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Castellums delarsrapport januari-september 2012:

Fortsatt positiv utveckling och VD-skifte i Castellum AB

=  Hyresintakterna for perioden januari-september 2012 uppgick till 2 285 Mkr
(2 181 Mkr motsvarande period foéregaende ar).

=  FOrvaltningsresultatet uppgick till 953 Mkr (889), motsvarande 5,81 kronor
(5,42) per aktie, en forbattring med 7%.

=  Vardeforandringar pa fastigheter uppgick till 56 Mkr (436) och pa
rantederivat till -83 Mkr (-365).

= Periodens resultat efter skatt uppgick till 714 Mkr (719), motsvarande
4,35 kronor (4,38) per aktie.

= Nettoinvesteringarna uppgick till 1 536 Mkr (1 066) varav 886 Mkr (775) avsag
ny-, till- och ombyggnationer.

=  Verkstallande direktoren Hakan Hellstrom lamnar sin befattning vid kommande
arsstamma 21 mars 2013 for att ga i pension.

Bruttouthyrningen (d v s arshyra for total uthyrning) under perioden uppgick till 235 Mkr (246),
varav 53 Mkr (41) avsag uthyrning i samband med ny-, till- och ombyggnation. Uppségningarna
uppgick till 192 Mkr (177), varav 24 Mkr (15) avsag konkurser och 17 Mkr (8) avsag uppsagningar
med mer &n 18 manaders aterstaende kontraktslangd. Nettouthyrningen for perioden uppgick
darmed till 43 Mkr (69), medan den for tredje kvartalet isolerat uppgick till 30 Mkr (12).

"Den aktuella bilden ar att det fortsatt finns bra efterfragan pa lokaler, trots klara tecken pa en
avmattning i den svenska ekonomin” séager VD Hakan Hellstrom i en kommentar.

"Castellum ar idag ett starkt foretag med hogt anseende, sdval som aktér pa den svenska
fastighetsmarknaden som placeringsalternativ pa kapitalmarknaderna i Sverige och
internationellt. Bolagets strategi grundar sig pa finansiell styrka och en decentraliserad
organisation kombinerad med en operativ riskspridning. Strategin lades fast infor
borsintroduktionen 1997 och har sedan dess konsekvent genomférts och utvecklats av tre
generationer ledare” sager styrelsens ordforande Charlotte Stromberg.

"Det har varit fantastiskt utvecklande och roligt att ha varit med under alla 18 ar sedan
Castellum bildades och sdsom VD de sista 7 aren. Men jag kanner ocksa att det ar tid att lamna
en exekutiv befattning och lagga mer tid pa annat an yrkesrelaterade fragor” sager VD Hakan
Hellstrom i en kommentar.



"Jag och dvriga i styrelsen hade garna fortsatt samarbetet med Hakan i rollen som
verkstallande direktor och tycker att det ar trakigt att han lamnar bolaget. Vi tackar Hakan for
hans ytterst viktiga bidrag till Castellums utveckling och respekterar samtidigt hans vilja att
lamna den operativa yrkesrollen. Fram tills dess att Hakan lamnar vid kommande arsstamma
har han och hans ledningsgrupp styrelsens fulla stod, att med bibehallen energi fortsatta
utveckla bolaget. Castellums decentraliserade struktur borgar for att 6verlamnandet till en ny
verkstallande direktor kommer kunna ske smidigt och att uppstallda mal och strategier kan
fullféljas i samma takt som tidigare saval pa kort som pa lang sikt”, fortsatter Charlotte
Strémberg.

"Styrelsen ser nu fram emot att slutféra den pagaende rekryteringen av Castellums nasta VD
och processen beraknas vara slutford i god tid fore arsstamman” avslutar Charlotte
Strémberg.

En valberedning har utsetts i enlighet med arsstimmans beslut och utgors av Maj-Charlotte
Wallin representerande AFA Forsakring, Rutger van der Lubbe representerande Stichting
Pensioenfonds ABP, Johan Strandberg representerande SEB Fonder samt styrelsens ordférande
Charlotte Stromberg. Valberedningen representerar tillsammans ca 14% av kapital och roster i
bolaget.

Aktiedgare ar valkomna att lamna forslag till valberedningen senast den 6 december 2012 via
Castellum AB, Att: Valberedningen, Box 2269, 403 14 Goteborg.

Bilaga: Delarsrapport januari-september 2012

For ytterligare information kontakta

Hékan Hellstrom, verkstéllande direktor, tfn 031-60 74 00 / mobil 0705-60 74 56
Ulrika Danielsson, ekonomidirektor, tfn 031-60 74 00 / mobil 0706-47 12 61
Charlotte Stromberg, styrelsens ordférande, mobil 0702-77 04 03

www.castellum.se

Castellum ar ett av de storre borsnoterade fastighetsbolagen i Sverige. Fastigheternas varde uppgar till 35 miljarder
kronor och utgors av lokaler for kontor/butik och lager/industri med en uthyrningsbar yta om 3,4 miljoner kvm.
Fastigheterna &gs och férvaltas av sex helagda dotterbolag med en stark och tydlig narvaro inom fem tillvaxt-
regioner: Storgdteborg, Oresundsomradet, Storstockholm, Malardalen och Ostra Gétaland.

Castellum aktien ar noterad pd NASDAQ OMX Stockholm AB Large Cap.

Informationen ar sddan som Castellum AB (publ) ska offentliggéra enligt lagen om vardepappersmarknaden och/eller lagen
om handel med finansiella instrument.



Fastigheten Sandaren 1 i Jagersro, Malmé, dér Castellum pabérjat en om- och tillbyggnation.
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Castellum &r ett av de stdrre bérsnoterade fastighetsbolagen i Sverige. Fastigheternas vérde

uppgar till 35 miljarder kronor och utgdrs av kommersiella lokaler.

Fastigheterna &gs och férvaltas av sex heldgda dotterbolag med en stark och tydlig

nérvaro inom fem tillvéxtregioner: Storgéteborg (inkl Bords, Halmstad), 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.

Hyresintakterna for perioden januari-september 2012 uppgick till 2 285 Mkr (2 181 Mkr

motsvarande period féregaende ar).

Forvaltningsresultatet uppgick till 953 Mkr (889), motsvarande 5,81 kronor
(5,42) per aktie, en forbattring med 7%.

Vardeforandringar pa fastigheter uppgick till 56 Mkr (436) och pa rantederivat
till =83 Mkr (-365).

B Periodens resultat efter skatt uppgick till 714 Mkr (719), motsvarande 4,35 kronor

(4,38) per aktie.

B Nettoinvesteringarna uppgick till 1 536 Mkr (1 066) varav 886 Mkr (775) avsag
ny-, till- och ombyggnationer.

m \Verkstéllande direktéren Hakan Hellstrom lamnar sin befattning vid kommande

arsstamma 21 mars 2013 for att ga i pension.

2012 2011 2011 2010 2009 2008 2007 2006 2005 2004 2003
jan-sept jan-sept

Forvaltningsresultat, kr/aktie 5,81 542 7,15 6,96 6,89 5,93 5,63 5,38 5,00 4,52 4,07
Féréndring féregaende ar +7% +3% +3% +1%  +16% +5% +5% +8%  +11%  +11% +8%
Resultat efter skatt, kr/aktie 4,35 4,38 434 11,98 098 -4,04 9,07 10,21 7,89 5,59 2,68
Férandring féregaende ar 1%  -31% -64% +1122% pos. neg. —11% +29% +41% +108% -33%
Utdelning, kr/aktie 3,70 3,60 3,50 3,15 3,00 2,85 2,62 2,38 2,13
Féréandring féregaende ar +3% +3%  +11% +5% +5% +9%  +11%  +12%  +13%
Fastighetsvéarde, Mkr 35433 33273 33867 31768 29267 29165 27717 24238 21270 19449 18015
Nettoinvesteringar, Mkr 1536 1066, 1908 1279 1129 2710 2559 1823 889 774 711
Belaningsgrad 52% 50% 51% 50% 52% 50% 45% 45% 45% 45% 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 lig finansiell risk ger forutsitt-
ningar 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 nettoinvesteras for minst 5% av fastighets-
virdet, vilket for nirvarande motsvarar ca 1 700 Mkr. Alla - StockiolT o lentredic kvartalet-2012
investeringar skall bidra till tillvixtmalet i forvaltningsresul- ' ' B
tatet inom 1-2 ar och ha en virdepotential om minst 10%.
Forsiljning av fastigheter skall ske nir det ir affirsmissigt
motiverat och nir alternativ investering kan erhillas med
bittre avkastning. I den operativa verksamheten skall fort-
16pande fokuseras pd forbittrad produktivitet och eftekt-

1vitet.

