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Hog aktivitet och stabil intjaning

Véasentliga hdandelser under perioden

Aret har inletts med hog aktivitet i fastighetsportféljen i syfte
att renodla och mé6ta kundernas 6kade krav inom framfor allt
lager- och logistiksegmentet. Sista kvartalet 2020 avyttrade
Castellum en portfolj till Blackstone bestdende av framst
lager och logistikfastigheter, vilken frantraddes i borjan av
februari. Darefter avyttrades under forsta kvartalet ytter-
ligare ett fardigutvecklat bestand om 53 fastigheter till
Blackstone for en nettolikvid om 4,8 mdkr, med frantrade
ibérjan av maj.

Efter tva framgangsrika nybyggnationer i logistiknavet
Brunna utanfor Stockholm pabérjade Castellum under kvar-
talet ytterligare en nyproduktion fér ca 218 mkr. Inflyttning
berdknas till andra kvartalet 2022.

Castellum har dven pabérjat en investering om ca 300 mkr
pa Castellum Séve i Géteborg at SEEL (Swedish Electric Trans-
port Laboratory). Investeringen, som avser nyproduktion av
ca 15 000 kvm och férvantas vara klar varen 2023, utgor
Sveriges storsta forskningsanldaggning for el- och lastfordon.
Castellums vision ar att fortsatta utveckla det gamla flygplats-
omradet till ett av Nordens modernaste och stérsta logistiknav
med fokus pa hallbara transporter och mobilitet.

Oresundsregionen &r ett av de omr&den dar Castellum ser
stor potential fér nya lager- och logistiketableringar. | mars
forvarvades en byggratt i Malmoé med markyta om drygt
24000 kvm for ca 50 mkr.

Nyproduktionen inom kontorssegmentet ar fortsatt hog.
| mars presenterades planer for fortsatt utveckling av kvar-
teret runt Torsgatan i Stockholm. Projektet innebar en upp-
skattad investering om ca 500 mkr i nya kontorshus med
en uthyrningsbar yta om ca 8 000 kvm och attraktiva inner-
gardar. Detaljplanen ar under bearbetning och kommer ut pa
samrad senare i ar. Projektet fardigstélls preliminart 2025.

¢ Intakterna for perioden januari-mars 2021 uppgick
till 1502 mkr (1 476 mkn).

o Forvaltningsresultatet uppgick till 779 mkr (794),
motsvarande 2,82 kr (2,91) per aktie - en férandring
med -3 %.

o Vardeférandringar pa fastigheter uppgick till 1607 mkr (3)

och pa derivat till 19 mkr (-167).

e Periodens resultat uppgick till 3 840 mkr (482), mot-
svarande 13,90 kr (1,76) per aktie.

e Substansvardet (EPRA NRV) uppgick till 220 kr (193)
per aktie, en 6kning med 14 %.

o Nettoinvesteringarna uppgick till -9 014 mkr (643), varav
177 mkr (75) avsag forvary, 688 mkr (568) ny-, till- och
ombyggnationer och -9 879 mkr (0) férsaljningar.

e Nettouthyrningen under perioden uppgick till 40 mkr (99).

Under kvartalet offentliggjorde Castellum planer pa att
investera en dryg halv miljard kronor i Hornsberg pa Vastra
Kungsholmen i Stockholm f6r att skapa 15 000 kvm kontor.
Detaljplanen forvantas antas under 2022.

Héandelser efter periodens utgang

| borjan av april meddelade Henrik Saxborn att han [amnar
sin roll som VD och koncernchef under 2021. Styrelsen har,
i samrad med Henrik Saxborn, inlett en process for att till-
satta en ny VD och koncernchef.

NYCKELTAL
2021 2020 2020
jan-mars jan-mars jan-dec
Intakter, mkr 1502 1476 6 004
Driftéverskott, mkr 1019 1038 4335
Forvaltningsresultat, mkr 779 794 3380
D:o kr/aktie 2,82 291 12,35
D:o tillvaxt -3% +9 % +7 %
Resultat efter skatt, mkr 3840 482 5615
Nettoinvestering, mkr -9014 643 4267
Nettouthyrning, mkr 40 99 239
Belaningsgrad 41 % 44 % 44 %
Réntetackningsgrad 499 % 497 % 530 %
EPRA NRYV, kr/aktie 220 193 214
EPRA NTA, kr/aktie 21 185 205
EPRA NDV, kr/aktie 179 153 168

Castellum har ingatt avtal med Genesta om att avyttra
fastigheten Sundby Overdrev i Kdpenhamn till ett varde av
778 MDKK, som &r i niva med den senaste varderingen i det
fjarde kvartalet 2020.

| avsikt att bidra till 6kat aktiedgarvarde har styrelsen
fattat beslut om aterkop av egna aktier med stéd av
bemyndigandet fran arsstdamman 2021.

Framsida: Castellum fortsétter 6ka sin strategiska satsning pa lager- och
logistikbyggnader i utvalda premiumléagen. Mekonomen &r en av Castellums
hyresgéster som har valt att etablera sig i det moderna och snabbvéxande
logistiknavet Brunna utanfér Stockholm. Castellum dger drygt 180 000 kvm
bebyggd och byggbar mark férdelat pa sex fastigheter i omradet.
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Stora férandringar - men samma mal

For att vara Castellum har den senaste tiden varit ovanligt
turbulent. En ny styrelse, ny ordférande och jag sjélv har
aviserat min avgang som VD.

Det kdnns skont att aktiedgarna fatt séga sitt och dérmed
kan vi fullt ut aterga till det normala, d.v.s. fokusera pa att
skapa aktiedgarvarde. Jag kan forsakra er att jag sjalv kommer
att jobba "anda in i kaklet” fér att na vara mal, som star ofér-
andrat fasta dven framdver. Jag hoppas ocksa kunna hjilpa en
ny VD pa traven in i detta fascinerande jobb.

Just fér aret 2021 innebér vara tuffa mal en extra utmaning.
Som jag aviserade redan i arsredovisningen i februari kommer
de stora férsédljningarna att géra det svart att na en tillvaxt
av férvaltningsresultatet i narheten av malet 10 %. Daremot &r
var finansiella stalining starkare dn nadgonsin. Och turbulensen
har inte gjort oss passiva - tvdartom har vi varit extremt aktiva.

Var strategi bakom de stora férsaljningarna inom logistik
har varit att dra nytta av de kraftigt sankta yielderna, sélja
dldre fastigheter f6r 10 mdkr i tva affarer och gora stora vérde-
ringsvinster (om totalt 23 % jamfért med vérderingen i det
tredje kvartalet 2020). Detta for att skapa resurser att via
egna projekt med hogre l6nsamhet bygga nya, moderna och
effektiva enheter anpassade till dagens krav inom logistiksek-
torn. Dessa affarer har aktivt bidragit till att Castellums sub-
stansvarde under det senaste aret har 6kat med 14 % till 220 kr
per aktie, och belaningsgraden har sjunkit till 41 % (44).

Det vi gor just nu pa logistiksidan &r att utveckla framfor allt
Séve, Brunna och Malmaé.

Save kommer att inneb&ra manga mojligheter pa logistik-
sidan framéver med ett langt investeringsperspektiv runt
10 mdkr, men just nu ar vi glada 6ver att ha starkt forsknings-
delen i Save. F6r SEEL, Statens testbadd for elektromobilitet,

startar Castellum nu ett bygge pa 15 000 kvm som kommer
att inrymma Sveriges storsta forskningsanlaggning for el- och
laddfordon. Investeringen beréknas till 300 mkr och hyres-
vardet 21 mkr per ar. Lokaliseringen stéarker Sdve som centrum
for utveckling av fossilfri mobilitet.

| Brunna, norr om Stockholm, investerar Castellum 218 mkr
i en tredje stor logistikfastighet. Uthyrbar yta &r 17 000 kvm
och arshyran beréknas till ca 15 mkr. Tre av vara sex fastig-
heter aterstar att bebygga i detta omrade.

| Malm&omradet har Castellum férvérvat ett antal logistik-
fastigheter och mark med utmarkt lage i anslutning till Malmaos
yttre ringvég for totalt 250 mkr.

Motstandskraftiga marknader

Nettouthyrningen under perioden uppgick till 40 mkr, vilket
pavisar betydande motstandskraft pa vara marknader. Detta,
i synnerhet som uthyrning kunnat ske utan korrigering av
marknadshyrorna. | befintlig portf6lj har hyrorna 6kat 1 %.
Pa grund av forsaljningarna, som avser mer an logistik, t.ex.
hela Halmstad, minskade dock det samlade f6rvaltnings-
resultatet med 3 % under det forsta kvartalet.

Detta &r dock en timingmaéssig engangseffekt av var strategi
att satsa pa egna stora projekt som har langre ledtider men
ar avsevart [l6nsammare an forvarv till dagens pressade
yielder. Redan fran mitten av nésta ar - och |dpande framdver
- kommer dessa projekt att bidra med betydande tillvéxt.

| slutet av 2022 fardigstalls fullt uthyrda projekt for EON,
Domstolsverket (Malmé och Jonkdping) samt Migrations-
verket, som tillsammans kommer att addera hyresintakter om
nara 250 mkr. Hartill kommer ytterligare ett antal samhalls-
fastigheter, t.ex. polishus.

FORTS. NASTA SIDA



Férutom de redan pagaende projekten sa visar vii denna
rapport (sidan 19) pa den stora potential som finns i den
framtida projektportféljen. De stérre nya projekten som nu
planeras och kan byggstartas fram till och med 2025 utgor
envolym om ca 20 mdkr.

