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PRESSMEDDELANDE 14/2007

Goteborg den 17 oktober 2007

Fortsatt tillvaxt 1 Castellums forvaltningsresultat

e Hyresintédkterna for perioden januari — september 2007 uppgick till 1 669 Mkr
(1 488 Mkr motsvarande period foregaende ar).

o Periodens resultat efter skatt uppgick till 848 Mkr (836), motsvarande 5,17 kronor
(5,10) per aktie.

e Forvaltningsresultatet forbattrades med 5% till 698 Mkr (662), motsvarande 4,26 kronor
(4,04) per aktie.

e Nettouthyrningen har under perioden haft en fortsatt positiv utveckling och uppgick
till 93 Mkr (77).

e Under perioden har investeringstakten varit fortsatt hog och uppgick till 2 093 Mkr (1 545).

Forvaltningsresultatet, d v s periodens resultat exklusive vardeforandringar och skatt, uppgick till 698
Mkr (662), motsvarande 4,26 kr (4,04) per aktie. Forbattringen uppgick till 5%.

Under perioden uppgick vardeforandringar pa fastigheter och derivat till 375 Mkr (356) respektive 104
MKkr (119). Periodens resultat efter skatt uppgick till 848 Mkr (836), motsvarande 5,17 kr (5,10) per aktie.

Under perioden har investerats for 2 093 Mkr (1 545), varav 1 367 Mkr (877) avser forvarv och 726 Mkr
(668) avser ny-, till- och ombyggnation. Vidare har 3 fastigheter (9) salts for ett sammanlagt forsaljnings-
pris om 35 Mkr (179) vilket gav 1 Mkr (39) i realiserat resultat.

Saval hyresmarknaden generellt som nettouthyrningen i Castellum &r fortsatt stark och det ar med
gladije vi kan valkomna drygt 200 nya kunder sedan arsskiftet”” sager VD Hakan Hellstrom.

En valberedning har utsetts i enlighet med &rsstimmans beslut och utgors av: Lars Ohrstedt
representerande AFA Forséakring, Asa Nisell representerande Swedbank Robur, Lars-Ake Bokenberger
representerande AMF Pension samt styrelsens ordférande Jan Kvarnstrém.

Bilaga: Delarsrapport januari — september 2007

Castellum &r ett av de storre borsnoterade fastighetsholagen i Sverige. Fastigheternas varde uppgar till ca 27 miljarder kronor
och utgors av kommersiella lokaler. Fastigheterna ags och forvaltas av sex heldgda dotterbolag med en stark och tydlig nérvaro
inom fem tillvéxtregioner: Storgoteborg (inkl. Alingsés, Boras, Kungshacka, Halmstad), Oresundsomradet (Malmé, Lund,
Helsingborg), Storstockholm, Mélardalen (Orebro, Vasteras, Uppsala), och Ostra Gotaland (Jénkoping, Linkdping, Varnamo,
Véxjo). Castellum &r noterat pa OMX Nordiska Bors i Stockholm.

For ytterligare information kontakta
Hakan Hellstrom, verkstéllande direktér, tfn 031-60 74 00 / mobil 0705-60 74 56
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Pa Hisingen i G6teborg har férvarvats en kommersiell fastighet. Den uthyrningsbara ytan

uppgar till ca 16 000 kvm och inrymmer kontors-, produktions- och lagerlokaler samt
restaurang.
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Delarsrapport januari-september 2007

Castellum &r ett av de storre borsnoterade fastighetsbolagen i Sverige. Fastigheternas varde
uppgar till ca 27 miljarder kronor och utgors av kommersiella lokaler.

Fastigheterna ags och forvaltas av sex helagda dotterbolag med en stark och tydlig narvaro
inom fem tillvaxtregioner: Storgoteborg, (inkl Boras, Kungsbacka, Halmstad), Oresundsomradet
(Malmg, Lund, Helsingborg), Storstockholm, Malardalen (Orebro, Vasteras, Uppsala) och Ostra
Gotaland (Jonkdping, Linkoping, Varnamo, Vaxjo).

Castellum ar noterat pA OMX Nordiska Bors i Stockholm.

B Hyresintakterna for perioden januari-september 2007 uppgick till
1 669 Mkr (1 488 Mkr motsvarande period féregaende ar).

B Periodens resultat efter skatt uppgick till 848 Mkr (836), motsvarande
5,17 kronor (5,10) per aktie.

B Forvaltningsresultatet forbattrades med 5% till 698 Mkr (662),
motsvarande 4,26 kronor (4,04) per aktie.

