Aktiedgare, mina damer och herrar

Jag skall forst ga igenom utfallet 2007 och darefter gora en framatblick for
fastighetssektorn generellt och Castellum specifikt.

Resultatrakning

Mkr 2007 2006
Hyresvarde (fullt uthyrt) 2592 2 298
J. Vakanser -333 -284
Fastighets- och adm.kostnader -840 =767
Réntenetto -495 -364

Forvaltningsresultat 924  +5% Mal 10% 883

Vardeforandringar

Fastigheter 920 1145
Rantederivat 99 178
Skatt -456 -532
Arets resultat 1487 -11% 1674
Forslag till utdelning/aktie 3,00 kr + 5% 2,85 kr

Castellum har ca 550 fastigheter som fullt uthyrda skulle ge 2,6 miljarder i
hyror. Okningen om 300 miljoner mot foregaende ar ar framst en effekt
ett storre bestand, men aven av 3% hogre hyresnivaer.

Vakanserna uppgick till 333 miljoner, motsvarande 12 %. Vakanserna har
minskat procentuellt sett, men Okat i belopp som en f6ljd av forvérv av
fastigheter med betydande vakanser.

Kostnaderna for drift, underhall, fastighetsskatt samt uthyrning och
administration uppgick till 840 miljoner. Okningen ar i huvudsak
hanforligt till ett storre bestand, da kostnaderna per kvadratmeter endast
Okande med ca 1%.

Rantekostnaderna 6kade kraftigt till ndstan 500 miljoner. Av 6kningen &r

drygt 50 miljoner hanforlig till 0,5 % hogre rantenivaer och resterade till
en storre laneportfolj.
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Sammantaget gav detta ett forvaltningsresultat, tillika kassaflode, om 924
miljoner motsvarande en 6kning om 5% jamfort med foregaende ar. Malet
om 10% forbattring dr svart att na i tider av kraftigt stigande
marknadsrantor som under aret kostade ca 6% av forvaltningsresultatet.

2007 var fjarde aret i foljd med stigande fastighetspriser.
Vérdeforandringarna i fastighetsportfoljen uppgick till drygt 900 miljoner,
motsvarande drygt 3% vardeuppgang.

Stigande marknadsrantor har medfort en positiv vardeférandring nar
rdntederivatportfoljen marknadsvéarderats.

Pa grund av bland annat underskottsavdrag behévde Castellum i princip
inte betala nagon skatt for 2007, daremot avsattes drygt 400 miljoner for
eventuella framtida skattebetalningar.

Avrets resultat uppgick till 1,5 miljarder, vilket ar ndgot under féregaende
ar p.g.a. lagre vardeforandringar, men ar anda det nast hogsta resultatet i
Castellums historia.

Castellums utdelningspolicy utgar fran intjanat kassaflode, d.v.s.

forvaltningsresultatet. Forslaget om en 6kning av utdelningen till 3 kr per
aktie ligger val i linje med arets tillvaxt i forvaltningsresultatet.

2 (15)



Balansrakning

Mkr 31 dec 2007 31 dec 2006
Forvaltningsfastigheter 27 717 24 238
Ovriga tillgangar 174 208

27 891 24 446
Eget kapital 11 204 | Substansvarde med 5% skatt | 10 184
Uppskjuten skatteskuld 3322 | 13933 Mkr 2723
Langfristiga rantebarande skulder 12 582 10 837
Belaningsgrad 45% 45%
Ej rantebarande skulder 783 702

27 891 24 446

Tillgangssidan bestar i princip enbart av fastigheter 28 miljarder, som ar

upptagna till véarderat vérde. Detta motsvarar utifran ett bestand om 3

miljoner kvadratmeter, ca 9 100 kronor per kvadratmeter.

Castellum har en stark kapitalstruktur. Trots investeringar om 2,6
miljarder under aret ligger belaningsgraden kvar pa laga 45%. Malet &r att
narma sig 55%, men att inte ga dver.

