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Bokslutskommuniké 2009

Castellum &r ett av de stérre borsnoterade fastighetsbolagen i Sverige. Fastigheternas vérde
uppgar till ca 29 miljarder kronor och utgérs av kommersiella lokaler.

Fastigheterna dgs och férvaltas av sex heldgda dotterbolag med en stark och tydlig nérvaro
inom fem tillvixtregioner: Storgéteborg (inkl Bords, Halmstad, Alingsas), Oresundsomradet
(Malmé, Lund, Helsingborg), Storstockholm, Mélardalen (Orebro, Vasteras, Uppsala) och
Ostra Gétaland (Jonkoping, Linképing, Varnamo, Véxjé).

Castellum &r noterat pa NASDAQ OMX Stockholm AB Large Cap.

B Hyresintdkterna 2009 uppgick till 2 694 Mkr (2 501 Mkr féregaende ar).

B Forvaltningsresultatet forbattrades med 16% till 1 130 Mkr (973), motsvarande
6,89 kronor (5,93) per aktie.

m Vardeférandringar pa fastigheter uppgick till =1 027 Mkr (=1 262) och pa réntederivat
till 102 Mkr (=1 010).

B Arets resultat efter skatt uppgick till 160 Mkr (~663), motsvarande 0,98 kronor
(-4,04) per aktie.

B Styrelsen foreslar en utdelning om 3,50 kronor (3,15) per aktie, motsvarande en
dkning om 11%.

2009 2008 2007 2006 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Forvaltningsresultat, kr/aktie 6,89 5,93 5,63 5,38 5,00 4,52 4,07 3,77 3,30 2,65
Féréndring féregaende ar +16% +5% +5% +8%  +11%  +11% +8%  +14%  +24%  +23%
Resultat efter skatt, kr/aktie 098 -4,04 9,07 10,21 7,89 5,59 2,68 4,00 5,68 4,07
Féréndring féregaende ar pos. neg. -11%  +29%  +41% +108%  -33%  -30%  +39%  +57%
Utdelning, kr/aktie (2009 féreslagen) 3,50 3,15 3,00 2,85 2,62 2,38 2,13 1,88 1,63 1,38
Féréndring féregaende ar +11% +5% +5% +9%  +11%  +12%  +13%  +15%  +18%  +22%
Fastigheter verkligt varde, Mkr 29267 29165 27717 24238 21270 19449 18015 17348 16551 14759
Investeringar, Mkr 1165 2738 2598 2283 1357 1268 1108 1050 1741 1352
Belaningsgrad 52% 50% 45% 45% 45% 45% 48% 48% 50% 49%
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VD har ordet

Inledningen av 2009 var unik, den globala finanskrisen
hade just briserat med en icke fungerande kreditmarknad
som foljd. Centralbanker virlden Gver sinkte styrrintorna
till nivier som aldrig tidigare skiddats for att forhindra en
finansiell hirdsmilta och stoppa det dramatiska konjunktur-
fallet. Sverige med sitt stora exportberoende stod mer eller
mindre stilla, orderingdngarna var som ldagst och varslen som
hogst med en nedging 1 BNP som foljd. Virst drabbades
verkstadsindustrin, medan paverkan pi tjanstesektorn var
begrinsad. Under senviren och framforallt sommaren kom
de forsta tecknen pd en vindning, vilken blev tydligare
under sista delen av 2009.

Paradoxalt nog har kassaflodet 1 fastighetssektorn varit
starkt framst tack vare rintesinkningarna och index-
justeringarna for 2008 &rs inflation. Uppsigningar och
konkurser har varit mindre an befarat, vilket inneburit fort-
satt stabila hyresnivaer. Problemet for sektorn har snarare
varit kapitalstruktur och finansiering.

For Castellum blev 2009 utifran forvaltningsresultat och
kassaflode ett mycket bra dr. Milet om 10% tillvixt naddes
med rige - forvaltningsresultat om 1 130 Mkr och 16%
tillvixt. Driftsoverskottet, d v s hyresintakter minus fastig-
hetskostnader, okade med 80 Mkr, och rintekostnaderna
minskade med lika mycket. 2009 blev dven dret da
Castellums forvaltningsresultat springde miljardvallen och
bolaget kunde limna den 50:de kvartalsrapporten 1 rad
sedan borsnoteringen med obruten tillvixt i forvaltnings-
resultatet.

Tillviaxten har ocksi mgjliggjort ett forslag om okad
utdelning med 11% till 3,50 kronor per aktie.

Den uppenbara bristen pd kapital och ridsla for risk
under framfor allt forsta halvaret, medforde en lag likviditet
pa fastighetsmarknaden med sjunkande fastighetspriser som
foljd. Aven om likviditeten 6kat under senare delen av iret
med en stabilisering av prisnivierna, blev virdenedgingarna
pd Castellums fastighetsbestind ca 1 miljard motsvarande
-3%. Sammantaget blev resultatet efter virdeforindringar
och skatt 160 Mkr.

Trots en turbulent omvirld och sjunkande fastighets-
virden dr Castellums stillning mycket stark. Vi har ett fort-
satt gott forhillande till vara finansidrer och har inte heller
upplevt svirigheter att hitta nya krediter. Trots de senaste
drens omfattande investeringar, nedskrivningar och utdel-
ningar ligger beldningsgraden pa liga 52%.

Aktiens totalavkastning under dret blev utmirkta 25%,
men bara hilften av totalavkastningen pa Stockholmsborsen.
I den jamforelsen skall man méjligen beakta att Castellums
totalavkastning for 2008 blev -5% jimfort med Stock-
holmsbérsens -39%. En for Castellum intressant jamforelse
ar aktiens totalavkastning 6ver 10 dr - Castellum 1 genom-
snitt 16% per dr jaimfort med Stockholmsbdrsens 2% per ar.

CASTELLUM
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Vad kan man di forvinta sig under 2010?

Aven om en rekyl inte kan uteslutas, ir det troligaste en
forsiktig aterhimtning av svensk ekonomi. Sverige har i en
internationell jimforelse starka statsfinanser, hog privat-
konsumtion samt ett effektivt och flexibelt niringsliv.

I detta scenario kommer hyresintikterna sjunka margi-
nellt. Utifrin rets nettouthyrning kan vi redan nu se att
vakanserna kommer att 6ka nigot och di framfor allt 1
slutet av aret. Begrinsad nyproduktion och forhillandevis
l3ga vakanser gor att jag pa Castellums delmarknader inte
ser nagon storre press pa hyresnivierna.

Till skillnad mot fastighetskostnaderna, som jag bedomer
vara stabila, kommer rintekostnaderna att oka visentligt.
Kortrintorna ir for nirvarande pd “krisnivder” och kommer
med storsta sannolikhet att hojas till "ligkonjunkturnivaer”.
Den stora frigan ir nir och hur mycket. Over tid rids jag
dock inte hogre nominella rintor, det 4r snarare tecken
pd inflation och ekonomisk tillvixt, vilket till ingen del ir
negativt for att fastighetsbolag.

Vad avser fastighetsvirden pd kommersiella fastigheter
tror jag att vi har det mesta av virdenedgingarna bakom
oss. En forsiktig forbittring av kreditmarknaden i kombina-
tion med en bra avkastning pa en inflationssiker tillging till
ett pris under nyproduktionskostnad borde stirka tillgings-
slaget fastigheter.

Risken med fastigheter ir att inte kunna leva upp till
kundernas forvintningar och att inte kunna attrahera nya.
Med egen fantastisk kunnig och engagerad personal, till
vilken jag vill framfora att stort tack for ett mycket gott
arbete under det gingna dret, ir den risken i Castellum
begrinsad.

Haékan Hellstrom
Verkstallande Direktor
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Halsingland 19, Malmé

Affarsidé

Castellums affirsidé ir att utveckla och foridla fastighets-
bestindet med inriktning pd bista mojliga resultat- och
virdetillvixt genom att med en stark och tydlig nirvaro 1
fem svenska tillvixtregioner erbjuda lokaler anpassade till

hyresgisternas behov.