B Nettouthyrningen har haft en fortsatt positiv utveckling och uppgick
under perioden till 93 Mkr (77).

B Under perioden har investeringstakten varit fortsatt hog och uppgick till
2 093 Mkr (1 545).

DATA PER AKTIE

Kronor 2007 2006 | 2006 2005 2004 2003 2002 2001 2000
jan-sept jan-sept

Forvaltningsresultat 4,26 4,04 | 5,38 5,00 4,52 4,07 3,77 3,30 2,65
Forandring +5% +8% +11% +11% +8% +14% +24%

Resultat efter skatt 517 5,10 110,21 7,89 5,59 2,68 4,00 5,68 4,07
Forandring +1% +29% +41% +108% -33% -30% +39%

Utdelning 2,85 2,62 2,38 2,13 1,88 1,63 1,38
Forandring +9% +11% +12% +13% +15% +18%
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Affarsidé

Castellums affarsidé ar att utveckla och foradla fastighetsbe-
standet med inriktning pa basta majliga 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 tillvaxtmalet i forvaltningsresultatet inom 1-2
ar och ha en vardepotential om minst 10%. Forséljning av fas-
tigheter skall ske ndr det &r affarsméssigt motiverat och nér
alternativ investering kan erhallas med battre avkastning.

Strategi for finansiering

Kapitalstruktur

Castellum skall ha en stabil kapitalstruktur, innebdrande en
soliditet om 35-45% och en rantetdckningsgrad om minst
200%.

Aterkop eller férséljning av egna aktier kan anvandas i syfte
att reglera bolagets kapitalstruktur. Overlatelse av egna aktier
kan dessutom ske vid fastighetsforvarv. Handel med egna
aktier far ej ske i sjalvstandigt vinstsyfte.

Utdelning

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

Aktie- och kreditmarknaden

Castellum skall verka for att bolagets aktie far en stabil och
positiv kursutveckling med hdg likviditet. Allt agerande skall
dock utgd fran ett langsiktigt perspektiv.

Castellum skall ha en frekvent, 6ppen och rattvisande redo-
visning till aktie4gare, kapital- och kreditmarknaden samt till
media, dock utan att enskild afférsrelation exponeras.

Léangsiktigt skall Castellum vara ett av de storre bors-
noterade fastighetsbolagen i Sverige.
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Intakter, kostnader och resultat

Jamforelser angivna inom parentes avser motsvarande period
foregaende &r forutom i avsnitt som beskriver tillgdngar och
finansiering dar jamférelserna avser utgangen av féregéende ar.
For definitioner se Castellums webbplats, www.castellum.se

Forvaltningsresultatet, d v s periodens resultat exklusive
vardeforandringar och skatt, uppgick till 698 Mkr (662),
motsvarande 4,26 kr (4,04) per aktie. Forbattringen uppgar
till 5%. Resultatforbattringen ar framst en effekt av genom-
forda investeringar, men har ocksa begransats av hogre
rantekostnader.

FORVALTNINGSRESULTAT PER AKTIE
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Under perioden uppgick vardeforandringar pa fastigheter och
derivat till 375 Mkr (356) respektive 104 Mkr (119). Periodens
resultat efter skatt uppgick till 848 Mkr (836), motsvarande
5,17 kr (5,10) per aktie.

Hyresintakter

Koncernens hyresintakter uppgick till 1 669 Mkr (1 488).
Okningen ar framst resultatet av genomfoérda investeringar,
men aven hdgre hyresnivaer och lagre vakanser.

Castellums  kontraktsportfolj bedéms foér nérvarande
ligga pd marknadsmaéssiga hyresnivaer. For kontors- och
butiksfastigheter uppgick den genomsnittliga kontrakterade
hyresnivan till 1 120 kr/kvm, medan den for lager- och
industrifastigheter uppgick till 644 kr/kvm. Hyresnivaerna
har jamfort med foregdende ar okat med ca 2,7%, varav ca
0,7%-enheter utgors av hojd vidaredebiterad fastighetsskatt.