Castellum har langfristiga kreditramar om ca 14 miljarder, varav 12,6 var
utnyttjat per arsskiftet. Vi ser for narvarande inga problem att hitta
ytterligare langfristig finansiering, trots oron pa den internationella

kreditmarknaden.

Substansvarden kan, med en effektiv skattesats om 5%, beraknas till

knappa 14 miljarder.
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Investeringar
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Investeringstakten i Castellum har 6kats fran tidigare 1-1,5 miljard till
runt 2,5 miljarder per ar. Under 2007 forvarvades 38 fastigheter for 1,5
miljard och 1,1 miljard investerades i ny-, till- och ombyggnationer.

| takt med att fastighetspriserna stigit under ett antal ar har avkastningen
pa mogna fastigheter i manga fall kommit att bli for lag for Castellum. Vi
forvarvar darfor garna utvecklingsfastigheter med vakanser, dar Castellum
med sin uthyrningskapacitet kan gora en annan riskbeddémning an andra
finansiella aktorer.

Exempel pa forvarv framgar pa vanstersida - hogst upp ett forvarv och
nyetablering i LinkOping om totalt 380 miljoner och langst ner ett
Goteborgsforvarv - GP:s tryckeri vid Tingstadstunneln pa Hisingssidan
for drygt 200 miljoner.

Kanske dn mer intressant och hogavkastande ar alla ny-, till- och
ombyggnationer. Pa hdgersidan visas tva exempel — hogst upp en
totalrenovering och tillbyggnation av butiker och kontor i bésta lage
Uppsala for ca 60 miljoner och l&angst ner ett Goteborgsexempel —
ombyggnationen av gamla Gotabankshuset i Nordstan for drygt 200
miljoner &r nu i princip fardigstalld.
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Tillvaxt, avkastning och risk

3ar 10 ar

2007 snitt/ar snitt/ar
Tillvaxt/ar
Forvaltningsresultat kr/aktie 5% 8% 14%
Arets resultat efter skatt kr/aktie -11% 18% 8%
Substansvarde kr/aktie 12% 14% 10%
Utdelning kr/aktie 5% 8% 16%
Fastighetsvarde 14% 13% 9%
Avkastning/ar
Avkastning substansvarde 16% 18% 14%
Finansiell risk/ar
Belaningsgrad 45% 45% 45%

Resultat, tillvaxt och avkastning mats oftast pa kvartals- eller arsbasis. Da
vakanser, rantor och fastighetspriser varierar over tid kan det ocksa vara
intressant att titta pa utvecklingen éver langre tidscykler.

Som framgar att bilden har bade tillvaxt och avkastning dver savél 3 som
10 ar varit pa hoga nivar. Noterbart ar att detta skett med en lag finansiell

risk.
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Aktiens totalavkastning och vardering

25 mars 2008 3ar 10 ar

kurs 73,75 kr 2007 snitt/ar snitt/ar
Castellum 10% - 23% 8% 16%
OMX Stockholm (SIX Return) -13% - 3% 19% 10%
Fast.index Sverige (EPRA) 3% - 18% 16% 18%
Fast.index Europa (EPRA) 0% - 32% 8% 11%
Aktiens direktavkastning Aktiens vinstmultipel Aktiens kurs/substansvarde

e Aktiekurs i forhalande till rullande forvaltningsresultat fore skatt
Aktiekurs i forhdlande till rullande resultat efter skatt
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Den internationella oron pa kreditmarknaden har fatt stor paverkan pa
aktiemarknaden. Efter ett antal ar med hog totalavkastning for Castellum
och "all-time-high” med 107 kr under varen 2007 blev totalavkastningen
for det gangna aret dalig — minus 23%. En viss aterhamtning har dock
skett under bdrjan av innevarande ar.

Men dven har bér man for att 6verbrygga en volatil och nervos
aktiemarknad titta pa avkastningen over langre tider. Trots nedgangen
under 2007 ar avkastningen 6ver 3 och 10 ar anda pa relativt bra nivaer.

