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Bokslutskommuniké 2008

Castellum &r ett av de storre borsnoterade fastighetsbolagen i Sverige. Fastigheternas varde
uppgar till ca 29 miljarder kronor och utgors av kommersiella lokaler.

Fastigheterna ags och forvaltas av sex heldgda dotterbolag med en stark och tydlig narvaro

inom fem tillvaxtregioner: Storg6teborg, (inkl Boras, Halmstad, Alingsas), Oresundsomradet
(Malmd, Lund, Helsingborg), Storstockholm, Malardalen (Orebro, Vasteras, Uppsala) och
Ostra Gotaland (Jonkoping, Linkoping, Varnamo, Vaxjo).

Castellum ar noterat pA NASDAQ OMX Stockholm AB Large Cap.

B Hyresintakterna 2008 uppgick till 2 501 Mkr (2 259 Mkr féregaende ar).

B Forvaltningsresultatet forbattrades med 5% till 973 Mkr (924),
motsvarande 5,93 kronor (5,63) per aktie.

B Vardefoérandringar pa fastigheter uppgick till =1 262 Mkr (920) och pa
rantederivat till =1 010 Mkr (99).

B Arets resultat efter skatt uppgick till — 663 Mkr (1 487), motsvarande
— 4,04 kronor (9,07) per aktie.

B Styrelsen foreslar en utdelning om 3,15 kronor (3,00) per aktie,
motsvarande en 6kning om 5%.

B Investeringarna uppgick till 2 738 Mkr (2 598) varav 1 212 Mkr (1 514)
avser forvarv och 1 526 Mkr (1 084) ny-, till och ombyggnation.

B Fastighetsvardet uppgick till 29 165 Mkr (27 717) med en beldningsgrad
om 50% (45%). Outnyttjat utrymme i langfristiga laneavtal uppgick
till 1 702 Mkr (1 375).

Data per aktie

Kronor 2008 2007 2006 2005 2004 2003 2002 2001
Forvaltningsresultat 5,93 5,63 5,38 5,00 4,52 4,07 3,77 3,30
Forandring +5% +5% +8% +11% +11% +8% +14%
Resultat efter skatt - 4,04 9,07 10,21 7,89 5,59 2,68 4,00 5,68
Forandring neg -11% +29% +41% +108% -33% -30%
Utdelning (2008 foreslagen) 3,15 3,00 2,85 2,62 2,38 2,13 1,88 1,63
Férandring +5% +5% +9% +11% +12% +13% +15%
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VD har ordet

Bésta resultatet nagonsin men ocksa det sédmsta.

2008 var ett turbulent &r — borjade sd bra att Rikshanken
forsokte dampa inflationen och kyla ner ekonomin genom flera
hgjningar av styrrantan. Efter att finanskrisen briserat under
sista kvartalet kom en kraftig inbromsning i ekonomin. De
sankta rantenivaerna darefter kanns som en klen trost for de
omfattande varslen pa arbetsmarknaden.

Hyresmarknaden kéannetecknades av bra efterfragan pa
lokaler, forsiktigt stigande hyresnivaer och en fortsatt ny-
produktion. Trots kraftig inbromsning i ekonomin under hdsten
har det varit fortsatt bra efterfrigan pa lokaler och stabila
hyresnivaer. Nyproduktionen har dock avstannat.

For Castellums del Okade hyresintdkterna 2008 med ca
240 MKkr, en effekt av savil stigande hyresnivaer som
lagre vakanser och genomforda investeringar. Fastighets-
kostnaderna har 6kat med ca 60 Mkr framst utifran ett storre
bestand. Réantekostnaderna 6kade med ca 130 Mkr, varav ca
60 Mkr pa grund av hogre rantenivaer. Sammantaget blev
forvaltningsresultatet 973 Mkr - det basta nagonsin!

Den 5%-iga tillvaxten nadde inte upp till malet om 10%,
men far anda betraktas som tillfredsstallande for ett turbulent
ar som 2008. Tillvaxten mojliggor ett forslag om oGkad
utdelning till 3,15 kronor.

Fastighetsvarden gar upp och ner. Efter att ha gatt upp med
3,7 miljarder sedan 2004 gick de ner med 1,3 miljarder under
2008. Det &r uppenbart att svangningarna forstérkts av att det
tidigare varit relativt latt att f& finansiering, medan det for
tillfallet i finanskrisens spar ar betydligt svarare.

Aven marknadsrantor gar upp och ner. De under sista
kvartalet kraftigt sjunkande langrantorna innebar att avtalad
ranta var hogre an marknadsrantan per arsskiftet, med en
vérdenedgéng i rantederivaten om drygt 1 miljard som foljd.

Med vald strategi avseende fastighetshestand och finans-
policy &r Castellums méjlighet att paverka dessa icke
kassaflodespéverkande varderingsposter ytterst begransad.
Prissattningen pa tillgdngar och réntor blir allt mer inter-
nationell. Sedan nagra &r tillbaka paverkar dock dessa poster
resultatrékningen, vilket medfor att Castellum redovisar ett
resultat efter vardeférandringar och skatt pa — 663 Mkr - det
samsta nagonsin!

Castellums balansrédkning ar fortsatt stark, vilket ar &n
viktigare i en finanskris och infor en lgkonjunktur. Trots
under aret gjorda investeringar om 2,7 miljarder och
nedskrivningar om 1,3 miljarder uppgar belaningsgraden till
1aga 50%. Castellums tillgang till langfristiga krediter &r god.

Totalavkastningen pa aktien blev —5%. Det ar inte tillfreds-
stallande, men anda betydligt battre 4n Stockholmsbdrsens
—39% och Europeiskt fastighetsindex —49%.

CASTELLUM
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Vad skall man da tro om 2009?

Castellum har engagerade och kunniga medarbetare som
alltid forsoker leva upp till kundernas forvantningar, men
i en begynnande lagkonjunktur kan &nda inte uteslutas
att det blir mer uppséagningar &n nyuthyrningar. En sadan
utveckling kommer dock att fa begransad paverkan pa
2009 da hyresavtalen i normalfallet maste sigas upp nio
manader fore forandring. Hyresnivaerna kommer i och med
indexupprékningar initialt att stiga under 2009. Jag ser liten
risk for vasentligt férsamrade intdkter under 2009, forutsatt
att det inte blir omfattande konkurser i naringslivet.

Réntekostnaderna kommer sannolikt sjunka under 2009. Den
allméanna uppfattningen &r att Riksbanken kommer att sénka
styrrantan ytterligare, men hur detta tillsammans med statens
dkande lanebehov och finanskrisens utveckling kommer att
paverka priset pa pengar &r inte lika lattbedomt. Det absolut
viktigaste for naringslivet generellt och fastighetsbranschen
specifikt ar att kreditmarknaden borjar fungera igen.

| tider av osakerhet kring finansieringsméjligheter kommer
det dven att rdda osakerhet om underliggande tillgangspriser.
Pa lite langre sikt kanner jag dock ingen oro for Castellums
nuvarande véardering om ca 9 000 kr/kvm. Det &r med god
marginal under nyproduktionspris och kraver inga héga hyror
for att forsvara varderingen.

Med en stark balansrakning och fortsatt fokus pa kunden
och kassaflodet ser jag manga intressanta mojligheter och
utmaningar infor de narmsta aren.

Hékan Hellstrom
Verkstallande Direktor
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Affarsidé

Castellums affarsidé ar att utveckla och foradla fastighets-
bestandet med inriktning pa basta méjliga resultat- och vérde-
tillvaxt genom att med en stark och tydlig ndrvaro i fem
svenska tillvaxtregioner erbjuda lokaler anpassade till hyres-
gasternas behov.

Mal

Castellums verksamhet ar fokuserad pa tillvaxt i kassa-
flode, vilket tillsammans med en stabil kapitalstruktur ger
forutsattningar for en god vardetillvaxt i bolaget samtidigt
som aktiedgarna kan erbjudas en konkurrenskraftig utdel-
ning.

Malet &r att kassaflodet, d v s forvaltningsresultat per aktie,
skall ha en arlig tillvaxt om minst 10%. | syfte att na detta mal,
skall arligen investeras minst 1 000 Mkr. Alla investeringar
skall bidra till tillvaxtmalet i forvaltningsresultatet inom
1-2 ar och ha en vérdepotential om minst 10%. Forsaljning av
fastigheter skall ske nér det &r affarsméssigt motiverat och
nar alternativ investering kan erhallas med battre avkastning.

