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Delarsrapport januari-mars 2009

Castellum &r ett av de storre borsnoterade fastighetsbolagen i Sverige. Fastigheternas varde

uppgar till ca 29 miljarder kronor och utgors av lokaler for kontor/butik och lager/industri.

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 Hyresintdkterna for perioden januari-mars 2009 uppgick till 669 Mkr (605 Mkr
motsvarande period féregaende ar).

B Forvaltningsresultatet forbattrades med 17 % till 262 Mkr (225), motsvarande
1,60 kronor (1,37) per aktie.

B Vardefoérandringar pa fastigheter uppgick till = 397 Mkr (= 171) och pa réntederivat
till = 109 Mkr (- 44).

B Periodens resultat efter skatt uppgick till = 177 Mkr (9), motsvarande — 1,08 kronor
(0,05) per aktie.

B Investeringarna uppgick till 298 Mkr (415).

B Fastighetsvardet uppgick till 29 066 Mkr (29 165 vid féregaende ars utgang)

med en beldningsgrad om 51% (50%,).

Data per aktie

Kronor 2009 2008 | 2008 2007 2006 2005 2004 2003 2002
jan-mars jan-mars

Forvaltningsresultat 1,60 1,37| 5,93 5,63 5,38 5,00 4,52 4,07 3,77
Forandring +17% +5% +5% +8% +11% +11% +8%

Resultat efter skatt - 1,08 0,05 | - 4,04 9,07 10,21 7,89 5,59 2,68 4,00
Férandring neg neg -11% +29% +41% +108% -33%

Utdelning 3,15 3,00 2,85 2,62 2,38 2,13 1,88
Forandring +5% +5% +9% +11% +12% +13%
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Affarsidé

Castellums affarsidé &r att utveckla och foradla fastighets-
bestandet med inriktning pa basta méjliga resultat- och varde-
tillvdxt genom att med en stark och tydlig nérvaro 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 ar att kassaflodet, d v s forvaltningsresultat per aktie,
skall ha en arlig tillvéxt om minst 10%. | syfte att na detta mal,
skall arligen investeras minst 1 000 Mkr. Alla investeringar
skall bidra till tillvixtmalet i forvaltningsresultatet inom
1-2 ar och ha en vardepotential om minst 10%. Forsaljning av
fastigheter skall ske nér det &r affarsmassigt motiverat och
nar alternativ investering kan erhallas med battre avkastning.

Strategi for finansiering

Kapitalstruktur

Castellum skall ha en stabil kapitalstruktur, innebdrande en
beldningsgrad 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. Overlatelse
av egna aktier kan dessutom ske vid fastighetsforvérv. Handel
med egna aktier far ej ske i sjalvstandigt vinstsyfte.

Utdelning

Minst 60% av forvaltningsresultatet efter full skatt skall delas
ut, dock skall hénsyn 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 hég
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.

Léangsiktigt skall Castellum vara ett av de storre bors-
noterade fastighetsbolagen i Sverige.
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Kunder och organisation

Narhet till kunden

Castellums verksamhet bedrivs i en smaskalig organisation
bestdende av sex dotterbolag som under egna varumarken
ager och forvaltar fastigheterna. De lokala dotterbolagen
uppnar bade narhet till kunden samt goda kunskaper om
marknadsforutsattning och hyresutveckling inom respektive
marknadsomrade.

Castellum arbetar med service och tillaggstjanster for att
forbattra och forenkla kundens vardag samt for att stérka
omradets attraktionskraft dar kunden &r verksam.

Som en av de storsta fastighetsdgarna pé respektive lokal
marknad samarbetar Castellum med kommuner samtengagerar
sig i lokala natverk sasom t ex foretagsféreningar.

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

Nojda 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 kundmatning.
Undersokningen som genomfdrdes 2008 och innefattade
kontor, lager, industri och butik, visar pa ett fortsatt
genomgaende hogt betyg for Castellum. En hég andel av de
tillfrdgade kunderna svarar att man vill hyra av Castellum
igen och gérna rekommenderar Castellum som hyresvard till
andra.

Decentraliserad organisation
Castellum har sex heldgda dotterbolag med ett 35-tal
medarbetare vardera. Dotterbolagens organisationer &r inte
identiska men utgdrs i princip av verkstallande 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 medfor korta beslutsvagar och
skapar en kundorienterad och handlingskraftig organisation.
Forvaltningen sker i huvudsak med egen personal.

Medarbetare

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

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.

Koncernen har ca 225 medarbetare.

Ansvarsfullt foretagande
Castellum arbetar sedan 1995 med hallbarhetsfragor vilket
innebar att utveckla fastighetshestdndet pa de orter dar
dotterbolagen verkar, gemensamma vérderingar gallande
agerande mot medarbetare, kunder och samarbetspartners
samt ett aktivt miljoarbete.

