Fru ordférande och kéra aktiedgare,

Nu kan jag summera forsta aret som VD for Castellum, vilket har varit ett
framgangsrikt ar med hog aktivitet i bolaget och for mig personligen har det
inneburit att jag tillsammans med mina kompetenta kollegor har pabdrjat och
drivit flera intressanta projekt.

Bolaget har haft en tillvéxt i forvaltningsresultatet med 7% - detta trots att
marknadsforutsattningarna knappast varit optimala.

Castellum har de senaste 16 aren hojt sin utdelning varije ar till f6ljd av okat
forvaltningsresultat. 2013 var ytterligare ett ar i raden med stigande
forvaltningsresultat vilket lett till att styrelsen foreslagit en utdelning om 4,25 kr
per aktie motsvarande ar en 6kning fran foregaende ar om 8%.
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CASTELLUM

Innan jag kommenterar 2013 ars resultat i detalj vill jag ge en bild av de trender
som praglat marknaden under aret.

De senaste aren har tillvaxten i ekonomin varit 1ag, framst p g a utvecklingen i
omvaérlden. Detta medfor att manga foretag inte har expanderat, vilket gor att
man inte behdver hyra mer lokaler och att de flesta nyuthyrningar genomfors i
hard konkurrens. Castellum har lyckats val med detta och da framst i vara
projekt. Under 2013 har totalt 716 kontrakt tecknats till ett varde av 366 Mkr.



Urbanisering

CASTELLUM

En annan trend ar urbaniseringen som fortsétter dar de storre staderna blir allt
storre med bostadsbrist och behov av investeringar i infrastruktur. For
Castellums del har utvecklingen inneburit att i vissa omraden i Stockholm har en
kontorsbyggnad storre varde som framtida bostadsbyggrétt. Detta har inneburit
att vi salt flera fastigheter till bostadsutvecklare.

Mer befolkning i staderna kraver ocksa arbetsplatser men produktionsvolymen
av kontors- och logistikbyggnader &r fortfarande pa en lag niva - sa lag att det &r
svart att finna en vanlig verksamhetslokal. Detta ar en hamsko for framtida
stadutveckling. Darfor &r det med stolthet jag konstatera att Castellums
dotterbolag &r aktiva och medverkar i ett antal stadsutvecklings-projekt. Nagra
exempel pa detta ar:

Lindholmen, Goteborg Lindholmen, Géteborg

CASTELLUM ¢ CASTELLUM



Pa Lindholmen i Goteborg fardigstéllde Castellum under 2013 fastigheten
Aurora vid Lindholmen Science Park. 9 500 kvm toppmoderna kontorsytor som
idag &r uthyrda till 76%. Vi har dessutom pabdrjat en nyproduktion av 8 900
kvm intill SVT-huset pa Lindholmen. Den fastigheten byggs i sin helhet at
Semcon som kommer flytta sitt huvudkontor dit i slutet av 2014.

Jonkdping
Jonkoping

CASTELLUM CASTELLUM

| Jonkoping har vi under aret fortsatt utvecklingen av det centrala omradet
Atollen dar vi bygger blandstad genom att fardigstalld 6 000 kvm och dessutom
paborja en nyproduktion av 4 500 kvm. Utvecklingen av omradet genomfor
Castellum tillsammans med kommunen och tva andra parter och vara delar ar
uthyrda till 31% och berdknas vara helt fardigstallda i borjan av 2015.

Centrala Uppsala
Centrala Uppsala

CASTELLUM ; CASTELLUM

Under aret har vi dessutom fortsatt utvecklingen i Dragarbrunn — mitt i centrala
Uppsala. Har kopte Castellum en fastighet 2010 dar ombyggnation av 6 300
kvm och tillbyggnation av 3 700 kvm pagar. Om- och tillbyggnationen kommer
att vara fardigstalld sista kvartalet 2014.



Mindre investeringar

CASTELLUM

Dessutom genomfor vi just nu ca 600 projekt 6ver 0,5 Mkr. De hér
investeringarna ar bade intressanta och lonsamma — vi vaxer med vara kunder.

Aterstdende total projektvolym i koncernen ar 1 miljard.