Strategi for finansiering

Kapitalstruktur

Castellum skall ha en stabil kapitalstruktur, inneb&rande en
belaningsgrad som varaktigt ej skall Gverstiga 55% och en
réantetdckningsgrad om minst 200%.

Forvarv av egna aktier skall kunna ske for att anpassa
bolagets kapitalstruktur till bolagets kapitalbehov. Overlételse
av egna aktier kan dessutom ske vid fastighetsforvéarv. Handel
med egna aktier far ej ske i sjalvstandigt vinstsyfte.

Utdelning

Minst 60% av forvaltningsresultatet efter full skatt skall delas
ut, dock skall hansyn tas till investeringsplaner, konsolider-
ingsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Aktie- och kreditmarknaden

Castellum skall verka for att bolagets aktie far en konkurrens-
kraftig totalavkastning i forhallande till risken samt en hog
likviditet.

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

Langsiktigt skall Castellum vara ett av de stdrre bors-

F.stighten Unamany8 i céntrala Vaxjé férvarvades, noterade fastighetsbolagen i Sverige.
20\06 ogenomglck u\nder 2008 en emfattande

ombyggnation: Bfl/dern visar deni fardigstéllca

fas"ytigheten.
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Kunder

Narhet till kunden

Castellums organisation med lokala dotterbolag ger nérhet
till kunderna och korta beslutsvagar. Medarbetarna inom
Castellum arbetar nara marknaden vilket ger en naturlig
mojlighet att kénna till kundens nuvarande och framtida
behov. Kunderna kan dérmed erbjudas lokaler anpassade efter
behov, god personlig service och snabba besked.

Castellum arbetar med service och tillaggstjanster dels
for att forbattra och forenkla kundens vardag och dels for att
stiarka omradets attraktionskraft dar kunden ar verksam.

Som en av de storsta fastighetsagarna pa respektive lokal
marknad samarbetar Castellum med kommuner samtengagerar
sig i lokala natverk sdsom t ex foretagsforeningar.

De lokala bolagen ger regelbundet ut information via kund-
tidningar och hemsidor.

Castellums kunder speglar svensk ekonomi
Castellum har drygt 4 000 kommersiella kontrakt med god
riskspridning pa sdval geografi och lokaltyp som kontrakts-
storlek, forfallotid och bransch dar kunden verkar. Castellums
enskilt storsta kontrakt svarar for ca 1% av de totala hyres-
intakterna.

Kontraktsfordelning per bransch
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Fordelning kontraktsstorlek
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Hyresavtalen for lokaler har olika avtalslangd, men ar vanligt-
vis 3-5 & med en uppsagningstid om 9 manader. Hyresavtalen
innehaller normalt dels en indexklausul innebarande en arlig
forandring av hyran med viss procentsats eller kopplat till
inflationen, dels tillagg for lokalens andel av fastighetens

kostnader avseende varme, kyla och fastighetsskatt.

No6jda kunder

For att undersoka hur val Castellum lever upp till kundernas
forvantningar samt for att folja upp och utvérdera genomforda
insatser genomfors arligen en extern kundmétning.
Undersokningen visar dels kundernas generella uppfattning
om Castellum i ett Nojd Kund Index dels pa delomradena
lojalitet, image, lokalen, fastigheten, serviceviljan, information
och afférsrelation.

Undersokningen, som fran och med i ar utdver kontor
aven innefattar lager, industri och butik, visar pa ett fortsatt
genomgaende hdgt betyg for Castellum, med ett sammanvagt
index om 73. En hdg andel av de tillfrdgade kunderna svarar
att man vill hyra av Castellum igen och gérna rekommenderar
Castellum som hyresvard till andra.

Uthyrningsarbete

Castellum har en hog aktivitet i uthyrningsarbetet. Under
2008 har organisationen tecknat 767 nya kontrakt med ett
totalt arsvarde om 305 Mkr. Uthyrningsarbetet visar pa
vikten av att varda kunderna och kontaktnaten. Av de
nytecknade kontrakten kommer 83% fran egna kontakter,
rekommendationer eller att befintliga kunder utokar, medan
12% kommer via hemsidorna och resterande fran maklare.

Uthyrningsarbete

Hemsida och

annonsering 12% Egna kontakter 38%

Rekommen- '
dationer 13%
Utokning av

befintligt 24% Tecknat tidigare
0

uppsagt 8%
Maklare 5%

»
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Organisation

Decentraliserad och smaskalig organisation
Castellums verksamhet bedrivs i en smaskalig organisation
bestdende av sex dotterbolag som under egna varumarken
ager och forvaltar fastigheterna. Genom de lokalt férankrade
dotterbolagen uppnas dels narhet till kunden, dels goda
kunskaper om marknadsforutséttning och hyresutveckling
inom respektive marknadsomrade. Forvaltningen sker i
huvudsak med egen personal.

Dotterbolag med starka varumarken

Castellum har sex heldgda dotterbolag med ett 35-tal
medarbetare vardera. Dotterbolagens organisationer &r inte
identiska men utgors i princip av verkstéllande direktor, 3-5
marknadsomraden, affarsutvecklare samt 3-5 medarbetare
inom ekonomi och administration. Varje marknadsomrade ar
bemannat med en fastighetschef med assistent, en uthyrare
och 2-4 fastighetsansvariga dar samtliga har kundkontakt.
Den platta organisationen medfér korta beslutsvdgar och
skapar en kundorienterad och handlingskraftig organisation.
Castellums dotterbolag ar verksamma under egna namn vilka
utgor starka varumarken pa varje delmarknad.

Mata, jamfora och styra

Castellum méter och jamfor dotterbolagens effektivitet i
forvaltningen och vardetillvaxt i fastighetsbestindet. Inom
koncernen sker erfarenhetsutbyte mellan bolagen for att gora
kompetens tillgdngligt i hela organisationen.

Arbetet i Castellum styrs av besluts- och arbetsordning,
policies och instruktioner. Policy finns for bl a finans- och
ekonomiarbetet, information, informationssakerhet, miljo,
forsakring, el samt personal.

Moderbolag
Moderbolaget Castellum AB ansvarar for fragor gentemot
aktiemarknaden (ex koncernrapportering och aktiemarknads-

information) och kreditmarknaden (ex upplaning och finans-
iell riskhantering) samt overgripande IT/IS-strategier och
personalfragor. Castellum AB har 14 medarbetare.

Genom styrelsearbete i dotterbolagen & moderbolaget
delaktigt i verksamheten.

Medarbetare

Castellum arbetar aktivt for att rekrytera och behélla bra med-
arbetare bl a genom att erbjuda en stimulerande arbetsmiljo,
kompetensutveckling och erfarenhetsutbyte bade internt och
externt.

Medarbetarnas syn pa Castellum som arbetsgivare mats
regelbundet och undersokningen visar att medarbetarna trivs
med sin arbetssituation och har ett hogt fortroende for
foretaget och dess ledning.

Castellum hade vid érets utgang 226 (208) anstallda.

Systemstod

Anvandningen av systemstod i form av IT/IS inom koncernen
skall mdgjliggéra en sdker och effektiv rapportering och
uppfoljningav verksamheten. Dentekniskaplattformenbygger
pa lokala natverk som é&rintegrerade i ett koncerngemensamt
natverk och bygger pa standardprodukter, vilket i langden
borgar for hog sakerhet och 1dga underhallskostnader.

Ansvarsfullt foretagande
Castellum arbetar for en hallbar utveckling géllande socialt
ansvar och miljéhansyn. Arbetet innebér att utveckla fastig-
hetsbestandet pa de orter dar dotterbolagen verkar, gemen-
samma varderingar géallande agerande mot medarbetare,
kunder och samarbetspartners samt ett aktivt miljoarbete.
Miljoarbetet fokuseras pa att effektivisera energi-
anvéndningen och forbéttra fastigheternas miljostatus.