Aktiemarknadens vardering av Castellumaktien &r tillbaka pa 2004 ars
nivaer. Direktavkastning pa ca 4,1%, kassaflodesmultipel pa 13,
vinstmultipel pa 8 och ett kurs/substans-forhallande pa 86% vilket
indikerar en inprisad vardenedgang pa fastigheterna med 7-8%.

Castellum har 7 300 dgare och ett borsvérde pa ca 12 miljarder, vilket gor
Castellum till ett av de storsta svenska noterade fastighetsbolaget och runt
20:e storsta europeiska. Castellum har fortsatt en stor andel utlandska
agare — runt 50%. Castellum f6ljs av ett 20-tal svenska och utlandska
aktieanalytiker.
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Castellum — en spegling av svensk ekonomi

BNP tillvaxt 2000-2009
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Prognos

Om vi da lamnar 2007 och forsoker blicka framat.

Castellums och fastighetssektorns resultat och stallning paverkas framst
av tre olika marknader — hyresmarknaden, fastighetsmarknaden och
rante/kreditmarknaden - som alla tre har en stark koppling till vad som
hénder med den svenska ekonomin. Bra tillvaxt i ekonomin ger en
forbattrad hyresmarknad vad avser vakanser och hyresnivaer,
investeringstakten okar och lockar fler intressenter pa
fastighetsmarknaden - allt dock till priset av stigande marknadsréntor. En
forutsattning for bra tillvaxt i ekonomin &r dock en fungerande
kreditmarknad.

Sverige har under att antal ar haft en bra tillvaxt — betydligt battre an EU.
Den allménna uppfattningen &r att tillvaxten kommer att mattas av men
kvarstar pa relativt bra niva. Dock bor man notera oron pa den
internationella kreditmarknaden — vi har nog &nnu inte sett hela
innebdrden av problemen som kan uppsta.

Castellum har fyra starka kort att ta med in i framtiden — Kunderna,
Medarbetare, Fastigheterna och Balansrakning.
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Kunder

B Manga kunder
B Nojda kunder

B Nyakunder

Isolerat kvartal, Mkr
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=== Nettouthymning, rullande arsvarde
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Ingen verksamhet &r vart nagonting utan kunder.

Castellum har 4 100 kunder. Riskspridningen & mycket god vad avser
saval storlek — den enskilt storsta star for 1% av totala intakterna — som
spridning i olika branscher och nér kontrakten forfaller i tid.

Genom olika kundenkater bl. a. N6jdKundIndex vet vi att kundernas
uppfattning om Castellum som en langsiktig hyresvard ytterligare starkts.
Har galler det dock att vi sjalva aldrig blir n6jda utan hela tiden fortsatter
att utveckla kundrelationerna.

Under 2007 tecknades nastan 800 nya kontrakt for att totalt arsvarde om
315 miljoner.
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Decentraliserad och smaskalig organisation
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Kunderna blir inte manga, nojda och flera av sig sjalva. Bakom detta
ligger dagligt arbete hos Castellums 208 engagerade medarbetare. Det ar
viktigt for oss att det ar egen personal som moter kund.

Vi har organiserat oss med lokala dotterbolag for att sékerstélla narheten
till saval marknad som kund.

Varje dotterbolag dr en av de ledande aktorerna pa respektive lokal
marknad. Genom att vara just lokal och langsiktig i savél dgandet som
relationsmassigt med kunder och samhalle har dotterbolagen byggt upp
starka lokala varumarken, vilka framgar av bilden.
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Har vill jag ocksa passa pa att presentera savél dotterbolagen som
ledningsgruppen i Castellum.