Strategi for finansiering

Kapitalstruktur

Castellum skall ha en lig finansiell risk, innebarande en
beliningsgrad som varaktigt ej skall 6verstiga 55% och en
rantetickningsgrad om minst 200%.

Forvirv och overlatelse 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 ej ske 1 kort-

siktigt vinstsyfte.

Utdelning
Minst 50% av forvaltningsresultat fore skatt skall delas ut,
dock skall hinsyn tas till investeringsplaner, konsoliderings-

behov, likviditet och stillning 1 ovrigt.

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.
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Kunder och organisation

Castellums kunder speglar svensk ekonomi
Castellum har ca 4 600 kommersiella kontrakt med god
riskspridning pa savil geografi och lokaltyp som kontrakts-
storlek, forfallotid och bransch dir kunden verkar. Castellums
enskilt storsta kontrakt svarar for ca 1% av de totala hyres-
intikterna.

For att undersoka hur vil Castellum lever upp till kund-
ernas forvintningar samt for att folja upp och utvirdera
genomforda insatser genomfors drligen en extern kund-
mitning. Senaste mitningen, som innefattade kontor, lager,
industri samt butik, visar pa ett fortsatt genomgaende hogt
betyg for Castellum.

Hyresavtal

Hyresavtalen for lokaler har olika avtalslingd, men ir
vanligtvis 3-5 ir med en uppsigningstid om 9 manader.
Hyresavtalen innehidller normalt en bashyra, en index-
klausul innebirande en drlig f6rindring av hyran med viss
procentsats eller kopplat till inflationen samt ett tilligg for
lokalens andel av fastighetens kostnader avseende virme,
kyla och fastighetsskatt.

4 CASTELLUM
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Decentraliserad och smaskalig organisation
Castellums verksamhet bedrivs 1 en smaskalig organisation
bestiende av sex heligda dotterbolag som under egna varu-
mirken idger och forvaltar fastigheterna. Genom de lokalt
forankrade dotterbolagen uppnis dels nirhet till kunden,
dels goda kunskaper om marknadstorutsittning och hyres-
utveckling inom respektive marknadsomrade.
Forvaltningen sker huvudsakligen med egen personal.

Dotterbolag med starka varumarken
Castellum har sex helidgda dotterbolag med ett 35-tal med-
arbetare vardera. Dotterbolagens organisationer ir inte
identiska men utgdrs 1 princip av verkstillande direktor, 2-4
marknadsomraden, affirsutvecklare samt 3-5 medarbetare
inom ekonomi och administration. Varje marknadsomrade
ir bemannat med en fastighetschef med assistent, en ut-
hyrare och 3-8 fastighetsansvariga dir samtliga har kund-
kontakt. Den platta organisationen medfoér korta besluts-
vigar och skapar en kundorienterad och handlingskraftig
organisation.

Castellums dotterbolag ir verksamma under egna namn,
vilka utgor starka varumirken pa varje delmarknad.

JANUARI-SEPTEMBER 2012
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Kassaflodesfokus

- Kassaflode, d v s forvaltningsresultat per aktie, med mal om
arlig tillvaxt om 10%

- Investeringar netto om minst 5% av fastighetsvardet per ar

Kundfokus genom lokala organisationer

- Decentraliserad och smaskalig organisation
- Egen forvaltningspersonal
- Miljdarbete med fokus pa energibesparingar

- Regelbunden métning av kund- och medarbetarndjdhet

Kommersiella fastigheter i tillvéxtregioner

- Koncentrerade till 15 tillvéxtorter
- Lokaler fér kontor/butik och lager/industri

- Ett av de tre storsta fastighetsbolagen pa respektive ort

Stark balansrakning och Iag finansiell risk

- Belaningsgrad varaktigt ej dver 55%
- Réntetéckningsgrad minst 200%
- Geografisk spridning och olika lokaltyper

- Manga hyresavtal i olika branscher

Medarbetare

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

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

Koncernen har ca 250 medarbetare.

Moderbolag
Moderbolaget Castellum AB ansvarar for frigor gente-
mot aktiemarknaden (ex koncernrapportering och aktie-
marknadsinformation) och kreditmarknaden (ex upplining
och finansiell riskhantering). Vidare hanterar Castellum AB
koncernens besluts- och arbetsordning, 6vergripande policies,
I'T/1S-strategier, personal och juridiska frigor. Castellum AB
har 19 medarbetare.

Genom styrelsearbete 1 dotterbolagen 4r moderbolaget
delaktigt 1 verksamheten.

CASTELLUM

DELARSRAPPORT

Ansvarsfullt féretagande

Ett ansvarsfullt foretagande innebir for Castellum ett
ansvarsfullt agerande mot kunder, medarbetare och andra
intressenter samt att verksamheten utvecklas med minsta
moijliga paverkan pa miljon. Drivkrafterna for arbetet ir,
forutom ett hillbart samhaille, god forvaltning och dirmed
nojdare kunder och medarbetare, ligre kostnader, starkare
varumirke och 6kad konkurrenskraft.

Castellum har sedan bolaget bildades arbetat med att
skapa en god foretagskultur som tillvaratar och utvecklar
medarbetarnas kompetens och engagemang. Det dagliga
arbetet styrs av Castellums uppforandekod som ligger vil
i linje med FNs Global Compact. Kvalitets- och miljokrav
stills pd motparter sisom leverantérer och entreprenorer
vid storre inkop och upphandlingar. Som en av de storsta
fastighetsigarna pd respektive ort samarbetar Castellums
dotterbolag med kommun och universitet/hogskola for att
bidra till ortens och fastighetsbestindets utveckling.

Miljoarbetet fokuserar pa att effektivisera energi-
anvindningen och forbittra fastigheternas miljostatus.
Castellum dger 94 Green Building-certifierade byggnader,
en Breeam-certifierad och en Miljébyggnad-certifierad
byggnad.
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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 for perioden januari-september
2012 till 953 Mkr (889), motsvarande 5,81 kr (5,42) per
aktie - en forbittring med 7%. Forvaltningsresultatet rull-
ande fyra kvartal uppgick till 1 237 Mkr (1 169) mot-
svarande 7,54 kr per aktie (7,13) - en 6kning med 6%.

Forvaltningsresultat per aktie

Forvaltningsresultat kr/aktie Arlig tillvéxt (kurva)
rullande fyra kvartal, (staplar) och mal 10% (streckad linje)
8,00 40%

7,00 35%
6,00 30%
5,00 25%
4,00 20%
3,00 15%
2,00 L10%
5%
v | 0%
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Under perioden uppgick virdeférandringar pa fastigheter
till 56 Mkr (436) och rintederivat till —83 Mkr (=365).
Periodens resultat efter skatt uppgick till 714 Mkr (719)
motsvarande 4,35 kr (4,38) per aktie.

Hyresintakter

Koncernens hyresintikter uppgick till 2 285 Mkr (2 181).
For kontors- och butiksfastigheter uppgick den genom-
snittliga  kontrakterade hyresnivan, inklusive debiterad
viarme, kyla och fastighetsskatt, till 1 252 kr/kvm, medan den
tor lager- och industrifastigheter uppgick till 742 kr/kvm.
Hyresnivierna,som bedoms vara pd marknadsmissiga nivier,
har 1 jimforbart bestind 6kat med 2% mot foregiende ar,
vilket framst ar en effekt av indexupprakningar.