‘ ASPHOLMEM

FASTIGHETER

Orebro, Uppsala och Vésterés

1% Corallen

Jénkdping, Linkdping, Vdrnamo och Véxjo

CASTELLUM

BRIGGEN

Malmé, Lund och Helsingborg

éEklandia

EFastighets AB

Centrala, Norra och Ostra Storgéteborg
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BROSTADEN

Storstockholm

Sarry Sjggren- HB

Sodra Storg6teborg, Boras,
Alingsas och Halmstad

2 00 8



Intdkter, kostnader och resultat

Jamforelser angivna inom parentes avser motsvarande belopp
foregaende &r. For definitioner se Castellums webbplats,
www.castellum.se

Avrets forvaltningsresultat, d v s resultatet exklusive vérdefor-
&ndringar och skatt, uppgick till 973 Mkr (924), motsvarande
5,93 kr (5,63) per aktie. Forbattringen uppgar till 5% och
ar en effekt av forbattrat driftsdverskott i forvaltningen och
av genomfdrda investeringar, men har begrénsats av hogre
rantekostnader.

Forvaltningsresultat per aktie

Isolerat kvartal, kr (staplar) Rullande arsvarde, kr (kurva)
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Under aret uppgick vardeforandringar pa fastigheter till
—1 262 Mkr (920) och rantederivat till =1 010 Mkr (99). Arets
resultat efter skatt uppgick till -663 Mkr (1 487) motsvarande
—4,04 kr (9,07) per aktie.

Hyresintakter

Koncernens hyresintakter uppgick till 2 501 Mkr (2 259).
Okningen ar framst resultatet av genomfoérda investeringar,
men aven av hogre hyresnivaer och lagre vakanser.

For kontors- och butiksfastigheter uppgick den genom-
snittliga kontrakterade hyresnivan, inklusive debiterad varme,
kyla och fastighetsskatt, till 1 151 kr/kvm, medan den for
lager- och industrifastigheter uppgick till 666 kr/kvm.
Hyresnivaerna har jamfort med féregdende ar 6kat med ca 3%.
Kontrakterade hyror om i genomsnitt 921 kr/kvm, inklusive
debiterad varme, kyla och fastighetsskatt, bedéms vara pé
marknadsmassiga nivaer.

Hyresvarde och uthyrningsgrad

Den genomsnittliga ekonomiska uthyrningsgraden uppgick
till 89,7%, vilket &r 1,8%-enheter hogre an foregdende ar. Det
totala hyresvardet for under aret outhyrda ytor uppgick pa ars-
basis till 323 Mkr.

Bruttouthyrningen (d v s &rshyra for total uthyrning) under
aret uppgick till 305 Mkr (315), varav 48 Mkr (81) avséag ut-
hyrning i samband med om-, till- och nybyggnation. Uppség-
ningarna uppgick till 221 Mkr (180), varav konkurser 20 Mkr
(5), innebérande en nettouthyrning om 84 Mkr (135). Andelen
uppsagningar for omférhandling har varit mycket begrans-
ade. Tidsforskjutningen mellan nettouthyrningen och dess
resultateffekt bedoms till 9-18 manader.

Nettouthyrning

[ Nytecknat investeringar [l Uppsagt
A Nytecknat befintligt Il Konkurser
= Nettouthyrning rullande arsvarde

Mkr
120

|
2006 2007 2008

2000 2001 2002 2003

2004 2005

Hyresmarknaden sista kvartalet kannetecknades av en
forhallandevis bra efterfragan pa lokaler, men ocksa av att
antalet uppsagningar 6kat. Da det generellt sett ar relativt 13ga
vakanser pa Castellums delmarknader bedéms hyresnivan,
utéver de indexupprakningar om ca 3% som sker i borjan av
2009, som stabila. Med normalt 9 ménaders uppsagningstid
for hyresavtal ger forandringar i marknadshyran pé kort sikt
relativt liten paverkan pa totala hyresintakter.

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick till 831 Mkr (771) mot-
svarande 268 kr/kvm (262). Okningen beror framforallt p&
stigande energipriser. Forbrukningen vad avser uppvarmning
under perioden har beraknats till 85% (84%) av ett normalar
enligt graddagsstatistiken.

Hyresvarde kr/kvm (staplar) Uthyrningsgrad (kurvor) Fastighetskostnader, kr/kvm Kontor/  Lager/
1500 100% butik industri Totalt
Driftskostnader 187 100 146
1250 95%
Underhall 40 21 31
1000 Tomtrattsavgald 8 5 7
750 Fastighetsskatt 57 16 37
500 Direkta fastighetskostnader 292 142 221
Uthyrning och fast.adm. (indirekta) - - 47
250 | 5% Totalt 292 142 268
0] 70% Féregaende ar 284 142 262
1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
ﬁ Kontor/butik [ Lager/industri
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Centrala administrationskostnader

De centrala administrationskostnaderna uppgick till 71 Mkr
(69). 1dennapostingaraven kostnader for ett resultat- och aktie-
kursbaserat incitamentsprogram till 10 personer i koncern-
ledningen om 8 Mkr (7).

Finansnetto

Finansnettot uppgick till =626 Mkr (—495). Okningen med
131 Mkr beror dels pa ett storre fastighetsbestand, dels pé
att den genomsnittliga rantenivan under aret ékat med 0,5%-
enheter till 4,7% (4,2%) vilket forsamrat finansnettot med ca
60 Mkr.

Réntenivaer
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Vardeférandringar

Transaktionsvolymen pa svenska fastighetsmarknaden var
under aret 130 mdr, jamfort med 140 mdr for 2007. Justerat
for specifika transaktioner sdsom Vasakronan och struktur-
affarer har volymen mer &n halverats. Den minskade volymen
beror framst pa den kreditatstramning som skett i och med
turbulensen pé den internationella kreditmarknaden.

Forandringen i bade utbud och efterfragan har medfort att
skillnaden mellan séljarnas och kdparnas prisbild ytterligare
okat. Aven om fastighetsvérden ar svarbedémda i en marknad
med |&g omséttning 4r det Castellums uppfattning att avkast-
ningskraven under fjarde kvartalet ytterligare stigit med en
prisnedgang som foljd.

Vérdeforandringen i Castellums bestand under aret uppgick
till totalt —1 262 Mkr (920). Av detta kan ca —1 400 Mkr
hénforas till att avkastningskravet dkat med 0,4%-enheter
under aret och resterande till genomférda investeringar och
ett ndgot forbattrat bedomt framtida kassaflode.

Avrets virdenedgang har varit ca 4% dér de storsta vardened-
gangarna noterades pa centrala butiksfastigheter samt
i Oresundsomréadet. Vardeuppgangen netto, inklusive arets
forandring, under den senaste 5-arsperioden har varit ca 2%
per ar, vilket ungefar motsvarar inflationstakten.

Det bor noteras att, da fastighetsvardering innehaller ett
osékerhetsintervall om normalt 5-10%, &ven vdardeforand-
ringen innehaller en icke ovasentlig osékerhet.

CASTELLUM

BOKSLUT

Castellum anvander rantederivat for att erhalla Gnskad
rénteforfallostruktur. Om den avtalade réntan avviker
frdn marknadsrantan, uppstar ett teoretiskt Over- eller
undervarde pa rantederivaten dar den ej kassaflodes-
paverkande vardeférandringen redovisas Gver resultat-
rakningen. Vardet har pa grund av vasentligt sjunkande lang-
rantor, framst under fjarde kvartalet, &ndrats med
—1 010 Mkr (99) och vid periodens utgdng var virdet —-966
Mkr (44).

Skatt

Aktuell skatt har beraknats utifran en nominell skattesats om
28%, medan uppskjuten skatt beraknats utifran den fran och
med 2009 lagre skattesatsen 26,3%. Pa grund av méjligheten
att gora skatteméassiga avskrivningar och avdrag for vissa
ombyggnationer av fastigheter samt nyttja underskottsavdrag
uppstar i princip ingen betald skattekostnad. Betald skatt
uppkommer da ett fatal dotterbolag inte har skatteméssiga
koncernbidragsforutsattningar.

Den totala skatten i Castellums resultatrékning &r lagre an
nominell skattesats. Detta beror pa skattemassigt avdragsgilla
nedskrivningar pa aktier i dotterbolag och pd omvardering av
uppskjuten skatt pa grund av sankt nominell skattesats.

Kvarvarande underskottsavdrag kan beréknas till 1 830
Mkr (539), medan fastigheternas verkliga varde dverstiger
dess skatteméssiga varde med 12 419 Mkr (12 359). Som
uppskjuten skatteskuld redovisas full nominell skatt om
26,3% av nettot av dessa poster, 2 785 Mkr.