"\Var strategi bakom de stora férsdlj-
ningarna inom logistik har varit

att dra nytta av de kraftigt sdnkta
yielderna, sdlja dldre fastigheter for
10 mdkr i tva affdrer och gora stora
vdrderingsvinster.”

Ett annat satt att 6ka forvaltningsresultatet i kr per aktie &ar
att anvanda de starka finanserna till att aterképa Castellum-
aktier pa marknaden till ett - som vi bedémer - férmanligt pris
inneb&rande en god rabatt mot géllande substans. Under
férsta kvartalet har vi aterképt ca 1,9 miljoner aktier till en
snittkurs om 207 kr. Totalt uppgar innehavet nu till drygt
2 miljoner aktier motsvarande 0,75 % av totalen med ett
genomsnittligt forvarvspris av 198 kr per aktie.

Aven om vi inte lyckades nd dnda fram i Entra-projektet,
sa ager vinu lite drygt 10 % av bolaget. Vart totala forvarvs-
pris uppgar till 3 049 mkr att jamféra med aktuellt véarde om
3536 mkr (12 april). Jag tror att detta kan komma att bli en
intressant pusselbit i kommande strukturaffarer.

Vihar under aret ocksa befast Castellums ledande position
inom ESG-omradet och teknikutveckling genom ett omfat-
tande nyskapande, dar nagra exempel &r:

* Accessy, en digital laslésning som kommer att innebéra
stora utvecklingsmojligheter framéver, har lanserats.
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Efter renoveringen av den historiska fastigheten pa Torsgatan 22-30 i Stockholm, laddar Castellum fér nésta etapp i fornyelsen av kvarteret.
Nu planeras tre kontorshus och attraktiva innergardar som lockar bestkare dven pa kvéllar och helger.

* Viredovisar redan nu preliminéra data enligt EU:s taxo-
nomi (sidan 8).

* Viharredan byggt 41takplacerade solcellsanlaggningar.

Castellums mal &r att bygga hela 100 st sadana anlagg-

ningar pa vara tak.

Castellum har tillsammans med de stora elleverantérerna

nu startat ett samarbete for att arbeta fram en smart

effektstrategi for framtiden.

Som ni mérker sa har jag inte specifikt kommenterat effek-

terna av den pagaende pandemin. Det beror pa att dess

direkta paverkan pa vart resultat &r mycket marginell da de

inbetalda hyrorna fortsatt &r som under ett normalt kvartal

och kundférluster och konkurser narmast ar obefintliga.

Utdelningen i Castellum brukar ju félja forvaltnings-
resultatet. Men min bedémning &r att var starka finansiella
stallning gbr det mojligt att - om styrelsen och bolags-
stdmman sa 6nskar - inte bryta var tjugotreariga svit av
utdelningshojningar oavsett det exakta utfallet av detta
enstaka mellanar vad géller tillvaxt.

Henrik Saxborn
Verkstéllande direktor



Marknadskommentar

Svensk, dansk och finsk ekonomi
Coronapandemin har fortsatt att satta sin préagel pa saval
global som svensk ekonomisk utveckling under inledningen av
2021. Dock har den ekonomiska utvecklingen véxlat upp
vasentligt jamfort med utvecklingen under merparten av 2020
da BNP-tillvaxten foll kraftigt och arbetslosheten tenderade
att 6ka. Flertalet ekonomiska bedémare anser nu att den
ekonomiska aterhdmtning som pabérjades under 2020 ars
senare del kommer fortsatta under 2021. Trots detta forvan-
tas arbetslésheten i Sverige att 6ka nagot till ca 8,5 % under
2021. Sveriges BNP for helaret 2020 f6ll med knappt 3 % men
férvantas stiga med 3 % under 2021, varefter tillvéxten spas
6ka ytterligare med knappt 4 % under ar 2022 (Riksbanken
februari 2021). Laga réntor och mycket kraftfulla penning- och
finanspolitiska insatser har fortsatt att bidra till att halla igang
finansmarknaderna. Svensk bostadsmarknad har prisméssigt
utvecklats mycket starkt under den senaste tolvmanaders-
perioden. Skulle arbetslésheten stiga ytterligare och den
ekonomiska aktiviteten inte utvecklas lika gynnsamt som
forvantat kan dock bostadsmarknaden drabbas negativt, med
negativa implikationer pa BNP via ddmpad privat konsumtion.
Utvecklingen av kronkursen har vasentlig roll fér inflations-
utvecklingen i Sverige eftersom en svag kronkurs normalt
bidrar till hogre inflation. Kronan stérktes under andra halvaret
2020 och inledningen av 2021, men har i slutet av forsta

MAKROINDIKATORER - SVERIGE

Arbetsloshet 8,8 % februari 2021

Inflationstakt 1,7 % mars 2021 jamfort med mars 2020
BNP-tillvaxt -0,2% kvartal 4 2020 jamfort med kvartal 32020
Kalla: SCB
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kvartalet 2021 ater férsvagats nagot. Enligt Riksbanken
(februari 2021) var inflationstakten uttryckt som KPIF +0,5 %
under 2020 och férvéntas stiga till ca +1,5 % under ar 2021
respektive +1,3 % ar 2022.

Dansk och finsk BNP-tillvaxt respektive arbetsldshet paver-
kades ocksa mycket negativt under 2020 som en konsekvens
av den globala coronapandemin. Aven i dessa lander har
finanspolitiska atgérder satts in med viss positiv effekt,
utéver gynnsamma effekter fran en mycket expansiv pen-
ningpolitik, men det rader fortsatt viss osakerhet om hur stor
positiv paverkan dessa ger pa utvecklingen 6ver tid. Huvud-
scenariot ar dock for Danmark att BNP 6kar med 2,8 % under
2021 samtidigt som arbetslésheten minskar nagot, men blir
kvar pa en hogre niva dn den som gallde innan pandemin brot
ut. Inflationstakten i Danmark bedéms hamna pa +1,2 %
under 2021 (Danska finansministeriet december 2020).
| Finland bedéms aterhdmtningen fér BNP och inflationstakten
bli likartad, +2,6 % (BNP) respektive +1,3 % (inflationstakt)
under 2021, medan arbetslésheten planar ut under 2021 och
minskar igen under 2022 till nivan som radde innan pande-
min slog till (Finlands centralbank mars 2021).

Hyresmarknad
Coronakrisen fortsatter att pa ett fundamentalt satt forandra
samhéllet. Vaccination pagar varlden 6ver dar oroande signa-
ler kommit om en férsenad vaccinationsplan i Europa under
kvartalet. De férsenade vaccinationsplanerna till trots kan en
férvantan om en atergang fortsatt skdnjas pa marknaden.

De langsiktiga effekterna av covid-19 pa hyres- och vakans-
nivaer ar fortsatt for tidigt att uttala sig om, men det kan

konstateras att Castellum gick in i krisen med historiskt laga
vakanser och rekordhéga hyresnivaer i samtliga marknader,
samtidigt som bolaget fortsatt offererar kontorsytor pa
samma hyresnivaer som fére pandemin. Trots ovissheten
framover genomfoér Castellum fortfarande visningar av lokaler.
Detta visas ocksa av att nettouthyrningen férsta kvartalet

var positiv.

| Stockholm och Malmd noteras fortsatt stabila hyror till
foljd av fortsatt laga vakansgrader i CBD, samt i de mest
attraktiva delmarknaderna. P& kort sikt &r utbudet av nybygg-
nationer begransat och huvudsakligen redan uthyrt pa for-
hand. | CBD i Géteborg noteras ett tryck nerat pa hyresmark-
naden. Under 2021 har kontorshyrorna i regionstader fortsatt
varit stabila.

Hyrorna for kontor i CBD i Helsingfors har under forsta
kvartalet 2021 varit fortsatt stabila och befést sig pa tidigare
rekordnivaer. Stark efterfragan har spridit sig fran CBD i
Helsingfors till omgivande omraden. Dock rader hog vakans-
grad i sekundéra omraden samt i fastigheter av lagre kvalitet.

Aven i Képenhamn har hyrorna i CBD varit stabila under
forsta kvartalet 2021. Stor tillgdng pa mark och byggratter i och
kring staden &r en begransande faktor fér hyrespotentialen.

Hyresmarknaden i Sverige for lager/logistikytor har under
kvartalet varit positiv med stigande hyror i basta logistiklagen,
séarskilt i citynara lagen med bra transportmojligheter och
rangerytor, s.k. last mile. Detta drivs av stark efterfragan,
framforallt underbyggd av tillvaxten i e-handeln, en tillvaxt-
trend som forstarkts under coronakrisen.

FORTS. NASTA SIDA



Fastighetsmarknad

Pa transaktionsmarknaden i Sverige bedéms volymen fér
affarer >40 miljoner ha uppgatt till ca 44 miljarder (ca 41)
fordelat pa 149 (98) transaktioner under férsta kvartalet 2021.

Investerarsentimentet pa svensk fastighetsmarknad har
fortsatt varit stark under kvartalet och det finns ett stort
intresse och kapital for fastighetsinvesteringar pa marknaden.
Under forsta kvartalet 2021 har fortsatt stora portféljtransak-
tioner skett inom lager/logistiksegmentet till historiskt laga
yielder. Aven inom kontorssegmentet har flertalet transak-
tioner skett till goda nivaer under kvartalet.

