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Tillagg till Grundprospekt:

Medium Term Notes-program om 5 miljarder kronor

Tillagg till Castellum AB:s (publ) grundprospekt, vilket godkandes och registrerades
av Finansinspektionen den 1 juni 2012 (diarienummer 12-4693).

Detta tillagg har godkants och registrerats den 6 februari 2013 (diarienummer 13-
1186) av Finansinspektionen i enlighet med 2 kapitlet 34§ (1991:980) om handel med
finansiella instrument. Tillaggsprospektet har per 6 februari 2013 publicerats pa
bolagets hemsida, www.castellum.se .

Detta tillagg ar en del av och skall lasas tillsammans med grundprospektet av den 1
juni 2012.

Detta tillagg upprattas i samband med att Castellums bokslutskommuniké for 2012
offentliggjorts.

Ratt att aterkalla anmalan, samtycke till kop eller liknande med anledning av
publiceringen av detta tillagg skall utnyttjas senast inom tva arbetsdagar fran
publiceringen, d v s senast den 8 februari 2013.
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Bokslutskommuniké 2012

Castellum &r ett av de stdrre bérsnoterade fastighetsbolagen i Sverige. Fastigheternas vérde

uppgar till 36 miljarder kronor och utgdrs av kommersiella lokaler.

Fastigheterna dgs och férvaltas av sex heldgda dotterbolag med en stark och tydlig

narvaro inom fem tillvéxtregioner: Storgéteborg (inkl Bords, Halmstad), Oresundsregionen

(Malmé, Lund, Helsingborg, Képenhamn), Storstockholm, Mélardalen (Orebro, Visteras, Uppsala)

och Ostra Gétaland (Jénképing, Linképing, Varnamo, Vaxjo).
Castellum &r noterat pa NASDAQ OMX Stockholm AB Large Cap.

B Hyresintdkterna 2012 uppgick till 3 073 Mkr (2 919 Mkr féregaende ar).

Forvaltningsresultatet uppgick till 1 255 Mkr (1 173), motsvarande 7,65 kronor
(7,15) per aktie, en forbattring med 7%.

Vardeférandringar pa fastigheter uppgick till =69 Mkr (194) och pa réantederivat
till =110 Mkr (-429). Sankt bolagsskatt har medfért en engangsintakt om 647 Mkr
utover sedvanlig skattekostnad.

Arets resultat efter skatt uppgick till 1473 Mkr (711), motsvarande 8,98 kronor
(4,34) per aktie.

Nettoinvesteringarna uppgick till 2 545 Mkr (1 908) varav 1 279 Mkr (1 158) avsag

ny-, till- och ombyggnationer.

B Styrelsen foreslar en utdelning om 3,95 kronor (3,70) per aktie, motsvarande en

okning om 7%.

B Nuvarande vice VD Henrik Saxborn blir ny verkstallande direktor efter Hakan Hellstrom

som lamnar sin befattning i samband med arsstamman 21 mars 2013.

2012 2011 2010 2009 2008 2007 2006 2005 2004 2003

Forvaltningsresultat, kr/aktie 7,65 7,15 6,96 6,89 5,93 5,63 5,38 5,00 4,52 4,07
Féréndring féregaende ar +7% +3% +1%  +16% +5% +5% +8%  +11%  +11% +8%
Resultat efter skatt, kr/aktie 8,98 434 11,98 098 -4,04 9,07 10,21 7,89 5,59 2,68
Féréndring féregaende ar +107%  -64% +1122% pos. neg. -11%  +29%  +41% +108%  -33%

Utdelning, kr/aktie (2012 féreslagen) 3,95 3,70 3,60 3,50 3,15 3,00 2,85 2,62
Féréandring féregaende ar +7% +3% +3%  +11% +5% +5% +9%  +11%

Fastigheter verkligt varde, Mkr 36328 33867 31768 29267 29165 27717 24238 21270
Nettoinvesteringar, Mkr 2545 1908 1279 1129 2710 2559 1823 889

Belaningsgrad 53% 51% 50% 52% 50% 45% 45% 45%
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2,38 2,13
+12% +13%

19449 18015
774 711
45% 48%



VD har ordet

Castellum kan for 15:e dret i f6ljd sedan borsnoteringen
uppvisa tillvixt i savil forvaltningsresultat som utdelning,
forutsatt att drsstimman beslutar den senare.

Forvaltningsresultatet for 2012 blev 1 255 Mkr, vilket 4r en
okning om 7%. Den frimsta forklaringen 1 tillvixten star att
finna i investeringarna och till mindre del 1 hyresmarknaden.
Marknaden under 2012 blev som forvintat i en ekonomi
med svag tillvixt — oforindrade hyresnivier utdver
indexupprikning, svagt stigande vakanser, oftriandrade
fastighetskostnader och svagt sjunkande rintenivier.

Tillvixten i forvaltningsresultatet har mojliggjort tillvixt 1
utdelning. Forslaget om 3,95 kr per aktie innebir en 6kning
om 7% jimfort med foregiende ar.

Utover det kassaflodesrelaterade forvaltningsresultatet
innehiller resultatrikningen 4dven virdeforindringar pa
fastigheter och rintederivat samt skatt. Fastighetsvirdena har
under dret bedomts som generellt stabila, dock medfor
individuella justeringar en mindre virdenedging. Likasi
finns en bokforingsmissig virdenedging pi rintederivaten
till  foljd
Utover sedvanlig skattekostnad redovisar Castellum en

av under dret sjunkande marknadsrintor.
engangsintikt om 647 Mkr da bolagsskatten 1 Sverige sankts
till 22%. Sammantaget blev arets resultat 1 473 Mkr, vilket

ir mer 4n en fordubbling jimfort med foregiende ar.

Castellum fokuserar frimst pd investeringar i ny-, till- och
ombyggnader som ger en hog avkastning. Dessa investeringar
uppgick under dret till 1,3 miljard. Tillsammans med forvirv
och med avdrag for fastighetsforsiljningar om en kvarts
miljard uppgick nettoinvesteringarna till 2,5 miljard. Detta
tillsammans med 1 princip oforindrade fastighetsvirden
gor att Castellums fastighetsportfol] om 635 fastigheter
omfattande 3,6 miljoner kvadratmeter uppgir till drygt
36 miljarder. Tillgingssidan finansieras i princip av dgarnas
kapital, det lingsiktiga substansvirdet om 16 miljarder och
rantebarande skulder om 19 miljarder, innebirande en
beliningsgrad om 53%. Castellum harunderaret kompletterat
sedvanlig sikerstilld bankfinansiering med ytterligare en
finansieringskilla 1 form av foretagsobligationer genom ett
s k MTN-program.

Totalavkastningen pd Castellumaktien under 2012 blev
+13%, vilket dr nagra procentenheter under savil Stock-
holmsborsen som jimforbart fastighetsindex. Castellum
hade vid arsskiftet ca 60% utlindska dgare och ir med ett
borsvirde om 15 miljarder det 16:e storsta noterade fastig-

hetsbolaget i Europa.
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Castellum stir pd en stabil plattform vad avser héllbart
foretagande och tar bade ekonomiskt och socialt ansvar
genom savil kund- som medarbetarfokus samt genom att
vara en sambhillsbyggare som agerar lingsiktigt med lig
riskprofil. Castellum har haft miljéfrigan hogt pa agendan
sedan 1995 och erhillit en mingd utmirkelser. Det fortsatta
arbetet fokuserar pd att minska bide energiférbrukningen

och CO,-utslippen.

Jag tror att 2013 till stor del kommer att pdminna om 2012
— sjunkande tillvixt 1 svensk ekonomi medfor en generellt
sett stabil men trog hyresmarknad, medan kostnadsbilden
ir stabil eller vad giller korta marknadsrintor till och
med sjunkande. Ett fortsatt stort intresse for tillgingsslaget
fastigheter, vilket inte minst bekriftats genom hoga
transaktionsvolymer under slutet av 2012, tillsammans med
stabila kassafloden gor att jag inte ser nigon generell risk

vad avser virden pd kommersiella fastigheter.

Efter drygt 18 dr 1 bolaget har jag meddelat styrelsen att
jag onskar lamna min befattning 1 Castellum 1 samband
med arsstimman 21 mars 2013 for att kunna ligga mer
tid pd annat dn yrkesrelaterade frigor. Castellums starka
foretagskultur, dir kontinuitet 4ar ett av ledorden, tillsammans
med engagerade och duktiga medarbetare och det synnerligt
goda valet att utse nuvarande vice VD Henrik Saxborn till
ny VD gor att jag dr dvertygad om att Castellum kommer

att fortsatta utvecklas 1 positiv riktning.

Hikan Hellstrom
Verkstillande Direktor
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Tillvéxt i forvaltningsresultatet

Forvaltningsresultat kr / aktie (staplar) Tillvaxt % (linje)
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Affarsidé

Castellums affirsidé ir att utveckla och foridla fastighetsbestindet med
inriktning p3 bista mojliga resultat- och virdetillvixt genom att med en
stark och tydlig nirvaro 1 fem tillvixtregioner erbjuda lokaler anpassade

till hyresgisternas behov.

Mal

Castellums verksamhet 4r fokuserad pa tillvixt 1 kassaflode, vilket tillsam-
mans med en ldg finansiell risk ger forutsittningar for en god virdetill-
vaxt 1 bolaget samtidigt som aktieigarna kan erbjudas en konkurrens-
kraftig utdelning.

Malet dr att kassaflodet, d v s forvaltningsresultat per aktie, skall ha en
arlig tillvixt om minst 10%. I syfte att nd detta mal skall arligen netto-
investeras for minst 5% av fastighetsvirdet, vilket for nirvarande mot-
svarar ca 1 800 Mkr. Alla investeringar skall bidra till tillvixtmalet 1 for-
valtningsresultatet inom 1-2 dr och ha en virdepotential om minst 10%.
Forsiljning av fastigheter skall ske nir det ar affirsmissigt motiverat och
nir alternativ investering kan erhallas med bittre avkastning. I den opera-
tiva verksamheten skall fortlopande fokuseras pa forbittrad produktivitet
och eftektivitet.

Strategi for finansiering
Kapitalstruktur

Castellum skall ha en lig finansiell risk, innebarande en belaningsgrad
som varaktigt ej skall Gverstiga 55% och en rintetickningsgrad om minst
200%.

Forvirv och overlatelse av egna aktier skall kunna ske for att anpassa
bolagets kapitalstruktur till bolagets kapitalbehov och som likvid eller for
finansiering av fastighetsinvesteringar. Handel med egna aktier fir ¢j ske
1 kortsiktigt vinstsyfte.

Utdelning

Minst 50% av forvaltningsresultat fore skatt skall delas ut, dock skall hinsyn
tas till investeringsplaner, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i
ovrigt.

Aktie- och kreditmarknaden
Castellum skall verka for att bolagets aktie fir en konkurrenskraftig total-
avkastning 1 férhallande till risken samt en hog likviditet.

Allt agerande skall utga frin ett langsiktigt perspektiv och bolaget skall
ha en frekvent, 6ppen och rittvisande redovisning till aktiedgare, kapital-
och kreditmarknaden samt till media, dock utan att enskild affarsrelation
exponeras.