Castellum har stor riskspridning i den kommersiella kon-
traktsportfoljen, som bestar av ca 4 100 (3 800) kontrakt
med spridning pa ett flertal olika branscher och loptider. Det
enskilt storsta kontraktet svarar for 1% av Castellums totala
hyresintakter.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 87,7%
(87,0%), vilket ar hogre &n foregéende &r. Det totala hyres-
vardet for outhyrda ytor uppgar pa arshasis till 339 Mkr.
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Uthyrningen ligger fortsatt pd en hog niva. Brutto-
uthyrningen under perioden uppgick till 226 Mkr (200)
medan nettouthyrningen uppgick till 93 Mkr (77). Tidsfor-
skjutningen mellan redovisad nettouthyrning och resultat-
effekt darav bedoms till mellan 6-18 manader.

NETTOUTHYRNING

Isolerat kvartal, Mkr
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Den starka efterfrdgan pd kommersiella lokaler bestar. Till-
vaxten i det svenska ndringslivet har medfort en fortsatt bra
efterfragan pa alla typer av lokaler. En viss hyresnivaokning
kan nu noteras i flertalet av Castellums delmarknader.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 558 Mkr (515) motsvar-
ande 256 kr/kvm (258). Kostnaderna, som netto i princip varit
oférandrade, har paverkats av dels lagre driftskostnader, dels
hogre fastighetsskatt pa grund av 6kade taxeringsvarden om
i genomsnitt 37%. Forbrukningen vad avser uppvarmning
under perioden har beraknats till 79% (103%) av ett normalar
enligt den s k graddagsstatistiken.

Centrala administrationskostnader

De centrala administrationskostnaderna uppgick till 53 Mkr
(48). | denna post ingar dven kostnader for ett resultat- och
aktiekursbaserat incitamentsprogram till foretagsledningen
om 6 Mkr (6).

Finansnetto

Finansnettot uppgick till =360 Mkr (-263). Okningen med
97 MKkr beror dels pa ett storre fastighetsbestand, dels pa
att den genomsnittliga rantenivan under perioden 6kat med
0,5%-enheter till 4,2% (3,7%) vilket forsdmrat finansnettot
med ca 38 Mkr.

Vardeférandringar

Vad avser fastighetsmarknaden generellt &r uppfattningen att
saval efterfragan som utbud minskat nagot jamfort med forsta
halvaret. Orsaken till detta ar bland annat osakerheten pé kre-
ditmarknaden med en férandrad majlighet till belaning och
beddmning av risk, samt att tredje kvartalet normalt sett har
en lagre likviditet.
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For att spegla den prisuppgdng som noterats under forsta
halvaret pa fastighetsmarknaden har i de interna vérdering-
arna gjorts bedémning om att marknadens avkastningskrav
sjunkit med i genomsnitt ca 0,1%-enhet. Under tredje kvarta-
let har ingen forandring av marknadens avkastningskrav kun-
nat pavisas. Tillsammans med mindre vardeférandringar for
genomforda investeringar uppgick vardeférandringen till 374
Mkr, motsvarande ca 1,4%.

Under perioden har 3 fastigheter (9) salts for ett samman-
lagt forséljningspris om 35 Mkr (179), vilket gav 1 Mkr (39) i
realiserat resultat.

Castellum anvéander finansiella instrument, t ex rante-
swappar, for att erhdlla énskad ranteforfallostruktur. Om
den avtalade rantan avviker fran marknadsrantan, uppstar
ett teoretiskt Gver- eller undervarde pa de finansiella in-
strumenten dér vérdeforandringar redovisas Over resultat-
rakningen. Vardet har pa grund av stigande marknadsréantor
under perioden andrats med 104 Mkr (119) och vid periodens
utgang var vardet 50 Mkr.

Skatt

Bolagsskatten i Sverige & nominellt 28%. Den aktuella
betalda skatten ar lagre pa grund av majligheten att dels
skjuta upp beskattningen genom skattemassigt avdragsgilla
avskrivningar och investeringar, dels nyttja befintliga
underskottsavdrag. Detta okar den ej kassaflddespaverkande
uppskjutna skattekostnaden lika mycket som den aktuella
betalda skatten minskar.

SKATTEBERAKNING 2007-09-30

Underlag Underlag

Mkr aktuell skatt  uppskjuten skatt
Forvaltningsresultat 698
Skattemassigt avdragsgilla

avskrivningar —-343 343

investeringar - 158 158
Ovriga skattemassiga justeringar -14 13
Skattepliktigt forvaltningsresultat 183 514
Skattepliktig vinst salda fastigheter 4 -4
Ej skattepliktig vardeforandring pa

fastigheter - 374
Ej skattepliktig vardeforandring pa derivat - 50
Skattepliktig vardeférandring pa derivat 54 -
Periodens skattepliktiga resultat 241 934
Underskottsavdrag, ingadende balans —-337 337
Underskottsavdrag, utgadende balans 135 -135
Skattepliktigt resultat 39 1136
Dérav 28% aktuell/uppskjuten skatt 11 318
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Fastighetsbestand

Fastighetsbesténdet, som bestar av enbart svenska kommersi-
ella fastigheter finns i Storgdteborg, Oresundsomrédet, Stor-
stockholm, Malardalen och Ostra Gotaland. Tyngdpunkten i
bestandet finns i de tre storstadsregionerna.