Skatteberakning 2008-12-31 Underlag ~ Underlag
aktuell skatt uppskjuten
Mkr skatt
Forvaltningsresultat 973
Skattemassigt avdragsgilla
avskrivningar -532 532
ombyggnationer -295 295
Ovriga skattemassiga justeringar =27 34
Skattepliktigt forvaltningsresultat 119 861
Vinst salda fastigheter 0 -17
Vardeférandring fastigheter - —-1262
Vardeférandring derivat - 966 -44
Arets skattepliktiga resultat - 847 - 462
Underskottsavdrag, ingaende balans —-539 539
Skattemadssigt avdragsgilla
nedskrivning aktier -319 -
ombyggnationer tidigare ar -73 73
Underskottsavdrag, utgaende balans 1830 -1830
Skattepliktigt resultat 52 -1680
Darav 28% aktuell / uppskjuten skatt -14 470
Omvardering uppskjuten skatt 26,3% - 180
Skatt enligt resultatrakningen -14 650
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Fastighetsbestand
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Fastighetshestandet, som bestar av enbart svenska fastig-
heter, & koncentrerat till Storgéteborg, Oresundsomradet,
Storstockholm, Mélardalen och Ostra Gétaland. Tyngdpunk-
ten med 75% av besténdet finns i de tre storstadsregionerna.

Det kommersiella bestdndet bestar av 64% kontors- och
butiksfastigheter och 31% lager- och industrifastigheter.
Fastigheterna ar belagna fran citylagen (forutom Storstock-
holm fran narforortslagen) till valbelagna arbetsomraden med
goda kommunikationer och utbyggd service.

Castellum har outnyttjade byggratter om 876 tkvm.

Investeringar
Fastighetsportfoljen har under perioden forandrats enligt
nedan.

Forandring av fastighetsbestandet Varde, Mkr  Antal

Fastighetsbestand 1 januari 2008 27717 549
+ Forvarv 1212 39
+ Ny-, till- och ombyggnation 1526 -
— Forsaljningar -28 -1
+/— Orealiserade vardefoérandringar -1262 -
Fastighetsbestand 31 december 2008 29165 587

Under perioden har investerats for totalt 2 738 Mkr (2 598),
varav 1 212 Mkr (1 514) avser forvarv och 1 526 Mkr (1 084)
avser ny-, till- och ombyggnation. Av de totala investering-
arna avser 1 086 Mkr Malardalen, 685 Mkr Storgdteborg, 379
Mkr Ostra Gétaland, 296 Mkr Storstockholm samt 292 Mkr
Oresundsomréadet.

CASTELLUM

Investeringar

Isolerat kvartal, Mkr (staplar) Rullande éarsvarde, Mkr (kurva)
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800 2000
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Storre forvarv Yta  Anskaffnings-
tkvm varde, Mkr

Borgaren 1, Dacket 1, Stinsen 18, Tryckeriet
2, 13, Tagmastaren 25, Olstankan 11, 14,

15, Orebro 50 565
Bolanderna 8:11, 8:6, 9:1 och Husbyborg
1:83, Uppsala 18 193
Spjutet 2, Helsingborg 7 74
Elenergin 1, Vasteras 5 60
Taklaggaren 8, Varnamo 7 58
Storre fardigstéllda projekt Yta Totalinv.  varav 2008
tkvm Mkr Mkr
Forskaren 2, Lund 7 191 63
Kérra 74:2, Goteborg 15 110 105
Varla 3:22, Kungsbacka 6 93 75
Lindholmen 28:2, Géteborg 5 91 21
Karra 75:3, Goteborg 5 77 77

Storre pagaende projekt Yta Totalinv. Kvaratt  Klart
tkvm Mkr  inv. Mkr
Betongblandaren 10, Stockholm 15 130 101 Kv 4/09
Visionen 3, Jonkdping 7 115 107 Kv 3/09
Bolanderna 28:3 och 30:2, Uppsala 12 96 96 Kv 1/10
Visiret 2, Huddinge 4 95 61 Kv4/09
Dragarbrunn 20:2, Uppsala 3 49 35 Kv 3/09

BOKSLUTSKOMMUNIKE

Castellum har pdgdende projekt dar aterstédende invest-
eringsvolym uppgar till ca 800 Mkr.
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Fastighetsvarde

Interna vérderingar

Castellum faststéller fastighetsvéardet genom interna vérd-
eringar. Dessa baseras pa en 10-arig kassaflodesmodell med
en individuell bedomning for varje fastighet av dels den fram-
tida intjaningsforméagan, dels marknadens avkastningskrav.
Vid bedémning av en fastighets framtida intjaningsformaga
har, utver inflationsantagande om 1,5%, hénsyn tagits till
dels eventuella forandringar i hyresnivan utifran respektive
kontrakts hyra och forfallotidpunkt jamfort med beddmd
aktuell marknadshyra, dels forandring i uthyrningsgrad och
fastighetskostnader.

Igangsatta projekt har varderats enligt samma princip,
men med avdrag for aterstdende investering. Byggratter har
varderats utifran ett bedomt marknadsvarde per kvadratmeter
om i genomsnitt ca 950 kr/kvm (1 000).

Avkastningskravet kan berdknas enligt féljande.

Avkastningskrav Kontor/butik Lager/industri
Realrdnta 3,0% 3,0%
Inflation 1,5% 1,5%
Risk 5,6%-12,8% 7.5%-14,2%
Avkastning eget kapital 10,1%-17,3% 12,0%-18,7%
Ranta 5,5% 5,5%
Belaningsgrad 65% 55%

Avkastning totalt kapital 7.1%-9,6%  8,4%-11,4%

Avkastning efter avdrag for

tillvéxt motsvarande inflation 5,6%-8,1% 6,9%-9,9%

Utifran dessa interna vérderingar faststélldes fastighetsvardet
per arsskiftet till 29 165 Mkr (27 717), motsvarande knappt
9 000 kr/kvm.

Normaliserad avkastning

Den normaliserade avkastningen for Castellums fastighets-
bestand, exkl projekt och mark, kan beréknas till 7,4%
(7,0%).

Normaliserad avkastning 2008 2007
Mkr
Driftsoverskott fastigheter 1870 1670
Justerat for:
Indexhéjning nastkommande ar 82 51
Verklig uthyrningsgrad, dock lagst 94% 190 215
Forvantad kostnadsokning nastkommande ar -14 -9
Graddagsjustering till normalar -7 -8
Fastighetsadministration, 30 kr/kvm -92 - 88
Normaliserat driftséverskott 2029 1831
Vardering exkl. projekt/mark 27 343 26278
exkl byggrétter i kontor/butik och lager/industri 387 328
Normaliserad avkastning 7.4% 7,0%

10 CASTELLUM
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Normaliserad avkastning over tid
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Extern vérdering

For att sékerstalla varderingen har 125 fastigheter motsvarande
vardemassigt 51% av bestandet externt varderats av NAI
Svefa. Urvalet av fastigheter har gjorts med utgangspunkt
fran de vardemassigt storsta fastigheterna, men aven med
syftet att spegla fastighetshestandets sammansattning
avseende kategori och geografi. NAI Svefas vérdering av
de utvalda fastigheterna uppgick till 14 657 Mkr, inom ett
osakerhetsintervall pa fastighetsniva om +/- 5-10%, beroende
pa respektive fastighets kategori och lage. Castellums
vardering av samma fastigheter uppgick till 14 799 Mkr,
d v s 1% hogre. Det kan konstateras, att pd portfoljniva
Overensstammer den externa varderingen vél med den interna,
&ven om individuella skillnader férekommer.

