| omradet Véstra Hamnen, Malmg, har Castellum pabérjat nyproduktion av en kontorsfastighet om ca 5 800 kvm.
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Delarsrapport januari-mars 2011

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

uppgar till ca 32 miljarder kronor och utgérs av kommersiella lokaler.

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

inom fem tillvixtregioner: Storgéteborg (inkl Bords, Halmstad, Alingsas), Oresundsomradet

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

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

B Hyresintdkterna for perioden januari-mars 2011 uppgick till 717 Mkr (674 Mkr

motsvarande period féregaende ar).

B Forvaltningsresultatet forbattrades med 6% till 250 Mkr (234), motsvarande
1,52 kronor (1,43) per aktie.

B Virdeférandringar pa fastigheter uppgick till 97 Mkr (46) och pa rantederivat

till 171 Mkr (=53).

B Periodens resultat efter skatt uppgick till 394 Mkr (173), motsvarande 2,40 kronor

(1,05) per aktie.

B Investeringarna uppgick till 522 Mkr (255) varav 244 Mkr (172) avsag ny-, till- och

ombyggnation och 278 Mkr (83) forvarv.

2011 2010, 2010 2009 2008 2007 2006 2005 2004 2003 2002
jan-mars jan-mars
Forvaltningsresultat, kr/aktie 1,52 1,43 6,96 6,89 5,93 5,63 5,38 5,00 4,52 4,07 3,77
Féréndring féregaende ar +6%  —11% +1%  +16% +5% +5% +8% +11% +11% +8%  +14%
Resultat efter skatt, kr/aktie 2,40 1,05 11,98 098 -4,04 9,07 10,21 7,89 5,59 2,68 4,00
Férandring féregaende ar +129% pos. +1122% pos. neg. -11% +29% +41% +108% -33% -30%
Utdelning, kr/aktie 3,60 3,50 3,15 3,00 2,85 2,62 2,38 2,13 1,88
Férandring féregaende ar +3%  +11% +5% +5% +9%  +11%  +12%  +13%  +15%
Fastighetsvéarde, Mkr 32284 29511 31768 29267 29165 27717 24238 21270 19449 18015 17 348
Investeringar, Mkr 522 255/ 1506 1165 2738 2598 2283 1357 1268 1108 1050
Belaningsgrad 51% 51% 50% 52% 50% 45% 45% 45% 45% 48% 48%
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Affarsidé

Castellums affirsidé dr att utveckla och foridla fastighets-
bestindet med inriktning pa bista mojliga resultat- och
vardetillvixt genom att med en stark och tydlig nirvaro
i fem tillvixtregioner erbjuda lokaler anpassade till hyres-

gisternas behov.

Mal

Castellums verksamhet ir fokuserad pa tillvixt 1 kassaflode,
vilket tillsammans med en stabil kapitalstruktur ger forut-
sattningar for en god virdetillvixt i bolaget samtidigt som
aktiedgarna kan erbjudas en konkurrenskraftig utdelning.
Malet ar att kassaflodet, d v s forvaltningsresultat per aktie,
skall ha en drlig tillvixt om minst 10%. I syfte att nd detta
mal, skall arligen investeras minst 1 000 Mkr. Alla invest-
eringar skall bidra till tillvixtmalet 1 forvaltningsresultatet
inom 1-2 ir och ha en virdepotential om minst 10%.
Forsiljning av fastigheter skall ske nir det ar affirsmissigt
motiverat och nir alternativ investering kan erhallas med

bittre avkastning.

Strategi for finansiering

Kapitalstruktur

Castellum skall ha en stabil kapitalstruktur, innebidrande en
belaningsgrad som varaktigt ej skall 6verstiga 55% och en
rantetickningsgrad om minst 200%.

Forvirv och overlitelse av egna aktier skall kunna ske
for att anpassa bolagets kapitalstruktur till bolagets kapital-
behov och som likvid eller for finansiering av fastighets-
investeringar. Handel med egna aktier fir ¢j ske 1 sjilv-
standigt vinstsyfte.

Utdelning
Minst 60% av forvaltningsresultatet efter full skatt skall
delas ut, dock skall hinsyn tas till investeringsplaner,

konsolideringsbehov, likviditet och stillning 1 6vrigt.

Aktie- och kreditmarknaden

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

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

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

CASTELLUM DELARSRAPPORT
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Kunder och organisation

Castellums kunder speglar svensk ekonomi

Castellum har ca 4 500 kommersiella kontrakt med god
riskspridning pa sivil geografi och lokaltyp som kontrakts-
storlek, forfallotid och bransch diar kunden verkar. Castellums
enskilt storsta kontrakt svarar for ca 1% av de totala hyres-

intikterna.

Nojda kunder

For att undersoka hur vil Castellum lever upp till kundernas
forvintningar samt for att f6lja upp och utvirdera genom-
forda insatser genomfors arligen en extern kundmitning.
Undersokningen frin 2010 som innefattade kontor, lager,
industri samt butik, visar pd ett fortsatt genomgiende
hogt betyg for Castellum. En hog andel av de tillfrigade
kunderna svarar att de vill hyra av Castellum igen och girna

rekommenderar Castellum som hyresvard till andra.

Hyresavtal

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

Decentraliserad och smaskalig organisation

Castellums verksamhet bedrivs 1 en smaskalig organisation
bestiende av sex heligda dotterbolag som under egna
varumirken iger och forvaltar fastigheterna. Genom de
lokalt forankrade dotterbolagen uppnis dels nirhet till
kunden, dels goda kunskaper om marknadsforutsittning
och hyresutveckling inom respektive marknadsomride.