Andelen utlandska investerare uppgick till ca 15 % (22)
under forsta kvartalet 2021 vilket ar en lag siffra jamfért med
de senaste aren. Den nordiska fastighetsmarknaden ar fort-
satt attraktiv for internationella investerare men pagaende
restriktioner har resulterat i en lagre andel utldndska investe-
rare under kvartalet.

| Castellums marknader har avkastningskraven for kontors-
fastigheter varit stabila under kvartalet. Antalet jamférelse-
transaktioner sedan coronakrisens utbrott ar fortsatt begransat
for kontorssegmentet dven om fler och fler affarer sker till
starka nivaer.

Lager- och logistikfastigheter attraherar fortsatt en vaxande
skara av bade inhemska och internationella investerare, drivet
till stor del av e-handelns tillvaxt, en trend som forstarkts
under pagaende coronakris. Lagt utbud av attraktiva logistik-
fastigheter i kombination med hég efterfragan bland investe-
rare har resulterat i fortsatt sjunkande avkastningskrav under
kvartalet.

| Danmark uppgick transaktionsvolymen pa fastighetsmark-
naden till ca 19 mdr DKK (ca 11) under férsta kvartalet 2021.
Sentimentet bland investerare fortsatter att vara starkt och ett
skifte marks i investerarintresset fran bostadssegment till
kontorssegment. Avkastningskravet fér kontor i CBD i
Képenhamn bedéms ligga stabilt pa en niva om 3,5 %.
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| Finland uppgick transaktionsvolymen pa fastighetsmark-
naden till ca 0,9 mdr EUR (ca 1,7) under f6rsta kvartalet 2021.
Det rader stor efterfragan bland investerare pa de mest
attraktiva objekten och avkastningskravet for kontor i CBD i
Helsingfors bedoms uppga till 3,4 % vilket ar ungefar i niva
med Stockholm. Ett 6kande investerarintresse marks aven for
sekundara och utvecklingsbara fastigheter.

Sammantaget visar detta pa en stark fastighetsmarknad
trots att pandemins makroekonomiska effekter inte &r fullt
Gverblickbara @nnu.

Rénte- och kreditmarknad

Sveriges riksbank hajde i december 2019 reporéntan fran
-0,25 % till noll. Riksbankens senaste reporéntebana
(februari 2021) indikerar fortsatt att repordntan ska ligga
kvar pa noll atminstone fram till och med ar 2023.

Svenska langréntor steg i bérjan av 2020 men nér pande-
min slog till vek rdntorna ater ned. Nedgangen bréts dock
under slutet av 2020 och langréntorna har successivt stigit
sedan dess for att nu ater ligga pa en niva som géllde vid
inledningen av 2020. | slutet av forsta kvartalet 2021 lag
den 5-ariga swap-réntan pa ca 30 bps (0,3 %), vilket var
ca 20 bps hdgre &n vid arsskiftet. Nuvarande nivaer &r dock
fortsatt mycket laga i ett historiskt perspektiv.

Tillgangen till finansiering pa saval svensk som internatio-
nell kapitalmarknad férsamrades radikalt under slutet av
forsta kvartalet 2020 och kreditspreadarna steg da mycket
kraftigt. Under senare delen av 2020 férbattrades laget
markant och spreadarna f6ll tillbaka till nivaer som géllde
fore pandemin. Kreditspreadarna for s.k. investmentgrade-
lantagare har under inledningen av 2021 varit fortsatt
gynnsamma for |antagare, dven om lanepremisserna for
fastighetssektorn inte forbattrats i riktigt samma utstrack-
ning som for flertalet andra sektorer.

| Danmark har Cibor (3 man) under arets forsta kvartal
legat stabil inom intervallet -0,2 % till -0,25 %. Vid utgangen
av forsta kvartalet 2021 1ag Cibor (3 man) omkring -0,2 %.
Euribor (3 man) har ocksa varit stabil under arets férsta
kvartal pa nivan -0,55 %.
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Castellums agenda for den hallbara staden

NYCKELTAL HALLBARHET

2021Q1 2020 2019 2018 2017 Mal
Resurseffektivitet
Total energianvandning, kWh per kvm, ar 80 75 88 97 94
Total energianvandning graddagskorrigerad, kWh per kvm, ar 83 87 95 103 100  Max 93 kWh/m? ar 2021 och 87 kWh/m? ar 2025
(15 % reduktion 2025 jmf. med 2015)

1. varav faktiskt uppvarmning 55 50 60 64 64

2. varav normalarskorrigerad uppvarmning 58 62 67 70 70

3.varav el och kyla 25 25 28 33 30
Energibesparing per ar i like-for-like portfélj rullande 12 man, % -6 % -12% -8% 3% -6% 1,5 % energibesparing per ar i like-for-like portfélj
Total vattenanvéndning, m? per kvm, ar 0,2 0,3 0,3 0,3 0,3
Vattenbesparing per ar i like-for-like portfélj rullande 12 man, % -17 % -13% -3% -1% -4% 1% vattenbesparing per ar i like-for-like portfélj
Fossilfritt
Andel icke fossil energi 96 % 95 % 96 % 95 % 95% 100 % fossilfri energi 2030
Fossilfria fordon, % 100 % 100 % 86 % 62 % 34 % 100 % fossilfria fordon
Antal laddpunkter for elbilar 743 . — — — Ny métpunkt 2021
Installerade stérre solcellsanlaggningar, antal 41 39 26 22 16 100 solcellsinstallationer 2025
Fardplan for klimatneutralitet 2030
Fastighetsforvaltning - Utslapp CO, i kg per kvm, ar (market based)” 1,0 1,0 15 1,2 1,7 1,2kg/kvm 2021 och 0 kg/kvm 2030

varav scope 1 01 01 01 0,2 0,3

varav scope 2 - market based 09 09 14 10 14

varav scope 2 - location based 4,2 4] 8,8 13 M
Projektutveckling - Reducerade utslapp i projektutvecklingsportfolj 15 % — — — —  Nytt mal frdn 2021. 15 % minskade
(scope 3), % CO,-utslapp/kvm vid nyproduktion av kontor
Milj6certifiering
Miljocertifiering, % av kvm 43 % 39 % 36 % 33% 29% 50 % certifierad yta ar 2025
Miljocertifiering, antal fastigheter 166 202 164 14 129
Miljocertifiering, % av hyresintakter 53 % 52 % 47 % 43 % 39 %
Miljocertifiering, % av fastighetsvarde 56 % 55 % 51% 48 % 43 %
ESG-benchmarks
GRESB poéng (0-100) TBD 91 92 92 95  Betyg fér 2021 erhalls forst under Q3-Q4 2021
DJSI poang (0-100) TBD 81 79 73 72 Betyg fér 2021 erhalls férst under Q3-Q4 2021
CDP betyg (A till D-betyg) TBD A A- B A-  Betyg for 2021 erhélls forst under Q3-Q4 2021
Sociala nyckeltal
Sjukfranvaro, % (langtids- och korttidssjukfranvaro) 19 % 2.2 % 29 % 3,8% 20%  Max 2 % korttids- och 3 % langtidssjukfranvaro
Jamstalldhet, % kvinnor och mén 43 %/57 % 40 %/60 % 39 %/61% 42 %/58% 38 %/62%  Inom intervallet 40-60 %
Mangfald, internationell bakgrund, % 8% 8% 6 % 6 % Ingen matning 20 % 2025
Larlingar, % av medarbetare 2% 2% 5% 6 % 4% 4% perar

Castellum ska vara ett av de mest hall-
bara fastighetsbolagen i Europa. Bolagets
hallbarhetsagenda Den hallbara staden
arindelad i fyra fokusomraden: planeten,
framtidssakring, vélbefinnande och
uppférande. Fokusomradena ser till att
verksamheten bedrivs pa ett ansvarsfullt
satt och skapar langsiktiga |6sningar ur
savél ekonomiska, ekologiska som sociala
perspektiv.

For mer detaljerad information,
se Castellums Arsredovisning 2020.

. Denna uppstalining inkluderar samtliga CO,-
utslapp fran fastighetsférvaltning, d.v.s. scope
1& 2. Férdjupad information om Castellums
CO,-utslapp och fullsténdiga scope 3-utslapp
utéver fastighetsforvaltning aterfinns i Arsredo-
visning 2020 pa sidan 168. Total energianvand-
ning & summan av 1 och 3. Total energianvénd-
ning normalarskorrigerad & summan av 2 och 3.



CERTIFIERADE FASTIGHETER, EXKLUSIVE PROJEKT OCH MARK

CASTELLUM DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2021

Andel av férvalt-

mkr Kontor Samhallsfastighet Lager/ Logistik Latt industri Handel Totalt ningsportfél;j
Hyresintakt 407 188 69 7 48 719 53 %
Direkta fastighetskostnader -93 -33 -15 -2 -5 -148 45 %
varav
1. Driftskostnader -52 -18 -1 -2 -1 -84 40 %
2. Underhall -7 -3 -2 -0 -1 -13 43 %
3. Fastighetsskatt -34 -12 -2 -0 -3 -51 57 %
Driftsoverskott 314 155 54 5 43 571 55 %
Fastighetsvérde 29395 13920 4753 478 2924 51470 56 %
Ny- till- och ombyggnation 102 21 15 0 17 155 46 %
Tusen kvm 783 349 275 25 108 1540 43 %
Antal fastigheter 83 28 31 6 18 166 33%
EU-TAXONOMI - PRELIMINAR GUIDANDE INFORMATION FORSTA KVARTALET 2021
Andel av férvalt-
mkr EPC A EPCB EPCC Totalt ningsportfél;j
Hyresintakt 52 149 34 542 40 %
Direkta fastighetskostnader -10 =31 -75 -16é6 36 %
varav
1. Driftskostnader -5 -19 -46 -70 34 %
2. Underhall -1 -2 -7 -10 33%
3. Fastighetsskatt -4 -10 -22 -36 41 %
Driftsdverskott 42 18 266 426 N%
Fastighetsvarde 3184 9853 21943 34980 38 %
Ny-, till- och ombyggnation 9 12 61 82 24 %
Uthyrningsbar yta, 1000 kvm 128 413 930 1471 A%
Antal fastigheter 13 55 n8 186 37 %

Member of
Dow Jones
Sustainability Indices

Powered by the S&P Global CSA
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Castellum har fatt fortsatt internationell uppmérksamhet for sitt hall-
barhetsarbete. Utmérkelserna &r ett kvitto pa bolagets starka position

inom hallbarhet och skapar fortsatt driv att leda utvecklingen i branschen.

