Arade aktiedgare, mina damer och herrar

Jag skall forst redogora for utfallet 2006 for att darefter gora en
framatblick for fastighetssektorn generellt och Castellum specifikt.

Resultatrakning

Mkr 2006 2005
Hyresvarde (fullt uthyrt) 2298 2172
. Vakanser -284 -265
Fastighets- och adm.kostnader -767 -705
Finansnetto -364 -382
Forvaltningsresultat 883 820
Férvaltningsresultat per aktie, kr 538 +8% ‘ 5,00
Vardeférandringar
Fastigheter 1145 932
Réntederivat 178 -40
Skatt -532 -418
Arets resultat 1674 1294
‘ Resultat per aktie, kr 10,21 + 29% 7,89

Castellum har ca 500 fastigheter som fullt uthyrda skulle ge 2,3 miljarder i
hyror. Vakanserna uppgick till knappt 300 miljoner kronor, motsvarande
ca 13 %. Sammantaget gav detta hyresintakter pa 2 miljarder fran de drygt
4 000 hyresgésterna i Castellum.

Kostnaderna for drift, underhall, fastighetsskatt samt uthyrning och
administration uppgick till 767 miljoner.

Savél intakts- som kostnadsokningen var framst en effekt av ett storre
bestand, d v s hyror och kostnader per kvadratmeter var i princip
ofdrandrade.

De finansiella kostnaderna var daremot lagre. Trots att de rantebdrande
skulderna okat med en och en halv miljard pa grund av investeringar,
minskade de finansiella kostnaderna med knappt 20 miljoner tack vare att
rantorna sjonk med en halv procent till 3,7 %.
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Sammantaget gav detta ett forvaltningsresultat, tillika kassaflode, om 883
miljoner.

Aven om vi inte nddde det hogt stallda mal om 10 % tillvaxt, ar jag anda
nojd med utfallet 8 %.

2006 var tredje aret i foljd med stigande fastighetspriser. For Castellums
del berdknas uppgangen till ca 5%, motsvarande drygt 1,1 miljard.

Stigande marknadsrantor har medfort en positiv vardeférandring for
rantederivatportfoljen.

Pa grund av bland annat underskottsavdrag behévde Castellum inte betala
nagon skatt for 2006, daremot avsattes drygt 500 miljoner for eventuella
framtida skattebetalningar.

Avrets resultat kade med 29% och uppgick till 1,7 miljarder, vilket &r det
basta resultatet i Castellum nagonsin.
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Balansrakning

Mkr 31 dec 2006 31 dec 2005
Forvaltningsfastigheter 24 238 21 270
Materiella anlaggningstillgangar 13 14
Kortfristiga fordringar 187 89
Kassa och bank 8 5
24 446 21378

Eget kapital 10 184 8 940

| Soliditet 42% 42%
Uppskjuten skatteskuld 2723 2126
Langfristiga rantebarande skulder 10 837 9 396

| Rantetackningsgrad 343% 315%
Derivat 55 233
Ej rantebarande skulder 647 683
24 446 21378

Tillgangssidan i balansréakningen domineras av fastigheter drygt 24
miljarder, som dr upptagna till véarderat varde. Detta motsvarar utifran ett
bestand om 2,8 miljoner kvadratmeter, ca 8 500 kronor per kvadratmeter,

Castellum har en stark kapitalstruktur. Fastighetsbestandet finansieras

framst genom Eget kapital 10,2 miljarder, motsvarande 42% soliditet och
Rantebarande lan 10,8 miljarder, vilket motsvarar en belaningsgrad om

45%.

Rantetackningsgraden &r 6ver 300%, vilket innebér att rantekostnaderna
skulle kunna vara 3 ganger sa hoga utan att redovisa forlust. Castellums
mojlighet att erhalla ytterligare belaning och laga upplaningskostnader ér,

tack vare den starka balansrdkningen, mycket goda.

Substansvarden kan, med en effektiv skattesats om 10%, berdknas till 12

miljarder.
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Fem tillvaxtregioner och kommersiellt fo, ¢ §J,,

/«Q *}

Storg6teborg 33%

Storstockholm 20% /

Oresunds-

omradet 26% Malardalen 12%

| Ostra Gétaland 9%

Kontor/butik 65%

Lager/industri 31%

Projekt och mark 4%

Castellum &ger och forvaltar fastigheter i fem tillvéxtregioner och har valt
att fokusera pa hogavkastande kontor/butiks- och lager/industrifastigheter.

Saval fastighetsbestandet som vara kunder ar i stort en spegling av svensk
ekonomi — gar det bra for Sverige gar det bra for Castellum.