Miljoarbetet fokuseras pa att effektivisera energi-
anvandningen och forbéttra fastigheternas miljostatus.

CASTELLUM

‘ ASPHOLME/I:J

FASTIGHETER

Orebro, Uppsala och Vésterés

atorallen B,

Jonkoping, Linkdping, Védrnamo och Véxjo

CASTELLUM

BRIGGEN

Malma, Lund och Helsingborg

Centrala, Norra och Ostra Storgdteborg

DELARSRAPPORT

BROSTADEN

Storstockholm

Sarry Sjggren- HPB

Sodra Storgoteborg, Boras,
Alingsas och Halmstad
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Intakter, kostnader och resultat

Alla belopp avser hela deldrsperioden alternativt stallning vid
periodens utgang. Jamforelser angivna inom parentes avser mot-
svarande period foregdende ar forutom i avsnitt som beskriver
tillgangar och finansiering dar jamforelserna avser utgangen
av foregdende ar. For definitioner se Castellums webbplats,
www.castellum.se

Forvaltningsresultatet, d v s resultate exklusive vardeforand-
ringar och skatt, uppgick till 262 Mkr (225), motsvarande
1,60 kr (1,37) per aktie. Forbattringen uppgar till 17% och
ar framforallt en effekt av lagre rantenivaer, men har &ven
péaverkats positivt av hogre hyresintakter och genomforda
investeringar.

Forvaltningsresultat per aktie

Isolerat kvartal, kr (staplar) Rullande arsvarde, kr (kurva)

1,50 I LA 600
- !/,
1,25 _ ) L, 1 5,00
—l I
1,00 I 4,00
0,75 3,00
0,50 2,00
0,25 1,00
0,00 0,00

2000 2001 2002
Under perioden uppgick véardeforandringar pa fastigheter till
=397 Mkr (-171) och rantederivat till =109 Mkr (—44).
Periodens resultat efter skatt uppgick till =177 Mkr (9)
motsvarande —1,08 kr (0,05) per aktie.

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Hyresintakter

Koncernens hyresintékter uppgick till 669 Mkr (605).
Okningen ar framst resultatet av hogre hyresnivaer och
genomforda investeringar.

For kontors- och butiksfastigheter uppgick den genom-
snittliga kontrakterade hyresnivan, inklusive debiterad varme,
kyla och fastighetsskatt, till 1 189 kr/kvm, medan den for
lager- och industrifastigheter uppgick till 692 kr/kvm.
Hyresnivaerna har i jamforbart bestand okat med 4% mot fore-
gdende ar, vilket framst &r en effekt av indexupprakningar.

Hyresvarde och uthyrningsgrad

Hyresvarde kr/kvm (staplar) Uthyrningsgrad (kurvor)
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Kontrakterade hyror om i genomsnitt 953 kr/kvm, inklusive
debiterad varme, kyla och fastighetsskatt, bedéms vara pa
marknadsmassiga nivaer.

Kontraktsforfallostruktur

Arligt kontraktsvarde, Mkr (staplar) Antal kontrakt (kurva)
800 1600

700 1400
600 1200
500 1000
400 800
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Den genomsnittliga ekonomiska uthyrningsgraden uppgick
till 89,5%. Det totala hyresvardet for under perioden outhyrda
ytor uppgick pa arshasis till 336 Mkr.

Bruttouthyrningen (d v s &rshyra for total uthyrning) under
perioden uppgick till 66 Mkr (78), varav 2 Mkr (16) avsag
uthyrning i samband med om-, till- och nybyggnation. Upp-
sagningarna uppgick till 88 Mkr (53), varav konkurser 8 Mkr
(2), innebdrande en nettouthyrning om -22 Mkr (25).
Tidsforskjutningen mellan nettouthyrningen och dess
resultateffekt bedoms till 9-18 manader.

Nettouthyrning

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

2000 2001

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Efter ett antal &r med positiv utveckling pa hyresmarknaden,
borjar effekten av den forsamrade konjunkturen synas allt
mer. Aven om efterfragan och nyuthyrningen ligger kvar pa
relativt bra nivaer, okar antalet uppsagningar. Det foreligger
for tillfallet ingen press pa hyresnivaerna inom Castellums
delmarknader, vilka kannetecknas av generellt sett laga
vakansgrader.
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Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 255 Mkr (227) mot-
svarande 322 kr/kvm (301). Okningen beror framforallt
pa ett kallare forsta kvartal jamfort med foregaende ar.
Forbrukningen vad avser uppvarmning under perioden
har beraknats till 97% (82%) av ett normalar enligt graddags-
statistiken. Hyresforlusterna, d v s debiterade ej betalda hyror
med forlustrisk, uppgick till 1 Mkr (2), motsvarande 0,1% av
hyresintakterna.