Bestandet bestar av sdval kontors- och butiksfastigheter
som lager- och industrifastigheter, koncentrerade till vélbe-
lagna arbetsomréden med goda kommunikationer och utbyggd
service.

FORANDRING AV FASTIGHETSBESTANDET

Verkligt varde, Mkr  Antal

Fastighetsbestand 1 januari 2007 24238 515
+ Forvarv 1367 30
+ Ny-, till- och ombyggnation 726 -
— Forsaljningar -34 -3
+ Orealiserade vardeforandringar 374 -
Fastighetsbestand 30 september 2007 26671 542

Under perioden har investerats for totalt 2 093 Mkr (1 545),
varav 1 367 Mkr (877) avser forvarv och 726 Mkr (668)
avser ny-, till- och ombyggnation. Av de totala investering-
arna avser 751 Mkr Storgéteborg, 623 Mkr Ostra Gétaland,
306 Mkr Mélardalen, 223 Mkr Storstockholm samt 190 Mkr
Oresundsomradet.

INVESTERINGAR

Isolerat kvartal, Mkr (staplar) Rullande &rsvarde, Mkr (kurva)
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Redovisningsprinciper

Castellum foljer de av EU antagna IFRS standarderna och
tolkningarna av dessa (IFRIC). Denna deléarsrapport &r
upprattad enligt 1AS 34 Delarsrapportering. Redovisnings-
principer och berékningsmetoder ar oforandrade jamfort med
arsredovisningen foregaende ar.
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CASTELLUMS FASTIGHETSBESTAND

2007-09-30 januari-september 2007

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

Kontor/butik
Storgbteborg 75 391 5008 12799 339 1154  92,3% 312 78 267 234
Oresundsomradet 47 304 4703 15446 293 1284 91,0% 267 68 297 199
Storstockholm 45 304 3474 11426 286 1257  79,6% 228 73 320 155
Maélardalen 51 249 2 240 9003 176 941  88,7% 156 46 243 110
Ostra Gétaland 45 275 2284 8 306 186 902  90,9% 169 56 272 113
Summa kontor/butik 263 1523 17709 11623 1280 1120 88,5% 1132 321 281 811

Lager/industri
Storgoteborg 95 589 3883 6 594 290 658 88,6% 257 53 120 204
Oresundsomradet 39 280 1662 5936 132 629  80,5% 106 28 131 78
Storstockholm 35 189 1218 6442 114 806  84,7% 97 28 198 69
Malardalen 42 166 842 5072 77 615 88,6% 68 19 153 49
Ostra Gétaland 29 159 602 3787 54 456 88,2% 48 13 112 35
Summa lager/industri 240 1383 8 207 5935 667 644 86,3% 576 141 136 435
Summa 503 2906 25916 8917 1947 893 87,7% 1708 462 212 1246
Uthyrning och fastighetsadministration 95 44 -95
Summa efter uthyrning och fastighetsadministration 557 256 1151
Projekt 11 57 362 - 23 - - 8 5 - 3
Obebyggd mark 28 - 393 - - - - - - - -
Totalt 542 2963 26671 - 1970 - - 1716 562 - 1154

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 1 154 Mkr och resultatrakningens driftséverskott om
1 111 Mkr forklaras av att driftsverskottet i under perioden forvarvade/férdigstillda fastigheter réknats upp med 43 Mkr sésom de agts eller varit
fardigstéllda under hela perioden.