- Mitt namn ar Tage Christoffersson. Jag &r VD for Eklandia som
forvaltar fastigheter for 5 miljarder i1 Goteborg

- Jag heter Christer Sundberg och &r VD for Harry Sjégren. Vi dger
fastigheter for 4,3 miljarder i Géteborg, MolIndal, Kungsbacka,
Boras, Alingsas och Halmstad

- Gunnar Ostenson VD for Briggen med fastigheter i Malmo, Lund
och Helsingborg for nastan 7 miljarder

- Anders Nilsson heter jag och &r VD f6r Brostaden. Brostaden
forvaltar fastigheter vérda 5,3 miljarder i Storstockholm

- Mitt namn &r Claes Larsson, VD for Aspholmen med fastigheter for
3,3 miljarder i Orebro, Vésteras och Uppsala

- Och jag heter Claes Junefelt, VD for Corallen Vi forvaltar
fastigheter i Varnamo, Jonkoping, Véaxjo och Linkoping for totalt ca
3 miljarder

Som ni mérker ar detta stora bolag, oftast storre &n de mindre noterade
fastighetsbolagen i Sverige. Pa koncernniva finns ytterligare tre personer:

- Anette Engstrom heter jag, finansdirektor med ansvar for upplaning
och finansiell riskhantering for Castellums kreditportfélj som uppgar
till knappa 19 miljarder

- Mitt namn ar Ulrika Danielsson, ekonomidirektor med ansvar for
bl.a. att vi har bra ekonomiska uppfoljningssystem och att ha en hég
kvalité pa all information som lamnas till aktiemarknaden

- Henrik Saxborn, vice VD i Castellum med ansvar for

affarsutveckling. Jag sitter ocksa tillsammans med Hakan och
respektive VD i styrelserna for dotterbolagen.
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Fastighetsbestandet
. Uppsala
Vastera
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. Orebro
e Stor-
Oresunds- Milardalen 12% Stockholm
omradet 25% Ostra Gotaland 11%
@ Linksping
.Alingsﬁs
Stor- @Boris @ Jénkbping
Géteborg
.Vérnamo
Kontor/butik 66% Lagerfindustri 30% ®
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Castellum &ger och forvaltar fastigheter i tillvaxtregioner och har valt att
fokusera pa hogavkastande kontor/butiks- och lager/industrifastigheter.

Castellum finns i regioner dar ca 60% av Sveriges befolkning bor. Vi kan
ocksa konstatera att alla dessa regioner har en stark tillvaxt. Under 2007
etablerade vi oss pa tva nya orter — Linkdping och Halmstad.

Jag vill pasta att saval kunderna som fastighetsbestandet val speglar den
svenska inhemsk ekonomin — gar det bra for Sverige gar det bra for
Castellum.
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Pagaende projekt och byggratter

Pagaende projekt 1 mdr Byggratter 800 tkvm

Projekt — ny- till och ombyggnationer har vid sidan av forvarv kommit att
bli en allt viktigare del i Castellum. Darmed kan befintliga fastigheter
utvecklas och efterfragan fran bade nya och befintliga kunder kan métas,
oftast till battre avkastning jamfort med rena forvéarv.

Castellum har for narvarande en projektportfolj pa runt 1 miljard och vi
for hela tiden diskussioner med befintliga och nya kunder om eventuella
nya projekt. Nagra exempel pa igangsatta projekt ar 6verst till vanster
Forskaren pa Ideon-omradet i Lund for 190 miljoner. Under den visas ett
projekt for knappt 100 miljoner — en anlédggning for Bilia i Kungsbacka.

Castellum har 800 tusen kvadratmeter outnyttjade byggréatter. Nagra av de
mest intressanta visas pa hogersidan. Overst Smista Allé i Stockholm dar
det finns ytterligare 66 tusen kvadratmeter utbver de 22 tusen som redan
byggts eller paborjats. Underst en karta som utvisar storre och mindre
byggratter i Hogsbo/Sisjon/Abro i sédra Goteborg.

Castellum har en stark balansrakning med en investeringskapacitet pa 8
miljarder 6ver de narmaste tre aren.

12 (15)



Utveckling
Bedomn. Scenario

2004 2005 2006 2007 2008 2009
Hyresvarde P N P P p p
Vakanser }l ] /l = \ \
Fastighetskostnader P N & —=> — &
Rantekostnader \ \ \ & & —
Investeringsvolym = = 7 = = =
Forvaltningsresultat 11% 11% 8% 5%
Fastighetspriser , & ] ] \ =

Hur ser da Castellum mer specifikt pa de narmaste kommande aren.