Fastighetskostnader, kr/kvm Kontor/  Lager/

butik  industri Totalt
Driftskostnader 237 147 194
Underhall 40 19 30
Tomtrattsavgald 8 5 7
Fastighetsskatt 59 16 39
Direkta fastighetskostnader 344 187 270
Uthyrning och fast.adm. (indirekta) - - 52
Totalt 344 187 322
Féregaende ar 336 166 301

Centrala administrationskostnader

De centrala administrationskostnaderna uppgick till 18 Mkr
(16). 1 denna post ingar aven kostnader for ett resultat- och
aktiekursbaseratincitamentsprogramtill 10 personerikoncern-
ledningen om 3 Mkr (1).

Finansnetto

Finansnettot uppgick till =134 Mkr (-137). Finansnettot har
péaverkats positivt med ca 20 Mkr pa grund av att den genom-
snittliga rantenivan under perioden minskat med 0,7%-enheter
till 3,7% (4,4%).

Réntenivaer
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Vardefoérandringar

Transaktionsvolymen av kommersiella fastigheter pa
den svenska fastighetsmarknaden har under den senaste
tiden minskat vasentligt, vilket framst kan tillskrivas
de kraftigt forsamrade villkoren pa kreditmarknaden.
Att faststalla ett verkligt varde pa fastigheter utifran
genomfdrda transaktioner blir darfor allt svarare. Det &r
dock Castellums uppfattning att séljarnas forvantade prisbild
sjunkit nagot, vilket indikerar en ytterligare prisnedgang som
foljd.

Vardeforandringen i Castellums bestdnd under perioden
uppgick till totalt =397 Mkr (-=171), motsvarande 1% av fast-
ighetsvardet. Trots det senaste arets nedskrivningar uppgar
vardeforandringen under den senaste 6-arsperioden till
ca 2 mdr kronor, motsvarande drygt 2% per ar.

Castellum anvénder rantederivat for att erhalla onskad
rénteforfallostruktur. Om den avtalade réntan avviker
fran marknadsrantan, uppstar ett teoretiskt Gver- eller
undervarde pa rantederivaten dar den ej kassaflodes-
paverkande vardeforandringen redovisas Gver resultat-
rakningen. Vardet har pa grund av framst sjunkande lang-
rantor, andrats med —109 MKkr (—44) och vid periodens utgang
var vardet -1 075 Mkr (-966).

Skatt
Bolagsskatten i Sverige ar nominellt 26,3%. Pa grund
av mojligheten att gora skattemdssiga avskrivningar och
avdrag for vissa ombyggnationer av fastigheter samt nyttja
underskottsavdrag uppstar i princip ingen betald skatte-
kostnad. Betald skatt uppkommer da ett fatal dotterbolag inte
har skattemadssiga koncernbidragsforutsattningar.
Kvarvarande underskottsavdrag kan berdknas till 1 934 Mkr
(1 830), medan fastigheternas verkliga varde Overstiger dess
skatteméssiga varde med 12 244 Mkr (12 419). Som upp-
skjuten skatteskuld redovisas full nominell skatt om 26,3%
av nettot av dessa poster, 2 711 Mkr (2 785).
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Skatteberdkning Underlag  Underlag
aktuell skatt uppskjuten

Mkr skatt
Forvaltningsresultat 262
Skatteméssigt avdragsgilla

avskrivningar -127 127

ombyggnationer -58 58
Ovriga skattemassiga justeringar -1 -2
Skattepliktigt forvaltningsresultat 76 183
Vardeforandring fastigheter - -397
Vardeforandring rantederivat -109 -
Periodens skattepliktiga resultat -33 -214
Underskottsavdrag, ingadende balans -1830 1830
Skatteméssigt avdragsgilla

ombyggnationer tidigare ar -40 40

ovrigt -5 -5
Underskottsavdrag, utgaende balans 1934 -1934
Skattepliktigt resultat 26 —-283
Darav 26,3% aktuell / uppskjuten skatt -7 74

Redovisningsprinciper

Castellum foljer de av EU antagna IFRS standarderna och
tolkningarna av dessa (IFRIC). Denna delarsrapport &r
upprattad enligt 1AS 34 Delarsrapportering. Redovisnings-
principer och berédkningsmetoder ar oférandrade jamfort
med arsredovisningen foregdende ar, liksom aven
segmentsindelningen. Daremot &r redovisat resultatmatt for
segment forandrat till att utgora forvaltningsresultatet, vilket
&r den resultatrad som respektive segment, liksom koncernen,
styrs pa.