Mal

Castellums verksamhet ir fokuserad pa tillvixt i kassaflode,
vilket tillsammans med en stabil kapitalstruktur ger forut-
sittningar for en god virdetillvaxt i bolaget samtidigt som
aktiedgarna kan erbjudas en konkurrenskraftig 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 investeras minst 1 000 Mkr. Alla invest-
eringar skall bidra till tillvixtmalet i forvaltningsresultatet
inom 1-2 4r och ha en virdepotential om minst 10%.
Forsaljning av fastigheter skall ske nar det 4r affirsmassigt
motiverat och nir alternativ investering kan erhallas med

bittre avkastning.

Strategi for finansiering

Kapitalstruktur
Castellum skall ha en stabil kapitalstruktur, innebirande en
beliningsgrad som varaktigt ej skall dverstiga 55% och en
rantetickningsgrad om minst 200%.

Forvirv och overlatelse av egna aktier skall kunna ske for
att anpassa bolagets kapitalstruktur till bolagets kapitalbehov.
Handel med egna aktier fir ¢j ske 1 sjalvstindigt vinstsyfte.

Utdelning

Minst 60% av forvaltningsresultatet efter full skatt skall
delas ut, dock skall hinsyn tas till investeringsplaner,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning 1 Svrigt.

Aktie- och kreditmarknaden

Castellum skall verka for att bolagets aktie fir en
konkurrenskraftig totalavkastning 1 forhallande till risken
samt en hog likviditet.

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

Lingsiktigt skall Castellum vara ett av de storre bors-
noterade fastighetsbolagen 1 Sverige.
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Kunder

Narhet till kunden
Castellums organisation med lokala dotterbolag ger nirhet
till kunderna och korta beslutsvigar. Medarbetarna inom
Castellum arbetar nira marknaden vilket ger en naturlig
mojlighet att kdnna till kundens nuvarande och framtida
behov. Kunderna kan dirmed erbjudas lokaler anpassade
efter behov, god personlig service och snabba besked.

Som en av de storsta fastighetsigarna pa respektive lokal
marknad samarbetar Castellum med kommuner samt enga-

gerar sig 1 lokala nitverk sdsom t ex foretagsforeningar.

Kunderna - en speglig av inhemsk svensk

ekonomi

Castellum har ca 4 400 kommersiella kontrakt med god

riskspridning pa savil geografi och lokaltyp som kontrakts-

storlek, forfallotid och bransch diar kunden verkar.
Castellums enskilt storsta kontrakt svarar or ca 1% av de

totala hyresintikterna.

Hyresavtal

Hyresavtalen for lokaler har olika avtalslingd, men ir
vanligtvis 3-5 dr med en uppsigningstid om 9 madnader.
Hyresavtalen innehdller normalt en bashyra, en index-
klausul innebirande en drlig forindring av hyran med viss
procentsats eller kopplat till inflationen samt ett tilligg for
lokalens andel av fastighetens kostnader avseende virme,
kyla och fastighetsskatt.

Nojda kunder

Det idr viktigt att Castellum lever upp till kundernas for-
viantningar. For att folja upp och utvirdera genomférda
insatser genomfors drligen en N6jd Kund Index-mitning.
Mitningen visar sivil kundernas generella uppfattning om
Castellum som hur vil Castellum lever upp till de olika
delomradena servicevilja, affirsrelation, lokalen, fastigheten,
fastighetsservice, miljé och information.

Undersokningen, som genomfordes 2009 och som inne-
fattade kontor, butik, lager och industri, visar pa ett fortsatt
genomgaende hogt betyg for Castellum, med ett samman-
vigt index om 75. En hog andel av de tillfrigade kunderna
svarar att man vill hyra av Castellum igen och girna rekom-
menderar Castellum som hyresvird till andra.

Uthyrningsarbete

Castellum har en hog aktivitet i uthyrningsarbetet. Under
2009 har organisationen tecknat 640 nya kontrakt med ett
totalt drsvirde om 251 Mkr. Uthyrningsarbetet visar pa
vikten av att varda kunderna och kontaktniten. Av de ny-
tecknade kontrakten kommer 85% frin egna kontakter,
rekommendationer eller att befintliga kunder utékar, medan
9% kommer via hemsidorna och resterande frin miklare.
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Organisation

Decentraliserad och smaskalig organisation

Castellums verksamhet bedrivs 1 en smaskalig organisation
bestiende av sex dotterbolag som under egna varumirken
dger och forvaltar fastigheterna. Genom de lokalt forank-
rade dotterbolagen uppnis dels nirhet till kunden, dels goda
kunskaper om marknadsforutsittning och hyresutveckling
inom respektive marknadsomride. Forvaltningen sker i

huvudsak med egen personal.

Dotterbolag med starka varumarken

Castellum har sex heligda dotterbolag med ett 35-tal med-
arbetare vardera. Dotterbolagens organisationer ir inte
identiska men utgors i princip av verkstillande direktor, 3-5
marknadsomraden, affirsutvecklare samt 3-5 medarbetare
inom ekonomi och administration. Varje marknadsomrade
ir bemannat med en fastighetschef med assistent, en ut-
hyrare och 2-4 fastighetsansvariga dir samtliga har kund-
kontakt. Den platta organisationen medfor korta besluts-
vigar och skapar en kundorienterad och handlingskraftig
organisation. Castellums dotterbolag ir verksamma under
egna namn vilka utgdr starka varumirken pi varje del-

marknad.

Mata, jamfora och styra
Castellum miter och jimfoér dotterbolagens effektivitet 1
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, miljo,

forsakring, el samt personal.

Moderbolag
Moderbolaget Castellum AB ansvarar for frigor gente-
mot aktiemarknaden (ex koncernrapportering och aktie-
marknadsinformation) och kreditmarknaden (ex upplaning
och finansiell riskhantering) samt &vergripande IT/IS-
strategier och personalfrigor. Castellum AB har 14 med-
arbetare.

Genom styrelsearbete 1 dotterbolagen ir moderbolaget

delaktigt 1 verksamheten.

Medarbetare

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

Medarbetarnas syn pa Castellum som arbetsgivare mits
regelbundet och undersékningen visar att medarbetarna
trivs med sin arbetssituation och har ett hogt fortroende for
toretaget och dess ledning.

Castellum hade vid arets utging 227 (226) anstallda.

Ansvarsfullt féretagande

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

Miljoarbetet fokuseras pa att effektivisera energianvind-
ningen och forbittra fastigheternas miljostatus. Tva av
Castellums dotterbolag, Fastighets AB Brostaden och Harry
Sjogren AB, har utsetts till Green Building Corporate
Partner av EU, vilket kan ses som ett kvitto pa ett lingsiktigt
effektivt arbete for att minska energiforbrukningen. Eklandia
Fastighets AB har under 2009 erhillit Sveriges forsta
BREEAM-certifiering pd en nybyggd fastighet 1 Goteborg.

‘ ASPHOLMEN

FASTIGHETER AB

Orebro, Uppsala och Vasteras

1%, Corallen

Jonkédping, Linkdping, Varnamo och Vaxjo

6 CASTELLUM

BRIGGEN

Malmé, Lund och Helsingborg

éEklandia

EFastighets AB

Centrala, Norra och Ostra Storgéteborg
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BROSTADEN

Storstockholm

Sarry Sjigren- HB
Sédra Storgdteborg, Boras,
Alingsas och Halmstad
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Intakter, kostnader och resultat

Jamforelser angivna inom parentes avser motsvarande belopp

foregiende dar.  For definitioner se  Castellums —webbplats,

www.castellum.se

Arets forvaltningsresultat, d v s resultatet exklusive virde-
forindringar och skatt, uppgick till 1 130 Mkr (973), mot-
svarande 6,89 kr (5,93) per aktie. Forbittringen uppgir
till 16% och ir framfor allt en effekt av ldgre rintenivier,
men har dven paverkats positivt av hogre hyresintikter och

genomforda investeringar.

