Arade aktiedgare, mina damer och herrar

Jag skall forst redogora for utfallet 2005 for att darefter gora en
framatblick for fastighetssektorn generellt och Castellum specifikt.

Resultatrakning

Mkr 2005 2004
Hyresvarde 2220 2130
. Vakanser -313 -274
Hyresintakter 1907 1856
Fastighets- och administrationskostnader  -705 -697
Finansiella kostnader -382 -418
Forvaltningsresultat 820 741

| Forvaltningsresultat per aktie, kr 20,00 +11% Mal + 10% 18,07

Vardefoérandringar

Fastigheter 932 660
Réntederivat -40 -146
Skatt -418 -339
Arets resultat 1294 916
| Resultat per aktie, kr 31,56 +41% | 22,34

Castellum har ca 500 fastigheter som fullt uthyrda skulle ge 2,2 miljarder i
hyror. Vakanserna uppgick till drygt 300 miljoner kronor, motsvarande ca
12%. Sammantaget gav detta hyresintakter pa 1,9 miljarder fran de drygt

4000 hyresgasterna i Castellum. Jamfort med foregaende ar okade
hyresintakterna med ca 50 miljoner, vilket framst var en effekt av ett
storre bestand.

Kostnaderna for drift, underhall, fastighetsskatt samt uthyrning och

administration uppgick till ca 700 miljoner, vilket i princip ar oférandrat

jamfort med foregaende ar.

De finansiella kostnaderna var dédremot lagre. Trots att de rantebarande
skulderna 6kat med en halv miljard pa grund av investeringar, minskade
de finansiella kostnaderna med knappt 40 miljoner tack vare sjunkande

marknadsrantor.
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Sammantaget gav detta ett forvaltningsresultat om 820 miljoner
motsvarande 20 kronor per aktie vilket var 11% battre &n aret innan.
Eftersom fokus i Castellum ligger pa tillvéxt i kassaflode och
forvaltningsresultat ar jag mycket n6jd med utfallet 2005.

Under 2005 infordes nya redovisningsregler for alla bérsnoterade bolag i
Europa. Dessa innebér kortfattat for Castellum att fastigheter och
finansiella instrument skall marknadsvarderas i balansrakningen och att
vardeforandringen mellan aren redovisas i resultatrakningen.
Fastighetsmarknaden har &ven under 2005 karakteriserats av stor
efterfragan och ett begransat utbud vilket inneburit stigande
fastighetspriser. For Castellum berdknades denna vardeuppgang till drygt
900 miljoner, vilket motsvarar ca 5%.

Pa grund av bland annat underskottsavdrag behévde Castellum inte betala
nagon skatt for 2005, daremot avsattes drygt 400 miljoner for eventuella
framtida skattebetalningar.

Avrets resultat uppgick séledes till 1,3 miljarder, vilket &r det bésta
resultatet i Castellums historia.
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Balansrakning

Mkr 31 dec 2005 31 dec 2004
Forvaltningsfastigheter 21270 19 449
Ovriga anlaggningstillgangar 14 9
Kortfristiga fordringar 89 85
Kassa och bank 5 7
21378 19 550

Eget kapital 8 940 8 035

| Soliditet 42% 41%
Uppskjuten skatteskuld 2126 1659
Langfristiga rantebarande skulder 9 396 8 834

[ Rantetackningsgrad 315% 277%
Derivat 233 391
Ej rantebarande skulder 683 631
21378 19 550

- Eget kapital 8,9 miljarder, motsvarande 42% soliditet

Castellum har en stark kapitalstruktur. Fastighetsbestandet finansieras
framst genom

Tillgangssidan i balansrakningen domineras av fastigheter 21,3 miljarder,
som dr upptagna till véarderat varde. Detta motsvarar utifran ett bestand om
2,6 miljoner kvadratmeter, ca 8 000 kronor per kvadratmeter.

- Uppskjuten skatt 2,1 miljarder, vilket &r den skatt som skall betalas
om alla tillgangar séljs for varderat varde med full skattebelastning
- Réntebarande 1an 9,4 miljarder. Rantetackningsgraden ar dver
300%, vilket innebér att rantekostnaderna skulle kunna vara 3
ganger sa hoga utan att redovisa forlust.
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Investeringar och forsaljningar
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Under 2005 gjordes investeringar for 1,4 miljarder, varav ca 800 miljoner
forvarv och ca 600 ny-, till- och ombyggnationer.

Nagra exempel pa investeringar framgar av bilden. Hogst upp pa
hogersidan, vilket dven far symbolisera tillvaxten i Goéteborgs Hamn, en
nyproduktion av 27 000 kvadratmeter lager/logistik i Arendal for ca 150
miljoner med ett japanskt logistikforetag som hyresgast.

Mitten hogersidan visar en lager/logistikfastighet om 14 300 kvadratmeter
I Malmo som forvarvades for 77 miljoner. Fastigheten var helt tom vid
forvarvstillfallet, det fors dock bra diskussioner med nya tdnkbara
hyresgaéster.