CASTELLUM DELARSRAPPORT JANUARI-MARS

Bilderna visar fastighetensko:
Fastighets AB Briggen 6pp
forsta kvastalet 2009

2 009




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.
Castellum har pagdende projekt dir aterstdende invest-
eringsvolym uppgar till ca 700 MKkr.

Investeringar
Fastighetsportfoljen har under perioden forandrats enligt
nedan.

Forandring av fastighetsbestandet Varde, Mkr  Antal

Fastighetsbestand 1 januari 2009 29165 587
+ Forvarv - -
+ Ny-, till- och ombyggnation 298 -
— Forsaljningar - -
+/— Orealiserade vardefoérandringar -397 -
Fastighetsbestand 31 mars 2009 29066 587

Under perioden har investerats for totalt 298 Mkr (415),
varav 0 Mkr (113) avser forvarv och 298 Mkr (302)
avser ny-, till- och ombyggnation. Av de totala investering-
arna avser 109 Mkr Storstockholm, 75 Mkr Malardalen,
57 Mkr Storgoteborg, 40 Mkr Ostra Gotaland samt 17 Mkr
Oresundsomréadet.
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Investeringar
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Fastighetsvarde
Castellum faststéller fastighetsvardet genom interna vérd-
eringar. Dessa baseras pa en 10-arig kassaflddesmodell med
en individuell beddmning for varje fastighet av dels den fram-
tida intjaningsformagan, dels marknadens avkastningskrav.
Igangsatta projekt har vérderats enligt samma princip, men
med avdrag for aterstdende investering. Byggrétter har
varderats utifran ett bedomt marknadsvarde per kvadratmeter.
For att kvalitetssékra de interna varderingarna gors vid varje
arsskifte en extern vardering av drygt 50% av bestandet.
Skillnaden mellan de interna och externa vdardena har
historiskt varit obetydlig.

Utifrande internavarderingarnafaststalldes fastighetsvardet
till 29 066 Mkr (29 165), motsvarande knappt 9 000 kr/kvm.
Den normaliserade avkastningen kan beraknas till 7,5%.

Normaliserad avkastning

Mkr
Driftséverskott fastigheter 450
Justerat for:
Verklig uthyrningsgrad, dock lagst 94% 52
Fastighetskostnader till normalar 28
Fastighetsadministration, 30 kr/kvm -23
Normaliserat driftsoverskott 507
Vardering exkl. projekt/mark 27 190
exk! byggrétter i kontor/butik och lager/industri 387
Normaliserad avkastning arsbasis 7,5%

Normaliserad avkastning over tid
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Castellums fastighetsbestand

2009-03-31 januari-mars 2009

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 5225 12912 125 1237  93,5% 17 33 330 84
Oresundsomradet 51 314 4363 13871 106 1344  88,4% 93 29 367 64
Storstockholm 45 304 3656 12027 102 1344  83,0% 85 28 371 57
Maélardalen 67 306 2916 9539 80 1050 92,2% 74 24 316 50
Ostra Gétaland 49 295 2419 8210 70 941  90,9% 63 25 341 38
Summa kontor/butik 291 1624 18579 11444 483 1189 89,6% 432 139 344 293

Lager/industri
Storgoteborg 96 612 4221 6 899 108 703 93,0% 100 28 182 72
Oresundsomradet 42 295 1651 5587 50 674  85,6% 43 13 178 30
Storstockholm 36 193 1416 7333 43 896  85,4% 37 13 269 24
Malardalen 42 177 980 5547 30 687  89,9% 27 8 174 19
Ostra Gétaland 35 185 730 3939 22 475  87,6% 19 7 151 12
Summa lager/industri 251 1462 8998 6 153 253 692 89,4% 226 69 187 157
Summa 542 3086 27577 8937 736 953 89,5% 658 208 270 450
Uthyrning och fastighetsadministration 40 52 -40
Summa efter uthyrning och fastighetsadministration 248 322 410
Projekt 14 85 1109 - 18 - - 12 6 - 6
Obebyggd mark 31 - 380 - - - - - - - -
Totalt 587 3171 29066 - 754 - - 670 254 - 416

Ovanstaende sammanstéllning avser de fastigheter som Castellum &gde vid periodens utgang och avspeglar fastigheternas intakter och kostnader
sasom de hade dgts under hela perioden. Awvikelsen mellan ovan redovisade driftséverskott om 416 Mkr och resultatrakningens driftséverskott om
414 Mkr forklaras av att driftséverskottet i under perioden fardigstallda fastigheter réknats upp med 2 Mkr sasom de varit férdigstéllda under hela

perioden.