Fastighetsbestandets fordelning pa region och kategori framgar av bilden.
Det finns tva noterbara handelser i fastighetsbestandet. Dels att det nu ar
rent kommersiellt efter att den sista bostadsfastigheten saldes under

december foregaende ar och dels att vi under borjan av 2007 gatt in i tva
nya intressanta delmarknader — LinkOping och Halmstad.
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Decentraliserad och smaskalig organisation

W Nojdakunder A RN

B Nojda medarbetare BROSTADEN

B Nérhet t1ll och kunskap om
de lokala marknaderna

B Effektivt uthyrningsarbete S Fastghets AB
Sarry Sjigron- AP
e
Maklare och [\ corﬂ“en
annonsering
Egna kontakter
BRIGGEN

NOjda kunder och ndjda medarbetare &r en forutséttning for en fortsatt
positiv utveckling. Jag ar 6vertygad om att nara och langsiktiga
kundrelationer kommer att fa en allt storre betydelse pa den framtida
hyresmarknaden.

Castellum har ett arbetssatt och en organisation med lokala dotterbolag
som sékerstaller narheten till marknaderna och kunderna. Det finns fa
stordriftsfordelar i fastighetsforvaltning och vi tror inte pa att “out-sourca”
kundkontakter.

Jag vill pasta att det ar var decentraliserade platta organisation och de ca
200 medarbetarna i de lokala dotterbolagen som till stor del ligger bakom
Castellums framgangar.

Under 2006 tecknade vi éver 700 nya hyresavtal med en arshyra om
nastan 300 miljoner. 75% av dessa har kommit via dotterbolagens egna
kontakter och bara 25% via externa kéllor sasom maklare och
annonsering.
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Samtidigt som jag presenterar de sex lokala dotterbolagen vill jag ocksa
passa pa att presentera ledningsgruppen i Castellum.

| Gbteborg har vi Eklandia, med ett fastighetsvarde om drygt 4
miljarder, med Tage Christoffersson som verkstallande direktor

Harry Sjogren, med fastigheter for 4 miljarder i Géteborg, Molndal,
Boras, Kungsbacka, Alingsas och sedan februari i ar Halmstad, med
Christer Sundberg som VD

| sbdra Sverige — Malmo, Lund och Helsingborg - finns Briggen
med ett fastighetsvarde om drygt 6 miljarder med Gunnar
Ostenson som ny VD sedan september forra aret

| Storstockholm finns Brostaden med ett fastighetsvarde om knappt
5 miljarder med Anders Nilsson som VD

| Malardalen — Orebro, Vasteras och Uppsala - har vi Aspholmen
med fastigheter for 3 miljarder och med Claes Larsson som VD

| Ostra Gotaland - Varnamo, Jonképing, Véxjo och sedan bérjan av
aret Linkoping - finns Corallen med ett fastighetsvarde om knappt 3
miljarder och med Claes Junefelt som VD.

P& koncernniva finns:

Henrik Saxborn, vice VD med ansvar for affarsutveckling
Anette Engstrom, finansdirektor, med ansvar for upplaning och
finansiell riskhantering, samt

Sture Kullman, tillforordnad ekonomidirektor for Ulrika
Danielsson som ar tjanstledig.

Jag tycker det finns en bra blandning av kontinuitet och nytt blod i
organisationen. Av koncernledningens 10 personer &r halften nytilltradda
under de senaste 18 manaderna.
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Investeringar och forsaljningar

| Mir 3 Investeringar i befintliga fastigheter [0 Fénvarne
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Under 2006 gjordes investeringar for 2,3 miljarder, varav 1,3 miljarder
avsag forvarv av 33 fastigheter och 1 miljard avsag ny-, till- och
ombyggnationer. Som framgar av diagrammet har investeringstakten
aldrig varit hogre.

Fastighetspriserna satter hela tiden nya rekord dar avkastningen i manga
fall ar for lag for Castellum. Vi forvarvar darfor garna utvecklings-
fastigheter med vakanser, dar Castellum med sin uthyrningskapacitet kan
gora en annan riskbedémning &n andra finansiella aktorer.

Nagra exempel pa investeringar framgar av bilden. Hogst upp till vanster
en fastighet som ingick i en portfolj i Stockholm som forvarvades for 438
miljoner. Vid forvarvet var vakansen 36 miljoner kronor medan de idag,
ett halvar senare, reducerats till 27 miljoner.
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| Kungsbacka, langst ner till vanster, férvarvades en helt tom fastighet for
137 miljoner. UtOver lokaler om 23 500 kvadratmeter finns en outnyttjad
byggréatt om 25 000 kvadratmeter. Vi for idag diskussioner med
potentiella hyresgaster bade vad avser de tomma lokalerna som
nyproduktion.

Vi deltar dven i nyproduktion vilket framgar av bilden hogst upp till hoger
— Lindholmen i Goéteborg. Vi gick in i projektet med en 80 procentig
vakans. | dag har vi tecknat och for langtgaende diskussioner om 60 % av
vakanserna.