VERKLIGT VARDE PER KATEGORI VERKLIGT VARDE PER REGION

Kontor/butik 66 %

Lager/industri 31%

Storgéteborg 34% Storstockholm 19%

Projekt och mark 3%

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

2007 2006 2006

jan-sept  jan-sept jan-dec

Hyresvarde, kr/kvm 893 865 864
Ekonomisk uthyrningsgrad 87,7% 87,0% 87,1%
Fastighetskostnader, kr/kvm 256 258 259
Driftsdverskott, kr/kvm 529 495 494
Verkligt varde, kr/kvm 8917 8190 8 466
Antal fastigheter 542 507 515
Uthyrningsbar yta, tkvm 2963 2744 2787
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Malardalen 12%

Oresundsomradet 24% Ostra Gotaland 11%

SEGMENTINFORMATION

Driftsoverskott inkl. vérde-

Hyresintakter férandring fastighet

2007 2006 2007 2006
Mkr jan-sept  jan-sept jan-sept  jan-sept
Storgoteborg 553 4381 521 479
Oresundsomradet 371 361 322 352
Storstockholm 318 283 289 218
Malardalen 220 195 170 152
Ostra Gétaland 207 168 184 128
Totalt 1669 1488 1486 1329
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Finansiering

FINANSIERING 2007-09-30

Uppskjuten skatteskuld
3 180 Mkr (12%)

\

Eget kapital
10 565 Mkr (39%)

Ej rantebarande skulder
666 Mkr (3%)

Rantebarande skulder
12 478 Mkr (46%)

Eget kapital och substansvarde
Det egna kapitalet uppgar till 10 565 Mkr (10 184), motsva-
rande en soliditet om 39% (42%). | syfte att reglera bolagets
kapitalstruktur kan bolaget forvéarva 9,2 miljoner egna aktier
utéver de atta miljoner som forvarvats tidigare.
Substansvardet kan utifran balansrakningen, utan hansyn
till det osékerhetsintervall om +/- 5-10% som normalt anges
vid fastighetsvardering, beréknas till 13 745 Mkr motsvarande
84 kr/aktie fore skatt och till 12 609 Mkr motsvarande 77 kr/
aktie efter avdrag for en berdknad effektiv skatt om 10%.

Rantebarande skulder

Den 30 september 2007 hade Castellum langfristiga laneav-
tal i bank om 12 800 Mkr (11 050), langfristiga obligations-
1an om 650 Mkr (350), kortfristiga laneavtal i bank om 776
Mkr (1 776) och ett foretagscertifikatprogram om 4 000 Mkr
(3 000). For utestaende foretagscertifikat om 3 243 Mkr finns
full tackning av outnyttjat utrymme i langfristiga laneavtal.
Netto réntebarande skulder efter avdrag for likviditet om 23
Mkr (8) uppgick till 12 455 Mkr (10 829). Den genomsnittliga
kreditbindningen pa Castellums langfristiga laneavtal uppgick
per den 30 september 2007 till 4,8 ar (5,8).

Den genomsnittliga effektiva rdntan per den 30 september
2007 var 4,4% (4,0%), medan marknadsrantan pa en motsva-
rande portfélj uppgick till 4,8%. Den genomsnittliga rénte-
bindningstiden vid samma datum uppgick till 2,2 ar (2,3),
vilken uppnétts genom att utestdende 1an med kort rantebind-
ning forlangts via ranteswapavtal. Andelen ranteforfall under
kommande 6-ménadersperiod uppgar till 45% (48%). Den
genomsnittliga réntebindningen skall, enligt finanspolicyn,
vara 1,5-3 &r medan andelen forfall inom sex ménader skall
vara hogst 50%.
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RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR 2007-09-30

Ranteforfallostruktur Laneforfallostruktur
Mkr Rénteforfall Medelranta  Laneavtal Utnyttjat
0-1 ar 6 055 4,6% 4019 3347
1-2 ar 1850 3,8% 1150 450
2-3ar 1250 4,2% 800 700
3-4 ar 550 4,1% 4000 2250
4-5 ar 800 4,7% - -
5-10 ar 1950 4,4% 7 500 5708
Totalt 12 455 4,4% 17 469 12 455
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Moderbolaget

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

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

RESULTAT- OCH BALANSRAKNING FOR MODERBOLAGET

2007 2006 2007 2006

RESULTATRAKNING, Mkr juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept
Intakter 2 2 7 7
Kostnader -12 - 11 -40 -35
Finansnetto 4 4 10 10
Vardeforandr. derivat -16 -49 104 119
Resultat fore skatt -22 -54 81 101
Skatt 6 15 -23 -28
Periodens resultat -16 -39 58 73
30/9 30/9 31712
BALANSRAKNING, Mkr 2007 2006 2006
Andelar koncernforetag 4087 3727 4087
Fordringar koncernféretag 12405 10834 11258
Ovriga tillgdngar 4 22 7
Derivat 50 - -
Kassa och bank 0 0 0
Summa 16 546 14583 15352
Eget kapital 3864 3669 4273
Réntebarande skulder 12164 10266 10531
Derivat - 13 55
Rantebarande skulder
koncernféretag 339 388 398
Ovriga skulder 179 147 95
Summa 16546 14583 15352