Verkligt varde per kategori

Verkligt varde per region

Kontor/butik 64 %

Lager/industri 31%

\ Projekt och mark 5%

Storgéteborg 33% Storstockholm 20%

Malardalen 14%

Oresundomrédet 22%

Ostra Gétaland 11%

\
p...

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Segmentinformation

2009 2008 2008 Hyresintakter Forvaltningsresultat
jan-mars jan-mars jan-dec 2009 2008 2009 2008
Hyresvarde, kr/kvm 953 919 921 Mkr jan-mars  jan-mars jan-mars  jan-mars
Ekonomisk uthyrningsgrad 89,5% 89,3% 89,7% Storgdteborg 217 198 94 80
Fastighetskostnader, kr/kvm 322 301 268 Oresundsomradet 141 132 58 56
Driftséverskott, kr/kvm 531 519 559 Storstockholm 122 115 48 40
Verkligt vérde, kr/kvm 8937 9110 8984 Malardalen 107 84 37 27
Antal fastigheter 587 557 587 Ostra Gétaland 82 76 28 21
Uthyrningsbar yta, tkvm 3171 3020 3172 Totalt 669 605 265 224
Skillnaden mellan ovan redovisat férvaltningsresultat om 265 Mkr (224)
och koncernens redovisade resultat fére skatt om —244 Mkr (10) bestar av
oférdelat forvaltningsresultat om =3 Mkr (1), vardeféréndring fastigheter
om -397 Mkr (-171) och vérdeférandring derivat om —109 Mkr (—44).
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10 CASTELLUM

Finansiering
Finansiering

Eget kapital

Uppskjuten
9 355 Mkr (32%) i

skatteskuld
2 711 Mkr (9%)

Ej rantebarande

’ skulder

Réntebarande
skulder

14 750 Mkr (50%) 2 503 Mkr (9%)

Eget kapital och substansviarde

Det egna kapitalet uppgar till 9 355 Mkr (10 049). | syfte att

reglera bolagets kapitalstruktur kan bolaget forvarva 9,2 mil-

joner 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 9355 57
Aterlaggning 26,3% uppskjuten skatt 2711 16
Substansvérde fore skatt 12 066 73
Bedomd verklig skuld uppskjuten skatt 5% -515 -3
Substansvarde 11 551 70
Osékerhetsintervall fastighetsvérdering

+/— 5% efter skatt +/- 1381 +/-8

Rantebarande skulder

Den allt stramare kreditmarknaden har hittills inte direkt
paverkat Castellums mojlighet till langfristig upplaning.
Turbulensen pa marknaden har dock kvarstatt under forsta
kvartalet 2009, vilket medfort fortsatta svangningar i mark-
nadsréntorna.

Lanestruktur

Castellum har per 31 mars 2009 langfristiga laneavtal i banker
om 15 300 Mkr (15 800), obligationslan om 650 Mkr (650),
kortfristiga laneavtal i banker om 1 270 Mkr (770) och ett
outnyttjat foretagscertifikatprogram om 4 000 Mkr (4 000).
Netto réntebérande skulder efter avdrag for likviditet om
70 Mkr (9) uppgick till 14 680 Mkr (14 598).

Sékerstallning av 1an i bank sker via pantbrev och/eller
garanti om att uppratthdlla vissa finansiella nyckeltal.
De garantier som utfardats innebér att belaningsgraden ej far
overstiga 65% och att rantetackningsgraden ej far understiga
150%. Utnyttjade krediter som sékerstallts med pantbrev
i fastigheter uppgick vid periodens utgang till 13 846 Mkr
(13 696).

Den genomsnittliga kreditbindningen pa Castellums Iang-
fristiga laneavtal uppgick till 5,5 ar (5,5). Marginaler och av-
gifter pa Iangfristiga laneavtal ar faststallda med en genom-
snittlig I6ptid om 3,0 &r (3,2).

DELARSRAPPORT

Laneforfallostruktur

Langfristigt, Mkr Laneavtal Utnyttjat
1-2ar 300 300
2-3ar 700 200
3-4ar 1 000 1000
4-5ar 4000 4000
>5ar 9500 8 300
Summa langfristiga laneavtal 15 500 13 800
Summa kortfristiga laneramar (0 - 1 ar) 1720 880
Totala kreditavtal 17 220 14 680
Outnyttjat laneutrymme i langfristiga avtal 820

Ranteforfallostruktur

Den genomsnittliga effektiva réantan per den 31 mars 2009
var 3,7% (4,8%), medan marknadsranta pa motsvarande port-
folj uppgick till 2,2% (2,9%). Den genomsnittliga rantebind-
ningstiden uppgick till 2,8 ar (2,9).