Lingsiktigt skall Castellum vara ett av de storre borsnoterade fastig-
hetsbolagen 1 Sverige.
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Kunder

Narhet till kunden Kontraktsférdelning per bransch

Castellums organisation med lokala dotterbolag ger nirhet till kunderna o,
och korta beslutsvigar. Medarbetarna inom Castellum arbetar nira mark-
naden vilket ger en naturlig mojlighet att kinna till kundens nuvarande ~ 15%
och framtida behov. Kunderna kan dirmed erbjudas lokaler anpassade

efter behov, god personlig service och snabba besked. 10%

. . . 5%
Kunderna - en speglig av inhemsk svensk ekonomi

Castellum har ca 4 800 kommersiella kontrakt med god riskspridning pa

0%

savil geografi och lokaltyp som kontraktsstorlek, forfallotid och bransch B 5 58 3 F2R 5§85 2E2
. . . . 2 © © c » s > % k9] K= c E_
dir kunden verkar. Castellums enskilt storsta kontrakt svarar for ca 1% av O % £ 852 58 —2 e
e o 5 9 8 2 T = o £
de totala hyresintikterna. v 2t & 2t fa £
% © E B &
S
Hyresavtal 3 2
Hyresavtalen for lokaler har olika avtalslingd, men 4r vanligtvis 3-5 ar
med en uppsagmngstld om 9 manader. HyreSflvtalen 1r1.nehaller normalt Kontraktsforfallostruktur
en bashyra, en indexklausul innebirande en arlig forindring av hyran med
. 1 k 1 il inflati 1 1 lokal Ar\'\gt kontraktsvarde, Mkr
viss procents'ats eller kopplat till inflationen samt ett tilligg Br lokalens 400 oo 116
andel av fastighetens kostnader avseende virme, kyla och fastighetsskatt. 700 kontrakt kontrakt
600 668 200
kontrak
Nojda kunder 500 ontakt kontrakt

Det dr viktigt att Castellum lever upp till kundernas forvintningar. For 400 .
.1 .. . . NIRRT 300 157
att f6lja upp och utvirdera genomforda insatser genomfors arligen en 200 kontrakt kontrakt

N6jd Kund Index-mitning som visar hur vil Castellum lever upp till de
olika delomridena servicevilja, affirsrelation, lokalen, fastigheten, fastig-

2013 2014 2015 2016 2017 2018+ Ar

hetsservice, miljo och information.
Undersokningen som genomfordes 2012 och som innefattade kontor,
butik, lager och industri, visar pa ett fortsatt genomgiende hogt betyg for

Castellum med ett sammanvigtindex om 75, vilket ar hogre dn jimforelse-  Férdelning kontraktsstorlek
index 1 branschen. En hog andel, 95%, av de tillfrigade kunderna svarar = .
) ) Arligt kontraktsvarde, Mkr
att de vill hyra av Castellum igen och girna rekommenderar Castellum 1200 76
ontrakt
ard t 560
som hyresvird till andra. 1000 e

. 800
Uthyrningsarbete 40
Castellum har en hog aktivitet i uthyrningsarbetet. Under 2012 tecknades ko
699 nya kontrakt med ett totalt arsvirde om 327 Mkr. Uthyrningsarbetet 40 (294 kontrakt
200

visar pd vikten av att virda kunderna och kontaktniten. Av nytecknad

kontraktsvolym kommer 67% frin egna kontakter, rekommendationer 0

. . . . 0-0,25 0,25-0,5 0,5-1 1-3 >3
eller att befintliga kunder utdkar, medan 22% kommer via hemsidorna Arlig kontraktsstorlek, Mkr
och resterande 11% frin maiklare.
Uthyrnings- och omférhandlingsprocessen
Befintliga kunder )
Castellum har 4 800 kontrakt motsvarande hyresintakter om Av kontrakten som férfaller varje ar dver en konjunkturcykel brukar;
ca 3200 Mkr, varav ca 21%-23% av kontrakten forfaller varje ar. - ca 11%-12% forléngas pa oféréndrade villkor

- ca 7%-8% ségas upp av kund for avflytt
- ca 2% sagas upp av kund fér omférhandling
- ca 1% ségas upp av Castellum fér omférhandling

Av Castellums medarbetare arbetar 55% med kundvérds-
och férvaltningsfragor.

Under 2012 tecknades 699 kontrakt med ett arsvarde om 327 Mkr

Nya kunder
Av Castellums medarbetare arbetar 13% med Av nytecknade kontrakt 2012 kommer; 40% egna kontakter
uthyrning till nya kunder. 22% hemsida och annonsering

14% utdkning befintligt avtal
11% maklare

9% rekommendationer

4% atertagna uppsagningar

CASTELLUM BOKSLUTSKOMMUNIKE 2012 5



Organisation

Decentraliserad och smaskalig organisation
Castellums verksamhet bedrivs i en smaskalig organisation
bestiende av sex heligda dotterbolag som under egna varu-
mirken dger och fOrvaltar fastigheterna. Genom de lokalt
forankrade dotterbolagen uppnas dels nirhet till kunden,
dels goda kunskaper om marknadsforutsittning och hyres-
utveckling inom respektive marknadsomrade.

Forvaltningen sker 1 huvudsak med egen personal och
i de fall externa tjanster upphandlas stills hoga krav pa de
foretag som anlitas nir det giller kvalitet, kundbemétande,

service och miljohinsyn.

Castellums 4 hornstenar

Dotterbolag med starka varumarken
Castellum har sex heligda dotterbolag med ett 40-tal med-
arbetare vardera. Dotterbolagens organisationer ir inte
identiska men utgdrs 1 princip av verkstillande direktor, 2-4
marknadsomriden, affirsutvecklare samt 3-5 medarbetare
inom ekonomi och administration. Varje marknadsomrade
ir bemannat med en fastighetschef med assistent, en ut-
hyrare och 3-8 fastighetsansvariga dir samtliga har kund-
kontakt. Den platta organisationen medfér korta besluts-
vigar och skapar en kundorienterad och handlingskraftig
organisation.

Castellums dotterbolag ir verksamma under egna namn

vilka utgor starka varumirken pa varje delmarknad.

Engagemang i de lokala marknaderna

Castellums dotterbolag ir engagerade i det lokala nirings-
livet genom foretagsforeningar dir viktiga kontakter tas med
bade nuvarande och presumtiva kunder. Som en av de storsta
fastighetsigarna pa respektive ort samarbetar Castellums
dotterbolag dven med kommun och universitet/hogskola
for att bidra till ortens utveckling.

Medarbetare

Castellum arbetar aktivt for att rekrytera och behilla
bra medarbetare bl a genom att erbjuda en stimulerande
arbetsmiljo, kompetensutveckling och erfarenhetsutbyte
bade internt och externt.

En utbildningssatsning pagir, Collegium Castellum, dir
utbildning under 2012 genomforts i investering och kalkyl-
ering, juridik samt marknad och forsiljning.

Medarbetarnas syn pa Castellum som arbetsgivare miits
regelbundet och undersékningen som genomfordes 2011
visar ett fortsatt hogt index, 87 pi en 100-gradig skala,
vilket innebir att medarbetarna trivs med sin arbetssituation
och har ett hogt fortroende for foretaget och dess ledning.

Castellum hade vid drets utging 265 (239) anstillda.
Okningen av antalet anstillda ir relaterad till marknad och

projektutveckling.

Kassaflodesfokus

- Kassaflode, d v s forvaltningsresultat per aktie, med

en arlig tillvaxt om minst 10% /|

- Nettoinvesteringar om minst 5% av fastighetsvardet per ?t A
4

W

\

Kundfokus genom lokala organisationer

- Decentraliserad och smaskalig organisation
- Egen forvaltningspersonal

- Regelbunden métning av kund- och medarbetarndj
- Miljdarbete med fokus pa energibesparingar

Kommersiella fastigheter i tillvéxtregioner

- Koncentrerade till 15 tillvaxtorter
- Lokaler for kontor/butik och lager/industri
- Ett av de tre storsta fastlghetsbolagen pa respekt'

- Belaningsgrad varaktigt ej 6ver 55%
- Rantetackningsgrad minst 200%

- Geografisk spridning och olika Iokal%per
- Ménga hyresavtal i olika bransch

CASTELLUM

BOKSLUTSKOMMUNIKE
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Moderbolag
Moderbolaget Castellum AB ansvarar for frigor gente-
mot aktiemarknaden (ex koncernrapportering och aktie-
marknadsinformation) och kreditmarknaden (ex upplining
och finansiell riskhantering) samt &vergripande IT/IS-
strategier och personalfrigor. Castellum AB har 19 med-
arbetare.

Genom styrelsearbete i dotterbolagen 4r moderbolaget
delaktigt i verksamheten.

Mata, jamfora och styra
Castellum miter och jimfoér dotterbolagens effektivitet i
forvaltningen och virdetillvixt 1 fastighetsbestindet. Inom
koncernen sker erfarenhetsutbyte mellan bolagen for att
gora kompetens tillgangligt i hela organisationen.

Arbetet 1 Castellum styrs av besluts- och arbetsordning,
policies och instruktioner. Policy finns for bl a finans- och
ekonomiarbetet, information, informationssikerhet, upp-

forandekod, miljo, forsikring samt personal.

Ansvarsfullt féretagande

Castellum arbetar sedan 1995 med hillbarhetsfrigor
vilket innebir att utveckla fastighetsbestindet pa de orter dir
dotterbolagen verkar, gemensamma virderingar gillande
agerande mot medarbetare, kunder och samarbetspartners
samt ett aktivt miljoarbete.

Miljoarbetet fokuseras pa att effektivisera energi-
anvindningen och forbittra fastigheternas miljOstatus.
Sedan de koncerngemensamma malen sattes ar 2007, vilka
innebir att energiférbrukningen skall minska minst 1% per
kvm och ir samt att koldioxidutslippen skall minska minst
2,5% per kvm och ar, har en minskning med totalt 17%
respektive 26% uppnatts.

Under 2011 antogs en ny gemensam malsittning som
innebir att all nyproduktion skall vara miljoklassad en-
ligt nigot av miljocertifieringssystemen Green Building,
Miljobyggnad, Breeam eller Leed. Under 2012 har ca 64 000
kvm, motsvarande 75%, av nyproduktionen miljocertifierats.
Inom Castellum finns 94 st av Sveriges totalt drygt 260
Green Building-klassade byggnader, en Breeam-certifierad
byggnad samt en byggnad som ir certifierade 1 enlighet
med "Miljobyggnad”.

CASTELLUM
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Marknadskommentarer

Svensk ekonomi

Svensk ekonomi utvecklades bittre 4n forvintat underinled-
ningen av 2012. I slutet av dret kunde dock tydliga tecken
ses pd att tillvaxten dampats, vilket framst kan tillskrivas den
svaga utvecklingen i euroomridet. Sivil svenska hushill och
foretag ser nu mer negativt pi framtiden och biade konsum-
tion och investeringar forvintas utvecklas svagt framover.
Aven pi arbetsmarknaden har liget forsimrats och antalet

varsel steg 1 slutet av aret.

Makro Sverige Sverige EU Sverige

2011 2012 p 2012 p 2013 p
BNP tillvaxt 3,8% 12% -0,3% 0,8%
Arbetsloshet 7,5% 7,7% 10,5% 8,3%
Inflation 3,0% 0,9% 2,7% 0,4%
Statsskuld / BNP 38,4% 37,4% 86,8% 36,2%

Kalla: Konjunkturinstitutet och EU-kommissionen

Hyresmarknad

Efterfragan pa lokaler ligger fortfarande pa en bra niva, detta
giller inte minst ny-, till- och ombyggda lokaler. Monstret
ir detsamma for Castellums samtliga fastighetskategorier
och omriden, dock har butikslokaler haft en nigot vikande

efterfraigan. Hyresnivderna bedéms som fortsatt stabila.

Fastighetsmarknad

Transaktionsvolymen pa svensk fastighetsmarknad uppgick
2012 till ca 111 miljarder kr (105), vilket 4r den hogsta drs-
omsattningen sedan 2008. Volymen under fjirde kvartalet
uppgick till ca 48 (30) miljarder kr.