Forvaltningsresultat per aktie

Isolerat kvartal, kr (staplar) Rullande &rsvarde, kr (kurva)

2,00 8,00
1,75 7,00
1,50 6,00
1,25 5,00
1,00 4,00
0,75 3,00

2,00

2000 2001

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Under dret uppgick virdeforindringar pa fastigheter till
-1 027 Mkr (-1 262) och rintederivat till 102 Mkr
(=1 010). Arets resultat efter skatt uppgick till 160 Mkr
(—663) motsvarande 0,98 kr (—4,04) per aktie.

Hyresintakter

Koncernens hyresintikter uppgick till 2 694 Mkr (2 501).
Okningen ir frimst resultatet av genomforda investeringar,
men iven av hogre hyresnivaer.

For kontors- och butiksfastigheter uppgick den genom-
snittliga kontrakterade hyresnivan, inklusive debiterad
virme, kyla och fastighetsskatt, till 1 210 kr/kvm, medan den
for lager- och industrifastigheter uppgick till 699 kr/kvm.
Hyresnivierna,som bedoms vara pd marknadsmissiga nivier,
har i jamfOrbart bestind 6kat med 4% mot foregiende ar,
vilket framst dr en effekt av indexupprikningar.

Hyresvarde och uthyrningsgrad

Hyresvarde kr/kvm (staplar) Uthyrningsgrad (kurvor)
1500 100%

1250 95%

1000 90%
85%

80%

N erel
AR AR

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
—_—
B Kontor/butik B Lager/industri
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Den genomsnittliga ekonomiska uthyrningsgraden uppgick
till 89,8% vilket i princip ir i niva med foregiende ir. Det
totala hyresvirdet for under dret outhyrda ytor uppgick pa
arsbass till 323 Mkr.

Bruttouthyrningen (d vs drshyra for total uthyrning) under
dret uppgick till 251 Mkr (305), varav 31 Mkr (48) avsag ut-
hyrning i samband med ny-, till- och ombyggnation. Upp-
signingarna uppgick till 288 Mkr (221), varav konkurser
31 Mkr (20), innebdrande en nettouthyrning om —37 Mkr
(84). Nettouthyrning for fjarde kvartalet uppgick till =10
Mkr (14).Tidstorskjutningen mellan nettouthyrningen och
dess resultateftekt bedoms till 9-18 manader.

Nettouthyrning

Nytecknat investeringar Il Uppsagt
B Nytecknat befintligt Il Konkurser
= Nettouthyrning rullande arsvarde

Mkr
120
100

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Fjirde kvartalet bekriftar tendenserna fran tredje kvartalet
att efterfrigan pa lokaler 4r kvar pa relativt bra niver och si-
vil uppsigningar som konkurser har varit mindre dn befarat.
Kundernas betalningsformaga ir fortsatt god.

Situationen ir densamma dven vad giller hyresnivier.
Den generellt sett hdga uthyrningsgraden tillsammans med
begrinsad nyproduktion har medfort att det, pd Castellums
delmarknader, for tillfillet inte foreligger ndgon press pa
marknadshyrorna. Den negativa inflationen under dret
kommer dock att medfora en indexjustering nedat pa hyror-

na om ca 0,5% for 2010.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 942 Mkr (831) mot-
svarande 300 kr/kvm (268). Okningen beror framforallt pa
ett kallare ar jamfort med foregiende dr och ett dkat antal
igingsatta underhallsitgirder. Forbrukningen vad avser
uppvirmning under dret har beriknats till 93% (85%) av ett
normalar enligt graddagsstatistiken. Kundforlusterna, d v s
debiterade ej betalda hyror med forlustrisk, uppgick till 10
Mkr (12), motsvarande 0,4% av hyresintikterna.
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Fastighetskostnader, kr/kvm Kontor/  Lager/

butik  industri Totalt
Driftskostnader 204 117 163
Underhall 52 27 40
Tomtrattsavgald 8 5 7
Fastighetsskatt 61 17 40
Direkta fastighetskostnader 325 166 250
Uthyrning och fast.adm. (indirekta) - - 50
Totalt 325 166 300
Féregaende ar 292 142 268

Centrala administrationskostnader

De centrala administrationskostnaderna uppgick till 81 Mkr
(71). 1 denna post ingir dven kostnader for ett resultat-
och aktiekursbaserat incitamentsprogram till 10 personer 1

koncernledningen om 14 Mkr (8).

Finansnetto
Finansnettot uppgick till =541 Mkr (—=626). Finansnettot
har paverkats positivt med ca 140 Mkr pa grund av att den

genomsnittliga rintenivin minskat med 1,0%-enheter till

3,7% (4,7%).

Rantenivaer
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m——  Castellums genomsnittliga ranta
Marknadsranta ateranskaffad portfolj

Vardeférandringar

Pa grund av turbulensen pa den internationella kreditmark-
naden har transaktionsvolymen avseende storre affirer 1
Sverige minskat frin 133 miljarder kronor féregiende ir till
30 miljarder kronor under 2009. Signifikant fér marknaden
under aret var att forsiljningen av hyresbostider och mindre
affirer okade, samt att det frimst var nationella aktorer som
var kopare.

Under sista kvartalet gjordes hilften av drets affirer, vilket
tyder pa en alltmer normaliserad marknad med en stabili-
sering av avkastningskraven som foljd.

Virdeforindringen 1 Castellums bestind under aret
uppgick till totalt =1 027 Mkr (-1 262), motsvarande
3% av fastighetsvirdet.Virdeforindringen bestar av ca —600
Mkr ull foljd av bedomt generellt 6kat avkastningskrav
forsta halviret, ca =500 Mkr till f6ljd av frimst forindrat

CASTELLUM

framtida kassaflode och drygt 100 Mkr till foljd av projekt-
vinster. Virdeforindringarna har dven paverkats med 2 Mkr
till £6]jd av forsiljning av fastigheter.

Castellum anvinder rintederivat for att erhalla 6nskad
ranteforfallostruktur. Om den avtalade rintan avviker frin
marknadsrantan uppstir ett teoretiskt dver- eller undervirde
pa rantederivaten dir den ej kassaflddespaverkande virde-
forindringen redovisas Gver resultatrikningen. Virdet har
pd grund av forandrade linga marknadsrintor och tids-
faktorn, indrats med 102 Mkr (—1 010) och vid arets utging
var virdet =865 Mkr (—966).

Skatt

Bolagsskatten i Sverige ir nominellt 26,3%. Pd grund av
mojligheten att gora skattemissiga avskrivningar och avdrag
for vissa ombyggnationer av fastigheter samt nyttja under-
skottsavdrag uppstar 1 princip ingen betald skattekostnad.
Betald skatt uppkommer da ett fital dotterbolag inte har
skattemissiga koncernbidragsforutsittningar.

Kvarvarande underskottsavdrag kan beriknas till 1 885
Mkr (1 830), medan fastigheternas verkliga virde verstiger
dess skattemissiga virde med 12 624 Mkr (12 419). Som
uppskjuten skatteskuld redovisas full nominell skatt om
26,3% av nettot av dessa poster, 2 824 Mkr (2 785).

Under aret har det kommit savil ny lagstiftning som ritts-
praxis vilket berdr bl a fastighetsbranschen. Dessa forind-
ringar har dock inte ndgon visentlig paverkan pa Castellum.

Under dret har dven Skatteverket genomfort en skatte-

revision 1 Castellum, som avslutats utan anmirkning.

Skatteberakning 2009-12-31 Underlag  Underlag
aktuell skatt uppskjuten
Mkr skatt
Forvaltningsresultat 1130
Skattemassigt avdragsgilla
avskrivningar - 628 628
ombyggnationer -338 338
ombyggnationer, justering tidigare ar -189 189
Ovriga skattemassiga justeringar -2 58
Skattepliktigt forvaltningsresultat -27 1213
Forséljning fastigheter 0 3
Vardeférandring fastigheter - =-1029
Vardeféréandring rantederivat 102 -
Nedskrivning aktier i dotterbolag -9 -
Skattepliktigt resultat fére underskottsavdrag -16 187
Underskottsavdrag, ingédende balans -1830 1830
Underskottsavdrag, utgaende balans 1885 -1885
Skattepliktigt resultat 39 132
Dérav 26,3% aktuell / uppskjuten skatt -10 -35

BOKSLUTSKOMMUNIKE
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Fastighetsbestand
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Fastighetsbestindet, som bestir av enbart svenska fastig-
heter, ar koncentrerat till Storgoteborg, Oresundsomridet,
Storstockholm, Milardalen och Ostra Gétaland. Tyngd-
punkten med ca 75% av bestindet finns 1 de tre storstads-
regionerna.