Forvaltningen sker med egen personal.

Dotterbolag med starka varumarken

Castellums dotterbolag har ett 35-tal medarbetare vardera.
Dotterbolagens organisationer ir inte identiska men
utgors 1 princip av verkstillande direktor, 3-4 marknads-
omraden, affirsutvecklare samt 3-5 medarbetare inom
ekonomi och administration. Varje marknadsomrade ir
bemannat med en fastighetschef med assistent, en ut-
hyrare och 3-5 fastighetsansvariga dir samtliga har kund-

kontakt.

ASPHOLMEN BRIGGEN

fastigheter

Orebro, Uppsala Storstockholm

och Vasteras

Malmé, Lund, Helsingborg
och Képenhamn
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Den platta organisationen medfér korta beslutsvigar och
skapar en kundorienterad och handlingskraftig organisa-
tion. Castellums dotterbolag ir verksamma under egna

namn vilka utgor starka varumirken pi varje delmarknad.

Medarbetare
Castellum arbetar aktivt for att rekrytera och behalla
bra medarbetare bl a genom att erbjuda en stimulerande
arbetsmiljo, kompetensutveckling och erfarenhetsutbyte.
Medarbetarnas syn pa Castellum som arbetsgivare mits
regelbundet och undersékningen visar att medarbetarna trivs
med sin arbetssituation och har ett hogt fortroende for
toretaget och dess ledning.
Koncernen har ca 230 medarbetare.

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

Arbetet i Castellum styrs av besluts- och arbetsordning,
policys och instruktioner. Policy finns for bl a finans- och
ekonomiarbetet, information, informationssakerhet, miljg,

forsikring, el samt personal.

Ansvarsfullt féretagande

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

MiljGarbetet fokuserar pa att minska och effektivisera
energianvindningen och forbittra fastigheternas miljostatus.
Tvi av Castellums dotterbolag, Fastighets AB Brostaden och
Harry Sjogren AB, har utsetts till Green Building Corporate
Partner av EU, vilket kan ses som ett kvitto pa ett lingsiktigt
effektivt
I koncernen finns drygt 86 Green Building-klassade
byggnader. Under 2009 firdigstillde Eklandia Fastighets AB
en fastighet som certifierades med Sveriges forsta BREEAM-

certifiering.

arbete for att minska energiférbrukningen.

ﬁ cora“en géEklandia

EFastighets AB

Sarry Sjigren- AB

Sédra Storgéteborg, Boras,
Halmstad och Alingsas

Centrala, Norra och Ostra
Storg6teborg

Jonkoping, Linképing,
Vérnamo och Véxjo
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Intakter, kostnader och resultat

Jamforelser angivna inom parentes avser motsvarande belopp
foregdende ar forutom i avsnitt som beskriver tillgangar och
Sfinansiering ddr jamforelserna avser utgangen av foregdende dr.
For definitioner se www.castellum.se

Forvaltningsresultatet, d v s resultatet exklusive virdeforiand-
ringar och skatt, uppgick till 250 Mkr (234), motsvarande
1,52 kr (1,43) per aktie - en forbattring med 6%. Forvalt-
ningsresultatet rullande fyra kvartal uppgar till 1 157 Mkr
(1 102) motsvarande 7,05 kr per aktie (6,72), en 6kning
med 5%.

Forvaltningsresultat per aktie

Avrlig tillvaxt (kurva)

Foérvaltningsresultat kr/aktie
och mal 10% (streckad linje)

rullande fyra kvartal, (staplar)

7,00 35%
6,00 30%
5.00 25%
4,00 20%
3.00 15%
2,00 -10%

5%
0%

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Under perioden uppgick virdeférandringar pa fastigheter
till 97 Mkr (46) och rintederivat till 171 Mkr (-53).
Periodens resultat efter skatt uppgick till 394 Mkr (173)
motsvarande 2,40 kr (1,05) per aktie.

Hyresintakter
Koncernens hyresintikter uppgick till 717 Mkr (674).
For kontors- och butiksfastigheter uppgick den genom-
snittliga  kontrakterade hyresnivan, inklusive debiterad
viarme, kyla och fastighetsskatt, till 1 222 kr/kvm, medan den
tor lager- och industrifastigheter uppgick till 719 kr/kvm.
Hyresnivierna,som bedoms vara pd marknadsmissiga nivier,
har 1 jimforbart bestind 6kat med ca 1,5% mot foregiende ar.
Den genomsnittliga ekonomiska uthyrningsgraden upp-
gick till 88,7%.

Hyresvarde och ekonomisk uthyrningsgrad

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

1250 95%

90%

Det totala hyresvirdet t6r under dret outhyrda ytor uppgick
pa drsbasis till 396 Mkr.

Bruttouthyrningen (d vs rshyra for total uthyrning) under
perioden uppgick till 75 Mkr (69), varav 12 Mkr (10) avsag
uthyrning 1 samband med ny-, till- och ombyggnation.
Uppsigningarna uppgick till 54 Mkr (67), varav konkurser
4 Mkr (3), innebirande en nettouthyrning om 21 Mkr (2).
Tidsforskjutningen mellan nettouthyrningen och dess
resultateffekt bedoms till 9-18 manader.

Nettouthyrning

Nytecknat investeringar Il Uppsagt
[0 Nytecknat befintligt Bl Konkurser
" == Nettouthyrning rullande &rsvarde

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Forbiattringen pa hyresmarknaden vad avser bade efterfrigan
och nytecknade kontrakt foljer vil tillvixten 1 svensk
ekonomi och di frimst den forbittrade sysselsittningen.
Utvecklingen ir densamma for Castellums samtliga del-
marknader och fastighetskategorier.