Kommersiella fastigheter stod for 79% och storstads-
regionerna for 61%. Savil kop- som siljsidan dominerades
av inhemska institutioner och fastighetsbolag, dir institu-
tionerna var storsta nettokopare. En viss okning av det
utlindska intresset for svensk fastighetsmarknad kan dock
konstateras. Castellums bedémning ir att stark efterfrigan
och begrinsat utbud 1 storstadernas centrala delar, medfort
stabila till 6kande priser. I Castellums 6vriga tillvixtregioner
ir bedomningen att efterfrigan varit god, men att priserna i
vissa omraden varit stabila till svagt sjunkande pa grund av
begrinsad tillging till bankfinansiering.

Rante- och kreditmarknad
For att ge stod dat svensk ekonomi sinkte Riksbanken repo-
rantan vid tre tillfillen 2012 till en utgiende reporinta om
1%. De linga rintorna har rort sig kraftigt under aret och ir
pa en historiskt lig niva. Fastighetsfinansiering via kapital-
marknaden sisom obligationer och certifikat har forbittrats
under dret.

For Castellums del bedoms tillgangen till krediter som god
bade mot kredit- och kapitalmarknaden.
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Intakter, kostnader och resultat

Jamforelser angivna inom parentes avser motsvarande belopp
foregdende dr. For definitioner se www.castellum.se

Arets forvaltningsresultat, d v s resultatet exklusive virde-
forindringar och skatt, uppgick till 1 255 Mkr (1 173), mot-
svarande 7,65 kr (7,15) per aktie - en forbittring med 7%.

Forvaltningsresultat per aktie

Forvaltningsresultat kr / aktie Tillvéxt % (bla linje)

(staplar) och mal 10% (rod linje)
10,00 20%
7,50 15%
5,00, 10%

5%

2,50

0%
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Under dret uppgick virdeforindringar pa fastigheter till
—69 Mkr (194) och rintederivat till =110 Mkr (—429). Till
foljd av sinkt bolagsskatt uppstir en redovisad engings-
intikt om 647 Mkr utéver sedvanlig skattekostnad. Arets
resultat efter skatt uppgick tll 1 473 Mkr (711) mot-
svarande 8,98 kr (4,34) per aktie.

Hyresintakter
Koncernens hyresintikter uppgick till 3 073 Mkr (2 919).
For kontors- och butiksfastigheter uppgick den genom-
snittliga  kontrakterade hyresnivan, inklusive debiterad
virme, kyla och fastighetsskat, till 1 257 kr/kvm, medan den
for lager- och industrifastigheter uppgick till 744 kr/kvm.
Hyresnivierna,som bedéms vara pd marknadsmissiga nivier,
har i jamforbart bestind 6kat med 2% mot féregiende dr,
vilket framst dr en effekt av indexupprakningar.

Den genomsnittliga ekonomiska uthyrningsgraden upp-
gick till 88,6% (89,3%). Det totala hyresvirdet for under
ret outhyrda ytor uppgick pa arsbasis till 447 Mkr (371).

Hyresvéarde och ekonomisk uthyrningsgrad

Hyresvérde kr/kvm (staplar) Ekonomisk uthyrningsgrad (kurvor)
1500 100%

1250 95%

1000

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

= Kontor/butik B Lager/industri
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Bruttouthyrningen (d v s drshyra for total uthyrning) under
dret uppgick till 327 Mkr (310), varav 79 Mkr (45) avsig
uthyrning i samband med ny-, till- och ombygg-
nation. Uppsigningarna uppgick till 278 Mkr (249), varav
28 Mkr (18) avsig konkurser och 40 Mkr (24) avsig uppsig-
ningar med mer 4n 18 manaders dterstiende kontraktslingd.
Nettouthyrningen for dret uppgick dirmed till 49 Mkr (61)
medan den for fjirde kvartalet isolerat uppgick till 6 Mkr (-8).

Tidsforskjutningen mellan nettouthyrningen och dess

resultateffekt bedoms till 9-18 manader.

Nettouthyrning

Il Konkurser
B Uppsagt <18 man
Uppsagt >18 man

Nytecknat i investeringar
Mkr 5 Nytecknat i befintligt
120 == Nettouthyrning

rullande arsvarde

80

2009 2010 2011 2012

2003 2004 2005 2006 2007 2008

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 1 042 Mkr (1 003) mot-
svarande 298 kr/kvm (300). Forbrukningen vad avser upp-
virmning under dret har beriknats till 97% (87%) av ett
normalir enligt graddagsstatistiken.

Fastighetskostnader, kr/kvm Kontor/ Lager/ 2012 2011

butik industri  Totalt  Total
Driftskostnader 190 118 156 165
Underhall 48 25 37 35
Tomtréttsavgald 7 7 7 7
Fastighetsskatt 66 18 44 44
Direkta fastighetskostnader 311 168 244 251
Uthyrning & fast.adm. (indirekta) - - 54 49
Totalt 311 168 298 300
Féregaende ar 319 168 300

Centrala administrationskostnader

De centrala administrationskostnaderna uppgick till 93 Mkr
(83). I denna post ingir dven kostnader for ett resultat-
och aktiekursbaserat incitamentsprogram till 10 personer i
koncernledningen om 11 Mkr (14).
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Rantenetto
Rintenettot uppgick till —683 Mkr (—660). Den genom-
snittliga rintenivan har varit 3,9% (4,1%).

Rantenivaer
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e Castellums genomsnittliga ranta
Marknadsranta ateranskaffad portfol;

Vardeférandringar

En 6ver lag stabil prisbild har inneburit att Castellum inte
gjort nigon generell forindring av avkastningskravet 1 den
interna virderingen.

Virdeforindringen 1 Castellums bestind uppgick till
totalt =69 Mkr (194) och kan fordelas pa 245 Mkr hin-
forligt till forvirv och projektvinster, =334 Mkr till foljd
av individuella justeringar pa fastighetsnivd avseende
fraimst kassaflode men dven avkastningskrav samt 20 Mkr
hianforligt till forsiljning av 15 fastigheter. Forsiljnings-
pris netto uppgick till 253 Mkr efter avdrag t6r bedomd
uppskjuten skatt och omkostnader om totalt 13 Mkr. Under-
liggande fastighetspris, som siledes uppgick till 266 Mkr,
oversteg senaste vardering om 233 Mkr med 33 Mkr.

Rintederivatens virde har, framst pd grund av forind-
rade linga marknadsrintor, dndrats med —110 Mkr (—429).
Virdet pa Castellums valutaderivat, vars syfte 4r att valutasikra
investeringen i Danmark, har under perioden andrats med
8 Mkr (0) dir forindringen redovisas 1 ovrigt totalresultat.

Skatt
Bolagsskatten 1 Sverige ar for 2012 nominellt 26,3% men
sinks med verkan fr o m 1 januari 2013 till 22%. Pa grund
av mojligheten att gora skattemissiga avskrivningar och
direktavdrag for vissa ombyggnationer av fastigheter samt
nyttja underskottsavdrag ir den betalda skattekostnaden lag.
Kvarvarande underskottsavdrag kan beriknas till 1 610
Mkr (1 772). Fastigheternas verkliga virde Overstiger dess
skattemissiga virde med 17 412 Mkr (16 197), varav 758
Mkr dr hinforligt till forvirvade fastigheter vilka redovisas
som tillgdngsforvirv. Som uppskjuten skatteskuld redovi-
sas full nominell skatt baserat pd beslutad skattesats, 22%,

CASTELLUM

av nettot av dessa poster, med avdrag for den uppskjutna
skatt som ir hinforligt till tillgAngsforvarven,d vs 3 310 Mkr
(3 714). Som en 0ljd av den sinkta bolagsskatten redo-
visar Castellum en engingsintikt om 647 Mkr avseende
omvirdering av uppskjuten skatteskuld.

Under aret har Castellum ingitt en Overenskommelse
om s k Fordjupad samverkan med Skatteverket. Castellum
har inga pigiende skattetvister.

Skatteberakning Underlag  Underlag
aktuell skatt uppskjuten
Mkr skatt
Forvaltningsresultat 1255
Skattemassigt avdragsgilla
avskrivningar - 679 679
ombyggnationer - 289 289
Ovriga skattemassiga justeringar -48 27
Skattepliktigt forvaltningsresultat 239 995
Forséljning fastigheter 58 - 145
Vérdeforéndring fastigheter - -89
Vardeforéandring rantederivat -110 -
Skattepliktigt resultat fére underskottsavdrag 187 761
Underskottsavdrag, ingaende balans -1772 1772
Underskottsavdrag, utgaende balans 1610 -1610
Skattepliktigt resultat 25 923
Dérav 26,3% aktuell / uppskjuten skatt -7 —-243
Omvérdering uppskjuten skatt till 22% - 647
Arets skatt enligt resultatrikningen -7 404

Resultat 6ver tid

Forvaltningsresultatet den senaste 10-arsperioden har haft
en stabil utveckling och vuxit med i genomsnitt 7% per
ar. Virdeforandringarna pd fastigheter har diremot varit
volatila och 1 genomsnitt haft en tillvixt den senaste 10-ars-
perioden om 1,3% per dr, vilket ir 1 nivd med inflationen.

Resultat 6ver tid

I Virdeforandring rantederivat
[ Skatt

Mkr EE Forvaltningsresultat
2500 M Vardeforéndring fastigheter
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Fastighetsbestand

u /pyg@la

Storstockholm

S

. Linképing

v
/,.,/
@ ./anképing\

Boras

Storgoteborg

Véarnamo

Halmstad ® vaxjo

Helsingborg

Kopenhamn @

Fastighetsbestindet 4r koncentrerat till Storgdteborg,
C)resundsregionen, Storstockholm, Milardalen och Ostra
Gotaland. Tyngdpunkten med 73% av bestindet finns 1 de
tre storstadsregionerna.

Det kommersiella bestindet bestir av 64% kontors- och
butiksfastigheter och 31% lager- och industrifastigheter.
Fastigheterna ir beligna fran cityligen (Storstockholm;
narforortsligen) till vilbeligna arbetsomriden med goda
kommunikationer och utbyggd service. Resterande 5% bestir
av projekt och mark.

Castellum har outnyttjade byggritter om ca 770 tkvm
och pigiende projekt dir dterstiende investeringsvolym

uppgdr till ca 1 100 Mkr.

Revolversvarven

10 CASTELLUM

Investeringar
Fastighetsportfoljen har under dret forandrats enligt nedan.

Forandring av fastighetsbestandet Virde, Mkr  Antal

BOKSLUTSKOMMUNIKE

Fastighetsbestand 1 januari 2012 33867 617
+ Forvarv 1519 33
+ Ny-, till- och ombyggnation 1279 -
- Forséljningar -233 -15
+/—- Orealiserade vérdeférandringar -89 -
+/— Valutakursomrakning -15 -
Fastighetsbestand 31 december 2012 36328 635

Under aret har totalt investerats 2 798 Mkr (2 015), varav
1 279 Mkr (1 158) avsag ny-, till- och ombyggnation och
1 519 Mkr (857) avsag forvirv. Av de totala investeringarna
avsig 692 Mkr Milardalen, 605 Mkr Storstockholm,
597 Mkr Oresundsregionen, 584 Mkr Storgéteborg samt
320 Mkr Ostra Gotaland.

Efter forsiljningar om 253 Mkr (107) uppgick netto-
investeringen till 2 545 Mkr (1 908).