Resultatrakning

2013 2012

Mir Januari - Decsmber Januari - Decembar
Hyresvarde (fullt uthyrt) 3714 ~1000kr/kmm 3505 ~1000kr/bm
/. Vakanser -485 12% -432 1%
Fastighets- och adm
kostnader - 1201 ~ 300 kr / kum -1135 ~ 300 kr / kum
Rantenetto -702 A%/ 2TH -683 39%/28ar
Faorvaltningsresultat 1346 ) 321 krace 1255 765 kriade
Tillvixt - mal 10% % 7%
Vardeforandringar

Fastigheter 328 -89

Derivat 429 - 110
Skatt -8 -
Uppskjuten skatt - 390 404
Arets resultat 1707 1041 krakue 1473 355 ke
Utdelning, kr 4,25 3.95

CASTELLUM

Om vi da koncentrerar oss pa resultatrakningen sa ar den uppbyggd i tre delar;
kassaflode, vardeforandringar och skatt. Den forsta delen &r sjélva kassaflodet
och det &r den delen som vi malsatter. Vi har endast ett mal i Castellum och det
ar 10% tillvéaxt av forvaltningsresultatet.

Om vi borjar med den forsta delen - forvaltningsresultatet.

1 346 mkr/ +7%

CASTELLUM

Under 2013 levererade vi ett forvaltningsresultat om 1 346 Mkr eller 8,21 kr per
aktie och skapade darmed en tillvaxt i forvaltningsresultatet om 7%. Vi nadde



inte vart mal men samtidigt vet vi att malet ar hogt och inget som vi kan na varije
ar. Att nd 7% tillvaxt ar bra nar svensk ekonomi knappt vaxer och
inflationstakten &r ndrmast noll.

Hyresvarde 3 714 Mkr

+ 209 Mkr | +6%
1 036 kr/kvm

—1 346 mkr/ +7%

CASTELLUM

Forst har vi intékter och dessa kunde varit ca 3,7 miljarder kronor om alla
lokaler varit uthyrda. Detta motsvarar ca 1 000 kr/kvm. (Hyresvérdet innehaller
ocksa samtliga kostnader som vi kan vidaredebitera till kund inkluderande
fastighetsskatt.) Dessa 3,7 miljarder kronor 6kade med 6% fran forra aret, vilket
beror pa tre saker; forvarvade fastigheter, effekt av ny- till och ombyggnader
och indexavtal i befintlig portfolj.

Halften av tillvaxten ar alltsa framst beroende pa att vi forvarvade fastigheter
under slutet 2012 men aven nagra under 2013. Resterande del bestar av effekten
av genomfdrda ny-, till- och ombyggnationer respektive indexavtal i befintlig
portfolj. Castellum har cirka 25% av hyresavtalen med ett index avtal som ger
minst 2% vilket ar vasentligt - framst i tider med |ag eller ndrmast ingen
inflation, sa som nu. Sammantaget gav dessa tre delar en 6kning av hyresvardet
med 6%.



Hyresvarde 3 714 Mkr Vakanser - 465 Mkr

+ 209 Mkr / +6% - 33 Mkr | +8%
1036 kr/lkvm 12% vakans

—1 346 Mkr/ +7%

CASTELLUM

Alla lokaler &r inte uthyrda utan det finns en framtida potential i vara fastigheter.
Hyresvarde for vakansen var under aret 465 mkr, vilket motsvarande 12% av
hyresvardet. Under 2013 0kade vakansen i portfljen med 33 Mkr men det ar
beroende pa att flera projekt fardigstalldes som inte var fullt uthyrda. Vakansen i
den befintliga portfoljen var mer eller mindre oférandrad.

Nar vi kommer till kostnadssidan sa ar den uppdelad i tva delar — forvaltnings-
och administrationskostnader samt finanskostnaderna.



Hyresvarde 3 714 Mkr Vakanser - 465 Mkr
+ 209 Mkr | +6% - 33 Mkr/ +8%
1 036 krilkvm 12% vakans
—1 346 mkr/ +7%
Kostnader -1 201 MKkr Rantenetto - 702 Mkr
- 66 Mkr / +6% - 19 Mkr
307 kr / kvm 3,7%1 27 ar
CASTELLUM

Om vi forst tittar pa de l6pande forvaltning- och administrationskostnaderna sa
Okade dven de med 6% under 2013, vilket beror till lika delar pa att
fastighetsportfoljen &r storre och en kostnadsokning i den befintliga jamforbara
portfoljen fran féregaende ar.