Hyresnivierna bedéms vara fortsatt stabila eller, pa vissa

delmarknader, svagt stigande.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 288 Mkr (280) mot-
svarande 352 kr/kvm (352). Forbrukningen vad avser upp-
virmning under perioden har beriknats till 103% (117%) av
ett normaldr enligt graddagsstatistiken.

Fastighetskostnader, kr/kvm  Kontor/  Lager/

butik  industri Totalt
Driftskostnader 266 174 223
Underhall 36 19 29
Tomtrattsavgald 8 6 7
Fastighetsskatt 66 17 43
Direkta fastighetskostnader 376 216 302
Uthyrning & fast.adm. (indirekta) - - 50
Totalt 376 216 352
Féregaende ar 378 226 352

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 Kv 12011
—-—
I Kontor/butik [ Lager/industri

CASTELLUM
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Centrala administrationskostnader

De centrala administrationskostnaderna uppgick till 20 Mkr
(17). I denna post ingir dven kostnader for ett resultat-
och aktiekursbaserat incitamentsprogram till 10 personer i
koncernledningen om 4 Mkr (3).
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Rantenetto
Rintenettot uppgick till =159 Mkr (-143). Den genom-
snittliga rintenivan har varit 4,0% (3,8%).

Rantenivaer

7%
6%
5%
4%
3%
2%
1%
0%
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

m—— Castellums genomsnittliga rénta
Marknadsrénta ateranskaffad portfolj

Vardeforandringar
Pa den svenska fastighetsmarknaden uppgick transaktions-
volymen under drets forsta kvartal avseende storre affirer
till ca 19 miljarder kr, vilket 4r nidgot hogre 4n motsvarande
period foregaende dr. Transaktionerna har varit vil fordelade
avseende savil typ av kdpare som fastighetskategori. Den
fortsatt hoga efterfrigan har medfort stabila fastighetspriser.
Castellum har inte gjort nigra forindringar av antagna
avkastningskrav i den interna virderingen under perioden.
Virdeforindringen uppgick till 97 Mkr (46) varav 70 Mkr
ar hinforligt till framst forvirv och projektvinster medan
resterande 27 Mkr avser forsiljning av 3 fastigheter dir for-
siljningspriset om 103 Mkr 6versteg virderingarna med 36%.
Castellum anvinder rintederivat for att erhilla 6nskad
ranteforfallostruktur. Om den avtalade rintan avviker frin
marknadsrantan uppstir ett teoretiskt over- eller undervirde
pa rantederivaten dir den ej kassaflodespaverkande virde-
forindringen redovisas Gver resultatrikningen. Virdet har
pd grund av forindrade linga marknadsrintor och tids-
faktorn, dndrats med 171 Mkr (-53) och vid periodens
utgang var virdet —403 Mkr (-574).

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

Kvarvarande underskottsavdragkanberiknastill 1 201 Mkr
(1 406). Fastigheternas verkliga virde 6verstiger dess skatte-
missiga virde med 15 127 Mkr (14 829), varav 163 Mkr
ir hanforligt till forvirvade fastigheter vilka redovisas som
tillgingsforvirv. Som uppskjuten skatteskuld redovisas full
nominell skatt om 26,3% av nettot av dessa poster, med
avdrag for den uppskjutna skatt som idr hinforligt till
tillgingstorvirven, d v s 3 620 Mkr (3 502).

Castellum har inga pigiende skattetvister.

Skatteberakning 2011-03-31 Underlag  Underlag
aktuell skatt uppskjuten
Mkr skatt
Forvaltningsresultat 250
Skattemassigt avdragsgilla
avskrivningar - 160 160
ombyggnationer -59 59
Ovriga skattemassiga justeringar 3 -10
Skattepliktigt forvaltningsresultat 34 209
Forséljning fastigheter 5 -15
Vardeféréndring fastigheter - 70
Vardeféréndring rantederivat 171 -
Skattepliktigt resultat fore underskottsavdrag 210 264
Underskottsavdrag, ingédende balans - 1406 1406
Underskottsavdrag, utgaende balans 1201 -1201
Skattepliktigt resultat 5 469
Déarav 26,3% aktuell / uppskjuten skatt -1 -123

Redovisningsprinciper

Castellum foljer de av EU antagna IFRS standarderna och
tolkningarna av dessa (IFRIC). Denna delirsrapport ir
upprittad enligt IAS 34 Deldrsrapportering. Castellum har
under slutet av perioden forvirvat en fastighet 1 Danmark,
innebirande att valutakurseffekter redovisas 1 dvrigt total-
resultat. I ovrigt har redovisningsprinciper och beriknings-
metoder varit oforindrade jimfort med arsredovisningen

foregiende ar.
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Fastighetsbestand
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Fastighetsbestindet 4r koncentrerat till Storgéteborg,
Oresundsomridet, Storstockholm, Milardalen och Ostra
Gotaland. Tyngdpunkten med ca 75% av bestandet finns i
de tre storstadsregionerna.

Det kommersiella bestindet bestir av 67% kontors- och
butiksfastigheter och 30% lager- och industrifastigheter.
Fastigheterna ir beldgna frin cityligen (férutom Storstock-
holm frin nirforortslagen) till vilbeligna arbetsomraden med
goda kommunikationer och utbyggd service. Resterande
3% bestar av projekt och mark.