Investeringar

Isolerat kvartal, Mkr (staplar) Rullande fyra kvartal, Mkr (kurva)
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Storre investeringar och forsaljningar

Storre projekt Uthyrnings- Total inv.  Varav kvar
Fastighet Yta, kvm grad jan 2013 ink. mark, Mkr attinv., Mkr  Klart Kommentar
Pagaende projekt
Lindholmen 28:3, Goteborg 9400 21% 262 100 Kv22013  Nybyggnation kontor
Dragarbrunn 20:4, Uppsala 9200 33% 190 158 Kv 32014  Om- och tillbyggnation kontor
Atollen, Jonkdping 6019 10% 170 73 Kv42013  Nybyggnation kontor/butik/bostader
Fullriggaren 4, Malmo 5400 17% 151 34 Kv12013 Nybyggnation kontor
Séndaren 1, Malmé 14 000 87% m 102 Kv42013  Om- och tillbyggnation kontor
Visiret 2, Huddinge 12357 100% 71 48 Kv22013  Nybyggnation p-dack
Aby 1:223, Haninge 6550 0% 67 53 Kv 12014 Nybyggnation lager/logistik
Hogspanningen 1, Vasteras 4040 23% 47 43 Kv 12014  Nybyggnation logistik/kontor
Rosersberg 11:34, Sigtuna 4080 0% 40 8 Kv 12013 Nybyggnation lager/kontor
Attehdgen 18, Jénkdping 3220 100% 39 8 Kv12013 Nybyggnation verkstadsytor
Bolénderna 35:1, Uppsala 8750 62% 38 38 Kv32013 Ombyggnation butik
Grusbacken 3, Helsingborg 2450 100% 36 26 Kv32013 Nybyggnation kontor/lager
Helt / delvis inflyttade projekt
Forskaren 2, Lund 9 000 30% 142 46 Kv42012  Nybyggnation kontor
Garden 15, Linképing 9705 62% 106 7 Kv12013  Nybyggnation kontor/butik/lager
Inkdparen 1, Orebro 4300 100% 68 4 Kv 12013  Nybyggnation kontor
Trucken 5, Boras 9100 100% 58 3 Kv42012 Nybyggnation lager
Karra 28:18, Géteborg 5440 100% 47 0 Kv32012 Nybyggnation lager
Elementet 4, Sollentuna 3404 100% 34 0 Kv32012 Nybyggnation lager/logistik
Stdrre fastighetsforvarv under 2012 Uthyrnings-  Anskaffnings-
Fastighet Yta, kvm grad jan 2013 varde, Mkr Tilltrade Kategori
Litografen1och2, Elektrikern3, Bleckslagaren1,
Kontrollanten 12, Distributéren 2, Orebro 62 881 85% 299 Sept 2012 Lager/kontor/butik
Elektronen 1 och 4, Elementet 3, Sollentuna
Rosteriet 3 i Stockholm, Segersby 1
Botkyrka och Slipstenen 1i Huddinge 26 672 94% 213 Dec 2012 Lager/kontor/handel
Revolversvarven 10 och 12, Krukskérvan 6,
Malmé 13574 100% 167 Dec 2012 Kontor/lager
Veddestfa 2:68, Domnarvet 18 och 36, i Kontor/lager
Ostmastaren 2, Stockholm 15 500 96% 155 Sept 2012
Hogsbo 17:7, 36:6 och 36:7, Géteborg 17 540 94% 148 Apr 2012 Kontor/lager
Dragarbrunn 21:1 och 21:5, Uppsala 7 260 61% 120 Dec 2012 Kontor
Helgeshgj Allé 38, Képenhamn 17 078 96% m Juni 2012 Lager/kontor
Nejlikebuketten 4, Malmé 6565 100% 83 Dec 2012 Kontor
Riggen 2, Huddinge 5457 100% 56 Sept 2012 Kontor
Transformervej 14-16, Képenhamn 5900 100% 46 Juni 2012 Kontor
Flahult 21:5, Jénképing 9023 100% 44 Sept 2012 Lager
Stdrre fastighetsforsajningar under 2012 Underliggande Omkostn./upp-  Férsalj. pris
Fastighet Yta, kvm  fastighetspris, Mkr skjutenskatt, Mkr  netto, Mkr  Frantrdde  Kategori
Marsta 16:2, 17:6, 21:54, 16:3, 1:219 och
Broby 11:2, Sigtuna 16 620 123 -7 116 Juni 2012 Industri/kontor/lager
Lorensberg 46:5, Goteborg 970 44 -4 40 Maj2012  Kontor
Vindruvan 21, Varnamo 3140 37 0 37  Okt2012 Bostader
Lindome 2:40 och 2:47, Malndal 12430 33 -2 31 Juni2012  Lager
CASTELLUM BOKSLUTSKOMMUNIKE 2012



Fastighetsvarde

Interna vérderingar

Castellum faststiller fastighetsvirdet genom interna vird-
eringar. Dessa baseras pd en 10-3rig kassaflodesmodell med
en individuell bedomning for varje fastighet av dels den
framtida intjiningsformagan, dels marknadens avkastnings-
krav. Vid bedémning av en fastighets framtida intjanings-
formdga har, utéver inflationsantagande om 1,5%, hinsyn
tagits till eventuella forindringar 1 hyresnivier, uthyrnings-
grader och fastighetskostnader.

Igingsatta projekt har virderats enligt samma princip,
men med avdrag for dterstiende investering. Byggritter har
virderats utifrdn ett bedémt marknadsvirde per kvadrat-
meter om 1 genomsnitt ca 990 kr/kvm (980).

Avkastningskravet kan beriknas enligt foljande tabell.

Avkastningskrav Kontor/butik Lager/industri
Realranta 3,0% 3,0%
Inflation 1,5% 1,5%
Risk 48%-11,4%  63%-12,6%
Avkastning eget kapital 93%-159% 10,8%-17,1%
Ranta 5,5% 55%
Belaningsgrad 65% 55%
Avkastning totalt kapital 6,8%-9,1% 7,9% -10,7%
Végt d:o, diskont. faktor ar 1-9 8,0% 9.1%
Vagd diskont. faktor restvarde* 6,5% 7,6%

*(avkastning totalt kapital efter avdrag fér tillvéxt motsvarande inflation)

Utifrdn dessa interna virderingar faststilldes fastighets-
virdet per arsskiftet till 36 328 Mkr (33 867), motsvarande
9916 kr/kvm (9 835).

Genomsnittlig varderingsyield
Den genomsnittliga virderingsyielden for Castellums
fastighetsbestand, exkl projekt och mark, kan beraknas till

7,3% (7,2%).

Genomsnittlig varderingsyield (Mkr)

Genomsnittlig vérderingsyield 6ver tid

(exkl. projekt/mark och byggratter) 2012 2011
Driftsdverskott fastigheter 2293 2142
+ Indexjustering 2013, 1,0% (2,0%) 34 64
+ Verklig uthyrningsgrad, dock lagst 94% 268 229
+/— Fastighetskostnader till normalar - -
— Fastighetsadministration, 30 kr/kvm -105 -102
Normaliserat driftséverskott 2490 2333
Vérdering (exkl. byggratter om 443 Mkr) 34245 32594
Genomsnittlig vérderingsyield 73% 7.2%
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Osakerhetsintervall

En fastighets virde kan endast faststillas da den siljs. Det
virdeintervall som anges vid fastighetsvirderingar och som
oftast i en fungerande marknad ligger inom +/- 5-10% skall
ses som ett mitt pa den osikerhet som finns i gjorda anta-
ganden och berikningar. I en mindre likvid marknad kan
intervallet vara storre. For Castellums del innebir ett osiker-
hetsintervall om +/- 5% ett virdeintervall om +/- 1 816 Mkr
motsvarande 34 512 - 38 144 Mkr.

Extern vardering

For att sikerstilla virderingen har 144 fastigheter mot-
svarande virdemissigt 52% av bestindet externt virderats av
NAI Svefa. Urvalet av fastigheter har gjorts med utgings-
punkt frin de virdemissigt storsta fastigheterna, men dven
med syftet att spegla fastighetsbestindets sammansittning
avseende kategori och geografi. NAI Svefas virdering
av de utvalda fastigheterna uppgick till 18 527 Mkr, inom
ett osikerhetsintervall pi fastighetsnivai om +/- 5-10%,
beroende pa respektive fastighets kategori och lige.
Castellums virdering av samma fastigheter uppgick till
18 904 Mkr, d v s en nettoavvikelse om —377 Mkr mot-
svarande —2%. Bruttoavvikelserna var +324 Mkr respektive
—701 Mkr med en genomsnittlig avvikelse om 5%.

Dartill har Forum Fastighetsekonomi AB utfort en skriv-
bordsvirdering av 30 fastigheter motsvarande virdemissigt
19% av bestindet. Forums virdering av de utvalda fastig-
heterna uppgick till 7 153 Mkr. Castellums virdering av
samma fastigheter uppgick till 7 036 Mkr, d v s en netto-
avvikelse om 117 Mkr motsvarande 2%. NAI Svefas
virdering av samma fastigheter uppgick till 6 853 Mkr,d vs
en nettoavvikelse jaimfort med Castellums virdering om
—183 Mkr motsvarande —3%.

Det kan konstateras att Castellums avvikelse mot de tva
externa virderarna ryms vil inom osikerhetsintervallet
+/-5-10%.
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Castellums fastighetsbestand 2012-12-31

2012-12-31 januari-december 2012
Antal Fastighets- Fastighets- Hyres- Hyres-  Ekon. ut- Hyres- Fastighets- Fastighets- Drifts-
fastig- vérde vérde varde védrde kr/  hyrnings-  intakter kostnader kostnader OSverskott
heter  Yta tkvm Mkr kr/kvm Mkr kvm grad Mkr Mkr kr/kvm Mkr
Kontor/butik
Storgdteborg 78 432 6170 14297 555 1287 94,0% 522 130 302 392
Oresundsregionen 63 379 5580 14706 541 1426 83,7% 453 128 337 325
Storstockholm 51 336 4306 12822 469 1398 79,8% 374 109 325 265
Malardalen 75 379 4156 10964 424 1117 92,0% 389 116 305 273
Ostra Gotaland 54 319 3055 9583 329 1031 90,0% 296 91 287 205
Summa kontor/butik 321 1845 23267 12613 2318 1257 87,8% 2034 574 311 1460
Lager/industri
Storgdteborg 102 669 5137 7 680 498 745 92,7% 461 104 156 357
Oresundsregionen 43 316 1899 6014 228 724 86,5% 198 55 173 143
Storstockholm 50 266 2400 92013 255 957 88,5% 226 58 216 168
Malardalen 39 216 1220 5654 152 703 94,8% 144 40 186 104
Ostra Gotaland 33 186 765 4099 98 524 83,2% 82 21 111 61
Summa lager/industri 267 1653 11421 6908 1231 744 90,2% 1111 278 168 833
Summa 588 3498 34688 9916 3549 1015 88,6% 3145 852 244 2293
Uthyrning och fastighetsadministration 192 54 -192
Summa efter uthyrning och fastighetsadministration 1044 298 2101
Projekt 18 123 1346 - 88 - - 45 24 - 21
Obebyggd mark 29 - 294 - - - - - - - -
Totalt 635 3621 36328 - 3637 - - 3190 1068 - 2122

Ovanstéende sammanstéllning avser de fastigheter som Castellum &gde vid arets utgang och avspeglar fastigheternas intdkter och kostnader
sasom de hade &gts under hela aret. Awikelsen mellan ovan redovisade driftséverskott om 2 122 Mkr och resultatrékningens driftsGverskott om
2 031 Mkr forklaras av, dels att driftséverskottet om 9 Mkr i under aret salda fastigheter franrdknats, dels att driftséverskottet i under aret forvarvade/
fardigstéllda fastigheter rdknats upp med 100 Mkr sasom de &gts eller varit fardigstallda under hela aret.