Osédkerhetsintervall

En fastighets marknadsvarde kan endast faststallas da den
séljs. Det vardeintervall som anges vid fastighetsvérderingar
och som oftast i en fungerande marknad ligger inom
+/- 5-10% skall ses som ett matt pa den osakerhet som finns
i gjorda antaganden och berdkningar. | en mindre likvid
marknad kan intervallet vara storre. For Castellums del
innebér ett osdkerhetsintervall om +/- 5% ett vardeintervall
om +/- 1 458 Mkr motsvarande 27 707 - 30 623 Mkr.
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Castellums fastighetsbestand 2008-12-31

2008-12-31 januari-december 2008

Antal Verkligt Verkligt Hyres- Hyres-  Ekon. ut- Hyres- Fastighets- Fastighets- Drifts-
fastig- varde varde varde varde hyrnings- intakter kostnader kostnader Overskott
heter  Yta tkvm Mkr krlkvm Mkr krlkvm grad Mkr Mkr kr/kvm Mkr

Kontor/butik
Storgbteborg 79 405 5253 12953 487 1202 94,9% 463 115 285 348
Oresundsomradet 51 314 4397 13980 411 1306 89,4% 367 99 315 268
Storstockholm 45 304 3712 12208 403 1324  82,4% 332 97 318 235
Maélardalen 67 306 2 907 95712 297 973 92,6% 275 76 250 199
Ostra Gétaland 49 295 2419 8209 272 922  91,8% 249 87 295 162
Summa kontor/butik 291 1624 18688 11505 1870 1151 90,2% 1686 474 292 1212

Lager/industri
Storgoteborg 96 612 4 251 6 950 413 675 89,8% 371 75 123 296
Oresundsomradet 42 295 1661 5619 193 652  852% 164 41 139 123
Storstockholm 36 193 1424 7376 166 859 88,0% 146 42 218 104
Malardalen 42 177 976 5524 117 662  94,1% 110 29 162 81
Ostra Gétaland 35 185 730 3945 85 463  87,9% 75 21 114 54
Summa lager/industri 251 1462 9 042 6 185 974 666 88,9% 866 208 142 658
Summa 542 3086 27730 8984 2844 921 89,7% 2 552 682 221 1870
Uthyrning och fastighetsadministration 144 47 - 144
Summa efter uthyrning och fastighetsadministration 826 268 1726
Projekt 14 86 1059 - 68 - - 37 17 - 20
Obebyggd mark 31 - 376 - - - - - - - -
Totalt 587 3172 29165 - 2912 - - 2 589 843 - 1746

Ovanstaende sammanstéllning avser de fastigheter som Castellum &gde vid periodens utgang och avspeglar fastigheternas intakter och kostnader
sasom de hade &gts under hela perioden. Awvikelsen mellan ovan redovisade driftséverskott om 1 746 Mkr och resultatrakningens driftséverskott om
1 670 Mkr férklaras av, dels att driftsGverskottet om 1 Mkr i under aret sélda fastigheter franraknats, dels att driftséverskottet i under aret férvarvade/
fardigstéllda fastigheter rdknats upp med 77 Mkr sasom de &gts eller varit fardigstéllda under hela perioden.

Verkligt varde per kategori

Verkligt varde per region

Kontor/butik 64 %

Lager/industri 31%

Fastighetsrelaterade nyckeltal

\ Projekt och mark 5%

Storg6teborg 33%

Oresundsomradet 23%

\

Ostra Gotaland 11%

Storstockholm 19%
' Maélardalen 14%

Segmentinformation

2008 2007
Hyresvarde, kr/kvm 921 896
Ekonomisk uthyrningsgrad 89,7% 87,9%
Fastighetskostnader, kr/kvm 268 262
Driftsoverskott, kr/kvm 559 527
Verkligt varde, kr/kvm 8984 9098
Antal fastigheter 587 549
Uthyrningsbar yta, tkvm 3172 3003

CASTELLUM

Driftséverskott inkl. vérde-

Hyresintakter forandring fastighet

2008 2007 2008 2007
Mkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Storgdteborg 806 746 199 856
Oresundsomradet 539 498 -296 672
Storstockholm 478 432 415 485
Malardalen 367 296 82 204
Ostra Gotaland 311 287 8 191
Totalt 2501 2259 408 2 408

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2008
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Finansiering

Finansiering 2008-12-31

Eget kapital
10 049 Mkr (34%)

ppskjuten skatteskuld

2 785 Mkr (9%)

. Ej rantebarande

skulder

. 1963 Mkr (7%)

Réntebarande
skulder
14 607 Mkr (50%)

Eget kapital och substansviarde

Det egna kapitalet uppgar till 10 049 Mkr (11 204). | syfte att

reglera bolagets kapitalstruktur kan bolaget forvérva 9,2 milj-

oner egna aktier utdver de 8 miljoner som forvarvats tidigare.
Substansvardet kan med en beddémd diskonterad verklig

skatteskuld om 5%, beréknas enligt foljande tabell.

Substansvarde Mkr  kr/aktie
Eget kapital enligt balansrékning 10 049 61
Aterlaggning 26,3% uppskjuten skatt 2 785 17
Substansvérde fore skatt 12 834 78
Bedomd verklig skuld uppskjuten skatt 5% -529 -3
Substansvarde 12 305 75
Osékerhetsintervall fastighetsvérdering

+/— 5% efter skatt +/- 1385 +/-8

Rantebarande skulder

Den allt stramare kreditmarknaden har hittills inte direkt pa-
verkat Castellums majlighet till langfristig upplaning. Turbu-
lensen under aret, som tidvis varit stor, har dock medfért stora
svangningar i marknadsrantorna.

Lanestruktur

Castellum har per 31 december 2008 langfristiga laneavtal
i banker om 15 800 Mkr (13 300), obligationslan om 650
MKkr (650), kortfristiga laneavtal i banker om 770 Mkr (776)
och ett foretagscertifikatprogram om 4 000 Mkr (4 000).
Netto réntebdrande skulder efter avdrag for likviditet om
9 Mkr (7) uppgick till 14 598 Mkr (12 575). For ndrvarande
finns inga utestdende foretagscertifikat. Under aret har
Castellum ingatt nya laneavtal om 2 500 Mkr och forlangt
laneavtal om totalt 9 000 Mkr.

Sakerstallning av 1&n i bank sker via pantbrev och/eller
garanti om att uppratthdlla vissa finansiella nyckeltal.
De garantier som utfardats innebdr att beldningsgraden ej far
Gverstiga 65% och att rantetackningsgraden ej far understiga
150%. Utnyttjade krediter som sdkerstallts med pantbrev i
fastigheter uppgick vid arets utgang till 13 696 Mkr.

Den genomsnittliga kreditbindningen pa Castellums Iang-
fristiga laneavtal uppgick till 5,5 ar (5,2). Marginaler och av-
gifter pa langfristiga laneavtal &r faststallda med en genom-
snittlig 16ptid om 3,2 ar.

CASTELLUM

BOKSLUTSKOMMUNIKE

Laneforfallostruktur 2008-12-31

Langfristigt, Mkr Laneavtal Utnyttjat
1-2ar 1100 1100
2-3ar 700 200
3-4ar - -
4-53ar 5000 5000
>5ar 9500 8 150
Summa langfristiga laneavtal 16 300 14 450
Summa kortfristiga laneramar (0 - 1 ar) 920 148
Totala kreditavtal 17 220 14 598
Outnyttjat laneutrymme i langfristiga avtal 1702

Ranteforfallostruktur

Den genomsnittliga effektiva rantan per arsskiftet 2008 var
4,8% (4,4%), medan marknadsranta pd motsvarande portfélj
uppgick till 2,9% (5,0%). Den genomsnittliga rantebindnings-
tiden uppgick till 2,9 ar (2,2).

For att sakerstdlla ett stabilt och lagt kassaflodesmassigt
rantenetto dver tid, har Castellum valt en forhallandevis lang
réntebindning. Castellum har vidare valt att anvanda rénte-
derivat, vilket &r ett kostnadseffektivt och flexibelt satt att for-
langa 1an med kort rantebindning for att uppna dnskad rante-
bindning. Castellums rantekostnader bestar av marknadsréanta
vid lanetillfallet plus marginal till kreditgivaren, som inne-
fattar sdval marginal for nyttjad kredit som facilitetsavgift/
I6ftesprovision for laneloftet.

Ranteforfallostruktur 2008-12-31 Belopp, Mkr Medelrénta
0-1ar 5596 5,0%
1-2ar 1350 4,3%
2-3ar 602 4,3%
3-438r 600 4,7%
4-5ar 3250 4,7%
5-10ar 3200 4,9%
Totalt 14 598 4,8%

Rantederivat

I enlighet med redovisningsreglerna IAS 39 skall réntederivat
marknadsvarderas, vilket innebar att det uppstar ett teoretiskt
over- eller undervarde om den avtalade rantan avviker fran
aktuell marknadsranta, dar vardeférandringen i Castellums
fall skall redovisas dver resultatrakningen. Genom att binda
rantor pa langre tid begransas séledes den kassaflédesmassiga
rénterisken, medan risken for redovisningsméssiga vardefor-
andringar okar. Noterbart ar att 1an med Iang rantebindning,
som &r mindre flexibelt men ur risk- och rénteh&nseende
jamstallt med forlangning via réntederivat, enligt gallande
redovisningsregler normalt ej marknadsvérderas.