Miljocertifieringar och EU:s taxonomi

Certifierade fastigheter avser bestandet som ags vid perio-
dens utgang som om det hade dgts hela perioden. Vidare har
mark och projektfastigheter exkluderats. Samma metodik har
tillampats for EU-taxonomins siffror.

Avseende EU:s taxonomi presenteras endast preliminar
data for att guida marknaden utifran Castellums nuvarande
kunskap om vilka nyckeltal som kommer vara styrande for for-
valtningsfastigheter. Fér byggnader uppférda fére 31decem-
ber 2020 har det kommit till var kdnnedom att det styrande
kriteriet vantas vara Energideklaration (EPC), betyg A eller att
byggnaden har en primérenergianvandning bland de topp 15 %
mest energieffektiva i landet. | Sverige bedoms alla byggnader
med betyg A, B och delvis C vara bland topp 15 % mest energi-
effektiva, varfor samtliga fastigheter med betyg A, Boch C
raknas som grona tillgangar enligt EU:s taxonomi i var prelimi-
nara guidande information. For byggnader med EPC betyg C
har vi antagit ett gransvarde om de ska raknas inom topp 15 %
mest energieffektiva och de rédknas endast in om om de har en
beraknad primérenergiférbrukning lagre an 100 kWh per
kvadratmeter och ar.

For nyproducerade byggnader byggda efter 31 december
2020 &r kravet 10 % battre an NZEB (Nearly zero-energy
buildings), vilket innebar 10 % béttre &n energikravet enligt
BBR (Boverkets byggregler), vilket i sin tur talar fér att abso-
luta majoriteten av Castellums nyproduktion framat moter
EU-taxonomins krav. Detta givet att alla kriterier enligt DNSH
(Do no significant harm) &r uppfyllda. Utifran nuvarande
kunskap innebar det att det enligt taxonomin ar enklare f6r
en nyproducerad byggnad att na kriteriet &n fér en befintlig
sasom nuvarande betygsnivaer i EPC (Energy performance
certificate) &r utformade i Sverige.

Castellum har antagit att samtliga hyresintékter, inves-
terings- och driftskostnader som ar férknippande med en
viss ekonomisk aktivitet har samma klassning som den eko-
nomiska aktiviteten. Om t.ex. en fastighet klassas som grén
enligt EU-taxonomin, kommer dven alla hyresintékter,
investerings- och driftkostnader att klassas som gréna.
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Totalresultat for koncernen i sammandrag

2021 2020 Rullande 4 kvartal 2020
mkr jan-mars jan-mars april 20-mars 21 jan-dec
Hyresintékter 1373 1345 5466 5438
Serviceintakter 100 100 454 454
Intakter coworking 29 31 10 12
Intékter not 2 1502 1476 6030 6004
Driftskostnader not 3 -229 -184 -699 -654
Underhall not 3 -31 -34 -142 -145
Fastighetsskatt not 3 -94 -91 -374 -371
Kostnader coworking not 3 -35 -36 -119 -120
Uthyrning och fastighetsadministration not 3 -94 -93 -380 -379
Driftsdverskott 1019 1038 4316 4335
Centrala administrationskostnader not 3 -38 -37 -150 -149
Férvarvskostnad not 4 — — -25 -25
Finansnetto not 5

Réntenetto -195 -200 -781 -786

Finansieringsavvgift m.m. fér forvarv = — -70 -70

Leasingkostnad /Tomtréttsavgald -7 -7 -20 -20
Forvaltningsresultat inkl férvirvskostnader/finansiella avgifter” not 1 779 794 3270 3285
F6rvaltningsresultat 779 794 3365 3380
Virdef6rdndringar not 6

Fastigheter 1607 3 5467 3863

Finansiellt innehav 491 — 491 —

Derivat 19 -167 66 -120
Resultat fére skatt 2896 630 9294 7028
Aktuell skatt not 7 -23 -42 -228 -247
Uppskjuten skatt not 7 967 -106 -93 -1166
Periodens/Arets resultat 3840 482 8973 5615
Ovrigt totalresultat
Poster som kommer omféras till periodens resultat

Omréakningsdifferens utlandsverksamhet m.m. 155 415 -476 -216

Vardefoérandring derivat, valutasakring -36 -275 283 44
Periodens/Arets totalresultat? 3959 622 8780 5443
Genomsnittligt antal aktier, tusen 276172 273201 274 366 273628
Resultat, kr/aktie 13,90 1,76 32,70 20,52

1. For utrakning, se finansiella nyckeltal pa sidan 25.

2. Periodens/Arets resultat respektive totalresultat &r i sin helhet hanférligt till moderforetagets aktiedgare.

Redovisningsprinciper aterfinns pa sidan 28.

JAMFORELSER ANGIVNA INOM PARENTES

Jamforelser angivna inom parentes avser motsvarande period
foregaende ar forutom i avsnitt som beskriver tillgangar och
finansiering dér jamférelserna avser utgangen av féregaende ar.
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Resultatanalys januari-mars 2021

Not 1 Forvaltningsresultat

Foérvaltningsresultatet, d.v.s. resultat exklusive férvarvskost-
nader och finansieringsavgifter for forvéary, vardeférandringar
och skatt, uppgick fér perioden januari-mars 2021 till 779 mkr
(794), motsvarande 2,82 kr per aktie (2,91) - en férandring
med -3 %. Forvaltningsresultatet rullande fyra kvartal uppgick
till 3365 Mkr (3 214) motsvarande 12,26 (11,76) kr per aktie

- en férandring med +4 %

SEGMENTINFORMATION
Intakter Forvaltningsresultat

2021 2020 2021 2020
mkr jan-mars jan-mars jan-mars jan-mars
Mitt 407 396 221 220
Vast 328 343 186 202
Oresund 301 296 165 164
Stockholm-Norr 398 395 256 247
Finland 39 15 7 7
Coworking 29 31 -7 -4
Totalt 1502 1476 828 836

Skillnaden mellan ovan redovisat férvaltningsresultat om 828 mkr (836) och koncernens
redovisade resultat fore skatt om 2 896 mkr (630) bestar av oférdelat férvaltningsresultat
om -49 mkr (-42), vardeférandring finansiellt innehav 491 mkr (0), vérdeférandring
fastigheter om 1607 mkr (3) samt vardeférandring derivat om 19 mkr (-167).

Not 2 Intakter

Koncernens intakter uppgick till 1502 mkr (1476) och inklu-
derar savél rabatter om 28 mkr (28) som engangsersattning
om 14 mkr (3) till foljd av fortida 16sen av hyresavtal.
Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad uppgick till
92,9 % (93,8). Vidare bidrog coworkingbolaget United
Spaces med intdkter om 29 mkr (31) under perioden.

UTVECKLING INTAKTER

2021 2020
mkr jan-mars jan-mars Forandring, %
Jamférbart bestand 1255 1243 +1,0 %
Projektfastigheter 72 48
Transaktion 146 154
Coworking 29 31
Intakter 1502 1476 +1,8 %

Hyresintdkter i jamférbart bestand 6kade med 1,0 %, vilket
forklaras av hégre hyror men aven lagre rabatter. Brutto-
uthyrningen (d.v.s. arshyra fér total uthyrning) under perioden
uppgick till 139 mkr (185), varav 51 mkr (109) avsag uthyrning
i samband med ny-, till- och ombyggnation. Uppségningar
uppgick till 99 mkr (86), varav 1mkr (1) avsag konkurser och
30 mkr (7) uppsagningar med mer dn 18 manaders ater-
stdende kontraktslangd. Nettouthyrningen under perioden
uppgick darmed till 40 mkr (99). Tidsfoérskjutningen mellan
nettouthyrning och resultateffekt bedéms till 9-18 manader

i férvaltningsfastigheter och 12-24 manader for investeringar
i ny-, till- och ombyggnation.

NETTOUTHYRNING JAN-MARS 2021

Region

mkr Mitt  Vast  Oresund Sthim  Norr Finland Totalt
Nytecknat

Befintligt 22 19 19 21 - 7 88

Investeringar 1 43 7 — - — 51
Totalt 23 62 26 21 - 7 139
Uppsagt

Befintligt -16 -37 -17 -25 -3 —  -98

Konkurser -1 — — — — — -1
Totalt -17 -37 -17 -25 -3 - -99
Nettouthyrning 6 25 9 -4 -3 7 40
D:0 Q12020 19 10 72 -3 1 — 99

10

FORVALTNINGSRESULTAT PER AKTIE

Arlig tillvaxt rullande fyra kvartal (kurva)
och mal 10 % (streckad linje)

Forvaltningsresultat kr/aktie
rullande fyra kvartal, (staplar)
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Not 3 Kostnader
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Not 4 Forvarvskostnader

Direkta fastighetskostnader uppgick till 354 mkr (309)
motsvarande 364 kr/kvm (293). F6r jamférbart bestand har
fastighetskostnaderna 6kat med 9 %, vilket framst férklaras
av hogre kostnader fér uppvarmning, el och snérojning till féljd
av ett kallare kvartal jamfért med féregaende ar. Vidare upp-
gar kostnaderna for coworking till 35 mkr (36).