Fastighetsvarde per kategori

Fastighetsvarde per region

Kontor/butik 64%

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Lager/industri 31%

Projekt och mark 5%

Storg6teborg 32%

Oresundsregionen 21%

Segmentinformation

Storstockholm 20%
Mélardalen 16%

Ostra Gétaland 11%

2012 2011
Hyresvarde, kr/kvm 1015 995
Ekonomisk uthyrningsgrad 88,6% 89,3%
Fastighetskostnader, kr/kvm 298 300
Driftsdverskott, kr/kvm 601 589
Fastighetsvarde, kr/kvm 9916 9835
Antal fastigheter 635 617
Uthyrningsbar yta, tkvm 3621 3411

Hyresintakter

Forvaltningsresultat

2012 2011 2012 2011
Mkr jan-dec  jan-dec jan-dec  jan-dec
Storgdteborg 976 953 460 455
Oresundsregionen 621 567 255 236
Storstockholm 569 547 235 210
Mélardalen 526 487 192 168
Ostra Gotaland 381 365 151 136
Totalt 3073 2919 1293 1 205

CASTELLUM

Skillnaden mellan ovan redovisat férvaltningsresultat om 1 293 Mkr (1 205)
och koncernens redovisade resultat fore skatt om 1 076 Mkr (938) bestar
av oférdelat férvaltningsresultat om —38 Mkr (-32), vérdeféréndring
fastigheter om —-69 Mkr (194) och vardeférandring réntederivat om —110

Mkr (-429).

BOKSLUTSKOMMUNIKE
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Finansiering

Virdet pd Castellums tillgingar uppgick per 31 december
2012 till 36 631 Mkr (34 171) och finansieras enligt nedan.

Finansiering 2012-12-31

Eget kapital Uppskjuten skatteskuld
12 065 Mkr (33%) 3310 Mkr (9%)
Réntebarande Ej rantebarande skulder
skulder 2 162 Mkr (6%)

19 094 Mkr (52%)

Castellum skall ha en lig finansiell risk, innebirande en
belaningsgrad som varaktigt ej dverstiger 55% och en rinte-
tickningsgrad om minst 200%.

Belaningsgrad och rantetackningsgrad
Belaningsgrad (staplar) Réantetackningsgrad (linje)
80% 400%
70% 350%
60% 300%
50% 250%
40% 200%
30% 150%
20% 100%
10% 50%
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Rantebarande skulder

Castellum hade vid arets utging kreditavtal om 23 361 Mkr
(22 029), varav langfristigt uppgick till 20 262 Mkr (19 374)
och kortfristigt till 3 099 Mkr (2 655).

Under dret har 1 bank nya ldneavtal om 1 000 Mkr till-
forts, laneavtal om 5 000 Mkr omforhandlats och ett out-
nytgat linelofte om 500 Mkr avslutats. Under 2012 har
Castellum dven etablerat ett MTN-program med en ram
om 5 000 Mkr under vilket obligationer om 1 200 Mkr
emitterats.

Netto rintebarande skulder efter avdrag for likviditet om
44 Mkr (97) uppgick till 19 050 Mkr (17 063), varav 1 200
Mkr (0) avser utestiende obligationer och 1 872 Mkr
(2 235) avser utestiende foretagscertifikat.

Huvuddelen av Castellums krediter 4r revolverande lan ut-
nytjade under lingfristiga lineloften frin de storsta nordiska
bankerna. Det medfor stor flexibilitet vid val av rantebas,
ranteperiod liksom kapitalbindning. De emitterade obliga-
tionerna och foretagscertifikaten utgér ett komplement till
bankfinansieringen och breddar finansieringsbasen.
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Sikerstillning av langfristiga lan 1 bank sker via pantbrev
i fastigheter och/eller dtagande om att uppritthilla vissa
finansiella nyckeltal. Utfirdade obligationer och foretags-
certifikat sakerstills ej.

Av netto rantebirande skulder om 19 050 Mkr (17 063) var
15 917 Mkr (14 797) sikerstillda med pantbrev och 3 133
Mkr (2 266) icke sikerstillda. Andelen utnyttjade sikerstillda
krediter uppgick siledes till 44% av fastigheternas virde.
Utfirdade dtaganden i kreditavtal, s k covenants, innebir att
beliningsgraden ej fir dverstiga 65% och att ranteticknings-
graden ej fir understiga 150% vilket Castellum uppfyller
med god marginal, 53% respektive 284%. Den genomsnitt-
liga 16ptiden pa Castellums langfristiga krediter uppgick till
4,1 ar (5,1). Marginaler och avgifter pa lingfristiga kredit-
avtal ir faststillda med en genomsnittlig 16ptid om 2,8 ir (3,5).

Kreditforfallostruktur 2012-12-31

Utnyttjat i
Mkr Kreditavtal Bank MTN/Cert Totalt
0-1ar 3099 -34 1872 1838
1-2ar 407 7 - 7
2-3ar 8 007 4857 1200 6057
3-4ar 4007 3907 - 3907
4-5ar 5707 5107 - 5107
>5ar 2134 2134 - 2134
Totalt 23 361 15978 3072 19 050
Outnyttjat utrymme i langfristiga kreditavtal 1212

Kreditavtalens |6ptid
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Ranteforfallostruktur
Den genomsnittliga effektiva rintan per den 31 december
2012 var 3,6% (4,0%). Rintan pa motsvarande portfolj, med
hinsyn tagen till sivil ridande marknadsrinta som upp-
skattad kreditmarginal, kan uppskattas till 4,2% (4,7%). For
att sikerstilla ett stabilt och ligt kassaflodesmissigt rinte-
netto ir ranteforfallostrukturen fordelad &ver tid. Den
genomsnittliga rintebindningstiden uppgick till 2,8 ar (2,7).
Castellum anvinder rintederivat for att erhilla 6nskad rin-
teforfallostruktur. Rintederivat 4r ett kostnadseffektivt och
flexibelt sitt att forlinga krediter med kort rintebindning for
att uppnd onskad rintebindning. I rinteforfallostrukturen
redovisas rintederivat i det tidsegment de tidigast kan forfalla.
Kreditmarginaler fordelas i intervallet for de under-

liggande krediterna.

Ranteforfallostruktur 2012-12-31

Utgaende

Krediter, Mkr Rantederivat, Mkr ~ Netto, Mkr ranta

0-1ar 17 925 -9000 8 925 3,6%
1-2ar 1000 700 1700 2,4%
2-3ar 125 550 675 4,2%
3-4ar - 2 050 2 050 4,3%
4-5ar - 1100 1100 3,5%
5-10ar - 4 600 4 600 3,8%
Totalt 19 050 - 19 050 3,6%

Valuta

Castellum idger fastigheter 1 Danmark till ett virde om 435
Mkr (254), vilket innebir att koncernen ir exponerad for
valutarisk. Valutarisken hinfor sig framst till resultat- och
balansrakning i utlindsk valuta som riknas om till svenska
kronor. I enlighet med finanspolicyn ska mellan 60-100%
av tillgdng i utlandet finansieras i landets valuta.

Castellums finanspolicy och ataganden i kreditavtal

Ranteforfallostruktur

Mkr 3-4 ar B Inom 1 ar Utgéende ranta (kurva)
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Rante- och valutaderivat
I enlighet med redovisningsreglerna IAS 39 skall derivat mark-
nadsvirderas. Castellum anvinder rintederivat for att erhilla
onskad rinteforfallostruktur. Om den avtalade rintan av-
viker frin marknadsrintan, kreditmarginaler oaktat, uppstar
ett teoretiskt Over- eller undervirde pd rintederivaten dir
den ¢j kassaflodespaverkande virdeforindringen redovisas
over resultatrikningen. Castellum har dven derivat i syfte
att valutasakra investeringar i Danmark. For valutaderivat
uppstar ett teoretiskt over- eller undervirde om den avtal-
ade valutakursen avviker fran aktuell valutakurs, dar den
effektiva delen 1 virdeforindringen redovisas 1 6vrigt total-
resultat. Vid forfall har ett derivatkontrakts marknadsvirde
upplosts i sin helhet och virdeforindringen 6ver tid har
saledes dirmed inte paverkat eget kapital.

Per den 31 december 2012 uppgick marknadsvirdet i
rante- och valutaderivatportfoljen till -1 105 Mkr (-1 003).

Policy Ataganden  Utfall
Belaningsgrad Varaktigt ej 6verstiga 55% Ej dver 65% 53%
Réntetackningsgrad Minst 200% Minst 150% 284%
Ranterisk
— genomsnittlig rantebindning 0,5-3 ar - 2,8 ar
- andel réanteforfall inom 6 méanader Hogst 50% - 33%
Valutarisk
— investering 60%-100% finansieras i lokal valuta - 82%
— Ovriga valutarisker Inte tillatet - Ingen exponering
Upplaningsrisk Minst 50% rantebarande skulder skall ha en [6ptid - 100%

om minst 2 ar
Motpartsrisk Kreditinstitut med hog rating, lagst investment grade - Uppfylles
Likviditetsrisk Likviditetsreserv for att kunna fullgéra betalnings- - 1212 Mkr i outnyttjat beviljat

forpliktelser

langfristigt laneutrymme
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Totalresultat for koncernen

2012 2011 2012 2011
Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter 788 738 3073 2919
Driftskostnader - 147 -137 - 544 —553
Underhall -40 -38 -130 -115
Tomtréttsavgald -6 -6 -24 -24
Fastighetsskatt -38 -40 - 152 - 148
Uthyrning och fastighetsadministration - 58 —44 -192 - 163
Driftséverskott 499 473 2031 1916
Centrala administrationskostnader -27 -20 -93 -83
Rantenetto -170 - 169 - 683 - 660
Férvaltningsresultat 302 284 1255 1173
Vérdetérandringar
Fastigheter -125 - 242 - 69 194
Derivat -27 - 64 -110 - 429
Resultat fére skatt 150 -22 1076 938
Aktuell skatt 2 -4 -7 -10
Uppskjuten skatt 607 18 404 -217
Periodens/Arets resultat 759 -8 1473 71
Ovrigt totalresultat
Omrakningsdifferens utlandsverksamhet 8 0 -12 0
Vardefoéréandring derivat, valutasdkring -6 0 8 0
Periodens / Arets totalresultat 761 -8 1469 711

Hela resultatet &r hanforligt till moderbolagets aktiedgare da inga innehav utan bestdmmande inflytande féreligger.