Det kommersiella bestindet bestir av 65% kontors- och
butiksfastigheter och 31% lager- och industrifastigheter.
Fastigheterna ir beldgna frin cityligen (férutom Storstock-
holm frin nirforortsligen) till vilbeligna arbetsomriden
med goda kommunikationer och utbyggd service.

Castellum har outnyttjade byggritter om 838 tkvm.

Investeringar
Fastighetsportfoljen har under perioden forindrats enligt

nedan.
Forandring av fastighetsbestandet Virde, Mkr  Antal
Fastighetsbestand 1 januari 2009 29165 587
+ Forvarv 126 6
+ Ny-, till- och ombyggnation 1039 -
— Foérsaljningar -34 -3
+/— Orealiserade vardeféréandringar - 1029 -
Fastighetsbestand 31 december 2009 29267 590

Under dret har investerats for totalt 1 165 Mkr (2 738),
varav 126 Mkr (1 212) avser forvirv och 1 039 Mkr (1 526)
avser ny-, till- och ombyggnation. Av de totala investering-
arna avser 308 Mkr Storgdteborg, 278 Mkr Storstockholm,
259 Mkr Milardalen, 219 Mkr Ostra Gétaland samt 101
Mkr Oresundsomridet.

Arets forvirv bestod av fastigheterna Olskroken 35:7,
35:9 och 35:14 i Goteborg tor 96 Mkr samt 3 fastigheter
bestiende av tomtmark for totalt 30 Mkr.

CASTELLUM

0

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Storre fardigstéllda projekt Yta Total inv.  varav 2009

thkvm Mkr Mkr

Varpen 8, Huddinge 5300 119 89
Visiret 2, Huddinge 4800 89 32
Dragarbrunn 20:2, Uppsala 3300 66 48
Ekenas 1, Stockholm 8300 40 18
Inkoéparen 1, Orebro 3600 34 1
Verkstaden 13, Vasteras 2000 32 19

Storre pégéende projekt Yta Total Kvar att Klart
tkvm inv. Mkr inv. Mkr

Visionen 3, Jonkdping 7700 115 18 Kv 2/10

Betongblandaren 10, Stockholm 14 900 115 45 Kv 3/10

Varuhuset 1, Jonkdping 11 000 105 79 Kv4/10

Bolanderna 28:3, 30:2, Uppsala 11 900 96 57 Kv2/10

Vagmastaren 4, Kungsbacka 3000 49 35 Kv4/10

BOKSLUTSKOMMUNIIKE

Castellum har pigiende projekt dir aterstiende invest-
eringsvolym uppgar till ca 550 Mkr.
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Fastighetsvarde

Interna vérderingar

Castellum faststiller fastighetsvirdet genom interna vird-
eringar. Dessa baseras pa en 10-drig kassaflodesmodell med
en individuell beddmning for varje fastighet av dels den
framtida intjiningsformagan, dels marknadens avkastnings-
krav. Vid bedomning av en fastighets framtida intjanings-
féormdga 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
varderats utifran ett bedomt marknadsvirde per kvadrat-
meter om 1 genomsnitt ca 1 000 kr/kvm (950).

Avkastningskravet kan beriknas enligt foljande.

Kontor/butik Lager/industri

Avkastningskrav

Realranta 3,0% 3,0%
Inflation 1,5% 1,5%
Risk 6,0%-132%  8,0%-14,5%
Avkastning eget kapital 10,5% -17,7%  12,5% - 19,0%
Réanta 5,5% 5,5%
Belaningsgrad 65% 55%

Avkastning totalt kapital 7.2% -9,8% 8,6% - 11,6%

Avkastning efter avdrag for

tillvéxt motsvarande inflation 5,7% - 8,3% 7,1% -10,1%

Utifrdn dessa interna virderingar faststilldes fastighets-
virdet per drsskiftet till 29 267 Mkr (29 165), motsvarande
drygt 9 000 kr/kvm.

Normaliserad avkastning

Den normaliserade avkastningen for Castellums fastighets-
bestind, exkl projekt och mark, kan beriknas till 7,3%
(7,4%).

Normaliserad avkastning dver tid

Normaliserad avkastning 2009 2008
Mkr
Driftsdverskott fastigheter 1935 1870
Justerat for:

Indexjustering nastkommande ar -15 82

Verklig uthyrningsgrad, dock lagst 94% 197 190

Fastighetskostnader till normalar - -21

Fastighetsadministration, 30 kr/kvm - 94 -92
Normaliserat driftséverskott 2023 2029
Vérdering (exkl. byggratter om 436 Mkr) 27742 27 343
Normaliserad avkastning 7.3% 7,4%

10 CASTELLUM
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Extern vardering

For att sikerstilla virderingen har 129 fastigheter mot-
svarande virdemissigt 51% 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 14 981 Mkr, inom ett
osikerhetsintervall pa fastighetsnivi om +/- 5-10%, bero-
ende pa respektive fastighets kategori och lige. Castellums
virdering av samma fastigheter uppgick till 14 990 Mkr,
d v s en nettoavvikelse om 9 Mkr motsvarande 0,1%. Brutto-
avvikelserna var +495 Mkr respektive =504 Mkr med en

genomsnittlig avvikelse om 7%.

Osékerhetsintervall

En fastighets marknadsvirde kan endast faststillas di den
siljs. Det virdeintervall som anges vid fastighetsvirderingar
och som oftast i en fungerande marknad ligger inom
+/- 5-10% skall ses som ett matt pd den osikerhet som
finns 1 gjorda antaganden och berikningar. I en mindre
likvid marknad kan intervallet vara storre. For Castellums
del innebir ett osikerhetsintervall om +/- 5% ett virde-
intervall om +/- 1 463 Mkr motsvarande 27 804 - 30 730
Mkr.
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Castellums fastighetsbestand 2009-12-31

2009-12-31 januari-december 2009
Antal Fastighets- Fastighets- Hyres- Hyres-  Ekon. ut- Hyres- Fastighets- Fastighets- Drifts-
fastig- vérde varde varde varde kr/  hyrnings- intékter kostnader kostnader 6&verskott
heter  Yta tkvm Mkr kr/kvm Mkr kvm grad Mkr Mkr kr/kvm Mkr
Kontor/butik
Storgdteborg 78 400 5186 12965 498 1245 94,6% 471 122 305 349
Oresundsomradet 52 324 4696 14 491 457 1412 86,6% 396 114 353 282
Storstockholm 47 313 3800 12131 421 1345 83,4% 351 103 328 248
Mélardalen 70 325 3168 9746 341 1048 93,0% 317 104 320 213
Ostra Gotaland 48 283 2 331 8223 275 969 91,3% 251 92 323 159
Summa kontor/butik 295 1645 19181 11654 1992 1210 89,6% 1786 535 325 1251
Lager/industri
Storgdteborg 99 628 4 305 6856 446 711 93,3% 417 101 161 316
Oresundsomradet 42 296 1593 5 391 201 681 86,4% 174 47 158 127
Storstockholm 36 193 1455 7 531 174 899 88,3% 153 42 221 1
Mélardalen 40 170 929 5475 19 699 90,5% 107 30 181 77
Ostra Gétaland 35 186 715 3840 89 480 86,0% 77 24 126 53
Summa lager/industri 252 1473 8 997 6110 1029 699 90,2% 928 244 166 684
Summa 547 3118 28178 9 036 3021 969 89,8% 2714 779 250 1935
Uthyrning och fastighetsadministration 155 50 -155
Summa efter uthyrning och fastighetsadministration 934 300 1780
Projekt 1 81 700 - 33 - - 17 13 - 4
Obebyggd mark 32 - 389 - - - - - - - -
Totalt 590 3199 29267 - 3054 - - 2731 947 - 1784

Ovanstaende sammanstallning avser de fastigheter som Castellum &gde vid arets utgang och avspeglar fastigheternas intakter och kostnader sasom
de hade &gts under hela perioden. Avvikelsen mellan ovan redovisade driftséverskott om 1 784 Mkr och resultatrédkningens driftséverskott om
1 752 Mkr férklaras av, dels att driftsGverskottet om 1 Mkr i under aret sélda fastigheter franrdknats, dels att driftséverskottet i under aret férvarvade/
fardigstéllda fastigheter rdknats upp med 33 Mkr sasom de &gts eller varit fardigstéllda under hela perioden.