Under foregaende ar saldes fastigheter for nasta en halv miljard.
Merparten av forséaljningarna var bostadsfastigheter som saldes till
nybildade bostadsrattsforeningar. Bilden langst ner till hoger visar
bostadsfastigheten Munken i Helsingborg som saldes for drygt 250
miljoner.
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Nordstaden

B Kopt 2004 for 219 miljoner
Vakans 35 %
Forvaltningsresultat 4 miljoner

B Fardigstélls hosten 2007
Total mvestering 390 miljoner
I princip fullt uthyrd
Forvaltningsresultat 17 miljoner

B Virde omkring 600 miljoner
Vardeuppgang ca 200 miljoner
motsvarande ca 50 %

| Castellum finns manga exempel pa dar vi kopt fastigheter med
betydande vakanser och underhallsbehov. Gamla Gotabankshuset i
Nordstaden, Goteborg, pa bilden &r ett sadant.

Genom bra uthyrningsarbete och omfattande renoveringar sedan forvarvet

2004 har forvaltningsresultatet 6kat fran 4 till 17 miljoner och vardet med
uppskattningsvis 200 miljoner.
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Foreslagen utdelning,
2,85 kr per aktie
73% av forvaltnings-
resultatet efter skatt

Resultatillvéxten har medfort ett forslag om 6kad utdelning till 2,85

kronor per aktie, en 6kning med 9% mot féregaende ar.

Forslaget ligger vél i linje med savél tillvaxten i forvaltningsresultatet som

tidigare utdelningsandelar i nivan kring 70 %.
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Castellumaktiens totalavkastning

21 mars 2007 31 dec. 2006 Genomsnitt/ar
kurs 100,75 kr kurs 91,25 kr maj 1997-2006

Castellum +10,4% +31,3 +24,8%
OMX Stockholm (SIX) +4,9% +28,1 +11,1%
Fastighetsindex Sverige (EPRA)  +9,1% +35,8 +21,2%
Fastighetsindex Europa (EPRA)  +1,2% +49 4 +17,9%

For 2006 blev totalavkastningen inklusive utdelning 31 %, vilket
motsvarar 3,7 miljarder. Aktien har under de senaste dagarna handlats runt
100 kronor vilket ar en 10 procentig uppgang sedan arsskiftet.

Castellum har ett borsvérde pa ca 16 miljarder och knappt 8 000 &gare,
varav den enskilt storsta har ca 7 %.

Andelen utlandska &gare har under aret legat konstant 6ver 50 %, vilket

visar att aktie- och fastighetsmarknaden &r internationell och att det finns
ett stort intresse i att investera i Sverige och i Castellum.
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Tio ar pa Borsen

Forvaltningsresultat Totalt 6 miljarder
15% genomsnittlig tillvaxt per ar

Tillvaxt i samtliga 40-talet delarsrapporter

Fastighetsportfolj Investeringar 14 miljarder
Forsaljningar S miljarder

Vardeforandring 7 miljarder, genomsnitt 5% per ar.

Aktien Okat borsvarde och utdelningar — 16 miljarder.

Totalavkastning om i genomsnitt 25% per ar.

Innan vi lamnar 2006 bakom oss vill jag gora en liten reflektion:

Castellum har nu varit ett borsnoterat bolag i 10 ar. Aven om historien i
affarslivet och pa aktiemarknaden har liten paverkan pa framtiden kan
man anda konstatera att det varit 10 bra ar.

Saval kassaflode som fastighetsbestand har utvecklats mycket val. Aktiens
totalavkastning uppgick till 16 miljarder, motsvarande i genomsnitt 25 %
per ar.

Vad kan man da forvanta sig av framtiden for sektorn generellt och

Castellum specifikt? Jag skall inte gora nagon 10-ars prognos men det gar
anda att blicka 1 — 2 ar framat.
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Hyresvarde

Scenario

2005 | 2006 | 2007 | 2008

| | |
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Hyresvardet har under ett antal ar varit stabilt. | takt med tillvaxten i
svensk ekonomi med stigande efterfragan pa lokaler och begransad
nyproduktion, kommer vakanserna att sjunka undan. Detta innebara att det
framgent sannolikt finns ett utrymme for hyresékningar.

Jag tror dock inte att man pa kort sikt skall 6verskatta denna, framfor allt
beroende pa den inlasningseffekt kontraktsforfallostrukturen har.