Mojligheter och risker

Mojligheter och risker i kassaflodet

Stigande marknadsréantor ar en effekt av ekonomisk tillvéxt
och stigande inflation, vilket antas leda till htgre hyresinték-
ter. Detta beror dels pa att efterfrdgan pa lokaler antas 6ka
vilket medfor minskade vakanser och déarmed potential for
stigande marknadshyror, dels pa att indexklausulen i de kom-
mersiella kontrakten kompenserar den stigande inflationen.
En hogkonjunktur innebar darmed hégre rantekostnader men
aven hogre hyresintakter, medan omvant forhallande rader i
en lagkonjunktur. Forandringen i hyresintakter och rantekost-
nader sker inte exakt samtidigt, varfor resultateffekten pa kort
sikt kan uppsta vid olika tidpunkter.

Majligheter och risker i fastigheternas varde

Castellum redovisar sina fastigheter till verkligt varde med
vérdeforéndringar i resultatrékningen. Det medfor att framfor
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allt resultat men dven stéllning kan bli mer volatila. Fastig-
heternas varde bestams av utbud och efterfragan, dar priset
framst &r beroende av fastigheternas forvéntade driftsover-
skott och koparens avkastningskrav. En 6kande efterfragan
medfor lagre avkastningskrav och ddarmed en prisjustering
uppét, medan en vikande efterfrdgan far motsatt effekt. P&
samma satt medfor en positiv real utveckling av driftsdver-
skottet en prisjustering uppat, medan Iag real tillvaxt far mot-
satt effekt.

Vid fastighetsvarderingar bor hansyn tas till ett osdkerhets-
intervall om +/— 5-10%, for att avspegla den osakerhet som
finns i gjorda antaganden och berakningar.

Finansiell risk

Den storsta finansiella risken for Castellum &r att inte ha
tillgang till finansiering. En 13g belaningsgrad begran-
sar denna risk och innebdar dven mindre rantekanslig-
het. Det sker en kontinuerlig 6versyn och omférhand-
ling av befintliga laneavtal och vid behov tillfors nya
i syfte att sakerstalla Castellums langsiktiga kapital-
behov.

Valberedning

Enligt arsstiamman 2007 skall en valberedning inrattas infor
arsstamman 2008 for att framlagga forslag till antalet styrelse-
ledamoter, val av styrelseledaméter inklusive styrelse-
ordférande samt ersattning till styrelseledaméterna.

Valberedningen tillsatts enligt arsstammans beslut genom
att styrelsens ordforande fatt i uppdrag att kontakta de tre
storsta dgarna vid utgangen av det tredje kvartalet och be
dem utse en ledamot vardera till valberedningen. De utsedda
ledamoéterna, tillsammans med styrelsens ordférande som
sammankallande, utgér valberedningen. Valberedningen ut-
ser inom sig ordférande.

Valberedningen utgdrs av: Lars Ohrstedt representerande
AFA Foérsikring, Asa Nisell representerande Swedbank
Robur, Lars-Ake Bokenberger representerande AMF Pension
samt styrelsens ordférande Jan Kvarnstréom.

Goteborg den 17 oktober 2007

Hakan Hellstrom
Verkstallande direktor

Denna delarsrapport har inte varit féremal for granskning av

bolagets revisorer.
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RESULTATRAKNING

2007 2006 2007 2006  Rullande 12 man. 2006
Mkr juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept okt 06-sept 07 jan-dec
Hyresintakter 575 504 1669 1488 2195 2014
Driftskostnader -78 -76 -297 -292 —-398 -393
Underhall =21 -27 -69 -73 -96 -100
Tomtrattsavgald -5 -4 -15 -13 -20 -18
Fastighetsskatt -39 -19 -82 -58 -98 -74
Uthyrning och fastighetsadministration -31 -24 -95 -79 - 131 - 115
Driftséverskott 401 354 1111 973 1452 1314
Centrala administrationskostnader -16 -16 -53 - 48 -72 -67
Finansnetto -129 -93 -360 - 263 -461 - 364
Forvaltningsresultat 256 245 698 662 919 883
Vérdeférandringar
Fastigheter, realiserade -1 10 1 39 45 83
Fastigheter, orealiserade 2 21 374 317 1119 1062
Derivat, orealiserade -16 -49 104 119 163 178
Resultat fore skatt 241 227 1177 1137 2246 2 206
Aktuell skatt -6 -5 -1 -5 -16 -10
Uppskjuten skatt -61 -54 -318 —-296 - 544 -522
Periodens/Arets resultat 174 168 848 836 1686 1674