Per érsskiftet uppgick marknadsvardet i rantederivatport-
foljen till -966 Mkr som effekt av att marknadsréntan for att
aterskaffa en ranteportfélj motsvarande Castellums rante-
struktur uppgick till 2,9% att jamféras med Castellums
genomesnittliga ranta om 4,8%.
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Resultatrakning f6r koncernen

2008 2007 2008 2007
Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter 652 590 2 501 2 259
Driftskostnader -125 -117 —455 -414
Underhall -23 -27 -96 -96
Tomtrattsavgald -6 -5 -21 -20
Fastighetsskatt -25 -28 - 115 -110
Uthyrning och fastighetsadministration —44 -36 - 144 - 131
Driftsdverskott 429 377 1670 1488
Centrala administrationskostnader -19 -16 -71 -69
Finansnetto -176 -135 - 626 - 495
Forvaltningsresultat 234 226 973 924
Vérdeférandringar
Fastigheter - 471 545 -1262 920
Rantederivat -815 -5 -1010 99
Resultat fore skatt -1052 766 -1299 1943
Aktuell skatt -3 -1 -14 -22
Uppskjuten skatt 564 -116 650 —-434
Periodens/Arets resultat -491 639 - 663 1487

Dé inga minoritetsintressen foreligger &r hela resultatet hanforligt till moderbolagets aktiedgare.

Data per aktie

2008 2007 2008 2007

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

Genomsnittligt antal aktier, tusental 164 000 164 000 164 000 164 000
Resultat efter skatt, kr -2,99 3,90 -4,04 9,07
Forvaltningsresultat, kr 1,43 1,38 5,93 5,63
Utestaende antal aktier, tusental 164 000 164 000 164 000 164 000
Fastigheter verkligt varde, kr 178 169 178 169
Substansvarde (5% uppskjuten skatt), kr 75 85 75 85
Eget kapital, kr 61 68 61 68

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

Finansiella nyckeltal

2008 2007 2008 2007

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

Overskottsgrad 66% 64% 67% 66%
Rantetackningsgrad 233% 267% 255% 287%
Avkastning eget kapital -18,6% 24.2% -6,1% 14,9%
Avkastning substansvarde -29,6% 22,9% -8,3% 16,2%
Avkastning totalt kapital -0,8% 13,4% 1.2% 9,1%
Investering, Mkr 517 505 2738 2 598
Soliditet 34% 40% 34% 40%
Belaningsgrad 50% 45% 50% 45%
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Balansrakning foér koncernen

Mkr 31 dec 2008 31 dec 2007
Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 29 165 27 717
Ovriga anléggningstillgdngar 15 13
Kortfristiga fordringar 215 110
Rantederivat - 44
Kassa och bank 9 7
Summa tillgangar 29 404 27 891
Eget kapital och skulder

Eget kapital 10 049 11204
Uppskjuten skatteskuld 2785 3322
Langfristiga rantebarande skulder 14 607 12 582
Rantederivat 966 -
Ej rantebarande skulder 997 783
Summa eget kapital och skulder 29 404 27 891

Férandring eget kapital

Totalt eget
Mkr Antal utestaende aktier, tusental Aktiekapital Reserver  Balanserad vinst kapital
Eget kapital 2006-12-31 164 000 86 20 10 078 10 184
Utdelning, mars 2007 - - - - 467 - 467
Resultat januari-december 2007 - - - 1487 1487
Eget kapital 2007-12-31 164 000 86 20 11098 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

Kassaflodesanalys

Mkr jan-dec 2008 jan-dec 2007
Driftsoverskott 1670 1488
Centrala administrationskostnader -71 -69
Aterlaggning av avskrivningar 6 6
Betalt finansnetto —-499 - 476
Betald skatt -26 -12
Kassaflode I6pande verksamhet fore forandring rorelsekapital 1080 937
Forandring kortfristiga fordringar -108 68
Forandring kortfristiga skulder 106 101
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1078 1106
Investeringar i ny-, om- och tillbyggnationer - 1526 -1084
Forvarv fastigheter -1096 -1349
Forandring skuld vid forvarv fastigheter -7 6
Forsaljning fastigheter 25 39
Forandring fordran vid forsaljning fastigheter 3 9
Investeringar i 6vrigt, netto -8 -6
Kassafléde fran investeringsverksamheten -2609 -2385
Forandring langfristiga skulder 2 025 1745
Utbetald utdelning -492 - 467
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1533 1278
Arets kassaflode 2 -1
Kassa och bank ingdende balans 7 8
Kassa och bank utgaende balans 9 7
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Flerarsoversikt

2008 2007 2006 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Resultatrékning, Mkr
Hyresintakter 2 501 2259 2014 1907 1856 1758 1684 1571 1435
Fastighetskostnader - 831 -771 —-700 - 637 -628 -595 -560 - 549 -518
Driftsdverskott 1670 1488 1314 1270 1228 1163 1124 1022 917
Centrala admin. kostnader -71 -69 -67 -68 -69 -67 -63 -67 -62
Finansnetto - 626 —-495 —-364 —-382 -418 —-428 —442 -414 -360
Forvaltningsresultat 973 924 883 820 741 668 619 541 495
Vardeforandringar fastigheter -1262 920 1145 932 660 -43 251 686 668
Vardeférandringar rantederivat -1010 99 178 -40 - 146 -13 - 168 42 -114
Jamforelsestorande poster - - - - - - - - -12
Aktuell skatt -14 -22 -10 -1 -5 -1 -2 - -1
Uppskjuten skatt 650 -434 -522 -417 -334 -171 - 44 -338 -276
Arets resultat -663 1487 1674 1294 916 440 656 931 760
Balansrékning, Mkr
Forvaltningsfastigheter 29 165 27 717 24 238 21270 19 449 18 015 17 348 16 551 14 759
Ovriga tillgangar 230 123 200 103 94 167 172 394 18
Rantederivat - 44 - - - - - - -
Kassa och bank 9 7 8 5 7 33 20 20 11
S:a tillgangar 29 404 27 891 24 446 21378 19 550 18 215 17 540 16 965 14 888
Eget kapital 10 049 11204 10 184 8 940 8035 7 467 7 334 6 946 6 240
Rantebarande skulder 14 607 12 582 10 837 9 396 8 834 8598 8 264 8 254 7 245
Uppskjuten skatteskuld 2785 3322 2723 2126 1659 1294 1124 1081 743
Rantederivat 966 - 55 233 391 245 232 64 106
Ej rantebarande skulder 997 783 647 683 631 611 586 620 554
S:a eget kapital och skulder 29 404 27 891 24 446 21378 19 550 18 215 17 540 16 965 14 888
Finansiella nyckeltal
Overskottsgrad 67% 66% 65% 67% 66% 66% 67% 65% 64%
Ranteniva, genomsnitt 4,7% 4,2% 3,7% 4,3% 4,9% 5,4% 5,7% 5,8% 5,9%
Rantetackningsgrad 255% 287% 343% 315% 277% 256% 240% 231% 238%
Avkastning eget kapital -6,1% 14,9% 19,2% 16,5% 12,6% 6,1% 9,6% 15,2% 12,6%
Avkastning substansvarde -8,3% 16,2% 20,7% 18,2% 14,6% 7,2% 9,0% 17,9% 12,6%
Avkastning totalt kapital 1,2% 9,1% 10,4% 10,4% 9,6% 5,9% 7,6% 10,3% 10,6%
Investeringar i fastigheter, Mkr 2738 2598 2283 1357 1268 1108 1050 1741 1352
Forsaljningar, Mkr 28 39 460 468 494 397 503 635 598
Soliditet 34% 40% 42% 42% 41% 41% 42% 41% 42%
Beldningsgrad 50% 45% 45% 45% 45% 48% 48% 50% 49%
Data per aktie (ndgon utspadningseffekt finns ej, da inga potentiella aktier f6rekommer)
Genomsnittligt antal aktier, tusental 164 000 164 000 164 000 164000 164000 164000 164000 164000 186512
Resultat efter skatt, kr -4,04 9,07 10,21 7,89 5,59 2,68 4,00 5,68 4,07
Forvaltningsresultat, kr 5,93 5,63 5,38 5,00 4,52 4,07 3,77 3,30 2,65
Utestdende antal aktier, tusental 164 000 164000 164000 164000 164000 164000 164000 164000 164 000
Fastigheter verkligt varde, kr 178 169 148 130 119 110 106 101 90
Substansvarde (5% skatt), kr 75 85 76 65 57 52 50 48 42
Eget kapital, kr 61 68 62 55 49 46 45 42 38
Utdelning, kr (2008 foreslagen) 3,15 3,00 2,85 2,62 2,38 2,13 1,88 1,63 1,38
Utdelningsandel 74% 74% 73% 73% 73% 72% 69% 68% 72%
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Majligheter och risker

Mojligheter och risker i kassaflodet

Stigande marknadsrantor ar normalt 6ver tid en effekt av
ekonomisk tillvaxt och stigande inflation, vilket antas leda
till hogre hyresintékter. Detta beror dels pé att efterfragan pa
lokaler antas tka vilket medfoér minskade vakanser och ddrmed
potential for stigande marknadshyror, dels pa att index-
klausulen i de kommersiella kontrakten kompenserar den
stigande inflationen.