Hyresvarde och ekonomisk uthyrningsgrad

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

1250 95%

1000 90%

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 Kv32012

= Kontor/butik B Lager/industri
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Den genomsnittliga ekonomiska uthyrningsgraden uppgick
till 88,5% (89,4%) och har under tredje kvartalet paverkats
av forvirv och forflyttningar till respektive frin projekt-
portféljen. Det totala hyresvirdet for under dret outhyrda
ytor uppgick pa drsbasis till 437 Mkr (373).

Bruttouthyrningen (d vsdrshyra for total uthyrning) under
perioden uppgick till 235 Mkr (246),varav 53 Mkr (41) avsag
uthyrning i samband med ny-, till- och ombyggnation.
Uppsidgningarna uppgick till 192 Mkr (177), varav 24 Mkr
(15) avsiag konkurser och 17 Mkr (8) avsig uppsigningar
med mer in 18 madnaders dterstiende kontraktslingd.
Nettouthyrningen for perioden uppgick dirmed till 43 Mkr
(69), medan den for tredje kvartalet isolerat uppgick till 30
Mkr (12). Tidsforskjutningen mellan nettouthyrningen och
dess resultateffekt bedoms till 9-18 manader.

Nettouthyrning

Il Konkurser
I Uppsagt <18 man
Uppsagt >18 man

Nytecknat i investeringar
Mkr ¥ Nytecknat i befintligt
120 == Nettouthyrning rullande
100 arsvarde

80

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Efterfrigan pd sivil befintliga som nyproducerade lokaler
ir, trots en avmattning i ekonomin, pa en fortsatt bra niva,
vilket giller samtliga Castellums fastighetskategorier och
omriden. Noterbart dr dock att antalet konkurser Okat
nagot, dock frin en lag niva.

Hyresnivierna bedéms som fortsatt stabila.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 753 Mkr (738) mot-
svarande 293 kr/kvm (297). Férbrukningen vad avser upp-
virmning under perioden har beriknats till 93% (89%) av
ett normaldr enligt graddagsstatistiken.

Fastighetskostnader, kr/kvm Kontor/  Lager/  Totalt  Totalt
butik industri 2012 2011
Driftskostnader 187 17 154 167
Underhall 44 25 36 31
Tomtréttsavgald 8 6 7 7
Fastighetsskatt 67 18 44 44
Direkta fastighetskostnader 306 166 241 249
Uthyring & fast.adm. (indirekta) - - 52 48
Totalt 306 166 293 297
Féregaende ar 317 169 297
JANUARI-SEPTEMBER 2012



Centrala administrationskostnader

De centrala administrationskostnaderna uppgick till 66 Mkr
(63). T denna post ingir dven kostnader for ett resultat-
och aktiekursbaserat incitamentsprogram till 10 personer 1
koncernledningen om 8 Mkr (11).

Rantenetto
Rintenettot uppgick till =513 Mkr (—491). Den genom-
snittliga rintenivan har varit 4,0% (4,1%).

Rantenivaer

7%
6%
5%
4%\/\_’_—\
3%
2%
1%
0%
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
= Castellums genomsnittliga ranta
Marknadsranta ateranskaffad portfol;

2012

Vardeférandringar

Transaktionsvolymen pa svensk fastighetsmarknad uppgick
under perioden till ca 65 miljarder kr (75), varav tredje
kvartalet stir for 15 miljarder kr (25). Av transaktions-
volymen genomfordes 70% (50%) utanfor de centrala del-
arna av storstadsregionerna. Kommersiella fastigheter stod
for 75% (54%) och utlindska aktorer for ca 20% av transak-
tionsvolymen, vilket 4r en nigot storre andel jamfért med
foregiende dr.

Det finns argument for att marknadens avkastningskrav
tredje kvartalet varit stabila, men det finns ocksd argument
for att de varit svagt stigande for vissa typer av fastigheter
och omrdden, medan nigot sjunkande for andra. Osiker-
heten och den ligre transaktionsvolymen i kombination
med en indexupprikning for 2013, for Castellums del
beriknad till ca 0,5%, gor att inga generella forindringar av
avkastningskravet gjorts 1 virderingen.

Virdeforindringen 1 Castellums bestind uppgick till
totalt 56 Mkr (436) och bestir av individuella justeringar
pa fastighetsnivd, projektvinster och forvirv. Vidare ingar
20 Mkr hinforligt till forsiljning av 15 fastigheter. For-
saljningspris netto uppgick till 253 Mkr efter avdrag for
bedémd uppskjuten skatt och omkostnader om totalt 13 Mkr.
Underliggande fastighetspris, som saledes uppgick till 266
Mkr, dversteg senaste virdering om 233 Mkr med 33 Mkr.

CASTELLUM
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Rintederivatens virde har, frimst pd grund av forind-
rade linga marknadsrintor, andrats med —83 Mkr (-365).
Castellums valutaderivat, vars syfte ir att valutasikra invest-
eringen 1 Danmark, har under perioden indrats med
14 Mkr (-2) dir forindringen redovisas i Ovrigt total-
resultat.

Skatt

Bolagsskatten i Sverige ir nominellt 26,3%. P grund av
mojligheten att gora skattemissiga avskrivningar och avdrag
for vissa ombyggnationer av fastigheter samt nyttja under-
skottsavdrag ar den betalda skattekostnaden lag.

Kvarvarande underskottsavdrag kan beriknas till 1 567
Mkr (1 772). Fastigheternas verkliga virde Overstiger dess
skattemassiga virde med 16 969 Mkr (16 197), varav 510
Mkr dr hinforligt till forvirvade fastigheter vilka redovisas
som tillgangsforvirv. 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 3 917 Mkr (3 714).

Under aret har Castellum ingitt en Overenskommelse
om s k Fordjupad samverkan med Skatteverket. Castellum
har inga pigiende skattetvister.

Regeringen har foreslagit en sinkt bolagsskatt till 22%
med verkan frain och med 1 januari 2013. Om fOrslaget
antas medfor det for Castellum en engingsintikt om
ca 640 Mkr, till f0ljd av omvirdering av uppskjuten skatte-
skuld.

Skatteberakning 2012-09-30 Underlag  Underlag
aktuell skatt uppskjuten
Mkr skatt
Forvaltningsresultat 953
Skattemassigt avdragsgilla
avskrivningar - 491 491
ombyggnationer -189 189
Ovriga skattemassiga justeringar -7 -7
Skattepliktigt forvaltningsresultat 266 673
Forséljning fastigheter 58 - 144
Vardeféréndring fastigheter - 36
Vardeforéandring rantederivat -83 -
Skattepliktigt resultat fore underskottsavdrag 241 565
Underskottsavdrag, ingaende balans -1772 1772
Underskottsavdrag, utgaende balans 1567  —1567
Skattepliktigt resultat 36 770
Déarav 26,3% aktuell / uppskjuten skatt -9 -203
JANUARI-SEPTEMBER 2012
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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 65% kontors- och
butiksfastigheter och 31% lager- och industrifastigheter.
Fastigheterna ir beldgna frin cityligen (férutom Storstock-
holm frin nirforortslagen) till vilbeligna arbetsomraden med
goda kommunikationer och utbyggd service. Resterande
4% bestar av projekt och mark.

Castellum har outnyttjade byggritter om ca 770 tkvm
och pigiende projekt dir dterstiende investeringsvolym

uppgar till ca 1,3 miljarder.

Investeringar
Fastighetsportfoljen har under perioden forindrats enligt
nedan.

