera god
service och ndrvaro i marknaden.



Ansvarsfullt och hallbart féretagande

"  Ekonomiskt ansvar Mal och utfall férbrukning samt koldioxidutslapp/kvm

. Samhallsansvar

®  Miljdansvar
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CASTELLUM

Ansvarsfullt och hallbart féretagande

Drivkraften i Castellum &r att sta for ett ansvarsfullt féretagande och bidra till ett hallbarare
samhélle. Som en av de storre aktdrerna i respektive ort ar detta nagot som gors bl a via
samarbeten med kommunerna och universiteten/hdgskola.

Som exempel pa samhallsansvar kan namnas att vi har beslutat att under 2012 genomfcra en
ungdomssatsning som kommer att innebdra att vi erbjuder minst 10-15 arbetslésa ungdomar
larlingstjanster for att fa en intradesbiljett i yrkeslivet.

Vart miljéarbete fortsatter vi att utveckla.

Sedan Castellum bildades i mitten av 90-talet har det funnits ett genuint intresse i
organisationen att bedriva en effektiv forvaltning varfor energi effektivisering legat hogt upp
pa agendan. Detta har medfort att Castellum idag ar det fastighetsbolag som har flest Green
building klassade byggnader i Sverige, namligen 94 av total 267. De senaste arens fokus pa
energifragor och att vi infor ett nytt styrsystem pa allt fler fastigheter har inneburit att energi
forbrukningen nu ar 17% lagre an for 5 ar sedan.

Dessutom miljécertifieras samtliga vara nybyggnadsprojekt och under det &r som gatt har vi
vunnit priser - men det aterkommer vi till.



Medarbetare
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Medarbetare

For att kunna na vara resultat maste Castellum vara en attraktiv arbetsplats sa att vi behaller
kompetenta och motiverade medarbetare. For att vara detta sa arbetar vi bl a med
kompetensutveckling via bade ett ledarskapsprogram for 45 personer hittills och ytterligare 18
personer under 2013 och dessutom utbildning under aret i hyreslagstiftning och forséljning.
Idag har jag formanen att arbeta tillsammans med 265 mycket kompetenta kollegor. (106
kvinnor och 159 man).

Regelbundet genomférs en Nojd Medarbetar-undersokning som visar héga resultat. En ny
matning kommer genomféras under 2013.

Sa Castellum &r en idag en attraktiv arbetsplats som vi skall fortsétta att utveckla for att
behalla den kvalitén.



Koncernledning
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Castellum AB Castallum AB Castellum AB

Presentation av Koncernledningen

Nar vi nu &r inne pa organisation och medarbetare vill jag ocksa passa pa att presentera
koncernledningen i Castellum.

- Mitt namn ar Tage Christoffersson. Jag ar VD for Eklandia som har 44 medarbetare
och forvaltar fastigheter for 6 miljarder i Goteborg.

- Jag heter Christer Sundberg och &r VD for Harry Sjogren. Vi har 30 anstéllda och ager
fastigheter for 5 miljarder i Géteborg, Molndal, Kungsbacka, Boras, Alingsas och
Halmstad.

- Gunnar Ostenson VD for Briggen — 46 anstallda - med fastigheter i Malmé, Lund,
Helsingborg och nu &ven i Képenhamn, totalt 7,6 miljarder.

- Anders Nilsson heter jag och ar VD for Brostaden. Brostaden forvaltar fastigheter
varda 7,2 miljarder i Storstockholm och har 45 anstallda.

- Mitt namn ar Claes Larsson, VD for Aspholmen med 46 anstéllda och fastigheter for
5,8 miljarder i Orebro, Visteras och Uppsala.

- Och jag heter Claes Junefelt, VD for Corallen med 35 anstéllda. Vi forvaltar
fastigheter i Varnamo, Jonkdping, Vaxjo och Linkoping for totalt 4 miljarder.

Pa moderbolaget Castellum AB finns ytterligare tva i ledningen:

- Mitt namn &r Ulrika Danielsson, ekonomidirektor med ansvar for bl a att vi har bra
ekonomiska uppféljningssystem och att ha en hég kvalité pa all information som
ldmnas till aktiemarknaden.

- Anette Asklin heter jag, finansdirektor med ansvar for upplaning och finansiell
riskhantering for Castellums kreditportfolj som uppgar till ca 23 miljarder.



Hur kommer da den narmaste tiden att utveckla sig?



Utveckling

Intékter . ror
ovagt post? -
Vakanser positiv uthyrning
Fastighetskostnader Svag inflation
Stabila rantekostnader
Rantekostnader
Fastighetspriser

Sverige har idag en stabil grund att sta pa men med lag tillvéxt sa blir det lite stérre utmaning
for Castellum att vaxa for stunden.

Inflationen var svag oktober till oktober - bara 0,4% - men Castellum har en bra
hyresavtalsstruktur och kan rékna med cirka 1% tillvéaxt i bruttohyran till fljd av index.

Nar det géller vakansen s har Castellum idag en god orderstock, vilken ligger i paritet med
hur den sag ut for tolv manader sedan, men det tar nagot langre tid att fa affarerna i hamn. Sa
var potential i vakanserna kommer mojligtvis att forbattras nagot under aret, men inte
medfora nagon drastiskt forandring.

Driftskostnaderna réknar vi med att vara relativt stabila och inte férandras speciellt mycket.

Nar det géller rantekostnaderna sa ar det manga paverkande faktorer men sammantaget ser
finansieringskostnaderna for var del ut att bli relativt stabila.

Fastighetsmarknaden fungerar val idag och vi ser framfor oss stabila prisnivaer.



Utveckling

Intakter
Vakanser

Fastighetskostnader

Rantekostnader

Fastighetspriser

Summan av dessa delar visar att man inte far nagot gratis under den narmaste tiden utan maste
vara kompetent och ratt positionerat for att lyckas vaxa. Min bedémning ar att Castellum ar
det.



Kommersiella fastigheter

Kundfokus genom Ioka 2
i tillvaxtregioner

-

Framtid

Som ni forstar av mitt anforande s kommer Castellums hornstenar att bestd och vi kommer
att fortsatta att vidareutveckla bolaget.

Tackar for uppmarksamheten!