Fastighetsvarde per kategori Fastighetsvarde per region

_ Lager/industri 31% Storgéteborg 33% ' _ Storstockholm 19%
_ Mélardalen 15%

Projekt och mark 4%

Kontor/butik 65%

Oresundsomradet 22% Ostra Gotaland 11%
Fastighetsrelaterade nyckeltal Segmentinformation
2009 2008 Hyresintakter Forvaltningsresultat

- 2009 2008 2009 2008

Hyresvarde, kr/kvm 769 921 Mkr jan-dec  jan-dec jan-dec  jan-dec
H H O, [o)

Ekorjomlsk uthyrningsgrad 89,8% 89,7% Storgsteborg 876 806 1 358
Fa'stlg.betskostnader, kr/kvm 300 268 Oresundsomradet 570 539 255 297
Drlstoverslf?tt, kr/kvm S71 559 Storstockholm 488 478 210 184
Fastlghetévarde, kr/kvm 9036 8 984 Malardalen 428 367 153 126
Antal fastigheter 590 587 Ostra Gotaland 32 31 127 11
Uthyrningsbar yta, tkvm 3199 3172 Totalt 2694 2501 1166 1006

Skillnaden mellan ovan redovisat férvaltningsresultat om 1 166 Mkr
(1 006) och koncernens redovisade resultat fére skatt om 205 Mkr
(-1 299) bestar av oférdelat férvaltningsresultat om -36 Mkr (-33),
vérdeféréndring fastigheter om —1 027 Mkr (-1 262) och vardeférandring
derivat om 102 Mkr (-1 010).
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Finansiering

Finansiering 2009-12-31

Eget kapital
9 692 Mkr (33%)

Uppskjuten

skatteskuld

Riantebarande 2 824 Mkr (9%)
skulder - .

o Ej rantebérande

15294 Mkr (52%) \skulder 1 666 Mkr (6%)

Eget kapital och substansvarde
Det egna kapitalet uppgir till 9 692 Mkr (10 049).

foretagscertifikat sikerstills ej. De dtagande som utfirdats
innebir att belaningsgraden ej fir Overstiga 65% och att
150%  vilket
Castellum uppfyller med god marginal, 52% respektive
309%.

Den genomsnittliga kreditbindningen pid Castellums

rintetickningsgraden e¢j fir understiga

langfristiga lineavtal uppgick till 5,5 ir (5,5). Marginaler
och avgifter pa langfristiga lineavtal ar faststillda med en

genomsnittlig 16ptid om 3,2 ar (3,2).

Laneforfallostruktur 2009-12-31

Substansvirdet kan med en bedémd diskonterad verklig Langfristigt, Mkr Laneavtal  Utnyttjat
skatteskuld om 5%, beriknas enligt foljande tabell. 1-24r 400 200
- : 2-3ar 500 -
Substansvérde Mkr  kr/aktie 3.4 5000 4990
Eget kapital enligt balansrakning 9692 59 4-5ar - -
Aterlaggning > 5 &r 10 562 8 862
Rantederivat enligt balansrékning 865 6 Summa langfristiga laneavtal 16 462 14052
Uppskjuten skatt enl. balansrékn. 26,3% 2824 17 Summa kortfristiga laneramar (0 - 1 ar) 1520 1234
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV*) 13 381 82 Totala kreditavtal 17982 15286
Avdrag Outnyttjat laneutrymme i langfristiga avtal 1176
Rantederivat enligt ovan — 865 -6 . .
Beddmd verklig skuld uppskjuten skatt 5% - 537 -3 Réntefdrfallostruktur
Substansvirde (EPRA NNNAV*) 11 979 73 Den genomsnittliga effektiva rintan per den 31 december
Osikerhetsintervall fastighetsvirdering 2009 var 3,8% (4,8%). Rantan pad motsvarande portfolj, med
+/— 5% efter skatt +/-1390 +/-8

*EPRA, European Pubilc 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).

Rantebarande skulder

Inledningen av dret priglades av turbulens pa kreditmark-

naden med kapitalknapphet och stigande marginaler som

toljd. Efter sommaren har en stabilisering skett bade vad

avser tillgingen pa krediter och ligre marginaler.
Castellums majlighet till langfristig upplining ar fortsatt

god och har inte direkt paverkats av situationen pa kredit-

marknaden.

Lanestruktur
Under aret har Castellum ingitt nya lineavtal om 1,3 mdr
kronor. Castellum har per 31 december 2009 ling-
fristiga lineavtal 1 banker om 16 262 Mkr (15 800),
obligationslin om 500 Mkr (650) och kortfristiga laineavtal
i banker om 1 220 Mkr (770). Netto rintebarande skulder
efter avdrag for likviditet om 8 Mkr (9) uppgick till 15 286
Mkr (14 598).

Sikerstillning av langfristiga 1dn 1 bank sker via pantbrev
och/eller itaganden om att uppritthalla vissa finansiella
nyckeltal. Obligationslan och i férekommande fall utfirdade

CASTELLUM
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hinsyn tagen till savil radande marknadsranta som kredit-
marginal, kan uppskattas till 3,1%. Den genomsnittliga
rantebindningstiden uppgick till 2,8 ir (2,9).

For att sikerstilla ett stabilt och ligt kassaflodesmassigt
rantenetto over tid, har Castellum valt en forhillandevis lang
rantebindning. Castellum har vidare valt att anvinda rinte-
derivat, vilket ir ett kostnadseffektivt och flexibelt sitt att
forlinga lin med kort rintebindning for att uppna onskad

rantebindning.
Ranteforfallostruktur 2009-12-31  Belopp, Mkr  Medelrénta
0-1ar 6236 2,4%
1-2ar 600 4,3%
2-3ar 600 4,6%
3-4ar 3550 47%
4-5ar 1000 4.7%
5-10ar 3300 4,8%
Totalt 15 286 3,8%

Rantederivat
I enlighet med redovisningsreglerna IAS 39 skall rinte-
derivat marknadsvirderas, vilket innebir att det uppstar ett
teoretiskt Over- eller undervirde om den avtalade rintan
avviker fran aktuell marknadsrinta, dir virdeforandringen i
Castellums fall skall redovisas 6ver resultatrikningen.

Per den 31 december 2009 uppgick marknadsvirdet i
rantederivatportfoljen till =865 Mkr (-966).
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Resultatrakning for koncernen

2009 2008 2009 2008
Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter 672 652 2 694 2501
Driftskostnader - 142 -125 -512 - 455
Underhall -48 -23 -127 - 96
Tomtréttsavgald -5 -6 -21 =21
Fastighetsskatt -32 -25 -127 -115
Uthyrning och fastighetsadministration -34 -44 - 155 - 144
Driftséverskott 41 429 1752 1670
Centrala administrationskostnader -22 -19 - 81 =71
Finansnetto -141 -176 - 541 - 626
Férvaltningsresultat 248 234 1130 973
Vérdetérandringar
Fastigheter -74 —471 -1027 -1262
Rantederivat 0 -815 102 -1010
Resultat fére skatt 174 -1052 205 -1299
Aktuell skatt -1 -3 -10 -14
Uppskjuten skatt -30 564 -35 650
Periodens/Arets resultat 143 - 491 160 - 663

Da inga minoritetsintressen foreligger ar hela resultatet hanforligt till moderbolagets aktiedgare.