En hogkonjunktur innebér dérmed hogre réntekostnader
men aven hogre hyresintakter, medan omvant forhallande
rader i en lagkonjunktur. Férandringen i hyresintakter och
réntekostnader sker inte exakt samtidigt, varfor resultateffek-
ten pa kort sikt kan uppsta vid olika tidpunkter.

Kanslighetsanalys - kassaflode
Resultateffekt, Mkr
+/- 1% (enheter) Hogkonjunktur

Sannolikt scenario

Lagkonjunktur

Hyresniva +26/-26 + -
Vakans +28/-28 + -
Fastighetskostnader -8/+8 - 0
Rantekostnader -29/+29 - +

Mojligheter och risker i fastigheternas varde
Castellum redovisar sina fastigheter till verkligt varde med
vardeforandringar i resultatrékningen. Det medfor att framfor
allt resultat men &ven stéllning kan bli mer volatila. Fastighet-
ernas varde bestams av utbud och efterfrdgan, dar priset framst
&r beroende av fastigheternas forvéntade driftsdverskott och
koparens avkastningskrav. En 6kande efterfragan medfor lagre
avkastningskrav och darmed en prisjustering uppat, medan en
vikande efterfragan far motsatt effekt. P4 samma satt medfor
en positiv real utveckling av driftséverskottet en prisjustering
uppat, medan Ig real tillvaxt far motsatt effekt.

Vid fastighetsvérderingar bor héansyn tas till ett osaker-
hetsintervall som i en fungerande marknad oftast uppgar till
+/- 5-10%, for att avspegla den osékerhet som finns i gjorda
antaganden och berékningar.

Kanslighetsanalys - vardeforandring

Fastigheter -20% -10% 0 +10% +20%
Vérdeférandring, Mkr - =5833 -2917 - 42917 45833
Belaningsgrad 63% 56% 50% 46% 42%

Finansiell risk

Allt fastighetsdgande forutsatter att det finns en fungerande
kreditmarknad. Den storsta finansiella risken for Castellum
ar att inte ha tillgang till finansiering. Risken begransas av 1ag
belaningsgrad och Iangfristiga laneavtal.

CASTELLUM

Moderbolaget

Moderbolaget Castellum AB ansvarar for frdgor gentemot
aktiemarknaden sésom koncernrapportering och aktie-
marknadsinformation samt kreditmarknaden med upplaning
och finansiell riskhantering.

Genom styrelsearbete i dotterbolagen & moderbolaget
delaktigt i den fastighetsrelaterade verksamheten.

BOKSLUTSKOMMUNIKE

. 2008 2007 2008 2007
RESULTATRAKNING, Mkr okt-dec  okt-dec jan-dec  jan-dec
Intakter 5 4 12 11
Kostnader -15 -12 -52 -52
Finansnetto -5 -1 7 9
Koncernbidrag/utdelning 410 550 410 550
Vardeforandr. rantederivat -815 -5 -1010 99
Resultat fore skatt -420 536 -633 617
Skatt 217 4 276 -19
Periodens resultat -203 540 -357 598
BALANSRAKNING, Mkr 31 dec 2008 31 dec 2007
Andelar koncernféretag 4087 4087
Fordringar koncernféretag 15555 12 960
Ovriga tillgdngar 244 3
Rantederivat - 44
Kassa och bank 0 0
Summa 19 886 17 094
Eget kapital 3601 4 368
Rantebarande skulder 14 304 12276
Rantebarande skulder koncernféretag 775 331
Rantederivat 966 -
Ovriga skulder 240 119
Summa 19 886 17 094
Stallda sékerheter 13 680 10872
Ansvarsforbindelser 300 300

Redovisningsprinciper

Castellum foljer de av EU antagna IFRS standarderna och
tolkningarna av dessa (IFRIC). Denna bokslutskommuniké
ar upprattad enligt 1AS 34 Delérsrapportering. Redovisnings-
principer och berékningsmetoder ar oférandrade jamfort med
arsredovisningen foregaende ar.

Forslag till utdelning

Styrelsen avser att foresld arsstimman en utdelning om 3,15
kr (3,00) per aktie, vilket innebédr en hdjning med 5% mot
foregaende ar. Utdelningsandelen uppgar till 74% (74%)
av forvaltningsresultatet efter avdrag for nominell skatt.
Avstamningsdag for utdelning foreslas vara den 31 mars 2009.

Styrelsen kommer dessutom att foresla arsstamman ett nytt
mandat for aterkop av egna aktier.
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Valberedningens forslag

Valberedningens forslag till styrelseledaméter ar om-
val av Jan Kvarnstrém, Per Berggren, Marianne Dicander
Alexandersson, Ulla-Britt Frajdin-Hellgvist, Christer Jacobson
och Goran Lindén. Till styrelsens ordférande féreslds Jan
Kvarnstrom. Mats Wappling har avbojt omval.

Vidare foreslas ett oférandrat styrelsearvode om 450 tkr
till ordféranden och 215 tkr till envar av dvriga styrelse-
ledaméter, totalt 1 525 tkr.

Inbjudan till arsstamma

Arsstammai Castellum AB (publ) kommer att hallas torsdagen
den 26 mars 2009 kI 17.00 i RunAn, Chalmers Karhus,
Chalmersplatsen 1, Goteborg. Entrén 6ppnas kl. 16.00. Aktie-
agare, som vill delta i arsstamman skall dels vara inférd som
aktiedgare i den av VPC AB forda aktieboken fredagen den
20 mars 2009, dels anmala sitt deltagande i stdmman till
bolaget senast fredagen den 20 mars 2009 kI 16.00.

Kallelse till arsstimman kommer att ske kring den 23
februari och kallelsen kommer da bl a att finnas tillgéanglig
pd www.castellum.se. | samband harmed kommer &ven
Castellums érsredovisning och 6vriga handlingar som skall
laggas fram pa stamman att finnas tillgangliga pa nyss namnda
hemsida. Av kallelsen kommer framga vilka arenden som skall
hanteras vid stamman. Aktiedgare som énskar anméla sitt del-
tagande till stdmman &r dock redan nu valkomna att anméla
sig enligt foljande.

Anmaélan om deltagande i stdmman 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 formuldr pd www.castellum.se. Vid
anmaélan skall uppges namn/firma, personnummer/organisa-
tionsnummer, adress och telefonnummer. For den som 6nskar
foretradas av ombud tillhandahaller bolaget fullmakts-
formular, som finns tillgangligt pd www.castellum.se.

Aktieagare som latit forvaltarregistrera sina aktier méste
tillfalligt 1ata omregistrera aktierna i eget namn for att 4ga rétt
att delta i stimman. Sadan registrering skall vara verkstalld
hos VPC AB fredagen den 20 mars 2009. Aktiedgaren maste
i god tid fore denna dag begdra att forvaltaren ombesorjer
omregistrering.

den 21 januari 2009

Héakan\Hellstrom
Verkstallande direktor

Denna bokslutskommuniké har inte varit foremal for
granskning av bolagets revisorer.