For att sakerstélla ett stabilt och lagt kassaflodesmassigt
rantenetto Gver tid, har Castellum valt en forhéllandevis lang
réntebindning. Castellum har vidare valt att anvanda rante-
derivat, vilket &r ett kostnadseffektivt och flexibelt sétt att
forlanga 1an med kort réantebindning for att uppna 6nskad
réantebindning.

Ranteforfallostruktur Belopp, Mkr Medelrénta
0-1ar 6 078 2,3%
1-2ar 950 4,4%
2-3ar 602 4,5%
3-44r 800 4,4%
4-5ar 3150 4,7%
5-10ar 3100 5,0%
Totalt 14 680 3,7%

Réantederivat

I enlighet med redovisningsreglerna IAS 39 skall rantederivat
marknadsvarderas, vilket innebér att det uppstar ett teoretiskt
over- eller undervarde om den avtalade rantan avviker fran
aktuell marknadsranta, dér vardeforandringen i Castellums
fall skall redovisas Over resultatrékningen.

Per den 31 mars 2009 uppgick marknadsvardet i rénte-
derivatportfoljen till -1 075 Mkr som effekt av att mark-
nadsrantan for att aterskaffa en ranteportf6lj motsvarande
Castellums rantestruktur uppgick till 2,2% att jamfdras med
Castellums genomsnittliga ranta om 3,7%.
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Resultatrakning f6r koncernen

2009 2008 Rullande 12 man. 2008
Mkr jan - mars jan - mars april 08 - mars 09 jan - dec
Hyresintakter 669 605 2 565 2 501
Driftskostnader - 155 - 131 -479 — 455
Underhall -24 -27 -93 -96
Tomtrattsavgald -5 -5 -21 -21
Fastighetsskatt -31 -30 -116 - 115
Uthyrning och fastighetsadministration -40 -34 - 150 -144
Driftséverskott 414 378 1706 1670
Centrala administrationskostnader -18 -16 -73 =71
Finansnetto -134 -137 -623 - 626
Forvaltningsresultat 262 225 1010 973
Vérdeférandringar
Fastigheter -397 -171 — 1488 -1262
Réntederivat -109 -44 -1075 -1010
Resultat fore skatt —-244 10 -1553 -1299
Aktuell skatt -7 -3 -18 -14
Uppskjuten skatt 74 2 722 650
Periodens/Arets resultat -177 9 - 849 - 663

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

Data per aktie

2009 2008 Rullande 12 man. 2008

jan - mars jan - mars april 08 - mars 09 jan - dec

Genomsnittligt antal aktier, tusental 164 000 164 000 164 000 164 000
Resultat efter skatt, kr -1,08 0,05 -5,18 —-4,04
Forvaltningsresultat, kr 1,60 1,37 6,16 5,93
Utestaende antal aktier, tusental 164 000 164 000 164 000 164 000
Fastigheter verkligt varde, kr 177 170 177 178
Substansvarde (5% uppskjuten skatt), kr 70 82 70 75
Eget kapital, kr 57 65 57 61

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

Finansiella nyckeltal

2009 2008 Rullande 12 man. 2008

jan - mars jan - mars april 08 - mars 09 jan - dec

Overskottsgrad 62% 62% 67% 67%
Rantetackningsgrad 296% 264% 262% 255%
Avkastning eget kapital -7.2% 0,3% -8,1% -6,1%
Avkastning substansvarde -7,6% 0,5% -10,5% -8,3%
Avkastning totalt kapital -0,0% 2,7% 0,5% 1,2%
Investering, Mkr 298 415 2621 2738
Beldningsgrad 51% 46% 51% 50%
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Balansrakning foér koncernen

Mkr 31 mars 2009 31 mars 2008 31 dec 2008
Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 29 066 27 961 29 165
Ovriga anléggningstillgdngar 14 13 15
Kortfristiga fordringar 169 87 215
Rantederivat - 0 -
Kassa och bank 70 9 9
Summa tillgangar 29 319 28 070 29 404
Eget kapital och skulder

Eget kapital 9 355 10721 10 049
Uppskjuten skatteskuld 2711 3332 2 785
Langfristiga rantebarande skulder 14750 12770 14 607
Rantederivat 1075 - 966
Ej rantebarande skulder 1428 1247 997
Summa eget kapital och skulder 29 319 28 070 29 404

Férandring eget kapital

Totalt eget
Mkr Antal utestdende aktier, tusental Aktiekapital Reserver  Balanserad vinst kapital
Eget kapital 2007-12-31 164 000 86 20 11098 11204
Utdelning, mars 2008 - - - - 492 - 492
Resultat januari-mars 2008 - - - 9 9
Eget kapital 2008-03-31 164 000 86 20 10 615 10 721
Resultat april-december 2008 - - - -672 -672
Eget kapital 2008-12-31 164 000 86 20 9943 10 049
Utdelning, mars 2009 - - - -517 -517
Resultat januari-mars 2009 - - - -177 -177
Eget kapital 2009-03-31 164 000 86 20 9249 9 355