Féréndring av fastighetsbestandet Virde, Mkr  Antal

Fastighetsbestand 1 januari 2012 33867 617
+ Forvarv 903 21
+ Ny-, till- och ombyggnation 886 -
- Forséljningar -233 -15
+/- Orealiserade vérdeféréandringar 36 -
+/— Valutakursomrékning - 26 -
Fastighetsbestand 30 september 2012 35433 623

Under perioden har investerats for totalt 1 789 Mkr (1 169),
varav 886 Mkr (775) avser ny-, till- och ombyggnation och
903 Mkr (394) avser forvirv. Av de totala investeringarna
avser 500 Mkr Milardalen, 444 Mkr Storgéteborg, 341
Mkr Storstockholm, 263 Mkr Oresundsomridet och 241
Mkr Ostra Gotaland.

Efter forsiljningar om 253 Mkr (103) uppgick netto-
investeringen till 1 536 Mkr (1 066).

8 CASTELLUM
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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 35 433 Mkr (33 867), mot-
svarande ca 9 900 kr/kvm.

Genomsnittlig vérderingsyield

(exkl. projekt/mark och byggratter) Mkr
Driftséverskott fastigheter 1685
+ Berédknad indexjutering 2013, 0,5% 12
+ Verklig uthyrmingsgrad, dock lagst 94% 199
+/— Fastighetskostnader till arstakt 0
— Fastighetsadministration, 30 kr/kvm -78
Normaliserat driftsdverskott (9 manader) 1818
Vardering (exkl. byggrétter om 475 Mkr) 33518
Genomsnittlig varderingsyield 7.2%
Genomsnittlig varderingsyield &ver tid
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Storre projekt Uthyrnings- Total inv.  Varav kvar
Fastighet Yta, kvm grad okt 2012 ink. mark, Mkr  attinv., Mkr  Klart Kommentar
Pagéaende projekt
Lindholmen 28:3, Goteborg 10 500 8% 280 153 Kv 12013 Nybyggnation kontor
Atollen, Jonkdping 6019 10% 169 98 Kv32013 Nybyggnation kontor/butik/bostader
Fullriggaren 4, Malmo 5400 0% 149 41 Kv 12013 Nybyggnation kontor
Séndaren 1, Malmé 14000 100% 101 101 Kv42013 Om- och tillbyggnation kontor
Visiret 2, Huddinge 9 600 100% 71 57 Kv22013 Nybyggnation p-déack
Aby 1:223, Jordbro 6550 0% 67 57 Kv 12014 Nybyggnation lager/logistik
Trucken 4, Boras 9 200 100% 58 12 Kv42012 Nybyggnation lager
Rosersberg 11:34, Sigtuna 4080 0% 40 15 Kv42012 Tillbyggnation lager/kontor
Attehdgen 18, Jonkdping 3100 100% 39 19 Kv12013 Nybyggnation verkstadsytor
Helt / delvis inflyttade projekt
Forskaren 2, Lund 7 400 19% 136 52 Kv 12013 Nybyggnation kontor
Garden 15, Linképing 9 855 46% 106 11 Kv 12013 Nybyggnation kontor/butik/lager
Inkdparen 1, Orebro 4300 80% 68 7 Kv22013 Nybyggnation kontor
Karra 28:18, Goteborg 5440 100% 45 1 Kv32012 Nybyggnation lager
Elementet 4, Sollentuna 3404 100% 36 0 Kv32012 Nybyggnation lager/logistik
Storre fastighetsforvarv under 2012 Uthyrnings-  Anskaffnings-
Fastighet Yta, kvm grad okt 2012 varde, Mkr Tilltrade Kategori
Litografen 1 & 2, Elektrikern 3,Bleckslagaren 1,

Kontrollanten 12, Distributéren 2, Orebro 63 135 85% 299 Sept 2012 Lager/kontor/butik
Veddesta 2:68, Domnarvet 18 & 36,

Ostmastaren 2, Stockholm 15500 100% 154 Sept 2012 Kontor/lager
Hoégsbo 17:7, 36:6 & 36:7, Géteborg 17 540 93% 148 April 2012 Kontor/lager
Helgeshgj Allé 38, Képenhamn 19195 70% 1 Juni 2012 Lager/kontor/Gvrigt
Riggen 2, Huddinge 5500 100% 56 Sept 2012 Kontor
Transformervej 14-16, Képenhamn 5900 100% 46 Juni 2012 Kontor
Flahult 21:5, Jénkdping 9023 100% 45 Sept 2012 Lager
Storre fastighetsforsaljningar under 2012 Underliggande  Omkostn. /upp- Férsilin. pris
Fastighet Yta, kvm fastighetspris, Mkr skjuten skatt, Mkr  netto, Mkr  Frantrdde  Kategori
Méarsta 16:2, 17:6, 21:54, 16:3, 1:219 och

Broby 11:2, Sigtuna 16 620 123 -7 116 Juni 2012 Industri/kontor/lager
Lorensberg 46:5, Goteborg 970 44 -4 40 Maj2012  Kontor
Vindruvan 21, Varnamo 3140 37 0 37 Okt 2012 Butik
Lindome 2:40 och 2:47, MalIndal 12430 33 -2 31 Juni2012  Lager
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Castellums fastighetsbestand 2012-09-30

2012-09-30 januari-september 2012
Antal Fastighets- Fastighets- Hyres- Hyres-  Ekon. ut- Hyres- Fastighets- Fastighets- Drifts-
fastig- vérde varde varde varde hyrnings- intékter kostnader kostnader O&verskott
heter  Yta tkvm Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm grad Mkr Mkr kr/kvm Mkr
Kontor/butik
Storgdteborg 79 431 6141 14 254 414 1283 93,5% 388 96 296 292
Oresundsomradet 61 363 5412 14 907 390 1431 82,3% 321 89 325 232
Storstockholm 52 336 433 12918 349 1389 79,9% 279 83 329 196
Mélardalen 75 374 4058 10857 309 1101 92,9% 287 86 308 201
Ostra Gotaland 53 315 3012 9543 245 1035 89,7% 220 64 271 156
Summa kontor/butik 320 1819 22959 12622 1707 1252 87,5% 1495 418 306 1077
Lager/industri
Storgdteborg 100 650 5018 7722 367 753 92,9% 341 75 155 266
Oresundsomradet 42 314 1862 5921 168 711 85,3% 143 37 156 106
Storstockholm 47 235 2136 9076 170 966 89,2% 152 40 225 112
Mélardalen 39 216 1230 5697 114 704 96,3% 110 32 197 78
Ostra Gotaland 34 190 788 4154 75 524 83,8% 62 16 113 46
Summa lager/industri 262 1605 11034 6873 894 742  90,4% 808 200 166 608
Summa 582 3424 33993 9927 2601 1013 88,5% 2 303 618 241 1685
Uthyrning och fastighetsadministration 134 52 -134
Summa efter uthyrning och fastighetsadministration 752 293 1551
Projekt 14 92 1135 - 60 - - 30 16 - 14
Obebyggd mark 27 - 305 - - - - - - - -
Totalt 623 3516 35433 - 2 661 - - 2333 768 - 1565

Ovanstéende sammanstéllning avser de fastigheter som Castellum dgde vid periodens utgang och avspeglar fastigheternas intdkter och kostnader
sasom de hade &gts under hela perioden. Awvikelsen mellan ovan redovisade driftséverskott om 1 565 Mkr och resultatrakningens driftsGverskott om
1 532 Mkr forklaras av, dels att driftséverskottet om 9 Mkr i under aret salda fastigheter franréknats, dels att driftséverskottet i under perioden
forvarvade/fardigstéllda fastigheter rdknats upp med 42 Mkr sasom de agts eller varit fardigstéllda under hela perioden.