Castellum har outnyttjade byggritter om ca 780 tkvm
och pigiende projekt dir dterstiende investeringsvolym

uppgar till ca 800 Mkr.

Investeringar
Fastighetsportfoljen har under perioden forindrats enligt

nedan.

Féréndring av fastighetsbestandet Virde, Mkr  Antal

Fastighetsbestand 1 januari 2011 31768 598
+ Forvarv 278 4
+ Ny-, till- och ombyggnation 244 -
— Férsaljningar -76 -3
+/— Orealiserade vardeférandringar 70 -
Fastighetsbestand 31 mars 2011 32284 599

Under perioden har investerats for totalt 522 Mkr (255),
varav 244 Mkr (172) avser ny-, till- och ombyggnation och
278 Mkr (83) avser forvirv. Av de totala investeringarna
avser 311 Mkr Storgéteborg, 86 Mkr Oresundsomridet,
61 Mkr Malardalen, 39 Mkr Storstockholm samt 25 Mkr
Ostra Gotaland.

Efter forsaljningar om 103 Mkr (57) uppgick nettoinvest-
eringen till 419 Mkr (198).

CASTELLUM
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Fastighetsinvesteringar netto

Isolerat kvartal, Mkr (staplar) Rullande fyra kvartal, Mkr (kurva)
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600 1500

400 1000
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200
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-1 000
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-400
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Fastighetsvarde

Interna vérderingar
Castellum faststiller fastighetsvirdet genom interna vird-
eringar. Dessa baseras pd en 10-3rig kassaflodesmodell med
en individuell bedomning for varje fastighet av dels den
framtida intjaningsformagan, dels marknadens avkastnings-
krav. Igingsatta projekt har virderats enligt samma princip,
men med avdrag for dterstiende investering. Byggritter har
virderats utifrin ett bedomt marknadsvirde per kvadrat-
meter om i genomsnitt ca 970 kr/kvm. For att kvalitetssikra
de interna virderingarna gors vid varje arsskifte en extern
virdering av drygt 50% av bestindet. Skillnaden mellan de
interna och externa virdena har historiskt varit sma.
Utifran dessa interna virderingar faststilldes fastighets-
virdet vid periodens utgang till 32 284 Mkr (31 768), mot-
svarande 9 621 kr/kvm.

Genomsnittlig varderingsyield

(exkl. projekt/mark och byggratter) Mkr
Driftsdverskott fastigheter 469
+ Verklig uthyrmingsgrad, dock lagst 94% 61
+/— Fastighetskostnader till normalar 39
- Fastighetsadministration, 30 kr/kvm -25
Normaliserat driftséverskott (3 manader) 544
Vardering (exkl. byggratter om 496 Mkr) 30820
Genomsnittlig varderingsyield 7.1%
Genomsnittlig varderingsyield dver tid
10%
9%_’_i\
8% S ——

7% T
6%
5%
4%
3%

2%
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Kontor/Butik == | ager/Industri s Totalt
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Byggratt

=

Garden 15, Linképing Fors)<aren' 2, Lund

Company

SN 4 (] ).

ildevej, Képenhamn Saltmossen 3, Botkyrka

Storre investeringar och forséljningar

Storre projekt

Uthyrnings- Total inv.,  Varav kvar
Fastighet Yta, kvm grad mars 2011 Mkr attinv.,, Mkr Klart Kommentar
Forskaren 2, Lund 7 600 10% 150 123 Kv42012  Nybyggnation kontor
Fullriggaren 4, Malmé 5800 0% 149 122 Kv42012  Nybyggnation kontor
Garden 15, Linkdping 10 000 20% 106 96 Kv 12013 Nybyggnation kontor/butik/lager
Bolénderna 30:2, Uppsala 14 000 55% 64 18 Kv12012  Om- och nybyggnation butik
Saltmossen 3, Botkyrka 5300 50% 45 37 Kv42011  Nybyggnation lager
Karra 72:36, Géteborg 6450 100% 39 11 Kv32011  Nybyggnation lager/logistik
Storre fastighetsférvarv under 2011 Uthyrnings- Anskaffnings-
Fastighet Yta, kvm grad mars 2011 varde, Mkr Tilltrade Kategori
Lundbyvassen 3:1, Géteborg 10 800 100% 183 April 2011 Kontor
Roskildevej 22, Képenhamn, Danmark 8 500 100% 50 April 2011 Kontor
Del av Lindholmen 735:491, Géteborg - - 35 Juni 2011 Markférvary, byggratt 11 500 kvm
Storre fastighetsférsaljningar under 2011 Forsiljnings-
Fastighet Yta, kvm pris, Mkr Frantrade  Kategori
Haifa 1, Stockholm 3750 76 Mars 2011 Kontor
Kalleback 2:5, Goteborg - 22 April 2011 Mark/byggratt
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Castellums fastighetsbestand 2011-03-31