Som framgar av diagrammet omférhandlas ca 20% av kontraktsstocken

varje ar. Det ger en stabilitet och langsiktighet men ocksa en begransning
vid stigande hyresnivaer.
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Vakanser

Scenario
2005 ‘ 2006 ‘ 2007 ‘ 2008
| | |
Hyresvéarde = = = ()
Vakanser P = VW (N)

WMir [ Mytecknat [lUppsagt == Mettouthyrning rullande §rsvarde

2000 0m 2002 2003 2004 2005 2006

Vakansen har stigit alltsedan 2002 for att plana ut under 2006. VVakanserna

om 13% motsvarande 300 miljoner &r idag den stOrsta potentialen i
Castellum pa kort sikt.

Efterfragan pa lokaler ar for tillfallet mycket bra. Som framgar av

diagrammets tog efterfragan fart under andra halvaret 2005 for att na de
hogsta nivaerna nagonsin under 2006, da nettouthyrningen uppgick till

120 miljoner.

Aven om det finns en fordrojning i tiden mellan att ett hyresavtal skrivs
fram till inflyttning ar jag 6vertygad att vi far se sjunkande vakanser de

narmaste tva aren.
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Fastighetskostnader

Scenario

2005 ‘ 2006 ‘ 2007 ‘ 2008

Hyresvérde = | = | = | (&)
Vakanser 7 = N ()
Fastighetskostnader (netto) = 7 = (=)

Det har varit nagra ar med mycket volatila energipriser, men dessa tycks

ha stabiliserats. Det faktum att vi separat debiterat uppvarmning och

fastighetsskatt till kund och att vi hela tiden arbetar med effektiviseringar
tillsammans med att vi har vél underhallna fastigheter, gor att jag inte ser

nagot storre hot vad avser reala kostnadsokningen.
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Rantekostnader

Scenario

2005 | 2006 | 2007 | 2008

Hyresvirde = | = | = | (M)
Vakanser 7 = W ()
Fastighetskostnader (netto) = 7 = (=)
Rantekostnader N N Ve (M)
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Efter en lang racka av ar med sjunkande rantekostnader, som for
Castellum nadde sin lagsta punkt under 2006 med 3,7 %, kan vi i takt med
tillvéxten i den svenska ekonomin notera stigande rantekostnader.

Riksbanken har hojt reporantan med 1,75% sedan januari 2006 och
forvantas hoja den ytterligare under de kommande aren.

Aven om en del av rantorna ar inlsta pé langre 16ptider och att det i

princip i samtliga vara hyreskontrakt finns indexklausuler, kommer
rantekostnaderna med all sannolikhet att 6ka under de narmaste aren.
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Investeringsvolym

Scenario
2005 | 2006 | 2007 | 2008
| | |

Hyresvérde = = = (&)
Vakanser 7 = N ()
Fastighetskostnader (netto) = 7 = (=)
Réntekostnader N N Ve ()
Investeringsvolym = A () ()

Castellums investeringskapacitet S miljarder kronor.

For att Castellum skall na malet om 10 % resultattillvaxt ar det viktigt att
investeringsvolymen &r pa en hog niva. 2006 ars niva om 2,3 miljarder var
den hogsta nagonsin. Castellum har en balansrakning som ar mycket stark,
vilket innebéar en investeringskapacitet om 5 miljarder.

Malet ar att nyttja den kapacitet, men det viktigaste for Castellum ar inte
volym utan avkastningen. Jag ar 6vertygad om att vi med vara lokala
dotterbolag och nérhet till kunden och marknaden kan fortsatta gora bra
investeringar, bade vad avser volym och avkastning. 2007 har borjat bra
med 800 miljoner i investeringar hittills.
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Fastighetspriser

Scenario
2005 | 2006 | 2007 | 2008
| | |

Hyresvéarde = = = ()
Vakanser 7 = N (N)
Fastighetskostnader (netto) = Vo = (=)
Réntekostnader ) N Ve ()
Investeringsvolym — A () ()
Fastighetspriser A 7 (%) (?)

Det mest svarforutsagbara ar fastighetspriserna. Tillgangsslaget
fastigheter, egentligen oavsett kvalité, har under ett antal ar haft en
mycket positiv utveckling. Det &r dock inte sannolikt att denna utveckling
kan fortsatta. Hittills &r prisbilden till 6vervagande del en effekt av stor
efterfragan och begransat utbud.

Jag tror att man under den narmaste tiden far se en mer splittrad bild och
en storre prisskillnad mellan bra och daligt an vad vi ser idag. Det finns
fortfarande mycket kapital som soker avkastning, men jag tror ocksa att vi
far se en hel del "vinsthemtagningar”.

En prisjustering nedat behover inte heller vara negativt for Castellum. I en
sadan marknad uppstar manga investeringsmajligheter.

Sammanfattningsvis - aven om vi forst kommer att fa se stigande
rantekostnader ser jag relativt positivt pa den narmaste framtiden.
Castellum och dess 200 medarbetare kommer att gora allt for att &ven
nasta 10-arsperiod skall bli bra.

Dérmed &r mitt anforande slut — tack skall ni ha!
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