Data per aktie

2012 2011 2012 2011

okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec

Genomesnittligt antal aktier, tusental 164 000 164 000 164 000 164 000
Forvaltningsresultat, kr 1,84 1,73 7,65 7,15
Forvaltningsresultat efter skatt (EPRA EPS*), kr 1,88 1,90 7,27 7,01
Resultat efter skatt, kr 4,63 -0,05 8,98 4,34
Utestdende antal aktier, tusental 164 000 164 000 164 000 164 000
Fastighetsvarde, kr 222 207 222 207
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV*), kr 100 97 100 97
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV*), kr 90 87 90 87

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

Finansiella nyckeltal

2012 2011 2012 2011

okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec

Overskottsgrad 63% 64% 66% 66%
Rantetackningsgrad 278% 268% 284% 278%
Avkastning aktuellt substansvarde 7,0% -0,8% 7,9% 6,4%
Avkastning totalt kapital 3,8% 2,5% 53% 6,2%
Nettoinvestering, Mkr 1009 842 2 545 1908
Belaningsgrad 53% 51% 53% 51%

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

Mkr 31 dec 2012 31 dec 2011
Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 36 328 33867
Ovriga anldggningstillgéngar 27 15
Kortfristiga fordringar 232 192
Kassa och bank 44 97
Summa tillgangar 36 631 34171
Eget kapital och skulder

Eget kapital 12 065 11203
Uppskjuten skatteskuld 3310 3714
Derivat 1105 1003
Langfristiga rantebérande skulder 19 094 17 160
Ej rantebarande skulder 1057 1091
Summa eget kapital och skulder 36 631 34171
Stallda sakerheter (fastighetsinteckningar) 18 764 18 986

Ansvarsforbindelser

Forandring eget kapital

Antal utestaende Aktiekapital

Ovrigt till- Valutaomra

k-

Valutasak-

Balanserad Totalt eget

Mkr aktier, tusental skjutet kaptial  ningsreserv ringsreserv vinst kapital
Eget kapital 2010-12-31 164 000 86 4 096 - - 6900 11082
Utdelning, mars 2011 - - - - - - 590 - 590
Avrets resultat 2011 - - - - - 71 711
Ovrigt totalresultat 2011 - - - 0 0 - 0
Eget kapital 2011-12-31 164 000 86 4 096 0 0 7021 11203
Utdelning, mars 2012 - - - - - - 607 - 607
Avrets resultat 2012 - - - - 1473 1473
Ovrigt totalresultat 2012 - - - -12 8 - -4
Eget kapital 2012-12-31 164 000 86 4096 -12 8 7887 12065

Kassaflodesanalys

2012 2011 2012 2011
Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Driftsdverskott 499 473 2031 1916
Centrala administrationskostnader -27 -20 -93 -83
Aterlaggning av avskrivningar 3 2 9 6
Betalt rantenetto -174 -185 —-700 - 651
Betald skatt 7 -4 -1 -14
Omrakningsdifferens utlandsverksamhet -3 0 3 0
Kassafldde I6pande verksamhet fére férandring rérelsekapital 305 266 1249 1174
Forandring kortfristiga fordringar 2 -13 -32 - 51
Forandring kortfristiga skulder 164 65 33 184
Kassafléde fran I16pande verksamhet 471 318 1 250 1307
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer - 393 - 383 -1279 -1158
Forvérv fastigheter - 616 - 463 -1519 - 857
Forandring skuld vid forvary fastigheter -82 53 - 56 -95
Forséaljning fastigheter - 4 253 102
Forandring fordran vid férsaljning fastigheter 34 0 -8 3
Investeringar i Ovrigt -3 1 -18 -6
Kassafléde fran investeringsverksamhet -1 060 - 788 -2627 -2011
Forandring langfristiga skulder 622 421 1934 1379
Forandring langfristiga fordringar -3 - -3 -
Utbetald utdelning - - - 607 - 590
Kassafléde fran finansieringsverksamhet 619 421 1324 789
Periodens / Arets kassaflode 30 - 49 -53 85
Kassa och bank ingdende balans 14 146 97 12
Kassa och bank utgaende balans 44 97 44 97
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Kvartalsoversikt

Jan-Mars  Apr-Juni  Juli-Sept  Okt-Dec Jan-Mars  Apr-Juni  Juli-Sept  Okt-Dec

2012 2012 2012 2012 2012 2011 2011 2011 2011 2011
Resultatrékning, Mkr
Hyresintakter 753 768 764 788 3073 717 730 734 738 2919
Fastighetskostnader - 284 - 200 - 229 -289 -1042 - 288 - 238 -212 -265 -1003
Driftséverskott 469 528 535 499 2031 429 492 522 473 1916
Centrala admin. kostnader -23 -24 -19 -27 -93 -20 -25 -18 -20 -83
Rantenetto -173 - 171 - 169 - 170 - 683 - 159 - 162 - 170 - 169 - 660
Férvaltningsresultat 273 333 347 302 1255 250 305 334 284 1173
Vérdeférandringar fastigheter 10 18 28 - 125 - 69 97 291 48 —242 194
Vardeforéndringar derivat 206 -97 - 192 -27 -110 171 - 104 —-432 - 64 - 429
Aktuell skatt -2 -4 -3 2 -7 -1 -1 -4 -4 -10
Uppskjuten skatt - 125 -32 -46 607 404 -123 - 128 16 18 -217
Arets / Periodens resultat 362 218 134 759 1473 394 363 - 38 -8 711
Ovrigt totalresultat 0 0 -6 2 -4 0 0 0 0 0
Arets / Periodens totalresultat 362 218 128 761 1469 394 363 - 38 - 71
Balansrakning, Mkr
Forvaltningsfastigheter 34 200 34632 35433 36328 36328 32284 32 896 33273 33867 33867
Ovriga tillgangar 176 264 292 259 259 192 181 192 207 207
Kassa och bank 22 59 14 44 44 113 104 146 97 97
S:a tillgangar 34398 34955 35739 36631 36631 32589 33181 33611 34171 34171
Eget kapital 10 958 11176 11 304 12065 12065 10 886 11249 11211 117203 11203
Uppskjuten skatteskuld 3839 3871 3917 3310 3310 3620 3747 3731 3714 3714
Derivat 796 894 1072 1105 1105 403 508 941 1003 1003
Langfristiga rantebarande skulder 17 839 18 066 18472 19094 19094 16 370 16 677 16 739 17160 17 160
Ej réntebarande skulder 966 948 974 1057 1057 1310 1000 989 1091 1091
S:a eget kapital och skulder 34398 34955 35739 36631 36631 32589 33181 33611 34171 34171
Finansiella nyckeltal
Overskottsgrad 62% 69% 70% 63% 66% 60% 67% 71% 64% 66%
Ranteniva, genomsnitt 4,1% 3,9% 3,9% 3,7% 3,9% 4,0% 4,0% 4,2% 4,1% 41%
Réntetackningsgrad 258% 295% 305% 278% 284% 257% 288% 296% 268% 278%
Avkastning aktuellt substansvérde 13,3% 6,0% 4,8% 7,0% 7.9% 14,3% 13,5% - 1,4% -0,8% 6,4%
Avkastning totalt kapital 5,3% 6,0% 6,2% 3,8% 5.3% 6,3% 9,3% 6,6% 2,5% 6,2%
Investeringar i fastigheter, Mkr 331 615 843 1009 2798 522 319 328 846 2015
Forsaljningar, Mkr 8 203 42 - 253 103 - - 4 107
Belaningsgrad 52% 52% 52% 53% 53% 51% 51% 50% 51% 51%
Data per aktie (nagon utspadningseffekt finns ej, da inga potentiella aktier férekommer)
Genomsnittligt antal aktier, tusental 164000 164000 164000 164000 164000 164000 164000 164000 164000 164 000
Forvaltningsresultat, kr 1,66 2,03 2,12 1,84 7,65 1,52 1,86 2,04 1,73 7,15
Forvaltningsresultat e skatt (EPRA EPS), kr 1,59 1,87 1,93 1,88 7,27 1,47 1,76 1,88 1,90 7,01
Resultat efter skatt, kr 2,21 1,33 0,82 4,63 8,98 2,40 2,21 -0,23 —-0,05 4,34
Utestdende antal aktier, tusental 164000 164000 164000 164000 164000 164000 164000 164000 164000 164 000
Fastighetsvarde, kr 209 211 216 222 222 197 201 203 207 207
Langsiktigt substansv. (EPRA NAV), kr 95 97 99 100 100 91 95 97 97 97
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV), kr 86 87 88 90 90 84 87 87 87 87
Utdelning, kr (2012 féreslagen) 3,95 3,70
Utdelningsandel 52% 52%
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Hyresvarde, kr/kvm 1011 1015 1020 1032 1015 991 993 989 1002 995
Ekonomisk uthyrningsgrad 88,5% 89,4% 88,2% 88,8%  88,6% 88,7% 89,4% 90,0% 89,0%  89,3%
Fastighetskostnader, kr/kvm BES) 281 267 325 298 352 287 255 313 300
Fastighetsvarde, kr/kvm 9903 9971 9927 9916 9916 9621 9778 9845 9835 9835
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Flerarsoversikt

2012 2011 2010 2009 2008 2007 2006 2005 2004 2003

Resultatrdkning, Mkr

Hyresintakter 3073 2919 2759 2694 2501 2259 2014 1907 1856 1758
Fastighetskostnader -1042 -1003 - 960 —942 - 831 -771 -700 - 637 - 628 - 595
Driftséverskott 2031 1916 1799 1752 1670 1488 1314 1270 1228 1163
Centrala admin. kostnader -93 -83 -84 -81 =71 -69 - 67 - 68 -69 -67
Réntenetto -683 660 574 541 -626 495  -364  -382 418 428
Forvaltningsresultat 1255 1173 1141 1130 973 924 883 820 741 668
Vérdeférandringar fastigheter - 69 194 1222 -1027 -1262 920 1145 932 660 -43
Vérdeforéndringar derivat -110  -429 291 102 -1010 99 178 -40  -146 -13
Aktuell skatt -7 -10 -5 -10 -14 -22 -10 -1 -5 -1
Uppskjuten skatt 404 =217 - 685 -35 650 —-434 - 522 -417 -334 =171
Arets resultat 1473 71 1964 160 -663 1487 1674 1294 916 440
Ovrigt totalresultat -4 0 - - - - - - - -
Arets totalresultat 1469 711 1964 160 -663 1487 1674 1294 916 440

Balansrdkning, Mkr

Forvaltningsfastigheter 36328 33867 31768 29267 29165 27717 24238 21270 19449 18015
Ovriga tillgdngar 259 207 156 201 230 123 200 103 94 167
Kassa och bank 44 97 12 8 9 7 8 5 7 33
S:a tillgangar 36631 34171 31936 29476 29404 27847 24446 21378 19550 18215
Eget kapital 12065 11203 11082 9692 10049 11204 10184 8940 8035 7467
Uppskjuten skatteskuld 3310 3714 3502 2824 2785 3322 2723 2126 1659 1294
Derivat 1105 1003 574 865 966 - 44 55 233 391 245
Langfristiga rantebarande skulder 19094 17160 15781 15294 14607 12582 10837 9 396 8834 8598
Ej réntebarande skulder 1057 1091 997 801 997 783 647 683 631 611
S:a eget kapital och skulder 36631 34171 31936 29476 29404 27847 24446 21378 19550 18215

Finansiella nyckeltal

Overskottsgrad 66% 66% 65% 65% 67% 66% 65% 67% 66% 66%
Rénteniva, genomsnitt 3,9% 41% 37% 3,7% 4,7% 4,2% 3,7% 4,3% 4,9% 5,4%
Réntetackningsgrad 284% 278% 299% 309% 255% 287% 343% 315% 277% 256%
Avkastning aktuellt substansvérde 7,9% 6,4%  21,5% 1,6% -8,3% 16,2%  20,7% 18,2% 14,6% 7.2%
Avkastning totalt kapital 5,3% 6,2% 9.8% 2,1% 1,2% 9.1% 10,4% 10,4% 9,6% 5,9%
Investeringar i fastigheter, Mkr 2798 2015 1506 1165 2738 2598 2283 1357 1268 1108
Forsaljningar, Mkr 253 107 227 36 28 39 460 468 494 397
Belaningsgrad 53% 51% 50% 52% 50% 45% 45% 45% 45% 48%

Data per aktie (nagon utspddningseffekt finns ej, da inga potentiella aktier fsrekommer)

Genomsnittligt antal aktier, tusental 164000 164000 164000 164000 164000 164000 164000 164000 164000 164000
Forvaltningsresultat, kr 7,65 7,15 6,96 6,89 5,93 5,63 5,38 5,00 4,52 4,07
Forvaltningsresultat e skatt (EPRA EPS), kr 7,27 7,01 6,62 6,93 5,85 5,50 5,09 4,49 415 3,82
Resultat efter skatt, kr 8,98 4,34 11,98 0,98 -4,04 9,07 10,21 7,89 5,59 2,68
Utestaende antal aktier, tusental 164000 164000 164000 164000 164000 164000 164000 164000 164000 164000
Fastighetsvarde, kr 222 207 194 178 178 169 148 130 119 110
Langsiktigt substansv. (EPRA NAV), kr 100 97 92 82 84 88 79 69 61 55
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV), kr 90 87 85 73 75 85 76 65 57 52
Utdelning, kr (2012 foreslagen) 3,95 3,70 3,60 3,50 3,15 3,00 2,85 2,62 2,38 213
Utdelningsandel 52% 52% 52% 51% 53% 53% 53% 52% 53% 52%
Fastighetsrelaterade nyckeltal

Hyresvarde, kr/kvm 1015 995 974 969 921 896 864 851 859 829
Ekonomisk uthyringsgrad 88,6% 89,3% 89,0% 89,8% 89,7% 87,9% 87,1% 88,1% 89,6%  90,7%
Fastighetskostnader, kr/kvm 298 300 298 300 268 262 259 247 255 246
Fastighetsvarde, kr/kvm 9916 9835 9 499 9036 8 984 9098 8 466 7930 7706 7296
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Moijligheter och risker for
koncern och moderbolag

Mojligheter och risker i kassaflodet

Stigande marknadsrintor ar normalt Gver tid en effekt av
ekonomisk tillvixt och stigande inflation, vilket antas leda
till hogre hyresintikter. Detta beror dels pa att efterfrigan
pa lokaler antas oka vilket medfor minskade vakanser och
dirmed potential for stigande marknadshyror, dels pa att
indexklausulen i1 de kommersiella kontrakten kompenserar
den stigande inflationen.