Fastighetsadministrationen uppgick till 94 mkr (93), mot-
svarande 105 kr/kvm (90).

Centrala administrationskostnader uppgick till 38 mkr (37).
| administrationskostnaderna ingar dven kostnader for ett
resultat- och aktiekursbaserat incitamentsprogram till perso-
ner i koncernledningen om 2 mkr (3).

UTVECKLING AV KOSTNADER

2021 2020
mkr jan-mars jan-mars Forandring,%
Jamférbart bestand 294 269 +9,3%
Projektfastigheter 19 12
Transaktion 41 28
Direkta fastighetskostnader 354 309 +14,6 %
Coworking 35 36
Fastighetsadministration 94 93
Central administration 38 37
Kostnader totalt 521 475 +9,7 %

Forbrukningen vad avser uppvarmning under perioden har
beraknats till 97,3 % (76,6) av ett normalar enligt graddags-
statistiken.

FASTIGHETSKOSTNADER

Samhalls-  Lager/ Latt
Kr/kvm Kontor fastigheter logistik industri Handel Totalt
Driftskostnader 289 237 161 186 133 232
Underhall 4 35 16 22 27 33
Fastighetsskatt 139 12 27 31 76 99
Fastighetskostnad 469 384 204 239 236 364
Uthyrning och fastighetsadmin 105
Totalt 469 384 204 239 236 469
D:o Q1 2020 399 342 160 174 252 383

Fjarde kvartalet 2020 belastades med forvéarvskostnader om
ca 25 mkr honforligt till Castellums forsok att forvérva det
noterade norska fastighetsbolaget Entra. Affaren genom-
fordes dock inte, vilket offentliggjordes i februari 2021.

Not 5 Finansnetto

Réntenettot uppgick till 195 mkr (-200). Den genomsnittliga
rantenivan har under perioden varit 1,9 % (2,0). Rantenettot
har paverkats positivt med ca 15 mkr pa grund av att genom-
snittlig rdnteniva minskat med 0,1 %-enhet. Vidare uppgick
kostnader for tomtrattsavgald till 6 mkr (5) respektive
leasingavtal till 1 mkr (2).

Not 6 Vardeférandringar

Intresset for fastighetsinvesteringar fortsatter att vara stort
samtidigt som tillgangen till kapital ar god, vilket medfért
en stabil och stark fastighetsmarknad trots att pandemins
effekter fullt ut annu inte &r éverblickbara.

Castellum redovisar orealiserade vardeférandringar om
1048 mkr (3), vilket forklaras av dndrat avkastningskrav for
framst lager/logistik samt projektvinster/byggratter.

Vidare redovisas realiserade vardeférandring om om 559 mkr
(0), vilket framst utgor forsaljningen av 92 fastigheter till
Blackstone.

Castellum dger ca 10 % i det noterade norska fastighets-
bolaget Entra. Innehavet varderas till verkligt varde, vilket
medfor en orealiserad vardeférandring om 491 mkr (O) under
perioden.

Derivatens varde har, framst pa grund av férandrade langa
marknadsrantor, andrats med 19 mkr (-167).

n

VARDEFORANDRING FASTIGHET

2021 2020
mkr jan-mars jan-mars
Kassaflode -93 -6
Projektvinst/Byggratter 405 4
Avkastningskrav 736 —
Forvarv 0 5
Orealiserad vardeférandring 1048 3
D:oi % 11% 0,0%
Forséljningar 559 —
Totalt 1607 3
D:oi% 17 % 00 %

Not 7 Skatt

Redovisad skatt uppgar till 944 mkr (-148), varav -23 mkr
(-42) ar aktuell skatt och berdknas utifran en skattesats om
20,6 %. Pa grund av mojligheten att géra skatteméssiga
avskrivningar och direktavdrag for vissa ombyggnationer av
fastigheter samt nyttja underskottsavdrag ar den betalda
skattekostnaden lag. Betald skatt uppkommer till f6ljd av att
befintliga underskottsavdrag &r inlasta och darmed inte kan
nyttjas inom hela Castellum.

Kvarvarande underskottsavdrag kan beraknas till 316 mkr
(724). Vidare finns obeskattade reserver om 733 mkr (425).
Fastigheternas verkliga varde 6verstiger dess skattemassiga
varde med 57 554 mkr (56 780), varav 7 410 mkr (6 575) &r
hanforligt till forvarvstillfallet for fastigheter redovisade som
tillgangsfoérvarv. Som uppskjuten skatteskuld redovisas full
nominell skatt om 20,6 % av nettot av dessa poster, med
avdrag for den uppskjutna skatt som &r hanférligt till tillgangs-
forvarven, d.v.s. 10 416 mkr (10 279).

Castellum har inga pagaende skattetvister.

FORTS. NASTA SIDA
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SKATTEBERAKNING 2021-03-31 —
K kool ket uppskjuten skat =l se .
mkr aktuell ska uppskjuten ska B I k gf k d g
alansrakning for koncernen i sammandra
Ej avdragsgill ranta 77
Skattemissigt avdragsgilla mkr 31mars 2021 31 mars 2020 31dec 2020
avskrivningar -254 254 TILLGANGAR
ombyggnationer -66 66 Forvaltningsfastigheter not 8 95 816 96 262 103 042
Avsattning till periodiseringsfond -15 15 Goodwill not 9 1673 1691 1673
Ovriga skattemassiga justeringar -20 157 Leasingavtal; nyttjanderatt not 10 1056 849 888
Skattepliktigt forvaltningsresultat 401 592 Finansiella tillgangar not 11 3540 — 2729
aktuell skatt om underskottsavd. ej nyttjas 1% Ovriga anlaggningstillgangar 227 182 200
Forsaljning fastigheter — -6 622 Kortfristiga fordringar 6089 1226 1223
Virdeférandring fastigheter — 1048 Likvida medel 1203 1174 161
Skattepl. resultat fére underskottsavdrag 401 -4982 Summa tillgangar 109 604 101384 109 916
Underskottsavdrag, ingaende balans -603 602 Eget kapital och skulder
Underskottsavdrag, utgaende balans 316 -316 Eget kapital 49 921 42623 48 243
Skattepliktigt resultat na -4695 Uppskjuten skatteskuld not 7 10 416 10279 1376
Periodens skatt enligt resultatrdkning -23 967 Ovriga avsittningar 10 6 3
Réntebarande skulder not 12 42 824 43544 45720
UPPSKJUTEN SKATTESKULD NETTO 2021-03-31 Derivat not 13 720 506 1132
Nominell Verklig Leasingskuld not 10 1056 849 888
mkr Underlag  skatteskuld skatteskuld Ej rantebarande skulder 4657 3577 2554
Underskottsavdrag 316 65 65 Summa eget kapital och skulder 109 604 101384 109 916
Obeskattade reserver -733 -151 -151 Stéllda sakerheter (fastighetsinteckningar) 20714 19 698 21231
Fastigheter -57 554 -11856 -2073 Stallda sakerheter (féretagsinteckningar) = — —
Summa -57971 -11942 -2159 Eventualférpliktelser = — —
Fastigheter, tillgangsforvary 7 410 1526
Enligt balansrikningen -50 561 -10 416

Uppskjuten skatt &r i princip saval rante- som amorteringsfri
och kan darfor till stor del betraktas som eget kapital.

Att effektiv skatt ar lagre beror pa dels mojligheten att sélja
fastigheter pa ett skatteeffektivt satt, dels tidsfaktorn som
medfor att skatten ska diskonteras. Bedémd verklig uppskju-
ten skatteskuld netto har beraknats till 4 % baserat pa en
diskonteringsrédnta om 3 %. Vidare har antagits dels att under-
skottsavdragen realiseras under ett ar med en nominell skatt
om 20,6 %, dels att fastigheterna realiseras under 50 ar dar
hela portféljen séljs indirekt via bolag (tidigare antogs 67 %)
och att kdparens skatteavdrag ar 7 %, vilket ari linje med de
transaktioner Castellum genomfért de sista aren.
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Forandring eget kapital i sammandrag
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Antal Ovrigt Valuta- Valuta- Innehav utan

utestdende Aktie- tillskjutet ~ omréknings- sakrings- bestdammande Balanserad  Totalt eget
mkr aktier, tusental kapital kapital reserv reserv inflytande vinst kapital
Eget kapital 2019-12-31 273201 137 12434 366 -316 -2 31158 43777
Utdelning, mars och sept 2020
(6,50 kr/aktie) — — — — - - -1776 -1776
Periodens resultat jan-mars 2020 — — — — — — 482 482
Ovrigt totalresultat jan-mars 2020 - — — 415 -275 — — 140
Eget kapital 2020-03-31 273201 137 12434 781 -591 -2 29 864 42623
Periodens resultat april-dec 2020 — — — — — — 5133 5133
Aterkép egna aktier -170 — — — — — -28 -28
Apportemission 4062 2 825 — - — - 827
Ovrigt totalresultat april-dec 2020 — — — -631 319 — — -312
Eget kapital 2020-12-31 277 093 139 13259 150 =272 -2 34969 48 243
Utdelning, mars och sept 2021
(6,50 kr/aktie) — — — — — — -1898 -1898
Aterkép egna aktier -1905 — — — — — -383 -383
Periodens resultat jan-mars 2021 — — — — — — 3840 3840
Ovrigt totalresultat jan-mars 2021 — — — 155 -36 — — 19
Eget kapital 2021-03-31 275187 139 13 259 305 -308 -2 36 528 49921
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Not 8 Fastighetsbestand och fastighetsvarde

Forvaltningsfastigheter

Fastighetsbestandet ar koncentrerat till tillvaxtregioner i
Sverige samt Képenhamn och Helsingfors. Det kommersiella
bestandet bestar av 52 % kontor, 23 % samhallsfastigheter,
12 % logistik/lager, 8 % handel och 1 % latt industri. Fastig-
heterna &r beldgna fran citylagen till vilbeldgna arbets-
omraden med goda kommunikationer och utbyggd service.
Resterande 4 % bestar av projekt och mark.