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

DATA PER AKTIE

2007 2006 2007 2006  Rullande 12 man. 2006

juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept okt 06-sept 07 jan-dec

Genomsnittligt antal aktier, tusental 164 000 164 000 164 000 164 000 164 000 164 000
Resultat efter skatt, kr 1,06 1,02 517 5,10 10,28 10,21
Forvaltningsresultat, kr 1,56 1,49 4,26 4,04 5,60 5,38
Utestaende antal aktier, tusental 164 000 164 000 164 000 164 000 164 000 164 000
Fastigheter verkligt varde, kr 163 140 163 140 163 148
Eget kapital, kr 64 57 64 57 64 62

Nagon utspadningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier (t ex konvertibler) forekommer. Samtliga aktierelaterade nyckeltal har

omraknats utifran den under april 2006 genomfoérda aktiespliten 4:1.

FINANSIELLA NYCKELTAL

2007 2006 2007 2006  Rullande 12 man. 2006

juli-sept juli-sept jan-sept jan-sept okt 06-sept 07 jan-dec

Overskottsgrad 70% 70% 67% 65% 66% 65%
Rantetackningsgrad 298% 363% 294% 352% 299% 343%
Avkastning eget kapital 6,9% 7.5% 9,8% 10,9% 16,9% 17,5%
Avkastning totalt kapital 5,8% 6,1% 7.0% 7.1% 10,2% 10,4%
Investering, Mkr 601 711 2093 1545 2 831 2283
Forsaljning, Mkr 29 53 35 179 316 460
Soliditet 39% 40% 39% 40% 39% 42%
Belaningsgrad 47% 46% 47% 46% 47% 45%

CASTELLUM DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2007
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BALANSRAKNING

Mkr 30 sept 2007 30 sept 2006 31 dec 2006
Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 26 671 22992 24 238
Ovriga anléggningstillgangar 13 12 13
Kortfristiga fordringar 132 153 187
Derivat 50 - -
Kassa och bank 23 3 8
Summa tillgangar 26 889 23 160 24 446
Eget kapital och skulder

Eget kapital 10 565 9 346 10 184
Uppskjuten skatteskuld 3180 2 448 2723
Langfristiga rantebarande skulder 12 478 10572 10837
Derivat - 113 55
Ej rantebdrande skulder 666 681 647
Summa eget kapital och skulder 26 889 23 160 24 446

FORANDRING EGET KAPITAL

Totalt eget
Mkr Antal utestaende aktier, tusental Aktiekapital Reserver  Balanserad vinst kapital
Eget kapital 2005-12-31 41 000 86 20 8 834 8 940
Utdelning, mars 2006 - - - -430 -430
Aktiesplit 4:1 april 2006 123 000 - - - -
Resultat januari-september 2006 - - - 836 836
Eget kapital 2006-09-30 164 000 86 20 9 240 9 346
Resultat oktober-december 2006 - - - 838 838
Eget kapital 2006-12-31 164 000 86 20 10 078 10 184
Utdelning, mars 2007 - - - - 467 - 467
Resultat januari-september 2007 - - - 848 848
Eget kapital 2007-09-30 164 000 86 20 10 459 10 565

Mkr jan-sept 2007 jan-sept 2006 jan-dec 2006
Driftsoverskott 111 973 1314
Centrala administrationskostnader -53 -48 -67
Aterlaggning av avskrivningar 4 4 5
Betalt finansnetto -299 -209 - 365
Betald skatt forvaltningsresultat -10 - -
Kassaflode I6pande verksamhet fore forandring rérelsekapital 753 720 887
Forandring kortfristiga fordringar 43 -50 -88
Forandring kortfristiga skulder -52 —-40 29
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 744 630 828
Investeringar i befintliga fastigheter -726 - 668 -991
Forvérv av fastigheter -1228 - 848 -1213
Forandring skuld vid forvérv av fastigheter 9 -21 -74
Forsaljning av fastigheter 35 176 457
Forandring fordran vid forsaljning av fastigheter 12 -14 -10
Investeringar i 6vrigt, netto -5 -3 -5
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1903 -1378 -1836
Forandring langfristiga skulder 1641 1176 1441
Utbetald utdelning - 467 —-430 —-430
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1174 746 1011
Periodens/Arets kassaflode 15 -2 3
Kassa och bank ingdende balans 8 5 5
Kassa och bank utgaende balans 23 3 8
CASTELLUM DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2007



Castellumaktien

Castellum &r noterat pA OMX Nordiska Bors i Stockholm
och hade vid periodens utgang ca 7 400 aktiedgare. Aktie-
&gare registrerade i utlandet kan inte sarskiljas vad avser
direktdgda och forvaltarregistrerade aktier. De tio enskilt
storsta svenska aktiedgarna framgar av nedanstaende tabell.