Den enskilt storsta kostnadsposten ar finanskostnaderna och under aret uppgick
de till 702 Mkr, vilket &r en 6kning 19 Mkr jamfort med foregaende ar. Da skall
noteras att den genomsnittliga rantekostnaden under aret var 3,7%, vilket skall
jamforas med 3,9 % under 2012. Sa via ett gott arbete och béattre marknads-
forutsattningar var det mojligt att sanka réntekostnaden i snitt, vilket innebar en
effekt om cirka 40 mkr. Men p g a den Okade fastighetsportfoljen 6kade
nettokostnaden med 19 mkr.

Vid arsskiftet var den genomsnittliga rantebindningstiden 2,7 ar, vilket &r i
paritet med var vi varit de senaste aren.

Sammanfattningsvis var hyresvardet 3,7 miljarder, men med en vakans om 465
Mkr och kostnader om 1,9 miljarder gav detta ett férvaltningsresultat om 1 346
Mkr och en tillvaxt pa 7%.



Resultatrakning

2013 2012

Mar Januarl - Decamber Januari - Decamber
Hyresvarde (fullt uthyrt) 3714  ~1.000 kr/ kv 3505 ~1000Kr/km
/. Vakanser -485 1% -432 %
Fastighets- och adm.
kostnader -1201  ~300kr/kom -1135 ~ 300 kr / em
Rantenstto -702 3™ /27X -883 38%/28ar
Forvaltningsresultat 1346 ) 821 kraxe 1255 765 kr/aie
Tillvaxt— mal 10% 7% 7%
Vardeforandringar

Fastigheter 328 -85

Derivat 429 -110
Skatt -] 7
Uppskjuten skatt - 320 404
Arets resultat 1707 1041 kr/akne 1473 893 kr/ame
Utdelning, kr 4,25 3,95

CASTELLUM

Nu kommer vi till den andra delen av resultatrdkningen, vardeférandringar av
fastigheter och derivat.

Nar det géller fastigheterna sa kunde vi under aret tillgodorakna oss positiva
vardeforandringar om 328 Mkr. De tva stora posterna ar 220 Mkr till foljd av
projektvinster och 94 Mkr som realiserade véardeforandringar till féljd av
forséljningar av fastigheter for ett varde om totalt cirka 600 Mkr.

Forandringar av derivatportfoljens varde beror pa férandringar i den langa
marknadsrantan.

Sammantaget ger detta ett resultat efter skatt far 2013 om 1 707 Mkr och 6ver
10 kr per aktie.



Resultat over tid
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CASTELLUM

Om vi blickar bakat de senaste 10 aren pa resultatet kan vi se att vardet av
fastigheter och derivat varierat medan forvaltningsresultatet stadigt vaxt med ett

snitt pa 7% per ar de senaste aren. Vardet pa fastighetsportfljen har haft en
positiv utveckling sedan 2010.



Balansrakning

Mkr Decamber 31, 2013
Férvaltningsfastigheter 37 752) ~10285 kr/km och 7.2% yieks
Ovniga tillgangar 81
38 113
Eget kapital 13 127
Uppskjuten skatteskuld 3700
Derivat 6883
Rantebdrande skulder 19 481
E) rantebarande skulder 1122
38 113

CASTELLUM

Nar vi kommer till balansréakningen sa kan ni har utlasa att bolagets tillgangar ar
fastigheter. Vi dger idag fastigheter till ett varde av 37,7 miljarder kronor som i
snitt varderas till 10 000 kr/kvm vilket kan jamfoéras med en
nyproduktionskostnad av ett kontor som &r mer an 20 000 kr/kvm och en
logistikanldggning som &r ca 10 000 kr/kvm.



Investeringar

CASTELLUM

Under 2013 har fastighetsportféljen 6kat med 1,4 miljarder som ni ser ar nagot
lagre &n de senaste aren. Orsaken ar att vi forvarvade fler fastigheter an normalt
i slutet av 2012 och séalde mer an normalt i slutet av 2013. Sammantaget innebar
detta for 2013 att vi:

e investerat for cirka 1,6 miljarder kronor i ny-, till och nybyggnationer,

e forvarvat for 185 Mkr,

e vardet pa fastigheterna har 6kat med 234 miljarder kronor, vilket framst

beror pa projektvinster,
e dessutom har vi salt fastigheter for cirka 600 Mkr.