Fastighetsvarde per kategori Fastighetsvarde per region
Kontor/butik 65% Lager/industri 31% Storgéteborg 32% ‘ Storstockholm 20%
Malardalen 16%
Projekt och mark 4%
Oresundsomrédet 21% Ostra Gétaland 11%
Fastighetsrelaterade nyckeltal Segmentinformation
2012 2011 2011 Hyresintakter Forvaltningsresultat
jansept  jan-sept  jan-dec S 2012 201 012 20
Hyresvarde, kr/kvm 1013 991 995 Mir Jan-sept jan-sept  jan-sept  jan-sept
Ekonomisk uthyrningsgrad 885%  894%  893% StorgSteborg 730 15 346 341
Fastighetskostnader, kr/kvm 293 297 300 Oresundsomradet 457 421 193 181
Driftsdverskott, kr/kvm 604 588 sgg ~ Storstockholm 422 410 72 156
Fastighetsvarde, kr/kvm 9927 9 845 9835 Malarda.l'en 392 361 147 127
Antal fastigheter 623 604 617 Ostra Gotaland 284 274 117 107
Uthyrningsbar yta, tkvm 3516 3331 341 Totalt 2285 2181 975 912

Skillnaden mellan ovan redovisat férvaltningsresultat om 975 Mkr (912)
och koncernens redovisade resultat fore skatt om 926 Mkr (960) bestar
av oférdelat férvaltningsresultat om —-22 Mkr (=23), véardeféréndring
fastigheter om 56 Mkr (436) och vérdeférandring derivat om —83 Mkr
(-365).
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Finansiering

Virdet pd Castellums tillgingar uppgick per 30 september
2012 till 35 739 Mkr (34 171) och finansieras enligt nedan.

Finansiering 2012-09-30

Eget kapital
17 304 Mkr (31%)

Uppskjuten skatteskuld
3917 Mkr (11%)

Ej rantebarande skulder
2 046 Mkr (6%)

Rantebarande
skulder
18 472 Mkr (52%)

Castellum skall ha en lig finansiell risk, innebirande en
belaningsgrad som varaktigt ej 6verstiger 55% och en rinte-

tickningsgrad om minst 200%.

Belaningsgrad och rantetackningsgrad

Belaningsgrad (staplar) Réantetackningsgrad (linje)
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Kreditmarknaden
Perioden har priglats av oro pi finansmarknaderna i Europa
och den ekonomiska utvecklingen i euroomridet ir fortsatt
svag. Den ekonomiska tillvixten i Sverige har under inled-
ningen av dret varit ovantat stark. En dimpning av tillvixttak-
ten 1 Sverige vintas de nirmaste 12 manaderna med en svag
utveckling av arbetsmarknaden som f6ljd. Den forvintade
svaga tillvixten medforde att Riksbanken siankte reporintan
med 0,25% till 1,25% i september. De linga rintorna har rort
sig kraftigt under perioden och ir nu p3 historiskt liga nivier.
Tillgingen till krediter ir generellt pd samma nivd som
motsvarande period forra dret, medan den for Castellums del
bedoms som nigot bittre.

CASTELLUM

DELARSRAPPORT

Rantebarande skulder

Castellum hade vid periodens utging bindande lineavtal
om 22 142 Mkr (22 029), varav lingfristigt uppgick till
19 562 Mkr (19 374) och kortfristigt till 2 580 Mkr (2 655).

Under september genomfordes de forsta emissionerna
under Castellums MTN-program. Totalt emitterades 700
Mkr med en 16ptid om 3 ar, varav 575 Mkr 16per med rorlig
ranta och 125 Mkr med fast ranta. Efter periodens utgang
har ett outnyttjat kreditléfte om 500 Mkr avslutats.

Netto rintebirande skulder efter avdrag for likviditet
om 14 Mkr (97) uppgick till 18 458 Mkr (17 063), varav
700 Mkr (0) avser utestiende obligationer och 1 656 Mkr
(2 235) avser utestiende foretagscertifikat.

Huvuddelen av Castellums lin ir revolverande lin ut-
nyttjade under lingfristiga lineloften frin de storsta nordiska
bankerna. Det medfor stor flexibilitet vid val av rintebas,
ranteperiod liksom kapitalbindning. De emitterade obliga-
tionerna under MTN-programmet utgor ett komplement
till nuvarande bankfinansiering och breddar finansierings-
basen.

Sikerstillning av lingfristiga lan 1 bank sker via pant-
brev och/eller dtagande om att uppritthilla vissa finansiella
nyckeltal. Utfirdade fOretagscertifikat och obligationer
sikerstills ej. Av rintebirande skulder om 18 458 Mkr
(17 063) var 15 880 Mkr (14 797) sikerstillda med pantbrev
och 2 578 Mkr (2 266) icke sikerstillda. Utfirdade dtaganden
1 kreditavtal, s k covenants, innebar att beliningsgraden ej far
overstiga 65% och att rintetickningsgraden ej fir understiga
150% vilket Castellum uppfyller med god marginal, 52%
respektive 286%. Den genomsnittliga 1optiden pa Castellums
lingfristiga laneavtal uppgick till 4,4 ar (5,1). Marginaler
och avgifter pa langfristiga lineavtal ar faststillda med en

genomsnittlig 16ptid om 3,0 dr (3,5).

Laneforfallostruktur 2012-09-30

Utnyttjat i
Mkr Laneavtal Bank MTN/Cert Totalt
0-1ar 2580 -10 1656 1646
1-2ar 207 7 - 7
2-3ar 2707 1507 700 2207
3-4ar 8807 7957 - 7957
4-5ar 7 7 - 7
>5ar 7834 6634 - 6634
Totalt 22 142 16 102 2 356 18 458
Outnyttjat utrymme i langfristiga laneavtal 1104
JANUARI-SEPTEMBER 2012
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Ranteforfallostruktur
Den genomsnittliga effektiva rintan per den 30 september
2012 var 3,6% (4,0%). Rintan pa motsvarande portfolj, med
hinsyn tagen till savil ridande marknadsrinta som upp-
skattad kreditmarginal, kan uppskattas till 4,4% (4,7%). For
att sikerstilla ett stabilt och ligt kassaflodesmissigt rinte-
netto dr ranteforfallostrukturen fordelad &ver tid. Den
genomsnittliga rintebindningstiden uppgick till 2,9 ar (2,7).
Castellum anvinder rintederivat for att erhilla 6nskad
ranteforfallostruktur. Rintederivat ir ett kostnadseffektivt
och flexibelt sitt att forlanga 1in med kort rintebindning for
att uppnd Onskad rintebindning. I rinteforfallostrukturen
redovisas rintederivat i det tidsegment de tidigast kan forfalla.
Kreditmarginaler fordelas i intervallet for de under-

liggande linen.

Ranteforfallostruktur 2012-09-30

Utgdende

Lan, Mkr Réntederivat, Mkr  Netto, Mkr rénta

0-1ar 18 333 -9700 8 633 3,4%
1-2ar - 900 900 2,6%
2-3ar 125 800 925 4,1%
3-4ar - 1800 1800 4,3%
4-5ar - 1800 1800 4,0%
5-10ar - 4400 4400 3,8%
Totalt 18 458 - 18 458 3,6%

Castellums finanspolicy och dtaganden i laneavtal

Policy

Ranteforfallostruktur
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Valuta

Castellum iger fastigheter i Danmark till ett virde om
405 Mkr, vilket innebir att koncernen ir exponerad for
valutarisk. Valutarisken hianfor sig frimst till resultat- och
balansrakning 1 utlindsk valuta som riknas om till svenska
kronor. I enlighet med finanspolicyn ska mellan 60-100%
av tillgang i utlandet finansieras 1 landets valuta.

Rénte- och valutaderivat
I enlighet med redovisningsreglerna IAS 39 skall derivat mark-
nadsvirderas. Castellum anvinder rintederivat for att erhalla
onskad rinteforfallostruktur. Om den avtalade rintan av-
viker frin marknadsrintan, kreditmarginaler oaktat, uppstar
ett teoretiskt over- eller undervirde p3 rintederivaten dir
den ej kassaflodespaverkande virdeforindringen redovisas
over resultatrakningen. Castellum har dven derivat i syfte
att valutasikra investeringar i Danmark. Foér valutaderivat
uppstar ett teoretiskt over- eller undervirde om den avtal-
ade valutakursen avviker fran aktuell valutakurs, dar den
effektiva delen i virdeforindringen redovisas 1 6vrigt total-
resultat.