Data per aktie

2009 2008 2009 2008

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

Genomesnittligt antal aktier, tusental 164 000 164 000 164 000 164 000
Forvaltningsresultat, kr 1,51 1,43 6,89 5,93
Forvaltningsresultat efter skatt (EPRA EPS), kr 1,77 1,57 6,93 5,85
Resultat efter skatt, kr 0,87 - 2,99 0,98 —-4,04
Utestdende antal aktier, tusental 164 000 164 000 164 000 164 000
Fastighetsvarde, kr 178 178 178 178
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr 82 84 82 84
Substansvarde (EPRA NNNAV), kr 73 75 73 75

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

Finansiella nyckeltal

2009 2008 2009 2008

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

Overskottsgrad 61% 66% 65% 67%
Réantetackningsgrad 276% 233% 309% 255%
Avkastning substansvarde 57% - 29.6% 1,6% -8,3%
Avkastning totalt kapital 4,3% -0,8% 2.1% 1,2%
Investering, Mkr 316 517 1165 2738
Belaningsgrad 52% 50% 52% 50%
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Balansrakning for koncernen

Mkr 31 dec 2009 31 dec 2008
Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 29 267 29165
Ovriga anldggningstillgangar 13 15
Kortfristiga fordringar 188 215
Kassa och bank 8 9
Summa tillgangar 29 476 29 404
Eget kapital och skulder

Eget kapital 9 692 10 049
Uppskjuten skatteskuld 2824 2785
Réntederivat 865 966
Langfristiga rantebarande skulder 15294 14 607
Ej rantebarande skulder 801 997
Summa eget kapital och skulder 29 476 29 404
Stallda sakerheter (fastighetsinteckningar) 18 281 14 839

Ansvarsforbindelser

Foréndring eget kapital

Antal utestaende aktier, Aktiekapital Reserver Balanserad Totalt eget
Mkr tusental vinst kapital
Eget kapital 2007-12-31 164 000 86 20 11 098 11 204
Utdelning, mars 2008 - - - - 492 —492
Resultat januari-december 2008 - - - - 663 - 663
Eget kapital 2008-12-31 164 000 86 20 9943 10 049
Utdelning, mars 2009 - - - -517 -517
Resultat januari-december 2009 - - - 160 160
Eget kapital 2009-12-31 164 000 86 20 9 586 9 692

Kassaflédesanalys

Mkr jan-dec 2009 jan-dec 2008
Driftsdverskott 1752 1670
Centrala administrationskostnader - 81 =71
Aterlaggning av avskrivningar 7 6
Betalt finansnetto - 611 - 499
Betald skatt -10 -26
Kassafléde 16pande verksamhet fére férandring rérelsekapital 1057 1080
Forandring kortfristiga fordringar 62 -108
Forandring kortfristiga skulder -129 106
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 990 1078
Investeringar i ny-, om- och tillbyggnationer -1039 - 1526
Forvarv fastigheter -118 -1 096
Forandring skuld vid forvary fastigheter 3 -7
Forsaljning fastigheter 36 25
Forandring fordran vid forséljning fastigheter -35 3
Investeringar i dvrigt, netto -8 -8
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1161 -2609
Forandring langfristiga skulder 687 2025
Utbetald utdelning - 517 -492
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 170 1533
Arets kassaflsde -1 2
Kassa och bank ingdende balans 9 7
Kassa och bank utgaende balans 8 9
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Flerarsoversikt

2009 2008 2007 2006 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Resultatrdkning, Mkr
Hyresintékter 2 694 2501 2259 2014 1907 1856 1758 1684 1571 1435
Fastighetskostnader - 942 —-831 =771 —-700 - 637 - 628 - 595 - 560 - 549 -518
Driftsdverskott 1752 1670 1488 1314 1270 1228 1163 1124 1022 917
Centrala admin. kostnader -81 =71 - 69 - 67 - 68 - 69 - 67 -63 - 67 -62
Finansnetto - 541 - 626 — 495 - 364 —-382 -418 - 428 —442 -414 - 360
F&rvaltningsresultat 1130 973 924 883 820 741 668 619 541 495
Vardeforéandringar fastigheter - 1027 -1262 920 1145 932 660 -43 251 686 668
Vérdeféréndringar rantederivat 102 -1010 99 178 -40 - 146 -13 - 168 42 -114
Jamfoérelsestérande poster - - - - - - - - - -12
Aktuell skatt -10 -14 -22 -10 -1 -5 -1 -2 - -1
Uppskjuten skatt -35 650 —434 -522 -417 -334 =171 —44 - 338 -276
Arets resultat 160 - 663 1487 1674 1294 916 440 656 931 760
Balansrdkning, Mkr
Forvaltningsfastigheter 29267 29165 27717 24238 21270 19449 18015 17348 16551 14759
Ovriga tillgdngar 201 230 123 200 103 94 167 172 394 118
Réntederivat - - 44 - - - - - - -
Kassa och bank 8 9 7 8 5 7 33 20 20 11
S:a tillgangar 29476 29404 27891 24446 21378 19550 18215 17540 16965 14888
Eget kapital 9 692 10 049 11 204 10 184 8 940 8035 7 467 7 334 6946 6240
Uppskjuten skatteskuld 2824 2785 3322 2723 2126 1659 1294 1124 1081 743
Rantederivat 865 966 - 55 233 391 245 232 64 106
Réntebarande skulder 15294 14607 12582 10837 9 396 8834 8598 8264 8 254 7 245
Ej rantebarande skulder 801 997 783 647 683 631 611 586 620 554
S:a eget kapital och skulder 29476 29404 27891 24446 21378 19550 18215 17540 16965 14888
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 186512
Forvaltningsresultat, kr 6,89 5,93 5,63 5,38 5,00 4,52 4,07 3,77 3,30 2,65
Forv. resultat e skatt (EPRA EPS), kr 6,93 5,85 5,50 5,09 4,49 415 3,82 3,52 3,16 2,36
Resultat efter skatt, kr 098 -4,04 9,07 10,21 7,89 5,59 2,68 4,00 5,68 4,07
Utestaende antal aktier, tusental 164000 164000 164000 164000 164000 164000 164000 164000 164000 164000
Fastighetsvarde, kr 178 178 169 148 130 119 110 106 101 90
Langsiktigt substansv. (EPRA NAV), kr 82 84 88 79 69 61 55 53 49 43
Substansvarde (EPRA NNNAV), kr 73 75 85 76 65 57 52 50 48 42
Utdelning, kr (2009 féreslagen) 3,50 3,15 3,00 2,85 2,62 2,38 2,13 1,88 1,63 1,38
Utdelningsandel 69% 74% 74% 73% 73% 73% 72% 69% 68% 72%
Finansiella nyckeltal
Overskottsgrad 65% 67% 66% 65% 67% 66% 66% 67% 65% 64%
Rénteniva, genomsnitt 3,7% 4,7% 4.2% 3,7% 4,3% 4.9% 5,4% 5,7% 5,8% 5,9%
Réantetackningsgrad 309% 255% 287% 343% 315% 277% 256% 240% 231% 238%
Avkastning substansvarde 1,6% —-8,3% 16,2% 20,7% 18,2% 14,6% 7.2% 9.0% 17,9% 12,6%
Avkastning totalt kapital 2,1% 1,2% 9,1% 10,4% 10,4% 9,6% 5,9% 7,6% 10,3% 10,6%
Investeringar i fastigheter, Mkr 1165 2738 2598 2283 1357 1268 1108 1050 1741 1352
Forséaljningar, Mkr 36 28 39 460 468 494 397 503 635 598
Soliditet 33% 34% 40% 42% 42% 41% 41% 42% 41% 42%
Beléningsgrad 52% 50% 45% 45% 45% 45% 48% 48% 50% 49%
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Mojligheter och risker

Méjligheter och risker i kassaflodet

Stigande marknadsrintor ar normalt 6ver tid en effekt av
ekonomisk tillvixt och stigande inflation, vilket antas leda
till hogre hyresintakter. Detta beror dels pa att efterfrigan
pa lokaler antas 6ka vilket medfor minskade vakanser och
dirmed potential for stigande marknadshyror, dels pa att
indexklausulen 1 de kommersiella kontrakten kompenserar
den stigande inflationen.

En hégkonjunktur innebir darmed hogre rintekostnader
men dven hogre hyresintikter, medan omvint forhillande
rider 1 en liagkonjunktur. Forindringen i hyresintikter
och rintekostnader sker inte exakt samtidigt, varfor resultat-
effekten pa kort sikt kan uppstd vid olika tidpunkter.