Vid arsskiftet dgde Castellum 626 fastigheter.



Fastighetsbestand Castellum

38 miljarder kr
3,6 miljoner kvm uthyrningsbar yta

fastghetywirde por kategon
Fantighetyvarde por regron
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CASTELLUM

Nu bestar portfoljen av fastigheter déar Sverige vaxer. Med strackning fran
Uppsala i norr till Képenhamn i s6der. 73% av bestandet ligger i de tre svenska
storstadsregionerna Stockholm, Goteborg och Malmé och 2/3 delar ar kontors-
och butiksfastigheter och 1/3 lager/industrifastigheter.

Sedan arsskiftet har vi forvarvat ett storre bestand i Halmstad for 645 Mkr dar
Hogskolan &r den storsta hyresgasten. Vi har nu verkligen etablerat oss i
Halmstad och vill vara med och utveckla denna stad precis som vi vill fortsatta
utveckla alla de stader vi ar verksamma i.



Balansrakning

Mir December 31, 2013
Forvaltningsfastigheter 37752) ~10285 kr/kom OCh 7.2% yleld
Ovnga tillgangar 381

3_5 |

13 127
Eget kar.wtat e NNNA/ 15 940 MK | 97 Kkt
Uppskjuten skatteskuld 3700 = ay 17 510 Mxr / 107 kr
Derivat 683
Ranteb3rande skulder 19 481
E) rantebarande skulder 1122

38 113

Belaningsgrad 52%

CASTELLUM

Da kommer vi till andra delen av balansrakningen - det egna kapitalet.

Vid arsskiftet kan vi konstatera att vérdet av det;
e egna kapitalet motsvarade ett varde av 80 kr/aktie,
e derivaten motsvarade 4 kr/aktie,
e och uppskjuten skatt motsvarade 23 kr/aktie.

Sammantaget ger det ett langsiktigt substansvarde motsvarande 107 kr/aktie.



Fordelning av finansiering

CASTELLUM

Lat oss studera nasta del — finansiering.

Ett fastighetsbolag som Castellum bedriver en kapitalintensiv verksamhet och &r
beroende av att finna finansiering.

Vid arsskiftet hade vi rantebarande skulder pa 19,5 miljarder och i diagrammet
framgar hur dessa fordelades. Vi efterstravar lang kredittid for att minimera
risken och omforhandlar och tillfor nya kreditavtal eftersom fastighetsportfoljen
vaxer. Vid arsskiftet hade vi outnyttjade krediter om knappa 4 miljarder varav
2,5 miljarder var langfristigt.

Forutom att vi under 2013 omforhandlade nastan 8 miljarder av vara
bankkrediter. Bankkrediter &r fortfarande den storsta finansieringskéllan och
kommer sa forbli. Men under aret emitterade vi 2 miljarder i obligationer och
under mars i ar emitterade vi ytterligare 500 Mkr. Under 2013 var tillgangen till
finansiering god, vilket medforde nagot lagre marginaler, framst pa
obligationsmarknaden.



Aktieagare
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Vi kan konstatera att Castellum idag har en stabil och spridd &garstruktur med ca
12 200 &gare vid arsskiftet.

Av dgarskaran bestod en ovanligt stor andel utlandsédgande — 62%. Aktien har
sedan borsintroduktionen attraherat utlandsk kapital bland annat p g a
omséttningen i aktien och att det &r 100% free float.



Aktien

Tillvaxt
% av kurs 3ar 10ar
kriaktie 110,00 kr 1ar snitt/ar snitt/ar
Forvaltningsresultat 8.21 7.5% ™% 8% %
Utdelning 4,25 3,9% 8% 6% 7%
Arets resultat 10,41 9.5% 16% neg 15%

Dio 1,4% vardetillvaxt & 5% skatt 1.0 10.0% 8% 6% 7%
Langsiktigt substansvirde 107 7% 7% 3% %
Totalavkastning inklusive utdelning 13% % 12%

CASTELLUM

Man kan beskriva aktien ur flera perspektiv som synes pa bilden. Det vésentliga
ar att vi visar att via vart langsiktiga arbete med lag risk har de senaste 10 aren
skapats en totalavkastning om 13% per ar — vilket &r samma totalavkastning som
det senaste aret.