Castellum har en majlig projektvolym som kan startas de
kommande fyra aren, vilket framgar av sidan 19 samt st6rre
pagaende projekt dar aterstaende investeringsvolym uppgar
till ca 3,4 mdkr.

Investeringar

Under perioden har investerats for totalt 865 mkr (643), varav
177 (75) avser f6rvérv och 688 (568) ny-, till- och ombyggna-
tion. Efter forséljning och likvidregleringar om 9 879 mkr (0)
uppgick nettoinvesteringen till -9 014 mkr (643).

FORANDRING AV FASTIGHETSBESTANDET

Verkligt varde, mkr Antal
Fastighetsbestand 1januari 2021 103 042 642
+ Forvarv 177 4
+ Ny-, till- och ombyggnation 688 —
- Forséljningar -9320 -94
+/- Orealiserade vardeférandringar 1048 —
+/- Valutakursomrakning 181 —
Fastighetsbestand 31 mars 2021 95 816 552

FORTS. NASTA SIDA



Fastighetsvirde

Interna vdrderingar

Castellum faststaller fastighetsvardet genom interna varde-
ringar dér klassificering sker, liksom féregaende ar, i niva 3
enligt IFRS 13. Varderingarna baseras pa en 10-arig kassa-
flodesmodell med en individuell bedémning for varje fastighet
av dels framtida intjaningsférmaga, dels marknadens avkast-
ningskrav. Vid bedémning av en fastighets framtida intjénings-
férmaga har, utéver inflationsantagande om 1,5 %, hénsyn
tagits till eventuella férandringar i hyresnivaer, uthyrnings-
grader och fastighetskostnader.

Igangsatta projekt har varderats enligt samma princip, men
med avdrag for aterstdende investering. Byggréatter har varde-
rats utifran ett bedémt marknadsvarde per kvadratmeter om
i genomsnitt ca 2 200 kr/kvm (1500). For att kvalitetssakra de
interna varderingarna gors vid varje arsskifte en extern vérde-
ring av vardemassigt drygt 50 % av bestandet. Skillnaden
mellan de interna och externa vardena &r och har historiskt
varit sma.

Utifran dessa interna vérderingar faststalldes fastighets-
vérdet vid periodens utgang till 95 816 mkr (103 042), mot-
svarande 25 638 kr/kvm (23 549).

Genomsnittlig varderingsyield

Den genomsnittliga vérderingsyielden fér Castellums
fastighetsbestand, exkl. projekt och mark, kan beréknas till
4,9 % (5,0).
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GENOMSNITTLIG VARDERINGSYIELD

(Exkl. projekt/mark och byggratter) mkr
Driftséverskott fastigheter 1040
+ Verklig uthyrningsgrad, dock lagst 94 % 55
+/- Fastighetskostnader till arstakt 39
- Fastighetsadministration, 30 kr/kvm -29
Normaliserat driftséverskott (3 man) 1105
Vérdering (exkl. byggratter om 913 mkr) 91061
Genomshnittlig varderingsyield 49 %
Varderingsyield per kategori 31mars 2021  31dec 2020
Kontor 4,8 % 49 %
Samhallsfastigheter 4,7 % 4,8 %
Lager/Logistik 5,0 % 52 %
Handel 58 % 55 %
Latt industri 53 % 59 %
Totalt 4,9 % 5,0 %
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL
2021 2020 2020
jan-mars jan-mars jan-dec
Hyresvarde kr/kvm 1649 1516 1538
Ekonomisk uthyrningsgrad 929 % 93,8 % 931 %
Fastighetskostnader kr/kvm 469 383 369
Driftsverskott kr/kvm 1055 1014 1039
Fastighetsvarde kr/kvm 25638 22 451 23549
Antal fastigheter 552 635 642
Uthyrningsbar yta, tkvm 3798 4253 4 447
Vérderingsyield, genomsnittlig 49 % 51% 5,0 %
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NETTOINVESTERING PER REGION
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M Fastighetsforsaliningar Il Ny, till- och ombyggnation Forvarv

Osékerhetsintervall

En fastighets varde kan endast faststéllas da den saljs. Det
vardeintervall som anges vid fastighetsvarderingar och som
oftast i en fungerande marknad ligger inom +/- 5-10 % ska ses
som ett matt pa den osikerhet som finns i gjorda antaganden
och berékningar. | en mindre likvid marknad kan intervallet
vara storre. For Castellums del innebar ett osékerhetsintervall
om +/- 5-10 % ett vardeintervall pa fastighetsportféljen om
91025-100 607 mkr motsvarande -/+ 4 791 mkr.
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Castellums fastighetsbestand

2021-03-31 januari-mars 2021

Yta Fastighets- D:o Hyres- D:o Ekon. Intakter, Fastighets- D:o Drift-
Kategori Antal tkvm varde, mkr  kr/kvm varde, mkr  kr/kvm uthyrn.grad mkr  kostnader, mkr  kr/kvm  &verskott, mkr
KONTOR
Stockholm 31 289 13052 45095 171 2369 92,9 % 158 33 456 125
Vast 63 360 10859 30179 166 1846 894 % 156 36 400 120
Mitt 77 536 1250 20991 216 1614 91,9 % 197 57 425 140
Oresund 42 396 1540 29141 206 2077 92,2 % 185 47 478 138
Norr 2 5 102 20294 2 1630 97,2 % 2 1 516 1
Finland 7 58 2765 47543 44 2986 90,9 % 38 19 1315 19
Summa Kontor 222 1644 49568 30144 805 1958 91,6 % 736 193 469 543
SAMHALLSFASTIGHETER
Stockholm 12 89 5844 65407 72 3220 90,8 % 64 12 525 52
Vést n 77 1552 20233 26 1344 91,6 % 23 5 274 18
Mitt 32 315 8613 27356 139 1765 96,6 % 134 32 404 102
Oresund 9 98 3675 37527 52 2143 98,6 % 52 8 344 44
Norr 10 100 2093 20900 38 1501 97,2 % 39 320 31
Summa Samhallsfastigheter 74 679 21777 32073 327 1924 95,3 % 312 65 384 247
LAGER/LOGISTIK
Stockholm 19 7 2828 24192 38 1315 93,3% 35 7 229 28
Vast 51 443 6097 13768 97 880 92,7 % 88 22 200 66
Mitt 18 101 1079 10717 20 808  86,0% 17 4 195 13
Oresund 22 136 1684 12367 31 902 90,5 % 27 202 20
Summa Lager/Logistik 110 797 11688 14672 186 939 91,7 % 167 40 204 127
HANDEL
Stockholm 25 142 3476 24506 58 1627 980 % 55 8 237 47
Vast n 50 1084 21497 19 1526 97,4 % 19 1 49 18
Mitt 22 17 1915 16299 38 1280 97,6 % 37 9 278 28
Oresund 12 51 925 18255 19 1516 882 % 16 4 320 12
Summa Handel 70 360 7400 20531 134 1484 96,4% 127 22 236 105
LATT INDUSTRI
Stockholm 7 31 610 19650 10 1268 96,8 % 9 2 302 7
Vst n 39 491 12494 8 863 92,9 % 8 2 188 6
Mitt 8 24 317 13560 6 1002 97,2 % 6 2 262 4
Oresund 1 13 123 9279 3 847 835% 2 1 206 1
Summa Létt industri 27 107 1541 14404 27 1009 943% 25 7 239 18
Summa férvaltningsfastigheter 503 3587 91974 25638 1479 1649 929% 1367 327 364 1040
Uthyrning och fastighetsadministration 94 105 -94
Summa efter uthyrning och fastighetsadministration 421 469 946
Projekt 31 21 3334 — 18 — — 10 6 — 4
Obebyggd mark 18 — 508 — — — — — — — —
Totalt 552 3798 95 816 - 1497 — — 1377 427 — 950
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FASTIGHETSVARDE PER KATEGORI

B Kontor 52 %
Samhéllsfastigheter 23 %
Lager/Logistik 12 %
Handel 8 %

Projekt och mark 4 %

B [ 4ttindustri1%

FASTIGHETSVARDE PER REGION

‘ B Stockholm 28 %
Mitt 25 %
Vast 21%
Oresund 21%
Finland 3 %
H Norr 2%

Denna sammanstéllning avser de fastigheter som Castellum dgde vid periodens
utgéng och avspeglar fastigheternas intékter och kostnader sdsom de hade &gts
under hela perioden. Avvikelsen mellan ovan redovisade driftséverskott om

950 mkr och resultatrékningens driftséverskott om 1019 mkr forklaras av dels att
driftséverskottet om 76 mkr i under perioden salda fastigheter franraknats, dels
att driftséverskottet i under perioden forvarvade/fardigstéllda fastigheter réknats
upp med 1 mkr sdsom de dgts eller varit fardigstéllda under hela perioden samt
-6 mkr hanférligt till att coworkingbolaget inte ingér i ovan tabell.

Beskrivning av fastighetskategorier aterfinns pa sidan 32, definitioner.