Hyresnivaerna har stigit med ett par procent per ar under den senaste tiden
och bedoms sa gora dven under 2008 och kanske aven 2009. Merparten &r
dock utifran indexuppréakningar och stigande tillagg for varme och
fastighetsskatt. Den reala hdjningen har darfor varit ytterst begransad.

Ett trendskifte &r dock att vi under 2008 borjat sdga upp ett mindre antal
kontrakt for omférhandling, vilket vi inte gjort pa flera ar.

Pa grund av negativ nettouthyrning aren efter forra hogkonjunkturen,
tillsammans med férvarvade vakanser, steg vakanserna under ett antal ar.
Senaste arens kraftigt positiva nettouthyrning och med den efterslapning
som finns i resultateffekten, har gjort att vakanserna vande under 2007
och beddms minska under saval 2008 som en bit in i 20009.

Fastighetskostnaderna stiger i princip med inflationen, vilket vi forsoker
motverka med vardagseffektiviseringar, exempelvis energisparprojekt.
Vad som daremot ar svart att forutsaga ar vaderleken. Uppvéarmning, kyla
och snordjning kan avvika kraftigt mellan olika ar. 2007 var ett relativt
billigt ar och 2008 har borjat med en av de varmaste vintrarna nagonsin.
Scenariot for 2009 blir en atergang till ett normalar.
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Marknadsrantorna sjonk under att antal ar for att borja vanda uppat i slutet
av 2005 i takt med tillvéxten i svensk ekonomi. Den allmanna
uppfattningen &r for narvarande att marknadsrantorna natt hogsta lage
under bérjan av 2008. Med ett sadant scenario och med den fordrojning
som ranteforfallostruktur i Castellums laneportfolj ger, kommer
rantenivan att stiga under 2008 for att darefter plana ut.

For att na tillvaxtmalet maste investeringsvolymen vara pa en hog niva,
utan att for den skull satta volym framfor avkastning. Under 2006 0kades
investeringstakten till i storleksordning 2,5 miljarder. Takten har behallits
under 2007 och malet &r att fortsatta investera pa samma niva.

Det mest svarforutsdagbara ar fastighetspriserna. Tillgangsslaget
fastigheter har under ett antal ar haft en mycket positiv utveckling. Denna
utveckling kommer med stor sannolikhet inte att fortsétta. Fragan &r
snarare om priserna kommer att besta eller sjunka.

FoOr en prisnedgang talar bl.a.: Tidigare obalans mellan stor efterfragan
och begransat utbud - Finansieringen och framst hdg belaning har blivit
allt svarare.

For en stabil prisniva talar bl.a.: Det finns fortfarande mycket kapital som
sOker avkastning, exempelvis Castellum - Fortsatt bra och stabilt
kassaflode fran fastigheterna - Finns, an sa lange i alla fall, inga tecken pa
tvingande forsaljningar.

Jag utesluter inte att det kan komma en mindre prisnedgang, men det
behover inte vara negativt for Castellum. | en sadan marknad uppstar
manga investeringsmojligheter.

En forsiktig och osaker bedomning far bli att priserna gar ned nagot under

2008 men stabiliseras under 2009. Det ar dock viktigt att konstatera att
prisforandringar inte paverkar kassaflodet.
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CASTELLUM

Sammanfattningsvis kan jag konstatera att Castellum aldrig tidigare haft
ett starkare kassaflode, hogre substansvarde eller hogre utdelning an idag.

Castellum har en strategi med fokus pa kassafldde och lag finansiell risk.
Med nojda kunder, motiverade medarbetare och stark lokal nérvaro, och

dartill en stark finansiell stallning, bedomer jag forutsattningarna infor
framtiden som mycket goda.

Darmed ar mitt anforande slut.
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