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

effekten pa kort sikt kan uppsta vid olika tidpunkter.

Kanslighetsanalys - kassaflode

Resultateffekt nastkommande 12 manader
Resultateffekt, Mkr Sannolikt scenario

+/- 1% (enheter) Hogkonjunktur  Lagkonjunktur

Hyresniva / Index +32/-32 + -
Vakans + 36/-36 +

Fastighetskostnader -11/+ 1 - 0
Rantekostnader - 53/+ 48 - +

Mojligheter och risker i fastigheternas varde
Castellum redovisar sina fastigheter till verkligt virde med
virdeforindringar 1 resultatrakningen. Det medfor att fram-
for allt resultat, men dven stillning kan bli mer volatila. Fastig-
heternas virde bestims av utbud och efterfrigan, dir priset
frimst 4r beroende av fastigheternas forvintade driftsover-
skott och koparens avkastningskrav. En okande efterfrigan
medfor ligre avkastningskrav och dirmed en prisjustering
uppit, medan en vikande efterfrigan fir motsatt eftekt. Pa
samma sitt medfor en positiv utveckling av driftsdverskottet
en prisjustering uppat, medan en negativ utveckling fir
motsatt effekt.

Vid fastighetsvirderingar bor hinsyn tas till ett osiker-
hetsintervall som i en fungerande marknad oftast uppgir
till +/— 5-10%, for att avspegla den osikerhet som finns i

gjorda antaganden och berikningar.

Kénslighetsanalys - vardeforandring

Fastigheter -20%  -10% 0 +10% +20%
Vérdeférandring, Mkr -7 266 —3633 0 3633 7 266
Belaningsgrad 66% 58% 53% 48% 44%

Finansiell risk

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

lig belaningsgrad och ling kapitalbindning 1 kreditavtal.
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Moderbolaget

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

Genom styrelsearbete 1 dotterbolagen ir moderbolaget
delaktigt i den fastighetsrelaterade verksamheten.

Resultatrakning 2012 2011 2012 2011

Mkr okt-dec  okt-dec jan-dec jan-dec
Intakter 4 8 15 19
Kostnader =21 -17 - 68 - 61
Finansnetto 1 1 15 10
Utdelning/Koncernbidrag 645 772 645 772
Vardeforandr. rantederivat -27 -64 110 -429
Resultat fére skatt 602 700 497 311
Skatt -76 - 24 - 49 78
Periodens resultat 526 676 448 389
Totalresultat for moderbolaget

Periodens resultat 526 676 448 389
Ovrigt totalresultat

Omr.diff. utlandsverksamhet 6 -2 -10 0
Vardeférandr. valutaderivat -6 2 8 0
Periodens totalresultat 526 676 446 389
Balansrékning, Mkr 31 dec 2012 31 dec 2011
Andelar koncernféretag 5338 5338
Fordringar koncernféretag 18 628 18 204
Ovriga tillgdngar 234 280
Kassa och bank 27 0
Summa 24 227 23822
Eget kapital 4 696 4 857
Derivat 1105 1003
Réntebarande skulder 16 924 15909
Réntebarande skulder koncernféretag 1 361 1899
Ovriga skulder 141 154
Summa 24 227 23 822
Stallda sakerheter (fordringar koncern ftg) 15090 16 103
Ansvarsforbindelser (borgen dotterbolag) 2170 1174

Redovisningsprinciper

Castellum foljer de av EU antagna IFRS standarderna och
tolkningarna av dessa (IFRIC). Denna deldrsrapport dr upp-
rittad enligt IAS 34 Delirsrapportering och drsredovisnings-
lagen. Castellum har dndrat hur forsiljning av fastighet via
bolag redovisas. Tidigare bruttoredovisades transaktionen
avseende underliggande fastighetspris och kalkylmissig skatt,
medan den numera nettoredovisas. Forindringen medfor
ingen resultatpdverkan, utan ir en forskjutning mellan virde-
forandringar och uppskjuten skatt. Tidigare ar har inte riknats
om, eftersom beloppen varit ovisentliga. Redovisningsprin-
ciper och berikningsmetoder har varit oférindrade jamfort
med drsredovisningen foregiende Ar.
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VD-skifte

Hikan Hellstrom, som arbetat i bolaget sedan 1994 och
varit verkstillande direktor sedan 2006, meddelade den 16
oktober 2012 att han limnar sin befattning for att gi i
pension i samband med arsstimman den 21 mars 2013.

Styrelsen har utsett Henrik Saxborn till ny verkstillande
direktor. Henrik Saxborn har varit vice verkstillande direk-
tor i Castellum sedan 2006.

Infor arsstamma 2013

Infor drsstimman den 21 mars 2013 foreslir styrelsen:

— en utdelning om 3,95 kr per aktie med avstimningsdag
26 mars 2013. Forslaget innebdr en hojning med 7%
jamfort med foregiende ar,

— riktlinjer for ersittning till ledande befattningshavare,

— ett fornyat incitamentsprogram for ledande befattningshavare,

— ett fornyat mandat for styrelsen att besluta om forvirv

och overlatelse av egna aktier.

Valberedningen, som bestir av Rutger van der Lubbe
representerande  Stichting  Pensioenfonds ABP, Maj-
Charlotte Wallin representerande AFA Forsikring, Johan
Strandberg representerande SEB Fonder och Castellums
styrelseordférande Charlotte Strémberg, foreslar infor
arsstimman;

—att omval skall ske av nuvarande styrelseledamoterna
Charlotte  Stromberg, Per  Berggren, Marianne
Dicander Alexandersson, Ulla-Britt Frijdin-Hellqvist,
Christer Jacobson, Jan Ake Jonsson samt Johan Skoglund.
Till styrelsens ordforande foreslis omval av Charlotte
Stromberg.

— att arvodet till styrelsen skall utgd med 2 025 tkr, varav
525 tkr till ordférande och 250 tkr till envar av de
ovriga styrelseledamoterna (inkl arvode for arbete
i revisionsutskott). Arvode for ersittningsutskottets tre
ledamoter foreslas utgd med totalt 90 tkr, d v s 30 tkr
per person. Forslaget innebir att det totala styrelsearvodet
uppgar till 2 115 tkr.

— att stimman beslutar att en ny valberedning infor 2014
ars drsstaimma skall utses och att styrelsens ordférande
ges 1 uppdrag att kontakta de tre storsta dgarregistrerade
eller pd annat sitt kinda aktieigarna vid utgingen av
sista dagen for aktiehandel 1 augusti 2013 och be dem
utse en ledamot vardera till valberedningen, samt att de

tre silunda utsedda ledamoterna tillsammans med

ordférande  skall

Valberedningen skall utse ordférande inom sig. Namnen

pa valberedningens ledamoter skall tillkinnages senast sex
er fore nistkommande drsstimma.

styrelsens utgora  valberedningen.

CASTELLUM

Styrelse

Ulla-Britt Frajdin-
Hellgvist
Styrelseledamot

Marianne
Dicander
Alexandersson
Styrelseledamot

Per Berggren
Styrelseledamot

Charlotte
Strémberg
Styrelseordférande

Styrelseledamot  Styrelseledamot

Styrelsesekreterare

Styrelseledamot

Koncernledning

- A

Hakan Hellstrém Henrik Saxborn
Verkstallande
direktér

Vice verkstallande
direktér

Anette Asklin

Tage Ulrika Danielsson Claes Junefelt

Finansdirektér Christoffersson  Ekonomidirektér VD Fastighets AB
VD Eklandia Corallen
Fastighets AB

F @

Christer Sundberg Gunnar Ostenson

Claes Larsson
VD Aspholmen VD Fastighets AB VD Harry Sjégren VD Fastighets AB
Fastigheter AB Brostaden AB Briggen
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Castellumaktien

Castellum ir noterat pd NASDAQ OMX Stockholm AB
Large Cap och hade vid drets utging ca 9 900 aktiedgare.
Aktieidgare registrerade 1 utlandet kan inte sirskiljas vad
avser direktigda och forvaltarregistrerade aktier forutom
tva utlindska dgare som flaggat for innehav dver 5%, Stich-
ting Pensioensfonds ABP och European Investors Holding
Company, Inc. Castellum har inga direktregistrerade aktie-
dgare med innehav Gverstigande 10%. De tio enskilt storsta
svenska aktiedgarna framgir av nedanstiende tabell.

Aktieégare per 2012-12-31 Antal aktier ~ Andel roster
tusental och kapital
Laszl6 Szombatfalvy 5000 3,0%
Magdalena Szombatfalvy 4 935 3,0%
AFA Sjukférsakrings AB 3831 2,3%
Lannebo Smabolag 2104 1,3%
Fjarde AP-fonden 2051 1.3%
Lansforsakringar Fastighetsfond 1822 1,1%
Caceis Bank France 1784 1,1%
KAS Depositary Trust Company 1639 1,0%
Tredje AP-fonden 1600 1,0%
Andra AP-fonden 1491 0,9%
Styrelse och ledning Castellum 416 0,3%
Ovriga aktiedgare registrerade i Sverige 38310 23,3%
Aktiedgare registrerade i utlandet 99017 60,4%
Totalt utestaende aktier 164 000 100,0%
Aterképta egna aktier 8007
Totalt registrerade aktier 172 007

Négra potentiella aktier (t ex konvertibler) fsrekommer inte.

Aktiedgare fordelat pa land per 2012-12-31

Sverige 40%
Varav

Privatpersoner, privata bolag 20%
Fonder, forsakringsbol. mm  14%|
AP-fonder 3%
Stiftelser, freningar m m 3%

USA 28%

Storbritannien 17%

Ovriga 11% Luxemburg 4%

Kursen pid Castellumaktien den 31 december 2012 var
92,30 kronor (85,30) motsvarande ett borsviarde om 15,1
miljarder kronor (14,0), beriknat pi antalet utestiende
aktier.

Under dret har totalt 129 miljoner (150) aktier omsatts
motsvarande 1 genomsnitt 517 000 aktier per dag (595 000),
vilket pad drsbasis motsvarar en omsittningshastighet om
79% (92%). Akticomsittningen baseras pd statistik frin
NASDAQ OMX, Chi-X, Burgundy, Turquoise samt BATS
Europe.

Avkastning, tillvaxt och finansiell risk
Under den senaste tolvmanadersperioden har Castellum-

aktiens totalavkastning, inklusive utdelning om 3,70 kronor,
varit 13% (=3%).