Castellum ager markomraden med ca 700 000 kvadratmeter valbeladgna
byggratter. Fastigheten nere i hdgra hornet ar ett exempel pa nar dessa kan
nyttjas. | det héar fallet byggs en fastighet vid Kungens kurva i sodra
Stockholm for ca 100 miljoner. | fastigheten kommer férséljning av bland
annat Mercedes att ske. Fastigheten ligger granne med nyproduktionen
som fardigstalldes 2004 for Porsche.
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Under foregaende ar saldes fastigheter for nastan en halv miljard.
Merparten av forsaljningarna var bostadsfastigheter som saldes till
nybildade bostadsrattsforeningar. Ett exempel, Vasaplatsen i Goteborg,
framgar av bilden langst ner till vanster.
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Kronor

12

Utdelning och aktiesplit
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Foreslagen utdelning,
10,50 kr per aktie

80
73% av forvaltnings-
resultatet efter skatt

40 Foreslagen aktiesplit 4:1,

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 innebarande att en gammal

aktie ersatts med fyra nya

Tillvaxten i resultatet har mojliggjort en 6kad utdelning. Styrelsens forslag
ar 10,50, vilket ar en 11%-ig 6kning.

Utdelad andel av resultatet har hallit sig pa en stabil niva kring 70%.

Castellum borsnoterades 1997 pa 51 kronor. Efter 9 ar med god

kurstillvaxt har Castellum kommit att bli det fastighetsbolag med den
hogsta kursen i nominella tal. Ovriga fastighetsbolags aktier handlas i

intervallet 28-280 kronor. FOr att underlétta och framja handeln i
Castellumaktien foreslas en aktiesplit 4:1, det vill sdga 4 nya ersatter en
gammal. Av tekniska skél kan spliten dock inte att genomforas forrén i

april.
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Castellumaktiens totalavkastning

2006 2005 1997 — 2005
Aktiekurs 21/3,341 kr  31/12, 286 kr Genomsnitt/ar
Castellum +19,2% +24,2% +24,5%
Stockholmsbdrsen (SIX) +10,2% +36,3% +9,2%
Fastighetsindex Sverige (EPRA) +18,6% +40,2% +19,6%
Fastighetsindex Europa (EPRA) +15,3% +25,8% +14,3%

For 2005 blev totalavkastningen inklusive utdelning 24%, vilket
motsvarar 2,3 miljarder. Aktien har under senaste veckan handlats runt
340 - 345 kronor vilket &r en 20%-ig uppgang sedan arsskiftet.

Castellum har ett borsvarde pa ca 14 miljarder och hade vid utgangen av

februari ca 8000 &gare, varav den enskilt storsta hade ca 6%. Andelen

utlandska &gare har okat till ca 50%, vilket torde géra Castellum till ett av
de bolag pa borsen med hogst utlandsk agarandel.
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Mal och utfall 2005

Mal Utfall

B Tillvaxt i forvaltningsresultat 10% 11% /]

B Investeringar 1 000 Mkr 1 357 Mkr (/]

B Forsaljningar 500 Mkr 468 Mkr [ |

B Kapitalstruktur i
- soliditet 35 - 45% 42% W
- rantetackningsgrad minst 200% 315% ]

B Utdelningsandel minst 60% av 73% V]

forvaltningsresultatet
efter skatt

Sammanfattar man 2005 kan man konstatera att

Det dvergripande malet om 10% tillvaxt i forvaltningsresultatet
uppnaddes. Malet har uppnatts under samtliga ar sedan bérsnoteringen
1997, med ett undantag — 2003 med 8 % tillvaxt.

Som framgar av bilden har samtliga mal uppnatts forutom
fastighetsforsaljningar dar malet inte naddes fullt ut.

Innan vi lagger 2005 till handlingarna vill jag fran organisationen passa pa
att tacka tidigare VD Lars-Erik Jansson som gick i pension under 2005.
Han har haft en stor del i Castellums framgang.

Framtiden &r naturligtvis beroende pa vilka specifika forutsattningar

Castellum har, men ocksa hur de marknader Castellum verkar pa
utvecklas.
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Fem tillvaxtregioner och kommersiellt fokws’> .,
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Storgoteborg 32%

Storstockholm 20%

Oresunds-
omradet 24% Méalardalen 13%

Vastra Smaland 11%

Kontor/butik 64%
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Lager/industri 35%

Bostader 1%

Castellum har utifran ett kassaflodesperspektiv ett bra bestand.
Saval fastighetsbestandet som vara hyresgaster ar i stort en spegling av
svensk ekonomi — gar det bra for Sverige gar det bra for Castellum.