2011-03-31 januari-mars 2011
Antal Fastighets- Fastighets- Hyres- Hyres-  Ekon. ut- Hyres- Fastighets- Fastighets- Drifts-
fastig- vérde varde varde varde hyrnings-  intdkter kostnader kostnader &verskott
heter  Yta tkvm Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm grad Mkr Mkr kr/kvm Mkr
Kontor/butik
Storgdteborg 76 407 5769 14183 131 1290 94,8% 124 37 368 87
Oresundsomradet 53 332 4983 15024 116 1400 86,7% 101 32 380 69
Storstockholm 49 339 4215 12414 114 1343 77,6% 88 35 411 53
Mélardalen 74 361 3634 10077 97 1075 92,4% 90 32 353 58
Ostra Gétaland 52 319 2 906 9098 79 991 89,2% 70 29 370 41
Summa kontor/butik 304 1758 21507 12234 537 1222 88,2% 473 165 376 308
Lager/industri
Storgdteborg 100 647 4 594 7 105 117 726 92,3% 108 33 208 75
Oresundsomradet 41 298 1724 5790 53 708 82,9% 44 15 199 29
Storstockholm 41 210 1839 8762 48 914 92,2% 44 16 299 28
Mélardalen 38 158 915 5778 28 707 93,0% 26 9 226 17
Ostra Gétaland 34 184 737 3996 23 502 85,1% 20 8 172 12
Summa lager/industri 254 1497 9 809 6 553 269 719 89,9% 242 81 216 161
Summa 558 3255 31316 9621 806 991 88,7% 715 246 302 469
Uthyrning och fastighetsadministration 41 50 -4
Summa efter uthyrning och fastighetsadministration 287 352 428
Projekt 12 57 639 - 15 - - 7 3 - 4
Obebyggd mark 29 - 329 - - - - - - - -
Totalt 599 3312 32284 - 821 - - 722 290 - 432

Ovanstédende sammanstélining avser de fastigheter som Castellum dgde vid periodens utgang och avspeglar fastigheternas intdkter och kostnader
sasom de hade dgts under hela perioden. Awvikelsen mellan ovan redovisade driftséverskott om 432 Mkr och resultatrakningens driftséverskott om
429 Mkr férklaras av, dels att driftséverskottet om 1 Mkr i under aret salda fastigheter franrdknats, dels att driftséverskottet i under perioden férvérvade/
fardigstéllda fastigheter raknats upp med 4 Mkr sasom de agts eller varit fardigstallda under hela perioden.

Fastighetsvarde per kategori

Fastighetsvarde per region

Kontor/butik 67%

Lager/industri 30%

Projekt och mark 3%

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Storgdteborg 32% ‘ '

Oresundsomradet 21%

Segmentinformation

Storstockholm 20%

Mélardalen 15%

Ostra Gétaland 12%

2011 2010 2010

jan-mars  jan-mars jan-dec

Hyresvarde, kr/kvm 991 967 974
Ekonomisk uthyrningsgrad 88,7% 88,4% 89,0%
Fastighetskostnader, kr/kvm 352 352 298
Driftsdverskott, kr/kvm 527 503 569
Fastighetsvarde, kr/kvm 9 621 9010 9 499
Antal fastigheter 599 587 598
Uthyrningsbar yta, tkvm 3312 3215 331

CASTELLUM

Hyresintakter

Forvaltningsresultat

2011 2010 2011 2010
Mkr jan-mars  jan-mars jan-mars  jan-mars
Storgdteborg 229 223 95 93
Oresundsomradet 143 141 56 54
Storstockholm 135 121 43 40
Malardalen 120 105 37 31
Ostra Gotaland 90 84 27 23
Totalt 717 674 258 241

Skillnaden mellan ovan redovisat férvaltningsresultat om 258 Mkr (241)
och koncernens redovisade resultat fére skatt om 518 Mkr (227) bestar av
oférdelat forvaltningsresultat om -8 Mkr (-7), vérdeférandring fastigheter
om 97 Mkr (46) och vardeférandring derivat om 171 Mkr (-53).
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Finansiering

Finansiering 2011-03-31

Eget kapital )

10 886 Mkr (34%) Uppskjuten skatteskuld
. . 3620 Mkr (11%)

Réntebarande

skulder Ej rantebarande

j
S skuider 1713 Mkr (5%)

16 370 Mkr (50%)

Den genomsnittliga 16ptiden pa Castellums lingfristiga
l3neavtal uppgick till 4,9 ar (5,0). Marginaler och avgifter
pa lingfristiga lineavtal ar faststillda med en genomsnittlig

loptid om 2,5 ir (2,6).

Laneforfallostruktur 2011-03-31

Langfristigt, Mkr Laneavtal Utnyttjat

1-2ar 200 -

Eget kapital och substansviarde 2-3ar 4000 4000

Substansvirdet kan beriknas enligt foljande tabell. -4 ar 2500 11000

4-5ar 4 800 2900

Substansvarde Mkr  kr/aktie >Sar 7062 6562

Summa langfristiga laneavtal 18 562 14 462

Eget kapital enligt balansrakning 10886 66 Summa kortfristiga laneramar (0 - 1 &r) 2328 1795

Aterldggning Totala kreditavtal 20890 16 257

Réntederivat enligt balansrakning 403 3 Outnyttjat laneutrymme i langfristiga avtal 2305

Uppskjuten skatt enligt balansrékning 3620 22

;ar;lgSIktlgt substansvirde (EPRA NAV) 14 909 91 Ranteforfallostruktur

;é;atjde vat enliat ovan 403 3 Den genomsnittliga eftfektiva rintan per den 31 mars 2011

riv igt ov - - . o g
Bedémd verklig skuld uppskjuten skatt 5% 9% _a var 4,1% (3,9%). Rintan pa motsvarande portfolj, med
Aktuellt substansvirde (EPRA NNNAV) 13810 84 hinsyn tagen till sivil ridande marknadsranta som kredit-

marginal, kan uppskattas till 4,4% (4,0%). Den genomsnitt-
Rantebiarande skulder liga rintebindningstiden uppgick till 2,4 ir (2,6). Kredit-

Inledningen av 4ret har priglats av hégre sivil korta som marginaler fordelas 1 intervallet for de underliggande linen.