Kanslighetsanalys - kassafléde

Resultateffekt, Mkr Sannolikt scenario

+/- 1% (enheter) Hogkonjunktur ~ Lagkonjunktur
Hyresniva +27/-27 + -
Vakans +31/-31 + -
Fastighetskostnader -9/+9 - 0
Réntekostnader - 53/+10* - +

* med antagande om att rantan ej kan understiga 0%

Mojligheter och risker i fastigheternas varde
Castellum redovisar sina fastigheter till verkligt virde med
virdeforiandringar i resultatrikningen. Det medfor att fram-
for allt resultat men dven stillning kan bli mer volatila.
Fastigheternas virde bestims av utbud och efterfrigan,
dir priset frimst ar beroende av fastigheternas forvintade
driftséverskott och koparens avkastningskrav. En Okande
efterfrigan medfor ligre avkastningskrav och dirmed en
prisjustering uppat, medan en vikande efterfrigan fir mot-
satt effekt. P4 samma sitt medfor en positiv real utveckling
av driftsoverskottet en prisjustering uppat, medan lig real
tillvixt far motsatt effekt.

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

Kénslighetsanalys - vardeférandring

Fastigheter -20% -10% 0 +10%  +20%
Vardeforandring, Mkr -5853 2927 0 2927 5853
Belaningsgrad 65% 58% 52% 48% 44%

Finansiell risk

Allt fastighetsigande forutsitter att det finns en fungerande
kreditmarknad. Den storsta finansiella risken for Castellum
ir att inte ha tillgdng till finansiering. Risken begrinsas av
lag beliningsgrad och lingfristiga lineavtal.
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Moderbolaget

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

Genom styrelsearbete 1 dotterbolagen ir moderbolaget

delaktigt 1 den fastighetsrelaterade verksamheten.

2009 2008 2009 2008

RESULTATRAKNING, Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Intékter 5 5 14 12
Kostnader -17 -15 - 63 -52
Finansnetto 1 -5 13 7
Utdelning 563 410 563 410
Vardeforandr. rantederivat 0 -815 102 -1010
Resultat fére skatt 552 -420 629 -633
Skatt 3 217 -18 276
Periodens/Arets resultat 555 -203 611 -357
BALANSRAKNING, Mkr 31 dec 2009 31 dec 2008
Andelar koncernféretag 4087 4087
Fordringar koncernféretag 16 608 15555
Ovriga tillgangar 230 244
Kassa och bank 0 0
Summa 20 925 19 886
Eget kapital 3691 3601
Réntebarande skulder 14 082 14 304
Rantebarande skulder konc. féretag 2109 775
Rantederivat 865 966
Ovriga skulder 178 240
Summa 20 925 19 886
Stallda sakerheter (fordringar koncern ftg) 15214 13680
Ansvarsférbindelser (borgen dotterbolag) 1362 300

Redovisningsprinciper

Castellum foljer de av EU antagna IFRS standarderna och
tolkningarna av dessa (IFRIC). Denna delirsrapport ir
upprittad enligt IAS 34 Delarsrapportering. R edovisnings-
principer och berikningsmetoder ir oforindrade jaimfort
med arsredovisningen foregiende dr, liksom dven segments-
indelningen. Diremot ir redovisat resultatmadtt for segment
forandrat till att utgdra forvaltningsresultatet, vilket ir den

resultatrad som respektive segment, liksom koncernen, styrs

pa.
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Infor arsstamma 2010

Infor drsstimman den 25 mars 2010 foreslar styrelsen:

— en utdelning om 3,50 kr per aktie med avstimningsdag
30 mars 2010. Forslaget innebir en hjning med 11%
jamfort med foregaende dr,

— riktlinjer fOr ersittning till ledande befattningshavare,

— ett nytt incitamentsprogram for ledande befattningshavare
vilket i princip ir en forlingning av nuvarande program,

— ett fornyat mandat for styrelsen att besluta om forvirv

och oOverlatelse av egna aktier.

Valberedningen, som bestir av Maj-Charlotte Wallin
representerande AFA Forsikring, Lars-Ake Bokenberger
representerande AMF Pension, Paul Frentrop represen-
terande Stichting Pensioenfonds ABP och Castellums
styrelseordférande Jan Kvarnstrom, foreslir infor
arsstamman,

— att antalet styrelseledaméter skall vara sju,

— att arvodet till styrelsen skall utgd med 1 825 tkr, varav
475 tkr till styrelsens ordférande och 225 tkr till envar av
de 6vriga styrelseledamoterna. Beloppen inkluderar
ersittning for utskottsarbete,

— att omval skall ske av samtliga nuvarande styrelseledaméter
d v s Jan Kvarnstrom, Per Berggren, Marianne Dicander
Alexandersson, Ulla-Britt Frijdin-Hellgvist, Christer
Jacobson och Goéran Lindén samt att nyval skall ske av
Johan Skoglund. Jan Kvarnstrom skall omviljas som
styrelsens ordférande,

— att stimman beslutar att en ny valberedning infor 2011
ars arsstimma skall utses och att styrelsens ordforande
ges 1 uppdrag att kontakta de tre storsta dgarregistrerade
eller pd annat satt kinda aktiedgarna vid utgingen av
tredje kvartalet 2010 och be dem utse en ledamot
vardera till valberedningen, samt att de tre silunda
utsedda ledaméterna tillsammans med styrelsens
ordforande skall utgora valberedningen. Valberedningen
skall utse ordférande inom sig.

Verkstallande direktor

CASTELLUM

BOKSLUTSKOMMUNIIKE

Styrelse

Marianne
Dicander
Alexandersson
Styrelseledamot

Jan Kvarnstrém  Per Berggren
Styrelseordférande Styrelseledamot

Ulla-Britt Frajdin-
Hellqvist
Styrelseledamot

Christer Jacobson Géran Lindén
Styrelseledamot  Styrelseledamot

Johan Ljungberg
Styrelsesekreterare

Koncernledning

Hakan Hellstrém Henrik Saxborn
Verkstallande
direktér

Vice verkstéllande
direktér

Anette Asklin Tage Ulrika Danielsson Claes Junefelt

Finansdirektér Christoffersson  Ekonomidirektér VD Fastighets AB
VD Eklandia Corallen
Fastighets AB

Anders Nilsson  Christer Sundberg Gunnar Ostenson
VD Fastighets AB VD Harry Sjégren VD Fastighets AB
Brostaden AB Briggen

Claes Larsson
VD Aspholmen
Fastigheter AB
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Castellumaktien

Castellum ir noterat pd NASDAQ OMX Stockholm AB
Large Cap och hade vid drets utging ca 8 900 aktiedgare.
Aktiedgare registrerade 1 utlandet kan inte sirskiljas vad av-
ser direktigda och forvaltarregistrerade aktier forutom tva
utlindska dgare har flaggat for innehav 6ver 5%, Stichting
Pensioensfonds ABP och BlackRock, Inc. Castellum har
inga direktregistrerade aktiedgare med ett innchav Gver-
stigande 10%. De tio enskilt storsta svenska aktiedgarna
framgir av nedanstiende tabell.

Aktiedgare fordelat pa land per 2009-12-31

USA 18%
Storbrittanien 9%

Sverige 54%

Varav

Fonder, férsakr. bolagm m  26%
Privatpersoner, privata bolag 21%

-

Luxemburg 6%

AP-fonder 5%

Stiftelser, féreningar m m 2% \ Frankri ke 2%
Norge 2%
Ovriga 9%

Kursen pa Castellumaktien den 31 december 2009 var
72,50 kronor (60,75) motsvarande ett borsvirde om 11,9
miljarder kronor (10,0), beriknat pd antalet utestiende

Under aret har totalt 191 miljoner (218) aktier omsatts
motsvarande 1 genomsnitt 761 000 aktier per dag (866 000),

vilket pd drsbasis motsvarar en omsittningshastighet om

Avkastning, tillvaxt och finansiell risk
Under den senaste tolvmanadersperioden har Castellum-
aktiens totalavkastning, inklusive utdelning om 3,15 kronor,

Aktieégare per 2009-12-31 Antal aktier Andel roster
tusental och kapital
AMF Pensionsférsakrings AB 10000 6,1% .
aktier.