Kassaflodesanalys

2009 2008 2008
Mkr jan - mars jan - mars jan - dec
Driftsoverskott 414 378 1670
Centrala administrationskostnader -18 -16 -7
Aterlaggning av avskrivningar 2 1 6
Betalt finansnetto -169 -129 -499
Betald skatt -16 -19 -26
Kassaflode I6pande verksamhet fore forandring rérelsekapital 213 215 1080
Forandring kortfristiga fordringar 46 20 -108
Forandring kortfristiga skulder -36 -18 106
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 223 217 1078
Investeringar i ny-, om- och tillbyggnationer —-298 -302 - 1526
Forvarv fastigheter - -101 -1096
Forandring skuld vid forvarv fastigheter -6 -2 -7
Forsaljning fastigheter - - 25
Forandring fordran vid forsaljning fastigheter - 3 3
Investeringar i 6vrigt, netto -1 -1 -8
Kassafléde fran investeringsverksamheten -305 -403 -2609
Forandring langfristiga skulder 143 188 2 025
Utbetald utdelning - - -492
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 143 188 1533
Arets kassaflode 61 2
Kassa och bank ingdende balans 9 7
Kassa och bank utgaende balans 70 9
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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 +29/-29 + -
Fastighetskostnader -8/+8 - 0
Rantekostnader -25/+25 - +

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 volatila. Fastigheter-
nas varde bestdms, forutsatt en fungerande kreditmarknad, av
utbud och efterfragan, dar priset framst &r beroende av
fastigheternas forvéantade driftsdverskott och kdparens
avkastningskrav. En Okad efterfragan, lagre avkastnings-
krav och positiv real utveckling av driftséverskottet medfor
en prisjustering uppét, medan en vikande efterfragan, hogre
avkastningskrav och negativ 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 - =5813 -2 907 - 42907 +5813
Belaningsgrad 63% 56% 51% 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.

DELARSRAPPORT

2009 2008 2008
RESULTATRAKNING, Mkr jan- jan-mars jan-dec
Intakter 4 3 12
Kostnader -14 -10 -52
Finansnetto 7 8 7
Utdelning - - 410
Vardeforandr. rantederivat -109 -44 -1010
Resultat fore skatt -112 -43 -633
Skatt 29 12 276
Periodens resultat -83 -31 -357
. 31/3 31/3 31/12
BALANSRAKNING, Mkr 2009 2008 2008
Andelar koncernforetag 4087 4087 4087
Fordringar koncernforetag 15941 13111 15555
Ovriga tillgangar 274 12 244
Réantederivat - 0 -
Kassa och bank 58 0 0
Summa 20360 17210 19886
Eget kapital 3001 3845 3601
Rantebarande skulder 14446 12 463 14 304
Réntebarande skulder konc. foretag 1 120 294 775
Rantederivat 1075 - 966
Ovriga skulder 718 608 240
Summa 20360 17210 19886
Stallda sékerheter 14 681 11426 13 680
Ansvarsforbindelser 300 300 300

Arsstamman 2009

Vid Castellum ABs arsstimma den 26 mars 2009 faststalldes;

- utdelning om 3,15 kronor per aktie,

- omval avsamtligastyrelseledaméter, forutom Mats Wappling
som avhojt omval,

- ofdrandrat styrelsearvode,

- beslut om inrattande av valberedning infor nasta arsstamma,

- mandat for styrelsen att besluta om forvarv och Gverlatelse
av egna aktier under tiden tills nasta rsstamma.

Goteborg den 15 april 2009

Verkstallande direktor

Denna delérsrapport har inte varit féremal for granskning av

bolagets revisorer.
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Castellumaktien