AKTIEAGARE

Antal aktier  Andel roster
Aktiedgare per 2007-09-30 tusental och kapital
Laszl6 Szombatfalvy 11000 6,7%
AFA Sjukforsakrings AB 7621 4,7%
AMF Pensionsforsakrings AB 4700 2,9%
Kapan Pensioner Forsakringsférening 279 1,7%
Andra AP-fonden 2777 1,7%
Swedbank Robur Realinvest 2154 1,3%
AFA TFA Forsakrings AB 1978 1,2%
Societe Generale Dep Des Services 1801 1,1%
Fjarde AP-fonden 1320 0,8%
Bengt Norman 1200 0,7%
Ovriga aktiedgare registrerade i Sverige 40 643 24,8%
Aktiedgare registrerade i utlandet 86012 52,4%
Totalt utestaende aktier 164 000 100,0%
Aterkopta egna aktier 8007
Totalt registrerade aktier 172 007

Nagra potentiella aktier (t ex konvertibler) férekommer inte.

AKTIEAGARE FORDELADE PER LAND 2007-09-30

USA 20%

Storbritannien 10%

Sverige 48%

Varav

Fonder, forsakr. bolagmm ~ 22%
Privatpersoner, privata bolag 21%
AP-fonder 4%
Stiftelser, foreningar m m 1%

Luxemburg 5%
Nederlanderna 4%
Ovriga 13%

\J

Kursen pa Castellumaktien den 30 september 2007 var 80,25
kronor motsvarande ett bdrsvdarde om 13,2 mdr, beréknat
pa antalet utestaende aktier.

Sedan arets borjan har totalt 159 miljoner aktier omsatts
motsvarande i genomsnitt 845 000 aktier per dag, vilket pa
arsbasis motsvarar en omsattningshastighet om 129%.

Under den senaste tolvmanadersperioden har Castellum-
aktiens totalavkastning, inklusive utdelning om 2,85 kronor,
varit 0,7%. Sedan borsintroduktionen den 23 maj 1997 har
Castellumaktiens totalavkastning varit i genomsnitt 21,8%
per ar.

TOTALAVKASTNING (INKLUSIVE UTDELNING)

okt 2006 Genomsnitt per ar

- sept 2007 maj 1997-sept 2007

Castellumaktien 0,7% 21,8%
OMX Stockholm (SIX Return) 21,5% 11,1%
Fastighetsindex Sverige (EPRA) 4,6% 18,3%
Fastighetsindex Europa (EPRA) -6,2% 13,7%

CASTELLUMAKTIENS UTVECKLING SEDAN NOTERINGEN 23 MAJ 1997 T O M 12 OKTOBER 2007
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KALENDARIUM

Bokslutskommuniké 2007

Arsstamma 27 mars 2008
Delarsrapport januari-mars 2008 16 april 2008
Halvarsrapport januari-juni 2008 16 juli 2008

Deldrsrapport januari-september 2008 16 oktober 2008
21 januari 2009
Arsstamma 26 mars 2009

Bokslutskommuniké 2008

www.castellum.se

23 januari 2008

Ytterligare information kan erhallas
av Castellums VD Hakan Hellstrom,
telefon 031-60 74 Q0.

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

Bilderna i denna delarsrapport visar fastigheten Backa 20:5 i G6teborg.

DOTTERBOLAG

Aspholmen Fastigheter AB
Radiatorvégen 17, 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

Bolidenvagen 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 Vdarnamo
Telefon 0370-69 49 00 Telefax 0370-475 90
info@corallen.se

www.corallen.se

Eklandia Fastighets AB

Ringdgatan 12, Box 8725, 402 75 Géteborg
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 Besoksadress Kaserntorget 5
Telefon 031-60 74 00 e Telefax 031-13 17 55 e E-post info@castellum.se o www.castellum.se
Séte: Goteborg e Org nr: 556475-5550