AFA Sjukférsakrings AB 8670 5,3%

Lészl6 Szombatfalvy 5000 3,1%

Magdalena Szombatfalvy 5000 31%
Andra AP-fonden 3095 1,9%

Fisrde AP-fonden 2147 13%  117% (133%).
Lannebo Smabolag 1994 1,2%
AFA Trygghetsférsékring AB 1871 1,1%

Kas Depositary Trust Company 1561 1,0%

Swedbank Robur Smabolagsfond Sverige 1460 0,8%

Ovriga aktiedgare registrerade i Sverige 47 085 28,7% varit 25% (~5%).
Aktiedgare registrerade i utlandet 76 117 46,4%

Totalt utestaende aktier 164 000 100,0%

Aterkopta egna aktier 8007

Totalt registrerade aktier 172 007

Négra potentiella aktier (t ex konvertibler) fsrekommer inte.

Castellumaktiens utveckling sedan bérsintroduktionen 23 maj 1997 till och med 15 januari 2010

Omsattning, miljoner aktier per manad

Aktiekurs, kronor
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2009 3ar 10 ar
snitt /ar  snitt/ar

Aktiens totalavkastning (inkl utdelning)

Castellum 25% - 4% 16%
NASDAQ OMX Stockholm (SIX Return) 53% -3% 2%
Fastighetsindex Sverige (EPRA) 24% 7% 16%
Fastighetsindex Europa (EPRA) 34% -23% 6%
Tillvaxt

Forvaltningsresultat kr/aktie 16% 9% 12%
Arets resultat efter skatt kr/aktie pos. - 54% - 9%
Langsiktigt substansvarde kr/aktie - 3% 1% 9%
Substansvérde kr/aktie - 3% -1% 8%
Utdelning kr/aktie 1% 7% 12%
Fastighetsbestand kr/aktie 0% 6% 10%
Avkastning

Avkastning substansvérde 1,6% 3.2%  13,0%
Avkastning totalt kapital 2,1% 41% 8,2%
Finansiell risk

Réntetdckningsgrad 309% 299%  273%
Belaningsgrad 52% 48% 46%

Vardering - kursrelaterade nyckeltal

Intjdningsférmaga

Forvaltningsresultat per aktie fore skatt uppgick 2009 till
6,89 kronor (5,93), vilket jimfort med kursen vid drets
utging ger en multipel om 11 (10).

Forvaltningsresultatet per aktie efter avdrag for skatt han-
forligt till forvaltningsresultatet (EPRA EPS) uppgick 2009
till 6,93 kronor (5,85) vilket ger en multipel om 10 (10).

Resultatet efter skatt per aktie uppgick 2009 ull 0,98
kronor (—4,04) vilket ger en multipel om 74 (negativ).

Substansvérde
Lingsiktigt substansvirde (EPRA NAV) kan beriknas
till 13 381 Mkr (13 800) motsvarande 82 kr/aktie (84).
Aktiekursen vid arsskiftet utgjorde siledes 88% (72%) av
substansvardet.

Substansvirdet (EPRA NNNAV) kan beriknas till 11 979
Mkr (12 305), motsvarande 73 kr/aktie (75). Aktiekursen
vid drsskiftet utgjorde sdledes 99% (81%) av substansvirdet.

Direktavkastning
Den foreslagna utdelningen om 3,50 kronor (3,15) mot-
svarar en direktavkastning om 4,8% (5,2%) beriknat pa

kursen vid arets utging.

Aktiens vinstmultipel

o= Aktiekurs i férhallande till rullande EPRA EPS
o= Aktiekurs i forhallande till rullande forvaltningsresultat fore skatt
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e Aktiekurs i forhallande till substansvarde (EPRA NNNAV)

40%
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Aktiens direktavkastning
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Kalendarium

Arsredovisning 2009 Manadsskiftet januari/februari 2010 Ytterligare information kan erhéllas av
Arsstamma 25 mars 2010 Castellums VD Hakan Hellstrom eller
Delarsrapport januari-mars 2010 20 april 2010 ekonomidirektdr Ulrika Danielsson telefon
Halvarsrapport januari-juni 2010 13 juli 2010 031-60 74 00.

Delérsrapport januari-september 2010 19 oktober 2010

Bokslutskommuniké 2010 25 januari 2011

www.castellum.se

P4 Castellums webbplats finns méjlighet att dels hémta, dels prenumerera pa pressmeddelanden och delarsrapporter.

Inbjudan till Arsstamma 2010

Arsstamma i Castellum AB (publ) kommer att hallas torsdagen den 25 mars 2010 kl 17.00 i RunAn, Chalmers Karhus, Chalmers-
platsen 1, Goteborg. Entrén Sppnas kl. 16.00. Aktiedgare, som vill delta i drsstamman skall dels vara inférd som aktiedgare i den

av Euroclear Sweden AB (tidigare VPC AB) férda aktieboken fredagen den 19 mars 2010, dels anmala sitt deltagande i stdmman
till bolaget senast fredagen den 19 mars 2010 kl 16.00.

Kallelse till arsstamman kommer att ske kring den 22 februari och kommer finnas tillgéanglig pa bl a www.castellum.se. |
samband harmed kommer dven Castellums arsredovisning och 6vriga handlingar som skall laggas fram pa stdmman att finnas
tillgéngliga pa nyss némnda hemsida. Av kallelsen kommer framga vilka drenden som skall hanteras vid stdamman. Aktiedgare
som dnskar anmala sitt deltagande till stamman &r dock redan nu vélkomna att anméla sig enligt féljande.

Anmélan om deltagande i stamman kan ske per post till Castellum AB (publ), Box 2269, 403 14 Goteborg, per telefon
031-60 74 00, per telefax 031-13 17 55, per e-post info@castellum.se eller i formular pa www.castellum.se. Vid anmalan skall
uppges namn/firma, personnummer/organisationsnummer, adress och telefonnummer. Fér den som dnskar foretradas av

ombud tillhandahaller bolaget fullmaktsformular, som finns tillgangligt pa www.castellum.se.

Aktiedgare som latit férvaltarregistrera sina aktier maste tillfalligt lata omregistrera aktierna i eget namn for att dga rétt att delta
i stémman. Sadan registrering skall vara verkstélld hos Euroclear Sweden AB fredagen den 19 mars 2010. Aktiedgaren maste i
god tid fére denna dag begara att forvaltaren ombesorjer omregistrering.

Aktiedgare har ratt att fa ett drende upptaget vid den kommande arsstamman. Av praktisk skal ser bolaget gérna att en sadan
begaran avsénds sa att den nar bolaget senast den 5 februari 2010. Begaran skall stallas till Castellum AB, Att: Hakan
Hellstrom, Box 2269, 403 14 Goteborg.

Dotterbolag

Aspholmen Fastigheter AB Fastighets AB Brostaden Fastighets AB Briggen

Nastagatan 2, 702 27 Orebro Bolidenvagen 14, Box 5013, Fredriksbergsgatan 1, Box 3158,

Telefon 019-27 65 00 Telefax 019-27 6519 121 05 Johanneshov 200 22 Malmé

orebro@aspholmenfastigheter.se Telefon 08-602 33 00 Telefax 08-602 33 30 Telefon 040-38 37 20 Telefax 040-38 37 37

www.aspholmenfastigheter.se info@brostaden.se fastighets.ab@briggen.se
www.brostaden.se www.briggen.se

Fastighets AB Corallen Eklandia Fastighets AB Harry Sjégren AB

Lasarettsgatan 3, Box 148, Theres Svenssons gata 9, Box 8725, Kraketorpsgatan 20, 431 53 MéIndal

33121 Varnamo 402 75 Géteborg Telefon 031-706 65 00 Telefax 031-706 65 29

Telefon 0370-69 49 00 Telefax 0370-475 90  Telefon 031-744 09 00 Telefax 031-744 09 50  info@harrysjogren.se

info@corallen.se info@eklandia.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