Castellumaktiens utveckling sedan bérsintroduktionen 23 maj 1997 till och med 31 december 2012

Omséttning, miljoner aktier per manad
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2012 3ar 10 ar
snitt/ar  snitt/ar

Tillvaxt
Hyresintakt kr/aktie 5% 4% 6%
Forvaltningsresultat kr/aktie 7% 4% 7%
Arets resultat efter skatt kr/aktie 107% 110% 8%
Utdelning kr/aktie 7% 4% 8%
Langsiktigt substansvarde kr/aktie 3% 7% 7%
Aktuellt substansvarde kr/aktie 3% 7% 6%
Fastighetsbestand kr/aktie 7% 8% 8%
Vérdeférandring fastigheter 0% 1% 1%
Avkastning
Avkastning langsiktigt substansvarde 7,5%  11,3% 11,2%
Avkastning aktuellt substansvarde 79%  121% 10,8%
Avkastning totalt kapital 5,3% 6,9% 7.2%
Aktiens totalavkastning (inkl utdelning)
Castellum 13% 13% 16%
NASDAQ OMX Stockholm (SIX Return) 16% 8% 13%
Fastighetsindex Sverige (EPRA) 16% 15% 16%
Fastighetsindex Europa (EPRA) 29% 12% 8%
Finansiell risk
Rantetackningsgrad 284% 287% 291%
Belaningsgrad 53% 51% 48%
Outnyttjade langfristiga krediter 1212 1707 1527

Vardering - kursrelaterade nyckeltal
Intjéaning
Forvaltningsresultatet per aktie efter avdrag for skatt hin-
forligt till forvaltningsresultatet (EPRA EPS) uppgick 2012
till 7,27 kronor (7,01) vilket utifrin aktiekursen ger en
avkastning om 7,9% (8,2%).

Resultatet efter skatt per aktie uppgick 2012 tll 8,98
kronor (4,34), vilket utifrin aktiekursen ger en avkastning
om 9,7% (5,1%).

Avkastning vinst per aktie

== Rullande EPRA EPS i férhéllande till aktiekurs
e Rullande redovisat resultat per aktie i férhallande till aktiekurs
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Substansvérde

Lingsiktigt substansvirde (EPRA NAV) kan beriknas till
100 kr/aktie (97). Aktiekursen vid arsskiftet utgjorde siledes
92% (88%) av lingsiktigt substansvirde.

Substansvérde 2012-12-31 Mkr  kr/aktie
Eget kapital enligt balansrakning 12 065 74
Aterlaggning

Derivat enligt balansrékning 1105 6

Uppskjuten skatt enligt balansrékning 3310 20
Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV) 16 480 100
Avdrag

Derivat enligt ovan -1105 -6

Bedomd verklig skuld uppskjuten skatt 4,3%* - 686 -4
Aktuellt substansviarde (EPRA NNNAV) 14 689 90

* Bedomd verklig uppskjuten skatteskuld netto har beréknats till 4,3%
baserat pa en diskonteringsranta om 3%. Vidare har antagits dels att
underskottsavdragen realiseras under 5 ar med en nominell skatt om
22%, vilket ger ett nuvarde av uppskjuten skattefordran om 20,2%, dels
att fastigheterna realiseras under 50 ar dar 33% saljs direkt med en
nominell skatt om 22% och 67% séljs indirekt via bolag dér kdparens
skatteavdrag ar 6%, vilket ger ett nuvarde av uppskjuten skatteskuld
om 5,8%.

Aktiens kurs/substansvarde

e Aktiekurs i forhallande till langsiktigt substansvarde (EPRA NAV)
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Direktavkastning

Den foreslagna utdelningen om 3,95 kronor (3,70) mot-
svarar en direktavkastning om 4,3% (4,3%) beraknat pa
kursen vid drets utging.

Aktiens direktavkastning

e Senast foreslagen/verkstalld utdelning i férhallande till aktiekurs
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Arsredovisning 2012
Arsstamma

Delarsrapport januari-mars 2013
Halvarsrapport januari-juni 2013

Vecka 6 2013

21 mars 2013

17 april 2013, ca klockan 14
16 juli 2013

16 oktober 2013

Avstamningsdag for arsstdmma

Arsstamma

till aktiedgarna om 3,95 kr per aktie.

Styrelsen i Castellum AB féreslar en utdelning

15 mars 2013
21 mars 2013

Delarsrapport januari-september 2013

Bokslutskommuniké 2013 22 januari 2014

Aktien handlas exklusive utdelning 22 mars 2013

Avstamningsdag for utdelning 26 mars 2013

Arsstamma 20 mars 2014 Betalning av utdelning 2 april 2013

www.castellum.se

P& Castellums webbplats finns méjlighet att dels hémta, dels prenumerera pa pressmeddelanden och delarsrapporter.
Ytterligare information kan erhallas av Castellums VD Hékan Hellstrom telefon 0705-60 74 56 eller ekonomidirektér
Ulrika Danielsson telefon 0706-47 12 61.

Inbjudan till Arsstamma 2013

Arsstamma i Castellum AB (publ) kommer att hallas torsdagen den 21 mars 2013 kl 17.00 i RunAn, Chalmers Karhus, Chalmers-
platsen 1, Géteborg. Entrén dppnas kl. 16.00. Aktiedgare, som vill delta i arsstamman skall dels vara inférd som aktiedgare i den

av Euroclear Sweden AB férda aktieboken fredagen den 15 mars 2013, dels anmala sitt deltagande i stdmman till bolaget senast
fredagen den 15 mars 2013 kI 16.00.

Kallelse till arsstamman kommer att ske kring den 18 februari 2013 och kommer finnas tillgénglig pa bl a www.castellum.se.

| samband harmed kommer adven Castellums arsredovisning och évriga handlingar som skall laggas fram pa stdmman att finnas till-
gangliga pa nyss namnda hemsida. Av kallelsen kommer framga vilka drenden som skall hanteras vid stémman. Aktiedgare

som &nskar anméla sitt deltagande till stdmman ar dock redan nu valkomna att anmala sig enligt féljande.

Anmalan om deltagande i stimman kan ske per post till Castellum AB (publ), Box 2269, 403 14 Géteborg, per telefon 031-60 74 00,
per telefax 031-13 17 55, per e-post info@castellum.se eller i formulér pa www.castellum.se. Vid anmaélan skall uppges namn/firma,
personnummer/organisationsnummer, adress och telefonnummer. Fér den som &nskar féretradas av ombud tillhandahaller bolaget
fullmaktsformulér, som finns tillgéngligt pa www.castellum.se.

Aktiedgare som latit forvaltarregistrera sina aktier maste tillfalligt lata omregistrera aktierna i eget namn for att dga ratt att delta i
stamman. Sadan registrering skall vara verkstalld hos Euroclear Sweden AB fredagen den 15 mars 2013. Aktiedgaren maste i god
tid fére denna dag begdra att férvaltaren ombesérjer omregistrering.

Aktiedgare har ratt att fa ett drende upptaget vid den kommande arsstamman. Av praktiska skal ser bolaget garna att en sadan
begéran avsdnds sa att den nar bolaget senast den 1 februari 2013. Begaran skall stéllas till Castellum AB, Att: Hakan Hellstrém,
Box 2269, 403 14 Géteborg.

Dotterbolag

Aspholmen Fastigheter AB

Rérvagen 1, Box 1824,

701 18 Orebro

Telefon 019-27 65 00 Telefax 019-27 65 19
orebro@aspholmenfastigheter.se

Fastighets AB Briggen
Fredriksbergsgatan 1, Box 3158,

200 22 Malmé

Telefon 040-38 37 20 Telefax 040-38 37 37
fastighets.ab@briggen.se

Fastighets AB Brostaden
Tjurhornsgrand 6, Box 5013,

121 05 Johanneshov

Telefon 08-602 33 00 Telefax 08-602 33 30
info@brostaden.se
www.aspholmenfastigheter.se www.briggen.se www.brostaden.se
Fastighets AB Corallen
Jonkdpingsvagen 41 A, Box 148,

33121 Varnamo

Telefon 0370-69 49 00 Telefax 0370-475 90

info@corallen.se

Eklandia Fastighets AB

Theres Svenssons gata 9, Box 8725,

402 75 Géteborg

Telefon 031-744 09 00 Telefax 031-744 09 50
info@eklandia.se

Harry Sjégren AB

Kraketorpsgatan 20, 431 53 MéIndal
Telefon 031-706 65 00 Telefax 031-706 65 29
info@harrysjogren.se

www.harrysjogren.se

www.corallen.se www.eklandia.se

CASTELLUM

Castellum AB (publ) ® Box 2269, 403 14 Goteborg ® Besoksadress Kaserntorget 5
Telefon 031-60 74 00 o Telefax 031-13 17 55 e E-post info@castellum.se ® www.castellum.se
Sate: Goteborg o Org nr: 556475-5550
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PRESSMEDDELANDE Nr 2 - 22 januari 2013

Castellums bokslutskommuniké 2012:

7% tillvaxt 1 forvaltningsresultat och utdelning

* Hyresintakterna for 2012 uppgick till 3 073 Mkr (2 919 Mkr féregaende ar).

=  FOrvaltningsresultatet uppgick till 1 255 Mkr (1 173), motsvarande
7,65 kronor (7,15) per aktie, en forbattring med 7%.

» Vardeforandringar pa fastigheter uppgick till =69 Mkr (194) och pa
rantederivat till =110 Mkr (—429). Sankt bolagsskatt har medfort en
engangsintakt om 647 Mkr utover sedvanlig skattekostnad.

» Arets resultat efter skatt uppgick till 1 473 Mkr (711), motsvarande
8,98 kronor (4,34) per aktie.

= Nettoinvesteringarna uppgick till 2 545 Mkr (1 908) varav 1 279 Mkr (1 158)
avsag ny-, till- och ombyggnationer.

»  Styrelsen foreslar en utdelning om 3,95 kronor (3,70) per aktie, motsvarande
en 0kning om 7%.

= Nuvarande vice VD Henrik Saxborn blir ny verkstallande direktor efter
Hakan Hellstrom, som lamnar sin befattning i samband med arsstamman
21 mars 2013.

Bruttouthyrningen (d v s arshyra for total uthyrning) under aret uppgick till 327 Mkr (310), varav 79
Mkr (45) avsag uthyrning i samband med ny-, till- och ombyggnation. Uppsagningarna uppgick till
278 MKr (249), varav konkurser 28 Mkr (18) och 40 Mkr (24) avsag uppsagningar med mer &n 18
manaders aterstaende kontraktslangd. Nettouthyrningen for aret uppgick darmed till 49 Mkr (61)
medan den for fjarde kvartalet isolerat uppgick till 6 Mkr (—8).

"Det ar gladjande att uppvisa 7% tillvaxt i saval forvaltningsresultat som utdelning, speciellt da
detta ar min sista rapport som verkstallande direktor i Castellum” sager VD Hakan Hellstrom i en
kommentar.

Bilaga: Bokslutskommuniké 2012

For ytterligare information kontakta
Hakan Hellstrom, verkstallande direktor, tfn 031-60 74 00 / mobil 0705-60 74 56
Ulrika Danielsson, ekonomidirektér, tfn 031-60 74 00 / mobil 0706-47 12 61

www.castellum.se

Castellum ar ett av de storre borsnoterade fastighetsbolagen i Sverige. Fastigheternas varde uppgar till 36 miljarder
kronor och utgors av lokaler for kontor/butik och lager/industri med en uthyrningsbar yta om 3,6 miljoner kvm.
Fastigheterna &gs och férvaltas av sex helagda dotterbolag med en stark och tydlig narvaro inom fem
tillvaxtregioner: Storgdteborg, Oresundsregionen, Storstockholm, Méalardalen och Ostra Gétaland.

Castellum aktien &r noterad paA NASDAQ OMX Stockholm AB Large Cap.

Informationen &r sddan som Castellum AB (publ) ska offentliggora enligt lagen om vardepappersmarknaden och/eller lagen
om handel med finansiella instrument.