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

Aktiedgare fordelat pa land

~ USA 12%

Storbritannien 8%
Kanada 5%
= Luxemburg 3%

Sverige 62% =
Ovriga 10%

Varav
Fonder, férsékr. bolagmm  27%
Privatpersoner, privata bolag 29%

Aktiedgare Antal aktier  Andel rdster S foreringarmm 19
tusental och kapital
Laszlé Szombatfalvy 11000 6,7%
AFA Sjukférsakrings AB 8670 53% Kursen pa Castellumaktien den 31 mars 2009 var 46,30
AMF Pensionsforsakrings AB 8100 4,9% kronor motsvarande ett borsvarde om 7,6 mdr kronor,
Handelsbanken 5689 3,5% beraknat pa antalet utestdende aktier.
Andra AP-fonden 4633 2,8% Sedan arets borjan har totalt 54 miljoner aktier omsatts
Sec Lend Support 3620 22%  motsvarande i genomsnitt 864 000 aktier per dag, vilket pa ars-
KAS Depositary Trust Company 3328 2.0% basis motsvarar en omsattningshastighet om 133%.
Kapan Pensioner Forsakringsforening 2794 1,7%
Swedbank Robur Realinvest 2154 1,3% Tillvaxt, avkastning och finansiell risk
AFA TFA Férsakrings AB 1957 1.2% Under den senaste tolvmanadersperioden har Castellum-
Ovriga aktiedgare registrerade i Sverige 49621 303%  aktiens totalavkastning, inklusive utdelning om 3,15 kronor,
Aktiedgare registrerade i utlandet 62 434 38,1% varit —=32%.
Totalt utestaende aktier 164 000 100,0%
Aterkopta egna aktier 8 007 Aktiens totalavkastning .| 5008 - 3ar 10 ar
Totalt registrerade aktier 172 007 mars 2009 Snitt/ar Snitt/ar
Nagra potentiella aktier (t ex konvertibler) fdrekommer inte. Castellum 3% 2% 2%
NASDAQ OMX Stockholm (SIX Return) —33% -13% +3%
Fastighetsindex Sverige (EPRA) -39% -16% +12%
Fastighetsindex Europa (EPRA) -56% -28% +2%

Castellumaktiens utveckling sedan borsintroduktionen 23 maj 1997 till och med 9 april 2009

Omsattning, miljoner aktier per manad
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Vardering - kursrelaterade nyckeltal

Intjdningsférmaga
Forvaltningsresultat per aktie fore skatt uppgick pé rullande
arshasis till 6,16 kronor, vilket jamfort med kursen vid peri-
odens utgang ger en multipel om 8.

Resultatet efter skatt per aktie uppgick pa rullande arsbasis
till =5,18 kronor vilket ger en negativ multipel.

Aktiens vinstmultipel

e Aktiekurs i forhallande till rullande resultat efter skatt
e Aktiekurs i forhallande till rullande forvaltningsresultat fore skatt

25

20

15 4

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 Q1/09

Substansvérde

Substansvdrdet kan med en beddmd diskonterad verklig
skatteskuld om 5% beréknas till 11 551 Mkr, motsvarande 70
kr/aktie. Aktiekursen vid periodens utgang utgjorde séledes
66% av substansvérdet.

Aktiens kurs/substansvarde

Aktiekurs i forhallande till substansvarde med 5% skatt, oaktat
160% osakerhetsintervall
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Direktavkastning
Utdelningen om 3,15 kronor motsvarar en direktavkastning
om 6,8% beraknat pa kursen vid periodens utgang.

Aktiens direktavkastning

8% Senast foreslagen/verkstélld utdelning i forhallande till aktiekurs
0

7%
6%

2%
1%
0%
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 Q1/09
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Kalendarium
Halvarsrapport januari-juni 2009 14 juli 2009
Delarsrapport januari-september 2009 15 oktober 2009

Bokslutskommuniké 2009

20 januari 2010
Arsstamma 25 mars 2010

Ytterligare information kan erhéllas av Castellums VD Hakan Hellstrém eller ekonomidirektér Ulrika Danielsson

telefon 031-60 74 00.

www.castellum.se

Pa Castellums webbplats finns majlighet att dels hamta, dels prenumerera pa pressmeddelanden och delarsrapporter.

Dotterbolag

Aspholmen Fastigheter AB

Nastagatan 2, 702 27 Orebro

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

Fastighets AB Briggen

Fredriksbergsgatan 1, Box 3158, 200 22 Malmo
Telefon 040-38 37 20 Telefax 040-38 37 37
fastighets.ab@briggen.se

www.briggen.se

Fastighets AB Brostaden

Bolidenvdgen 14, Box 5013, 121 05 Johanneshov
Telefon 08-602 33 00 Telefax 08-602 33 30
info@brostaden.se

www.brostaden.se

Fastighets AB Corallen

Lasarettsgatan 3, Box 148, 331 21 Varnamo
Telefon 0370-69 49 00 Telefax 0370-475 90
info@corallen.se

www.corallen.se

Eklandia Fastighets AB

Theres Svenssons gata 9, Box 8725, 402 75 Gdéteborg
Telefon 031-744 09 00 Telefax 031-744 09 50
info@eklandia.se

www.eklandia.se

Harry Sjégren AB

Kraketorpsgatan 20, 431 53 Mdlndal

Telefon 031-706 65 00 Telefax 031-706 65 29
info@harrysjogren.se

www.harrysjogren.se

CASTELLUM

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