CASTELLUM
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Styrelse

Jan Kvarnstrom  Per Berggren Marianne Ulla-Britt Frajdin-

Styrelseordférande  Styrelseledamot  Dicander Hellgvist
Alexandersson  Styrelseledamot
Styrelseledamot

Christer Jacobson Goran Lindén
Styrelseledamot ~ Styrelseledamot

Mats Wappling
Styrelseledamot

Johan Ljungberg
Styrelsesekreterare

Koncernledning

Hakan Hellstrom Henrik Saxborn
Vice verkstéllande
direktor

Verkstéllande
direktér

Tage Ulrika Danielsson Anette Engstrom Claes Junefelt
Christoffersson  £konomidirektér — Finansdirektor VD Fastighets AB
VD Eklandia Corallen
Fastighets AB

|

Anders Nilsson  Christer Gunnar

VD Aspholmen VD Fastighets AB Sundberg Ostensson
Fastigheter AB Brostaden VD Harry Sjégren VD Fastighets AB
AB Briggen

Claes Larsson
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Castellumaktien

Castellum ar noterat pa NASDAQ OMX Stockholm AB Large
Cap och hade vid érets utgang ca 7 300 aktieagare. Aktiedgare
registrerade i utlandet kan inte sérskiljas vad avser direkt-
&gda och forvaltarregistrerade aktier. De tio enskilt storsta
svenska aktieagarna framgar av nedanstaende tabell.

Aktiedgare per 2008-12-31 Antal aktier Andel roster
tusental och kapital
Laszlé Szombatfalvy 10 000 6,1%
AFA Sjukforsakrings AB 8670 5,3%
AMF Pensionsforsakrings AB 7 500 4,6%
Andra AP-fonden 6 624 4,0%
Kapan Pensioner Forsdkringsforening 2 040 1,2%
AFA TFA Férsakrings AB 1957 1,2%
Fijarde AP-fonden 1926 1.2%
Swedbank Robur Realinvest 1587 1,0%
Bengt Norman 1215 0,7%
Swedbank Robur Smabolagsfond Sverige 1065 0,6%
Ovriga aktiedgare registrerade i Sverige 43883 26,8%
Aktiedgare registrerade i utlandet 77 533 47,3%
Totalt utestaende aktier 164 000 100,0%
Aterkopta egna aktier 8007
Totalt registrerade aktier 172 007

Nagra potentiella aktier (t ex konvertibler) fdrekommer inte.

Aktiedgare fordelat pa land per 2008-12-31

USA 21%

Storbritannien 10%

l Luxemburg 6%
Frankrike 2%

Ovriga 8%

Sverige 53%

Varav
Fonder, férsékr. bolagmm  27%
Privatpersoner, privata bolag 18%
AP-fonder

Stiftelser, foreningar m m

5%
3%

Kursen pd Castellumaktien den 31 december 2008 var
60,75 kronor motsvarande ett borsvarde om 10 mdr,
beraknat pa antalet utestdende aktier.

Under aret har totalt 218 miljoner aktier omsatts mot-
svarande i genomsnitt 866 000 aktier per dag, vilket pa ars-
basis motsvarar en omséttningshastighet om 133%.

Tillvaxt, avkastning och finansiell risk

Under den senaste tolvmanadersperioden har Castellum-
aktiens totalavkastning, inklusive utdelning om 3,00 kronor,
varit —=5%. Sedan bdrsintroduktionen den 23 maj 1997 har
Castellumaktiens totalavkastning varit i genomsnitt 17%
per ar. Nedan framgar tillvéxt, avkastning, finansiell risk och
totalavkastning for saval innevarande ar som genomsnittet for
tre respektive tio ar.

Castellumaktiens utveckling sedan bérsintroduktionen 23 maj 1997 till och med 16 januari 2009

Omsattning, miljoner aktier per ménad
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2008 3ar 10 ar
snitt/ar  snitt/ar

Tillvaxt
Forvaltningsresultat kr/aktie 5% 6% 13%
Avrets resultat efter skatt kr/aktie neg - -
Substansvarde kr/aktie -12% 5% 10%
Utdelning kr/aktie 5% 6% 13%
Fastighetsbestand kr/aktie 5% 1% 12%
Avkastning
Avkastning substansvarde -8% 8% 1%
Avkastning totalt kapital 1% 7% 8%
Finansiell risk
Rantetackningsgrad 255% 295% 268%
Beldningsgrad 50% 46% 46%
Aktiens totalavkastning (inkl utdelning)
Castellum -5% -1% 14%
NASDAQ OMX Stockholm (SIX Return) -39% -6% 5%
Fastighetsindex Sverige (EPRA) -21% -3% 15%
Fastighetsindex Europa (EPRA) -49% -19% 4%

Vardering - kursrelaterade nyckeltal

Intjdningsférmaga
Forvaltningsresultat per aktie fore skatt uppgick 2008 till 5,93
kronor, vilket jamfort med kursen vid rets utgang ger en mul-
tipel om 10.

Resultatet efter skatt per aktie uppgick 2008 till —4,04
kronor vilket ger en negativ multipel.

Substansvérde

Substansvardet kan med en beddémd diskonterad verklig
skatteskuld om 5% beréknas till 12 305 Mkr, motsvarande 75
kr/aktie. Aktiekursen vid arsskiftet utgjorde saledes 81% av
substansvardet. Ett osdkerhetsintervall i fastighetsvarder-
ingar om +/- 5% innebar en paverkan pa substansvardet om
+/- 1 385 Mkr, motsvarande 8 kr/aktie.

Direktavkastning

Den foreslagna utdelningen om 3,15 kronor motsvarar en
direktavkastning om 5,2% berdknat pd kursen vid arets
utgang.

D -
=

CASTELLUM

Aktiens vinstmultipel

Aktiekurs i forhallande till rullande resultat efter skatt
e Aktiekurs i forhallande till rullande forvaltningsresultat fore skatt
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Kalendarium Information
Arsstamma 26 mars 2009 Ytterligare information kan erhallas av Castellums
Deldrsrapport januari-mars 2009 15 april 2009 VD Hakan Hellstrém eller ekonomidirektér Ulrika Danielsson
Halvarsrapport januari-juni 2009 14 juli 2009 telefon 031-60 74 00.
Delarsrapport januari-september 2009 15 oktober 2009

www.castellum.se
Pa Castellums webbplats finns mojlighet att dels hamta, dels
prenumerera pa pressmeddelanden och delarsrapporter.

Bokslutskommuniké 2009 20 januari 2010

Utskick av tryckt finansiell information

Castellum har tidigare skickat ut saval arsredovisning som kvartalsrapporter till samtliga aktiedgare. Med dagens informa-
tionsteknologi samt for att spara bade kostnader och resurser kommer Castellum framgent enbart att skicka ut boksluts-
kommunikén. For den som I6pande vill félja Castellum med avseende pa finansiell rapportering och pressmeddelanden finns
en prenumerationstjanst pa Castellums hemsida www@castellum.se for att fa dessa elektroniskt. Den aktiedgare som onskar
tryckt information kan kontakta Castellum via telefon eller mail enligt nedan.

Ovanstaende innebar att det inte kommer att skickas ndgon separat inbjudan till drsstdmman via post utan anmalan om
deltagande pa arsstdmman kan goras enligt inbjudan till drsstdmma pa sidan 17 i denna Bokslutskommuniké.

Dotterbolag

Aspholmen Fastigheter AB Fastighets AB Corallen

Nastagatan 2, 702 27 Orebro Lasarettsgatan 3, Box 148, 331 21 Varnamo
Telefon 019-27 65 00 Telefax 019-27 65 19 Telefon 0370-69 49 00 Telefax 0370-475 90
orebro@aspholmenfastigheter.se info@corallen.se
www.aspholmenfastigheter.se www.corallen.se

Fastighets AB Briggen Eklandia Fastighets AB

Fredriksbergsgatan 1, Box 3158, 200 22 Malmé Theres Svenssons gata 9, Box 8725, 402 75 Goteborg
Telefon 040-38 37 20 Telefax 040-38 37 37 Telefon 031-744 09 00 Telefax 031-744 09 50
fastighets.ab@briggen.se info@eklandia.se

www.briggen.se www.eklandia.se

Fastighets AB Brostaden Harry Sjégren AB

Bolidenvagen 14, Box 5013, 121 05 Johanneshov Kréketorpsgatan 20, 431 53 MélIndal

Telefon 08-602 33 00 Telefax 08-602 33 30 Telefon 031-706 65 00 Telefax 031-706 65 29
info@brostaden.se info@harrysjogren.se

www.brostaden.se www.harrysjogren.se

CASTELLUM

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