Som framgar av bilden har tillvéaxten i forvaltningsresultatet savéal som
utdelningen per aktie varit 7% de senaste 10 aren.



Ansvarsfullt foretagande
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CASTELLUM

Nar det géller hallbarhet har vi kommit langt de senaste aren och hallbarhet
inom forvaltning saval som nyproduktion ar en sjélvklarhet. Jag vill dra det &nnu
langre och pasta att hallbarhet i alla sina delar &r inte bara langsiktigt I6nsamt for
var varld utan lonsamt for ett foretag som Castellum pa i nartid.

Vi har under det gangna aret lyckats med att minska energianvandningen med
5% och koldioxidutslappen med 8%. 5% minskad energianvédndning motsvarar
ca 12 Mkr. Detta uppnar vi genom att kontinuerligt arbetar med att optimera
anvandningen av i fastigheterna och byta gammal teknik.

Men vi vill ocksa bidra i det samhalle vi verkar i. Under 2013 har totalt 57
ungdomar arbetat i nagon form i Castellumkoncernen antingen som larlingar,
praktikanter eller feriearbete. Det har ar en mojlighet som vi ger dessa ungdomar
att prova pa arbetslivet.

Idag ar 39% av Castellums 293 medarbetare kvinnor och till sommaren kommer
ledningsgruppen besta av minst 33% kvinnor. For oss ar det vasentligt att
forsoka spegla det samhalle vi lever i ur alla aspekter och ocksa da mangfald —
inte bara mellan kvinnor och méan utan mangfald ur fler aspekter.



Mina medarbetare
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CASTELLUM

Det som gor detta mojlig &r var organisation d v s alla anstallda. Vi lyckas halla
ordning pa 626 fastigheter och ta hand om 4 600 kunder genom att vara
medarbetare kdnner att man trivs och utvecklas.

Vi méter kontinuerligt medarbetarndjdhet och den métning som genomférdes
2013 visar pa ett fortsatt hogt resultat. Detta &r ett bevis pa att vara medarbetare
trivs - men vi kan alltid bli battre. Mé&tningen ger oss en moéjlighet att identifiera
eventuella forbattringsomraden.

| Castellum pagar en utbildningssatsning som vi kallar Collegium Castellum och
under 2013 har utbildning genomforts inom strategi och ledarskapsfragor samt
hyreslagstiftning och forséljning. Totalt har 136 personer deltagit.

Idag har jag formanen att arbeta tillsammans med 293 mycket kompetenta
medarbetare i vara lokala dotterbolag. Av koncernens medarbetare arbetar 70%
med kundvard, férvaltning eller uthyrning.
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CASTELLUM

Ut mot marknaden syns vara 6 dotterbolag som vart och ett &r ett av de starkaste
bolagen pa sina lokala marknader och storre dn de minsta noterade kollegorna.
Var eminenta organisationsform gor det mojligt att agera som en liten aktor pa
den lokala marknaden — samtidigt som vi &r ett av Sveriges storsta bolag.

For att lyckas med detta kravs en stark och professionell ledning. Lat mig
presentera mina kollegor.

Ledningsgruppen Castellum

CASTELLUM



- Ulrika Danielsson, ekonomidirektér med ansvar for bl a att vi har bra
ekonomiska uppfoljningssystem och att ha en hdg kvalité pa all
information som lamnas till aktiemarknaden.

- Anette Asklin, finansdirektor med ansvar fér upplaning och finansiell
riskhantering for Castellums kreditportfolj som uppgar till ca 24 miljarder.

- Anders Nilsson ar VD for Brostaden. Brostaden forvaltar fastigheter vérda
7,3 miljarder i Storstockholm och har 49 anstallda.

- Christer Sundberg ar VD for Harry Sjogren. Harry Sjogren har 45
anstallda och ager fastigheter for 6,7 miljarder i GOteborg, Mélndal,
Kungsbacka, Boras, Alingsas och Halmstad.

- Claes Junefelt, VD for Corallen med 41 anstéllda. Corallen forvaltar
fastigheter i Varnamo, Jonkoping, Véaxjo och Linkdping for totalt 4,2
miljarder.