Kunder

Castellums fastighetsportfolj och kundstruktur
Castellums portfélj ar vél disponerad mellan olika segment
dér nastan halften utgors av kontorsfastigheter och en fjarde-
del av samhaéllsfastigheter. Sistndmnda ger en stabil och trygg
bas i intjdningen i form av saval kund som genomsnittligt
langre |6ptider. Castellums exponering mot handelssegment
ar 8 % vardemassigt, men da ryms omraden sasom livsmedel
och bilférsaljning i detta segment. En annan typ av handels-
exponering aterfinns i lager/logistiksegmentet i form av lager
och distribution fran den allt mer védxande e-handeln vilket
gynnar hyrestillvéaxten och bidrar till omdaning av ratt belagna
fastigheter i form av "last mile".
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Kontraktsforfallostruktur KONTRAKTSFORDELNING PER KUNDKATEGORI

Kontraktsférfallostrukturen avseende Castellums bestand
framgar av nedanstaende tabell. Den relativt |aga andelen ‘
forfall under 2021 beror pa att merparten redan omférhandlats.

Riskspridning, kreditrisk

Castellum har stor riskspridning i kontraktsportféljen.

Koncernen har ca 5 400 kommersiella kontrakt och ca

400 bostadskontrakt, vars storleksmassiga férdelning B Statlig och kommunal verksamhet 25 %

framgér av tabellen nedan. Det enskilt stérsta kontraktet Kommersiella tjanster, konsulter 20 %
Industrivaror och tjanster 9 %

. a0 -
svarar for 2 % av koncernens totala hyresintdkter medan Detaljhandel inkl. grossister 9 %

motsvarande siffra for den enskilt storsta kunden ar 4 %. IT: mjukvara, hardvara och tjanster 9 %
Det innebar att Castellums exponering mot enskild hyres- m Fordon: férsaljning, tillverkning, service 5 %
ssts kreditrisk & ket |3 Hélsovard 5 %
§asts Kreditrisk ar mycket lag. Bank/Finansbolag/Férsakringsbolag 5 %
Aterstdende genomsnittlig kontraktslangd var 3,9 ar (3,9). ® Hotell, restaurang och fritid 4 %

B Transport 2 %

KONTRAKTSFORFALLOSTRUKTUR 2021-03-31

B Emballage/papper och skogsprodukter 2 %
El, gas, vatten och olja 2 %
W Livsmedel: handel och producenter 1%

KONTRAKTSSTORLEK 2021-03-31 W Fastigheter 1%
W Dagligvaruhandel 1%

Antal Kontrakts- Andel av Antal Kontrakts-
mkr kontrakt vérde, mkr vérdet Kontraktsstorlek, mkr kontrakt Andel varde, mkr Andel Castellums portfdlj &r val disponerad mellan olika
Kommersielt ot Kommerslt At e vt e
2021 1097 137 3% <0,25 2617 23 % 189 4% coronakrisen &r férhallandevis lag.
2022 1591 1067 20 % 0,25-0,5 859 7 % 317 6 %
2023 1156 1039 20 % 0,5-1,0 784 7 % 556 M%
2024 948 889 17 % 1,0-3,0 748 6 % 1281 24 %
2025 217 459 9% >3,0 351 3% 2748 52 %
2026+ 350 1500 28 % Summa 5359 46 % 5091 97 %
Summa kommersiellt 5359 5091 97 % Bostader 439 4% 42 1%
Bostader 439 42 1% P-platser och 6vrigt 5808 50 % 103 2%
P-platser och &vrigt 5808 103 2% Totalt 11606 100 % 5236 100 %
Totalt 11606 5236 100 %
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Castellums projektportfolj

1. Aseby 1:5 ™ " 7.Gotaland 5 13. Dragarbrunn 21:1
GOTEBORG ) | JONKOPING UPPSALA
® PAGAENDE ® PAGAENDE ® PAGAENDE

Nybyggnation samhallsfastighet
Investering: 301 mkr

2.So6rred 7:23
GOTEBORG
® PAGAENDE

Nybyggnation lager
Investering: 78 mkr

3. Backa 20:5
GOTEBORG
® FARDIGSTALLT

Nybyggnation lager
Investering: 82 mkr

4. Gamlestaden 22:14
GOTEBORG
» PAGAENDE

Ombyggnation kontor
Investering: 67 mkr

5. Heliumgasen 11
GOTEBORG
® PAGAENDE

Nybyggnation lager
Investering: 69 mkr

6. Sesamfroet 2
MOLNDAL
s PAGAENDE

Ombyggnation samhéallsfastighet
Investering: 280 mkr

Nybyggnation samhallsfastighet
Investering: 325 mkr

8. Bollbro 15
HELSINGBORG
® PAGAENDE

Ombyggnation samhallsfastighet
Investering: 125 mkr

9. GreenHaus
HELSINGBORG
» PAGAENDE

Nybyggnation kontor
Investering: 320 mkr

10. Sellerin 3
LUND
® FARDIGSTALLT

Nybyggnation lager
Investering: 88 mkr

11. Godsfinkan 1
MALMO

® PAGAENDE

Nybyggnation samhallsfastighet
Investering: 1,3 mdkr

12. E.ON
MALMO
» PAGAENDE

Nybyggnation kontor
Investering: 1,3 mdkr
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Om- och tillbyggnation kontor
Investering: 493 mkr

14. Ornas 1:17
STOCKHOLM
s PAGAENDE

Nybyggnation logistik
Investering: 218 mkr

15. Verkstaden 14
VASTERAS
® PAGAENDE

Nybyggnation samhallsfastighet
Investering: 198 mkr

16. Hissmontoren 4
OREBRO
» PAGAENDE

Nybyggnation kontor
Investering: 118 mkr

17. Korsningen 1
OREBRO

® PAGAENDE

Nybyggnation samhéllsfastighet
Investering: 227 mkr

Q racaenoe Q) FARDIGSTALLT
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Storre investeringar och projekt

STORRE PAGAENDE INVESTERINGAR

Total inv.

Hyres- Uthyrn.grad inkl. mark,  Varav upp-  Varav kvar
Fastighet Kategori Typ av investering Ort Fardigstéllt Yta, kvm védrde, mkr april 2021 mkr  arbetat, mkr  att inv., mkr
Sjustjarnan 1/E.ON  Kontor Nybyggnation Malmo Kv12023 31460 78 9N % 1296 429 867
Godsfinkan 1 Samhallsfastighet Nybyggnation Malméo Kv12023 26500 81 91 % 1270 570 700
Dragarbrunn 21:1 Kontor Om-/Tillbyggnation Uppsala Kv 4 2021 14130 45 72 % 493 308 185
Gotaland 5 Samhallsfastighet Nybyggnation Jonkoping  Kv 32022 9200 23 100 % 325 61 264
Jeppe 1/GreenHaus  Kontor Nybyggnation Helsingborg Kv22022 7000 19 55 % 320 239 81
Aseby 1:5 Samhallsfastighet Nybyggnation Goteborg Kv32023 14780 21 100 % 301 12 289
Sesamfroet 2 Samhallsfastighet Ombyggnation MaIndal Kv 32022 5600 24 100 % 280 26 254
Korsningen 1 Samhéllsfastighet Nybyggnation Orebro Kv 22022 5650 15 100 % 227 66 161
Verkstaden 14 Samhallsfastighet Nybyggnation Vasteras Kv 12022 5800 14 88 % 198 107 91
Ornas 117 Logistik Nybyggnation Stockholm  Kv22022 16870 15 0% 218 64 154
Bollbro 15 Samhallsfastighet Ombyggnation Helsingborg Kv 12023 3810 7 92 % 125 17 108
Hissmontoren 4 Kontor Nybyggnation Orebro Kv 12022 3400 9 53% na8 21 97
Gamlestaden 22:14  Kontor Ombyggnation Goteborg Kv 2 2022 4610 5 100 % 67 5 62
Sorred 7:23 Lager Nybyggnation Goteborg Kv 12022 6220 7 100 % 78 17 61
Heliumgasen 11 Lager Nybyggnation Goteborg Kv 12022 4 440 6 100 % 69 19 50
Fardigstallda eller helt/delvis inflyttade projekt
Sellerin 3 Lager Nybyggnation Lund Kv 12021 5190 7 40 % 88 82 6
Backa 20:5 Lager Nybyggnation Goteborg Kv 12021 4600 7 100 % 82 69 13
Summa projekt dver 50 mkr 169 260 383 84 % 5555 212 3443
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Castellum har en pagaende projektportfélj om ca 5,6 mdkr,
varav 2,1 mdkr dr upparbetat. Genomsnittlig ekonomisk
uthyrningsgrad i april 2021 ar 84 %.

Dessa projekt mojliggdr projektvinster, utifran dagens
marknadsyielder, om 1,9 mdkr varav ca 600 mkr redan ar
redovisat. Darmed finns majlighet till framtida projektvinster
om ytterligare ca 1,3 mdkr givet dagens prissattning av olika
fastighetsslag.

Under perioden har tva projekt delvis fardigstallts med
inflyttning samtidigt som sex nya projekt startats - sist-
namnda motsvarar en total investeringsvolym om ca
850 mkr. Bland annat har pabérjats SEELs etablering pa Save
- en nyproduktion om 14 778 kvm till en investering om ca
300 mkr. En satsning som val passar in i Saves strategi som
ett utvecklingsnav fér hallbara transporter i kombination
med framtida logistik. Vidare har Castellum pabdérjat nypro-
duktion av en logistikfastighet i Stockholm f6r ca 218 mkr
i syfte att mota hyresmarknadens starka efterfragan.