Per den 30 september 2012 uppgick marknadsvirdet 1
rante- och valutaderivatportfoljen till =1 072 Mkr (-1 003).

Ataganden  Utfall

Belaningsgrad

Réantetackningsgrad

Ranterisk

— genomsnittlig rantebindning

— andel rénteférfall inom 6 manader
Valutarisk

—investering

— dvriga valutarisker

Upplaningsrisk

Motpartsrisk
Likviditetsrisk

Varaktigt ej 6verstiga 55%

Ej over 65% 52%

Minst 200% Minst 150% 286%

0,5-3 ar - 2,9 ar

Hogst 50% - 36%

60%-100% finansieras i lokal valuta - 86%

Inte tillatet - Ingen exponering
Minst 50% rantebarande skulder skall ha en [6ptid - 100%

om minst 2 ar

Kreditinstitut med hog rating, lagst investment grade - Uppfylles

Likviditetsreserv for att kunna fullgéra betalnings-
forpliktelser

1104 Mkr i outnyttjat beviljat
langfristigt laneutrymme
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Totalresultat for koncernen

2012 2011 2012 2011 Rullande 4 kvartal 2011
Mkr juli - sept juli - sept jan - sept jan -sept okt 11 -sept 12 jan - dec
Hyresintakter 764 734 2285 2181 3023 2919
Driftskostnader -109 - 106 - 397 -416 -534 - 553
Underhall -33 -25 -90 -77 -128 -115
Tomtréttsavgald -6 -6 -18 -18 -24 -24
Fastighetsskatt -38 -37 -114 - 108 - 154 - 148
Uthyrning och fastighetsadministration -43 -38 -134 -119 -178 -163
Driftséverskott 535 522 1532 1443 2 005 1916
Centrala administrationskostnader -19 -18 - 66 -63 -86 -83
Rantenetto - 169 -170 -513 - 491 - 682 - 660
Férvaltningsresultat 347 334 953 889 1237 1173
Vérdeférandringar
Fastigheter 28 48 56 436 -186 194
Derivat -192 —432 -83 - 365 - 147 —429
Resultat fére skatt 183 -50 926 960 904 938
Aktuell skatt -3 -4 -9 -6 -13 -10
Uppskjuten skatt - 46 16 - 203 -235 -185 -217
Periodens / Arets resultat 134 -38 714 719 706 71
Ovrigt totalresultat
Omrékningsdifferens utlandsverksamhet -20 1 -20 2 -22 0
Orealiserad vérdeforéndring derivat, sékring 14 -1 14 -2 16 0
Periodens / Arets totalresultat 128 -38 708 719 700 711

Hela resultatet ar hanférligt till moderbolagets aktiedgare da inga innehav utan bestdmmande inflytande féreligger.

Data per aktie

2012 2011 2012 2011 Rullande 4 kvartal 2011

juli - sept juli - sept jan - sept jan -sept okt 11 -sept 12 jan - dec

Genomsnittligt antal aktier, tusental 164 000 164 000 164 000 164 000 164 000 164 000
Forvaltningsresultat, kr 2,12 2,04 5,81 5,42 7,54 7,15
Forvaltningsresultat efter skatt (EPRA EPS*), kr 1,93 1,88 5,38 5,10 7,29 7,01
Resultat efter skatt, kr 0,82 -0,23 4,35 4,38 4,30 4,34
Utestaende antal aktier, tusental 164 000 164 000 164 000 164 000 164 000 164 000
Fastighetsvarde, kr 216 203 216 203 216 207
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV*), kr 99 97 99 97 99 97
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV*), kr 88 87 88 87 88 87

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

Finansiella nyckeltal

2012 2011 2012 2011 Rullande 4 kvartal 2011

juli - sept juli - sept jan - sept jan -sept okt 11 -sept 12 jan - dec

Overskottsgrad 70% 71% 67% 66% 66% 66%
Réntetackningsgrad 305% 296% 286% 281% 281% 278%
Avkastning aktuellt substansvérde 4.8% -1,4% 8,1% 8,8% 5,9% 6,4%
Avkastning totalt kapital 6,2% 6,6% 5,8% 7.4% 5,0% 6,2%
Nettoinvestering, Mkr 801 328 1536 1066 2378 1908
Belaningsgrad 52% 50% 52% 50% 52% 51%

*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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Balansrakning for koncernen

Mkr 30 sept 2012 30 sept 2011 31 dec 2011
Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 35433 33273 33867
Ovriga anldggningstillgdngar 24 13 15
Kortfristiga fordringar 268 179 192
Kassa och bank 14 146 97
Summa tillgangar 35739 33611 34171
Eget kapital och skulder

Eget kapital 11304 11211 11203
Uppskjuten skatteskuld 3917 3731 3714
Derivat 1072 941 1003
Langfristiga rantebarande skulder 18472 16739 17 160
Ej rantebarande skulder 974 989 1091
Summa eget kapital och skulder 35739 33611 34171
Stéllda sékerheter (fastighetsinteckningar) 18796 18873 18 986

Ansvarsforbindelser _

Forandring eget kapital

Antal utestaende Owrigttill-  Valutaomrak- Valutasék-  Balanserad Totalt eget
Mkr aktier, tusental Aktiekapital skjutet kapital ningsreserv___ ringsreserv vinst kapital
Eget kapital 2010-12-31 164 000 86 4096 - - 6 900 11 082
Utdelning, mars 2011 (3,60 kr/aktie) - - - - - 590 - 590
Periodens resultat januari-september 2011 - - - - - 719 719
Ovwrigt totalresultat januari-september 2011 - - - 2 -2 - 0
Eget kapital 2011-09-30 164 000 86 4096 2 -2 7 029 11 211
Periodens resultat oktober-december 2011 - - - - -8 -8
Ovrigt totalresultat oktober-december 2011 - - - -2 2 - 0
Eget kapital 2011-12-31 164 000 86 4096 0 0 7 021 11 203
Utdelning, mars 2012 (3,70 kr/aktie) - - - - - - 607 - 607
Periodens resultat januari-september 2012 - - - - - 714 714
Ovrigt totalresultat januari-september 2012 - - - -20 14 - -6
Eget kapital 2012-09-30 164 000 86 4096 -20 14 7 128 11 304
Kassafl6desanalys
2012 2011 2012 2011 Rullande 4 kvartal 2011
Mkr juli - sept juli - sept jan - sept jan-sept okt 11-sept 12 jan - dec
Driftsdverskott 535 522 1532 1443 2005 1916
Centrala administrationskostnader -19 -18 - 66 -63 - 86 -83
Aterlaggning av avskrivningar 2 1 6 4 8 6
Betalt réntenetto -213 -174 - 526 — 466 -711 - 651
Betald skatt -3 -4 -8 -10 -12 -14
Omrakningsdifferens utlandsverksamhet 6 0 6 0 6 0
Kassafldde I6pande verksamhet
fére férandring rérelsekapital 308 327 944 908 1210 1174
Forandring kortfristiga fordringar -28 -16 -34 -38 -47 -51
Forandring kortfristiga skulder -9 35 -131 119 - 66 184
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 271 346 779 989 1097 1307
Investeringar i ny-, till och ombyggnationer =273 - 247 - 886 -775 - 1269 -1158
Forvarv fastigheter -570 -81 -903 -394 - 1366 - 857
Forandring skuld vid forvary fastigheter 79 -43 26 -148 79 -95
Forsaljning fastigheter 42 - 253 98 257 102
Forandring fordran vid forséljning fastigheter 2 6 -42 3 -42 3
Investeringar i 6vrigt, netto -2 -1 -15 -7 -14 -6
Kassafléde fran investeringsverksamheten - 722 - 366 -1567 -1223 -2355 -2011
Forandring langfristiga skulder 406 62 1312 958 1733 1379
Utbetald utdelning - - - 607 - 590 - 607 - 590
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 406 62 705 368 1126 789
Periodens / Arets kassafléde -45 42 -83 134 -132 85
Kassa och bank ingaende balans 59 104 97 12 146 12
Kassa och bank utgaende balans 14 146 14 146 14 97
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Moderbolaget

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

Genom styrelsearbete 1 dotterbolagen 4r moderbolaget

delaktigt 1 den fastighetsrelaterade verksamheten.