- Claes Larsson, VD for Aspholmen med 50 anstéllda och fastigheter for
6,1 miljarder i Orebro, Vasteras och Uppsala.

- Tage Christoffersson. Har varit VD for Eklandia sedan 1995 men har nu

en ny roll som affarsutvecklingschef pa Castellum. Under 2014 kommer
Cecilia Fasth eftertrada Tage som VD pa Eklandia. Eklandia har 32
medarbetare och forvaltar fastigheter for 5,5 miljarder i Goteborg.

P& vart bolag i soder — Fastighets AB Briggen — har Gunnar Ostenson varit VD
sedan 2006. Gunnar avgick som VD i januari 2014 och rekrytering av ny VD
pagar. Briggen har 57 medarbetare och ett fastighetsbestand i Malmo, Lund,
Helsingborg och Képenhamn vart 8,1 miljarder kr.



CASTELLUM

Castellums sétt att arbeta — att leverera god service via lokala bolag for att skapa
langsiktiga kundrelationer. Hur kunderna upplever vara lokaler och service
mater vi arligen i en s k Nojd Kund-matning. Matningen forra aret visar ett
béttre resultat &n foregaende ar och hel 96% svarar att man kan tanka sig att hyra
av Castellum igen och garna rekommenderar oss som hyresvard till andra.
Maétningen ger oss ocksa majlighet att identifiera potentiella forbattrings-
omraden .

Ett aktivt uthyrningsarbete ar en forutséttning i Castellums verksamhet. Under
2013 har 716 nya kontrakt tecknats med ett arsvarde om 366 Mkr. Av de
nytecknade kontrakten kommer 75% av volymen fran egna kontakter,
rekommendationer eller befintliga kunder.

Koatraktsiértaliostrukdur Kontraktstordelning per bransch
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CASTELLUM



Castellum har en hyresportfolj med lag risk. Det kan vi sdga eftersom
hyresportféljen bestar 4 600 kunder som speglar svenskt naringsliv och dar det
enskilt storsta kontraktet svarar for endast ca 2%. Aterstdende 16ptid pé
hyreskontrakten &r 3,3 ar. Kunderna verksamheter ar spridda dels geografiskt,
men ocksa i ett antal olika branscher.

Blickar vi framat kan vi konstatera att 2014 kommer att bli ett ar med nagot
starkare BNP tillvaxt men fortsatt 1ag inflationstakt, men i en stark svensk
ekonomi.

Detta innebar for Castellum att vi maste vara battre an vara konkurrenter for att
fortsétta attrahera mer kunder precis som vi lyckats med under 2013. Och har
har vi potential i var befintliga vakans och via nya projekt och forvarv.

Nar vi kommer till den storsta kostnaden - finansieringskostnaden - sa befinner
vi 0ss | ett intressant lage déar 6kad konkurrens mellan finansiérerna.
Marknadsrantan ar mycket lag sa sammantaget finns det forutséttningar for en
stabil utveckling av finansnettot pa befintlig kreditportfol;j.

For att 6ka det framtida forvaltningsresultatet ar det viktigt med en ndgot hogre
omsattning i portfoljen vilket i klartext innebar att vi fortsatter att sikta pa en
nettoinvesteringsvolym om ca 5% d v s ca 2,0 miljarder bestaende av
investeringar kring ca 2,5 miljarder och férséljningar om ca 0,5 miljarder.



Sammantaget ger detta en bild av att Castellum kommer fortsétta véxa. Hur
mycket paverkas framst av effektiv forvaltning, uthyrningar och framtida
investeringar.

Avslutningsvis - Castellum kommer att fortsétta vidareutvecklas med en stabil
balansrakning och fokus pa tillvéxt.

Tillvaxt i kassaflodet kommer vi skapa genom att;
- fortsatta att ta hand om vara befintliga och nya kunder
- skapa utvecklande och kreativa arbetsmiljoer for vara medarbetare,
- fortsatta att forvarva fastigheter och bygga nya stadsdelar,
- sétta allt mindre avtryck pa miljon,
- fortsatta arbeta genom vara lokala, starka dotterbolag och vidareutveckla
ett av Sveriges storsta och starkaste fastighetsbolag.