linga rintor. Utsikten for svensk ekonomi ir mycket god, For att uppna Onskad rinteforfallostruktur anvinder

vilket medfort att Riksbanken hojt reporintan fran 1,25% till
1,50%. P4 marknaden finns forvintan om att Riksbanken

Castellum riantederivat, vilket ar bade flexibelt och kost-
nadseffektivt.

fortsitter hoja rintan till en reporinta om 2,25-2,50% vid

utgingen av 2011.Tillgingen till och priset pd krediter kan Rénteforfallostruktur 2011-03-31

for Castellum betraktas som stabil. Lan, Mkr  Derivat, Mkr  Netto, Mkr  Medelranta

0-1ar 16 257 -9 300 6957 3,5%
Lanestruktur 1-24r - 800 800 39%
Under perioden har Castellum ingitt nya lineavtal om 500 2-3ar - 2900 2900 4,6%
Mkr och omférhandlat ldneavtal om 1 500 Mkr. Castellum 3-4ér - 800 800 4.2%
hade vid kvartalsskiftet lingfristiga laneavtal i banker om 4-5 éi B 2200 2200 4.5%
18 562 Mkr (18 062), obligationslin om 200 Mkr (200), = 108 - 260 2600 47%

Totalt 16 257 - 16 257 4,1%

kortfristiga laneavtal i banker om 420 Mkr (520) samt ett
foretagscertifikatprogram om 4 000 Mkr (4 000). Netto
rantebarande skulder efter avdrag for likviditet om 113 Mkr
(12) uppgick till 16 257 Mkr (15 769), varav 1 708 Mkr
(1 377) avser utestiende foretagscertifikat.

Rantederivat

I enlighet med redovisningsreglerna IAS 39 skall rinte-
derivat marknadsvirderas, vilket innebir att det uppstar ett
teoretiskt 6ver- eller undervirde om den avtalade rintan

Huvuddelen av Castellums lin ir kortfristiga revolverande 0 i fran aktuell marknadsrinta, dir virdeforindringen 1

lin utnyttjade under lingfristiga bindande lineloften. Det ¢ teflums fall skall redovisas ver resultatrikningen.

medfor stor flexibilitet vid val av rintebas, rinteperiod Per den 31 mars 2011 uppgick marknadsvirdet i rinte-

liksom kapitalbindning. derivatportfoljen till ~403 Mkr (~574).

Sikerstillning av langfristiga laneloften 1 bank sker via
pantbrev och/eller dtaganden om att uppritthilla vissa
finansiella nyckeltal. Obligationslin och i forekommande
fall utfirdade foretagscertifikat sikerstills ej. De dtagande
som utfirdats innebir att beliningsgraden ej fir Gverstiga
65% och att rintetickningsgraden ej fir understiga 150%
vilket Castellum uppfyller med god marginal, 51% respek-
tive 257%.
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Mojligheter och risker

Méjligheter och risker i kassaflodet

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

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

Kénslighetsanalys - kassaflode
Resultateffekt ndstkommande 12 manader

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

Sannolikt scenario

Lagkonjunktur

Hyresniva / Index +29/-29 + -
Vakans +32/-32 +
Fastighetskostnader -11/+ 1 -
Rantekostnader - 65/+ 65 -

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

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

gjorda antaganden och berikningar.

Kénslighetsanalys - vardeforandring

Fastigheter -20% -10% 0 +10%  +20%
Vardeforandring, Mkr -~ - 6457 -3228 0 3228 6457
Belaningsgrad 63% 56% 51% 46% 42%

Finansiell risk

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

CASTELLUM

DELARSRAPPORT

Moderbolaget

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

Genom styrelsearbete 1 dotterbolagen ir moderbolaget

delaktigt 1 den fastighetsrelaterade verksamheten.

Resultatrakning 2011 2010 2010
Mkr jan-mars jan-mars _ jan-dec
Intakter 4 4 15
Kostnader -13 -12 -59
Finansnetto 1 1 12
Utdelning - - 658
Vardeforandr. rantederivat 171 -53 291
Resultat fore skatt 163 - 60 917
Skatt -43 15 - 69
Periodens / Arets resultat 120 -45 848
Balansrékning 31 mars 31Tmars 31dec
Mkr 2011 2010 2010
Andelar koncernféretag 4087 4087 4087
Fordringar koncernféretag 16530 16021 17033
Ovriga tillgdngar 135 243 179
Kassa och bank 0 0 0
Summa 20752 20351 21299
Eget kapital 3458 3072 3928
Rantederivat 403 918 574
Réntebarande skulder 15250 13698 14719
Rantebarande skulder konc. féretag 1444 1884 1921
Ovriga skulder 197 779 157
Summa 20752 20351 21299
Stallda sakerheter (fordringar koncern ftg) 14644 14816 14721
Ansvarsforbindelser (borgen dotterbolag) 1 062 1362 1062

Arsstamma 2011

Vid arsstimman den 24 mars 2011 faststilldes bland annat;

— en utdelning om 3,60 kr per aktie,

—omval av styrelseledamoterna  Jan Kvarnstrom, Per
Berggren, Marianne Dicander Alexandersson, Ulla-Britt
Frijdin-Hellqvist, Christer Jacobson och Johan Skoglund
samt att styrelsearvode skall utgd med totalt 1 700 tkr,

— ett fornyat mandat for styrelsen att besluta om forvirv

och overlatelse av egna aktier.