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

Fastighetsbestandets fordelning pa region och kategori framgar av bilden.
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Decentraliserad och smaskalig organisation

B Narhet till och A ASPHOLMEN

kunska om FASTIGHETER AR

P BROSTADEN

de lokala

marknaderna
B Nojda kunder Eépaﬂ??h”ﬁ?w

Starry Sjigren- AP

B Nojda 1% Corallen

medarbetare

44

BRIGGEN

Siffror och fastigheter i all &ra, men det ar anda manniskorna bakom som
ar det helt avgorande. NOjda kunder och nojda medarbetare &r en
forutsattning for en fortsatt positiv utveckling.

Castellum har ett arbetssétt och en organisation som skall sakerstélla
narheten till marknaderna och kunderna. Vi tror inte pa att “out-sourca”
kundkontakter. Jag vill pasta att det ar den decentraliserade organisationen
och de ca 200 medarbetare i de lokala dotterbolagen som till stor del
ligger bakom Castellums framgangar. Varje dotterbolag har mellan 25 -
35 medarbetare och ett fastighetsbestand mellan 2 — 6 miljarder.

Samtidigt som jag presenterar de sex lokala dotterbolagen vill jag ocksa
passa pa att presentera ledningsgruppen i Castellum.

- | Goteborg har vi dels Eklandia med Tage Christoffersson som
verkstallande direktor

- och dels Harry Sjogren med Christer Sundberg som VD

- | sddra Sverige finns Briggen med Bengt Arne Johansson som VD
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- | Storstockholm finns Brostaden med ny VD fran februari i ar

Anders Nilsson
- | Malardalen har vi Aspholmen med Claes Larsson som VD

- | vastra Smaland finns Corallen med ny VD fran hosten 2005 Claes
Junefelt.

P& koncernniva finns:

- Henrik Saxborn, ny vice VD sedan februari i ar med ansvar for

affarsutveckling
- Anette Engstrom, finansdirektor, med ansvar for upplaning och

finansiell riskhantering, samt
- Sture Kullman, tillférordnad ekonomidirektor for Ulrika

Danielsson som ar tjanstledig.
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Castellums marknader

B Hyresmarknad
B Fastighetsmarknad

B Rante- och Kreditmarknad

Castellum ar beroende av tre marknader.

Den forsta och kanske viktigaste; Hyresmarknaden, det vill sdga
utvecklingen av hyresnivaer och vakanser. Den storsta paverkan pa denna
marknad har utvecklingen och sysselsattningen i svensk ekonomi.
Framtidsutsikterna for den svenska ekonomin &r just nu relativt bra. Min
beddmning &r att vakanserna under aret kommer att minska, i snabbare
takt i vissa regioner och langsammare i andra. Vakanserna ar dock pa en
sadan niva att jag pa kort sikt inte ser nagot utrymme for hyresnivadkning.

Den andra marknaden &r Fastighetsmarknaden, det vill séga kop och
forsaljning av fastigheter. Aven om fastigheternas driftséverskott varit
stabilt, har fastighetspriserna varit stigande under flera ar. Forklaringen
ligger framst i en stor efterfragan fran saval utlandska som svenska
investerare i kombination med ett begransat utbud. Personligen tror jag vi
borjar narma oss slutet pa denna uppgangsfas.

Den tredje marknaden som paverkar Castellum &r kredit- och
rantemarknaden. Mdjligheten att finansiera fastighetskop ar idag i princip
obegransad. Vad géller rantemarknaden har vi sett Riksbanken vid tva
tillfallen hoja reporéntan och marknaden har redan ”prisat in” ytterligare
hojningar under aret i takt med en forvantad forbattring i den svenska
ekonomin. For fastighetsbolag kommer saledes forbattrade utsikter vad
galler hyresintakter att till viss del motverkas av hogre rantekostnader.
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Hur kommer detta att paverka Castellum?

Majligheter 2006
+ 46 Mkr

Bl Nytecknat B Uppsagt
== Nettouthyrning, rullande &rsvirde

B Vakanser oo
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Den kanske storsta potentialen pa kort sikt i Castellum ar vakanserna om
12%, motsvarande ca 300 miljoner. En halvering av vakanserna skulle
innebara 150 miljoner i forbattrade hyresintakter. Takten pa detta bestams
av hur Castellum lyckas med nettouthyrningen. Av diagrammet framgar
ett trendskifte i nettouthyrningen, som under 2005 uppgick till 46
miljoner.

Castellums laneportfolj om 9,5 miljarder har idag en snittranta som ar
0,7%-enheter lagre an genomsnittet foregaende ar. Aven om
marknadsrantorna skulle ga upp nagot, forutser jag lagre ranteniva
innevarande ar.

For att ta till vara Castellums starka finansiella stallningen och for att na
malen om resultattillvaxt &r det nodvandigt att investeringstakten ar hog,
sjalvklart utan att satta volymen fore avkastningen.

Nettouthyrningen, rantorna och investeringarna ar saledes de viktigaste
omrédena for att na fortsatt resultattillvéxt. Arlig resultattillvixt om 10%
ar ett hogt stallt mal, men det &r fullt mojligt att na.

Darmed ar mitt anforande slut — tack skall ni ha.
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