Resultatrakning 2012 2011 2012 2011
Mkr juli-sept  juli-sept jan-sept jan-sept
Intékter 3 3 11 11
Kostnader -13 -13 - 47 - 44
Finansnetto 7 2 14 10
Vardeforandr. réntederivat -192 -432 -83 -365
Resultat fére skatt -195 -440 -105 -388
Skatt 51 116 27 102
Periodens resultat -144 -324 -78 -286

Totalresultat for moderbolaget

Periodens resultat -144  -324 -78 -286
Ovrigt totalresultat

Omr.diff. utlandsverksamhet -16 1 -16 2
Orealiserad vardefor, sakring 14 -1 14 -2
Periodens totalresultat -146 -324 -80 -286
Balansrakning 30sept 30sept 31 dec
Mkr 2012 2011 2011
Andelar koncernféretag 5338 4087 5338
Fordringar koncernféretag 18403 17021 18204
Ovriga tillgangar 312 279 280
Kassa och bank 0 0 0
Summa 24 053 21387 23822
Eget kapital 4170 3052 4857
Derivat 1072 941 1003
Réntebarande skulder 17302 15551 15909
Rantebarande skulder koncernféretag 1366 1675 1899
Ovriga skulder 143 167 154
Summa 24 053 21 387 23822

Stallda sakerheter (fordringar koncern ftg) 15944 16103 16 103
Ansvarsforbindelser (borgen dotterbolag) 1167 1062 1174

Redovisningsprinciper

Castellum foljer de av EU antagna IFRS standarderna och
tolkningarna av dessa (IFRIC). Denna deldrsrapport ir upp-
rattad enligt IAS 34 Delirsrapportering och arsredovisnings-
lagen. Castellum har 4ndrat hur forsiljning av fastighet via
bolag redovisas. Tidigare bruttoredovisades transaktionen
avseende underliggande fastighetspris och kalkylmissig skatt,
medan den numera nettoredovisas. Forandringen medfor
ingen resultatpaverkan, utan ir en forskjutning mellan virde-
forandringar och uppskjuten skatt. Tidigare ar har inte riknats
om, eftersom beloppen varit ovisentliga. Redovisningsprin-

ciper och berakningsmetoder har varit oforindrade jimfort

med drsredovisningen foregiende ar.
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Mojligheter och risker for
koncern och moderbolag

Maojligheter och risker i kassaflodet

Stigande marknadsrintor ir normalt &ver tid en effekt av
ekonomisk tillvixt och stigande inflation, vilket antas leda
till hégre hyresintikter. Detta beror dels pa att efterfragan
pa lokaler antas 6ka vilket medfér 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 forhillande
rader 1 en ligkonjunktur. Forindringen 1 hyresintikter och
rantekostnader sker inte exakt samtidigt, varfor resultat-
effekten pa kort sikt kan uppsta vid olika tidpunkter.

Kanslighetsanalys - kassafléde
Resultateffekt nastkommande 12 manader

Resultateffekt, Mkr Sannolikt scenario

+/- 1% (enheter) Hégkonjunktur  Lagkonjunktur

Hyresniva / Index +31/-31 + -
Vakans +35/-35 + -
Fastighetskostnader -10/+ 10 -
Rantekostnader - 52/+ 48 -

Mojligheter och risker i fastigheternas varde
Castellum redovisar sina fastigheter till verkligt virde med
virdeforandringar 1 resultatrikningen. Det medfor att fram-
for allt resultat, men dven stillning kan bli mer volatila. Fastig-
heternas virde bestims av utbud och efterfrigan, dir priset
frimst 4r beroende av fastigheternas forvintade driftsover-
skott och kdparens avkastningskrav. En 6kande efterfrigan
medfor ligre avkastningskrav och dirmed en prisjustering
uppat, medan en vikande efterfrigan fir motsatt effekt. Pa
samma sitt medfor en positiv utveckling av driftséverskottet
en prisjustering uppit, medan en negativ utveckling fir
motsatt effekt.

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

Kénslighetsanalys - vérdeforéandring

Fastigheter -20% -10% 0  +10% +20%
Véardeférandring, Mkr -~ =7 087 -3543 0 3543 7 087
Belaningsgrad 65% 58% 52% 47% 43%

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 belaningsgrad och lingfristiga laneavtal.
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VD-skifte

Nuvarande verkstillande direktoren Hikan Hellstrom har
meddelat att han 6nskar limna sin befattning vid kommande
arsstimma den 21 mars 2013 {or att gd i pension. Processen
att rekrytera hans eftertridare har initierats och beriknas
vara slutford 1 god tid fore drsstimman. Se vidare informa-
tion 1 pressmeddelande av 16 oktober 2012.

Valberedning

Enligt arsstimman 2012 skall en valberedning inrittas infor

arsstimman 2013 for att bl a framligga forslag till antalet

styrelseledamoter, val av styrelseledamoter inklusive styrelse-

ordférande samt ersittning till styrelseledaméterna.
Valberedningen tillsitts genom att styrelsens ordférande

kontaktar de tre storsta dgarregistrerade eller pa annat sitt

kinda aktiedgarna vid utgingen av det tredje kvartalet och ber

dem utse en ledamot vardera. De utsedda ledamoterna, till-

sammans med styrelsens ordférande som sammankallande,

utgor valberedningen. Valberedningen utser inom sig ord-

forande. Valberedningen utgdrs av;

- Maj-Charlotte Wallin representerande AFA Forsikring

- Rutger van der Lubbe representerande Stichting Pensioen
fonds ABP

- Johan Strandberg representerande SEB Fonder

- styrelsens ordférande Charlotte Stromberg.

Valberedningen representerar tillsammans ca 14% av kapital

och réster 1 bolaget.

Aktiedgare ir vilkomna att limna forslag till valbered-
ningen senast den 6 december 2012 via Castellum AB,
Att:Valberedningen, Box 2269, 403 14 Géteborg.

For ytterliggare information se www.castellum.se.

Verkstillande direktor

Denna delarsrapport har inte varit foremal for granskning
av bolagets revisorer.
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Castellumaktien

Castellum ir noterat pd NASDAQ OMX Stockholm AB
Large Cap och hade vid periodens utging ca 9 900 aktie-
dgare. Aktiedgare registrerade 1 utlandet kan inte sirskiljas
vad avser direktigda och fOrvaltarregistrerade aktier for-
utom en utlindsk dgare som flaggat for innehav over 5%,
Stichting Pensioenfonds ABP. Castellum har inga direkt-
registrerade aktiedgare med innehav 6verstigande 10%. De
tio enskilt storsta svenska aktiedgarna framgdar av nedan-
staende tabell.

Aktiedgare per 2012-09-30

Antal aktier ~ Andel réster
tusental och kapital
AFA Sjukforsakrings AB 5368 3,3%
Laszl6 Szombatfalvy 5000 3,0%
Magdalena Szombatfalvy 4935 3,0%
Lannebo Smébolag 2000 1.2%
Lénsforsakringar Fastighetsfond 1792 1,1%
Andra AP-fonden 1695 1,0%
Tredje AP-fonden 1694 1,0%
Caceis Bank France 1603 1,0%
Fjarde AP-fonden 1576 1,0%
KAS Depositary Trust Company 1482 0,9%
Styrelse och ledning Castellum 405 0,3%
Ovriga aktiedgare registrerade i Sverige 41 871 25,5%
Aktiedgare registrerade i utlandet 94 579 57,7%
Totalt utestdende aktier 164 000 100,0%
Aterképta egna aktier 8 007
Totalt registrerade aktier 172 007

Négra potentiella aktier (t ex konvertibler) fsrekommer inte.