Verkstallande direktor

Denna delarsrapport har inte varit foremal for granskning av

bolagets revisorer.
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Totalresultat for koncernen

2011 2010 Rullande 4 kvartal 2010
Mkr jan - mars jan - mars april 10 - mars 11 jan - dec
Hyresintakter 717 674 2802 2759
Driftskostnader -182 - 186 - 543 - 547
Underhall -24 -23 - 106 - 105
Tomtréttsavgald -6 -3 -22 -19
Fastighetsskatt -35 -32 -143 - 140
Uthyrning och fastighetsadministration -4 -36 - 154 - 149
Driftséverskott 429 394 1834 1799
Centrala administrationskostnader -20 -17 -87 -84
Rantenetto -159 - 143 - 590 - 574
Férvaltningsresultat 250 234 1157 1141
Vérdetérandringar
Fastigheter 97 46 1273 1222
Rantederivat 171 -53 515 291
Resultat fére skatt 518 227 2945 2 654
Aktuell skatt -1 -2 -4 -5
Uppskjuten skatt -123 -52 - 756 - 685
Periodens / Arets resultat 394 173 2185 1964
Ovrigt totalresultat
Omrékning utldndsk valuta 0 - 0 -
Periodens / Arets totalresultat 394 173 2185 1964

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

Data per aktie

2011 2010 Rullande 4 kvartal 2010

jan - mars jan - mars april 10 - mars 11 jan - dec

Genomesnittligt antal aktier, tusental 164 000 164 000 164 000 164 000
Forvaltningsresultat, kr 1,52 1,43 7,05 6,96
Forvaltningsresultat efter skatt (EPRA EPS*), kr 1,47 1,40 6,69 6,62
Resultat efter skatt, kr 2,40 1,05 13,32 11,98
Utestadende antal aktier, tusental 164 000 164 000 164 000 164 000
Fastighetsvarde, kr 197 180 197 194
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV*), kr 91 80 91 92
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV*), kr 84 71 84 85

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

Finansiella nyckeltal

2011 2010 Rullande 4 kvartal 2010

jan - mars jan - mars april 10 - mars 11 jan - dec

Overskottsgrad 60% 58% 65% 65%
Réantetackningsgrad 257% 264% 296% 299%
Avkastning aktuellt substansvarde 14,3% 7,3% 24,6% 21,5%
Avkastning totalt kapital 6,3% 5,7% 9.9% 9.8%
Investering, Mkr 522 255 1773 1506
Belaningsgrad 51% 51% 51% 50%

*EPRA, European Public Real Estate Association, &r en intresseorganisation fér bérsnoterade fastighetsbolag och investerare i Europa,

som bl a sétter standard avseende den finansiella rapporteringen. En del i detta &r nyckeltalen EPRA EPS (Earnings Per Share), EPRA

NAV (Net Asset Value) och EPRA NNNAV (Triple Net Asset Value).
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Balansrékning for koncernen

Mkr 31 mars 2011 31 mars 2010 31 dec 2010
Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 32 284 29 511 31768
Ovriga anldggningstillgangar 15 15 15
Kortfristiga fordringar 177 19 141
Kassa och bank 113 12 12
Summa tillgangar 32589 29 657 31936
Eget kapital och skulder

Eget kapital 10 886 9291 11082
Uppskjuten skatteskuld 3620 2875 3502
Réntederivat 403 918 574
Langfristiga rantebarande skulder 16 370 15073 15781
Ej rantebarande skulder 1310 1500 997
Summa eget kapital och skulder 32589 29 657 31936
Stallda sdkerheter (fastighetsinteckningar) 17 353 17 846 17 421

Ansvarsforbindelser _

Forandring eget kapital

Antal utestaende aktier, Aktiekapital  Ovrigt tillskjutet Balanserad Totalt eget
Mkr tusental kapial vinst kapital
Eget kapital 2009-12-31 164 000 86 4096 5510 9 692
Utdelning, mars 2010 - - - - 574 - 574
Resultat januari-mars 2010 - - - 173 173
Eget kapital 2010-03-31 164 000 86 4096 5109 9 291
Resultat april-december 2010 - - - 1791 1791
Eget kapital 2010-12-31 164 000 86 4096 6 900 11 082
Utdelning, mars 2011 - - - - 590 - 590
Totalresultat januari-mars 2011 - - - 394 394
Eget kapital 2011-03-31 164 000 86 4096 6704 10 886

Kassaflodesanalys

2011 2010 Rullande 4 kvartal 2010
Mkr jan - mars jan - mars april 10 - mars 11 jan - dec
Driftsdverskott 429 394 1834 1799
Centrala administrationskostnader -20 -17 -87 -84
Aterlaggning av avskrivningar 1 2 5 6
Betalt réntenetto -116 -107 - 604 - 595
Betald skatt -6 -3 -12 -9
Kassafléde I6pande verksamhet fére férandring rérelsekapital 288 269 1136 1117
Forandring kortfristiga fordringar -9 40 -37 12
Forandring kortfristiga skulder 142 90 136 84
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 421 399 1235 1213
Investeringar i ny-, om- och tillbyggnationer — 244 -172 - 953 - 881
Forvarv fastigheter -278 -83 -820 - 625
Forandring skuld vid forvary fastigheter 133 0 270 137
Forsaljning fastigheter 98 54 263 219
Forandring fordran vid forséljning fastigheter -27 27 -22 32
Investeringar i dvrigt, netto -1 0 -5 -4
Kassafléde fran investeringsverksamheten -319 -174 -1267 -1122
Forandring langfristiga skulder 589 - 221 1297 487
Utbetald utdelning - 590 - -1164 -574
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -1 -221 133 -87
Periodens / Arets kassaflode 101 4 101 4
Kassa och bank ingdende balans 12 8 12 8
Kassa och bank utgaende balans 113 12 113 12
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Castellumaktien

Castellum ir noterat pA NASDAQ OMX Stockholm AB
Large Cap ochhade vidperiodensutgang ca 10200 aktiedgare.
Aktieigare registrerade 1 utlandet kan inte sirskiljas vad av-
ser direktigda och forvaltarregistrerade aktier férutom en
utlindsk dgare som flaggat for innehav 6ver 5%, Stichting
Pensioensfonds ABP. Castellum har inga direktregistrerade
aktiedgare med innehav Gverstigande 10%. De tio enskilt

storsta svenska aktiedgarna framgar av nedanstiende tabell.