Aktiedgare fordelat pa land per 2012-09-30

Sverige 42%
Varav

Privatpersoner, privata bolag 19%|
Fonder, férsakringsbol. mm  18%|
AP-fonder 3%
Stiftelser, féreningarmm 2%

USA 28%

Storbritannien 15%

Luxemburg 5%

Ovriga 10%

Kursen pd Castellumaktien den 30 september 2012 var
88,85 kronor (84,35) motsvarande ett borsviarde om 14,6
miljarder kronor (13,8), beridknat pa antalet utestiende aktier.

Sedan drets borjan har totalt 105 miljoner (114) aktier
omsatts motsvarande i genomsnitt 560 000 aktier per dag
(603 000), vilket pa drsbasis motsvarar en omsittningshastig-
het om 86% (93%). Akticomsittningen baseras pa statistik
frin NASDAQ OMX, Chi-X, Burgundy, Turquoise samt
BATS Europe.

Tillvéxt, avkastning och finansiell risk
Under den senaste tolvmanadersperioden har Castellum-

aktiens totalavkastning, inklusive utdelning om 3,70 kronor,

(3,60) varit 10% (=2%).

Castellumaktiens utveckling sedan bérsintroduktionen 23 maj 1997 till och med 30 september 2012

Omsattning, miljoner aktier per manad

Aktiekurs, kronor
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1ar 3ar  10ar
snitt /ar snitt/ar

Aktiens totalavkastning (inkl utdelning)
Castellum 10% 14% 18%
NASDAQ OMX Stockholm (SIX Return) 22% 10% 13%
Fastighetsindex Sverige (EPRA) 15% 15% 17%
Fastighetsindex Europa (EPRA) 21% 10% 8%
Tillvaxt
Forvaltningsresultat kr/aktie 6% 3% 8%
Arets resultat efter skatt kr/aktie -57% neg. -3%
Langsiktigt substansvarde kr/aktie 2% 7% 7%
Aktuellt substansvarde kr/aktie 1% 7% 6%
Utdelning kr/aktie 3% 6% 9%
Fastighetsbestand kr/aktie 6% 7% 8%
Vardeférandring fastigheter ovéagt 0% 1% 1%
Avkastning
Avkastning aktuellt substansvarde 5,9% 1,9%  9.5%
Avkastning totalt kapital 5,0% 7.2%  69%
Finansiell risk
Réntetéckningsgrad 281% 287%  290%
Belaningsgrad 52% 51% 48%

Vardering - kursrelaterade nyckeltal
Intjéning
Forvaltningsresultatet per aktie efter avdrag for skatt hin-
forligt till forvaltningsresultatet (EPRA EPS) uppgick pa
rullande drsbasis till 7,29 kronor (6,85), vilket utifrin aktie-
kursen ger en avkastning om 8,2% (8,1%).

Resultatet efter skatt per aktie uppgick pa rullande ars-
basis till 4,30 kronor (10,03), vilket utifran aktiekursen ger
en avkastning om 4,8% (11,9%).

Avkastning vinst per aktie

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

Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV) uppgar till 99
kr/aktie (97). Aktiekursen vid periodens utging utgjorde
saledes 90% (87%) av lingsiktigt substansvirde.

Om regeringens forslag om siankt bolagsskatt till 22%
antas, medfor detta ett oforindrat lingsiktigt substansvirde
medan aktuellt substansvirde 6kar med ca 125 Mkr mot-
svarande 1 kr/aktie.

CASTELLUM

DELARSRAPPORT

Substansvarde 2012-09-30 Mkr  kr/aktie
Eget kapital enligt balansrékning 11304 69
Aterlaggning

Derivat enligt balansrékning 1072 6

Uppskjuten skatt enligt balansrékning 3917 24
Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV) 16 293 99
Avdrag

Derivat enligt ovan -1072 -6

Beddmd verklig skuld uppskjuten skatt 5,1%*  —786 -5
Aktuellt substansvirde (EPRA NNNAV) 14 435 88

* Bedémd verklig uppskjuten skatteskuld netto har beréknats till 5,1%
baserat pa en diskonteringsranta om 3%. Vidare har antagits dels att
underskottsavdragen realiseras under 5 ar med en nominell skatt om
26,3%, vilket ger ett nuvérde av uppskjuten skattefordran om 24,1%,
dels att fastigheterna realiseras under 50 ar dar 33% saljs direkt med en
nominell skatt om 26,3% och 67% saljs indirekt via bolag dar képarens
skatteavdrag ar 7%, vilket ger ett nuvarde av uppskjuten skatteskuld
om 6,9%.

Aktiens kurs/substansvarde

e Aktickurs i forhallande till [angsiktigt substansvarde (EPRA NAV)
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Direktavkastning
Senast verkstilld utdelning om 3,70 kronor (3,60) motsvarar
en direktavkastning om 4,2% (4,3%) beriknat pd kursen vid
periodens utging.

Aktiens direktavkastning

e Senast foreslagen/verkstélld utdelning i férhallande till aktiekurs
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Bokslutskommuniké 2012
Arsredovisning 2012

Arsstamma 2013

Delarsrapport januari-mars 2013
Halvarsrapport januari-juni 2013
Delarsrapport januari-september 2013
Bokslutskommuniké 2013

Arsstamma 2014

www.castellum.se

22 januari 2013, ca kI 11

Beréknas finnas tillgénglig pa bolagets hemsida vecka 6 2013

21 mars 2013

17 april 2013

16 juli 2013

16 oktober 2013
22 januari 2014
20 mars 2014

P& Castellums webbplats finns majlighet att dels hdmta, dels prenumerera pa pressmeddelanden och delarsrapporter.

Ytterligare information kan erhallas av Castellums VD Hakan Hellstrom telefon 0705-60 74 56 eller ekonomidirektér
Ulrika Danielsson telefon 0706-47 12 61.

Arsstamma

Arsstamman planeras dga rum torsdagen den 21 mars 2013 klockan 17.00 i Runan, Chalmers karhus, Chalmersplatsen 1,

Goteborg.

Forslag fran aktiedgare till valberedningen kan stéllas till Castellum AB, Att: Valberedningen, Box 2269, 403 14 Goteborg,

senast den 6 december 2012.

Aktiedgare har ratt att fa ett drende upptaget vid den kommande arsstamman den 21 mars 2013. Av praktisk skél ser
bolaget gérna att en sadan begéran avsands sa att den nar bolaget senast den 1 februari 2013. Begéran skall stéllas till
Castellum AB, Att: Hakan Hellstrom, Box 2269, 403 14 Goteborg.

Dotterbolag

Aspholmen Fastigheter AB
Rorvagen 1, Box 1824,

701 18 Orebro

Telefon 019-27 65 00

Telefax 019-27 6519
orebro@aspholmenfastigheter.se

www.aspholmenfastigheter.se

Fastighets AB Corallen
Jonkdpingsvagen 41 A, Box 148,
331 21 Varnamo

Telefon 0370-69 49 00

Telefax 0370-475 90
info@corallen.se

www.corallen.se

Fastighets AB Brostaden
Tjurhornsgrand 6, Box 5013,
121 05 Johanneshov
Telefon 08-602 33 00
Telefax 08-602 33 30
info@brostaden.se

www.brostaden.se

Eklandia Fastighets AB

Theres Svenssons gata 9, Box 8725,
402 75 Géteborg

Telefon 031-744 09 00

Telefax 031-744 09 50
info@eklandia.se

www.eklandia.se

CASTELLUM

Fastighets AB Briggen
Fredriksbergsgatan 1, Box 3158,
200 22 Malmé

Telefon 040-38 37 20

Telefax 040-38 37 37
fastighets.ab@briggen.se

www.briggen.se

Harry Sjégren AB

Kraketorpsgatan 20, 431 53 MéIndal
Telefon 031-706 65 00

Telefax 031-706 65 29
info@harrysjogren.se

www.harrysjogren.se

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