Aktieégare per 2011-03-31 Antal aktier Andel roster

tusental och kapital

AFA Sjukférsakrings AB 7018 4,3%
Laszlé Szombatfalvy 5000 3,0%
Magdalena Szombatfalvy 4935 3,0%
AMF Pensionsforsakrings AB 4790 2,9%
Skandinaviska Enskilda Banken AB 4295 2,6%
Handelsbanken 3885 2,4%
Andra AP-fonden 2245 1,4%
Lannebo Smabolag 2200 1,3%
Tredje AP-fonden 2120 1,3%
Lansférsékringar Fastighetsfond 2112 1,3%
Ovriga aktiedgare registrerade i Sverige 51187 31,2%
Aktiedgare registrerade i utlandet 74213 45,3%
Totalt utestaende aktier 164 000 100%

Aterkopta egna aktier 8007
Totalt registrerade aktier 172 007

Négra potentiella aktier (t ex konvertibler) fsrekommer inte.

Aktiedgare fordelat pa land per 2011-03-31

Sverige 55%
Varav

Privatpersoner, privata bolag 25%
Fonder, férsakringsbol. mm  24%|

AP-fonder 3%
Stiftelser, féreningarmm 3% ‘

USA 27%

Storbritannien 8%

Luxemburg 3%
Ovriga 7%

Kursen pa Castellumaktien den 31 mars 2011 var 91,80
kronor (72,75) motsvarande ett borsvirde om 15,1 miljarder
kronor (11,9), beraknat pa antalet utestiende aktier.

Sedan drets borjan har totalt 38 miljoner (40) aktier
omsatts motsvarande 1 genomsnitt 599 000 aktier per dag
(639 000), vilket pa drsbasis motsvarar en omsittningshastig-
het om 92% (98%).

Avkastning, tillvaxt och finansiell risk
Under den senaste tolvmanadersperioden har Castellum-
aktiens totalavkastning, inklusive utdelning om 3,60 kronor,

(3,50) varit 31% (65%).

Aktiens totalavkastning 1 ar 3&r  10ar

snitt /ar  snitt/ar
Castellum 31% 12% 17%
NASDAQ OMX Stockholm (SIX Return) 16% 10% 8%
Fastighetsindex Sverige (EPRA) 31% 1% 16%
Fastighetsindex Europa (EPRA) 16% -5% 6%

Castellumaktiens utveckling sedan bérsintroduktionen 23 maj 1997 till och med 31 mars 2011

Omséttning, miljoner aktier per manad

Aktiekurs, kronor
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Vardering - kursrelaterade nyckeltal

Intjdningsférmaga
Forvaltningsresultatet per aktie efter avdrag for skatt hin-
forligt till forvaltningsresultatet (EPRA EPS) uppgick pa
rullande drsbasis till 6,69 kronor (6,79), vilket utifrin aktie-
kursen ger en avkastning om 7,3% (9,3%).

Resultatet efter skatt per aktie uppgick pd rullande drs-
basis till 13,32 kronor (3,11), vilket utifrin aktiekursen ger
en avkastning om 14,5% (4,3%).

Avkastning vinst per aktie

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

25%
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-10%
-15%
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Substansvérde
Lingsiktigt substansvirde (EPRA NAV) kan beriknas

till 14 909 Mkr (15 158) motsvarande 91 kr/aktie (92).

Aktiekursen vid periodens utging utgjorde saledes 101%
(99%) av langsiktigt substansvirde.

Aktiens kurs/substansvarde

e Aktiekurs i forhallande till [angsiktigt substansvarde (EPRA NAV)
140%
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Direktavkastning

Utdelningen om 3,60 kronor (3,50) motsvarar en direkt-
avkastning om 3,9% (4,8%) beriknat pa kursen vid periodens
utgang.

Aktiens direktavkastning

e Senast foreslagen/verkstélld utdelning i forhéllande till aktiekurs
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Kalendarium

Halvarsrapport januari-juni 2011 12 juli 2011, ca klockan 11
Delarsrapport januari-september 2011 18 oktober 2011
Bokslutskommuniké 2011 24 januari 2012
Arsstamma 2012 22 mars 2012

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

Ytterligare information kan erhallas av Castellums VD Hakan Hellstrém eller ekonomidirektér Ulrika Danielsson
telefon 031-60 74 00.

Dotterbolag

Aspholmen Fastigheter AB Fastighets AB Brostaden Fastighets AB Briggen

Elementvigen 14, 702 27 Orebro Bolidenvégen 14, Box 5013, Fredriksbergsgatan 1, Box 3158,

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

Telefax 019-27 6519 Telefon 08-602 33 00 Telefon 040-38 37 20

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

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

Fastighets AB Corallen Eklandia Fastighets AB Harry Sjégren AB
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