Castellum har en stor byggrattsvolym om ca 1,5 miljoner
kvm uthyrningsbar yta. Av dessa bedémmer Castellum
attca 900 000 kvm ar mojliga att starta kommande fyra
ar motsvarande en investeringsvolym om ca 20 mdkr.

Av volymen utgor ca 550 000 kvm logistik och resterande
framst kontor. Férdelning geografiskt samt de ytmassigt
20 storsta framgar av efterféljande tabell.

FORTS. NASTA SIDA



MOJLIGA UTVECKLINGSPROJEKT 2021-2025
Uthyrningsbar yta, kvm
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MOJLIG BYGGSTART 2021-2025, STORSTA

Ort Kategori Demljf?nliz aﬁg:ﬂjgpli?-:\?s Projekt Ort Typ Kategori Detaljplan buatrh gfltr:lrll%fn NOt 9 GOOdWI “

Goteborg  Logistik — 444000 Séve Etapp 2 Goteborg  Nybyggnation  Logistik  Pégéende 255000 2016 férvarvades bolag (CORHEI och Norrporten). | samband
Goteborg  Kontor — 25000 Séve Etapp 1 Goteborg  Nybyggnation  Logistik  Pagdende 189 000 med férvarven uppstod en goodwill hanfarligt till framst
Goteborg Ovrigt 11500 5800 Norr om Nordstan” Goteborg Nybyggnation ~ Kontor Pagaende 25000 skillnaden mellan nominell skatt och bergknad kalkylmassig
Helsingborg  Logistik 20000 - Charkuteristerna 1-8 Stockholm  Nybyggnation  Kontor Pagaende 25000 skatt som tillimpades vid férvarvet. Det som kan medféra
Jonksping  Kontor 25200 - Hélsingland 19 Malmé Nybyggnation  Kontor Ej pabérjad 25000 nedskrivning av goodwill &r framst en stor nedgang i fastig-
Jonkoping  Ovrigt 8000 - Werket Jonképing  Ombyggnation  Kontor Géllande 20700 hetsmarknaden eller att fastigheter som ingick i ovan namnda
Linképing  Kontor 4000 8 400 Lindetorp Stockholm  Nybyggnation  Kontor Pagaende 20000 transaktioner avyttras. Goodwill hanforligt till uppskjuten
Linkoping  Owrigt - 10 000 Forskaren Lund Nybyggnation ~ Kontor Gallande 20000 skatt uppgick vid periodens utgang till 1480 mkr (1480).
Lund Kontor 20 000 — Infinity Stockholm  Nybyggnation ~ Kontor Gallande 19 800 Vidare férvarvades coworkingbolaget United Spaces under
Malmé Kontor 6200 30000 Vallonsmidet etapp 1 Stockholm  Nybyggnation ~ Kontor Pagaende 16 000 bérjan av 2019, varfér en goodwill uppstod som vid periodens
Malmé Logistik 29000 — Hornsberg 10 Stockholm ~ Ombyggnation  Kontor Pagaende 13000 utgang uppgick till 193 mkr (193).

Norrképing  Kontor 14 600 — Sunnana 8:51 Malmo Nybyggnation Logistik Géllande 13000

Stockholm  Kontor 28 500 120 000 Brunna Ornas 1:28 Stockholm  Nybyggnation  Logistik Géllande 12700 .

Stockholm  Logistik 43100 — Brunna Ornis 1:29 Stockholm  Nybyggnation Logistik Gallande 12700 NOt 10 LeaS| ngtha|

Stockholm ~ Ovrigt — 7 600 Tistlarna 9, Malmo Malmo Nybyggnation Logistik Géllande 10970 Castellum virderar sina Ieasingavtal och redovisar nyttjande-
Uppsala Kontor — 10 900 Bolénderna 9:1 Uppsala Ombyggnation  Kontor Pagaende 10 895 ratten som en tillgéng med motsvarande skuld. Per boksluts-
Uppsala Logistik 4000 - Amasonen 3 Linksping ~ Nybyggnation  Kontor ~ Pagaende 10000 dagen uppgick vardet av Castellums leasingavtal till 1056 mkr
Vasteras Kontor — 13900 Brunna Tibble 1:648 Stockholm  Nybyggnation  Logistik Gallande 10 000 (888) fordelat pé tomtrattsavtal om 492 mkr (483) och
Orebro Kontor 7 000 1700 Langberga etapp 1 Helsingborg Nybyggnation  Logistik Gallande 10 000 hyresavtal i coworkingbolaget United Spaces om 564 mkr
Totalt 221100 677 300 Totalt 718 765 (405). Okningen i United Spaces beror framst pa évertagan-

1. Markanvisning
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det av tre anldggningar fran UMA Workspaces i Stockholm
under perioden.

Not 11 Finansiella tillgangar

Castellum har under forsta kvartalet forvarvat ytterligare
aktier i Entra varfor totalt innehav uppgar till 18 225 000
aktier motsvarande ca 10 %. Verkligt vérde pa innehavet per
bokslutsuppdatum uppgick till 3 540 mkr, innebarande en
orealiserad vardeférandring forsta kvartalet om 491 mkr.



Not 12 Réntebarande skulder och likvida medel

Castellum ska ha en |ag finansiell risk, innebarande att
belaningsgraden inte varaktigt ska 6verstiga 50 % och
att réntetéckningsgraden ska vara minst 200 %.

Réntebédrande skulder

Castellum hade vid periodens utgéang kreditavtal om 60 224
mkr (63 500), varav langfristigt uppgick till 46 048 mkr

(46 894) och kortfristigt till 14 176 mkr (16 606). Av utnyttjad
ldnevolym vid utgangen av perioden var 29 448 mkr (29 693)
langfristigt och 12 173 mkr (15 866) kortfristigt.

Netto rantebarande skulder efter avdrag for likviditet
om 1203 mkr (161) uppgick till 41621 mkr (45 559), varav
28346 mkr (29 127) avser utestaende obligationer och
8346 mkr (8 844) utestaende féretagscertifikat (nominellt
28 383 mkr respektive 8 352 mkr).

Under forsta kvartalet har kreditfaciliteter i bank om ca
840 mkr forlangts eller omférhandlats och 2 000 mkr har
avslutats. | inhemsk obligationsmarknad har Castellum
forsta kvartalet emitterat nominellt 350 mkr inom ramen
for Castellums svenska MTN-program, medan obligationer
om nominellt 1350 mkr har forfallit.

Huvuddelen av Castellums kreditfaciliteter i bank ar revol-
verande och medfor stor flexibilitet. Emitterade obligationer
och féretagscertifikat breddar finansieringsbasen och utgor
huvuddelen av utnyttjad lanevolym. Skuldernas verkliga varde
vid periodens utgang dverensstammer i stort med redovisat
varde. Sakerstélining av langfristiga lan i bank sker i normal-
fallet via pantbrev i fastigheter. Utfardade obligationer och
foretagscertifikat sakerstalls ej. Atagande om att uppratthalla
vissa finansiella nyckeltal férekommer i finansieringsavtal
inklusive EMTN-programmet.

Av netto rantebarande skulder om 41621 mkr (45 559) var
4929 mkr (7 588) sékerstdllda med pantbrev och 36 692 mkr
(37 971) icke sakerstallda, vilket innebar att 12 % (17) av
utestdende laneskuld var sikerstalld. Andelen utnyttjade
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sakerstéllda krediter med tillagg av utestaende volym fére-
tagscertifikat som backas upp av sékerstallda kreditloften i
bank uppgick till 14 % (16) av fastigheternas varde. Castellums
andel icke s&kerstéllda tillgangar uppgick till 63 % (61) vid
periodens utgang. Sékerstalld upplaning i férhallande till totala
tillgangar uppgick till 4 % (7).

Utfardade ataganden i kreditavtal, s.k. covenants, innebar
att beldningsgraden ej far dverstiga 65 % och att rantetack-
ningsgraden ej far understiga 150 % samt, fér EMTN &ven
att andelen sakerstalld upplaning ej far 6verstiga 45 % av
koncernens totala tillgangar, vilket Castellum uppfyller med

god marginal, 41 % respektive 499 % och 4 %. For utnyttjad
lanevolym var genomsnittlig kapitalbindning inkl. férlang-
ningsoptioner vid periodens utgang 4,0 ar (3,8), medan
genomsnittlig kreditprisldptid vid samma tidpunkt var 3,1 ar
(3,0). Skuldkvoten vid utgangen av perioden var 11 (11).

Castellum har en officiell kreditrating fran kreditvarderings-
institutet Moody's. Ratingbetyget, som ligger pa s.k. Invest-
ment Grade niva, ar "Baa2" med s.k. Stable Outlook. Ratingen
bedéms medféra god finansiell flexibilitet fér Castellum
genom att gynna saval Castellums relativa upplaningskostnad
som tillgang till lanekapital ver tid.

KREDITFORFALLOSTRUKTUR 2021-03-31

Utnyttjat i
Kreditavtal mkr Bank MTN/Cert Totalt  Andel, %
0-1ar 14176 -373 12546 12173 29 %
1-2 ar 1159 61 4148 4759 1%
2-3ar 14 447 879 7768 8647 21%
3-4 ar 2907 n 2896 2907 7%
4-5 ar 7 305 n 2894 2905 7%
>5 ar 10 230 3790 6 440 10 230 25%
Totalt 60 224 4929 36 692 41621 100 %

RANTEFORFALLOSTRUKTUR 2021-03-31
Genomsnittlig

Forfallotidpunkt mkr? Andel, % Snittrdnta, %"  réntebind., ar
0-1ar 19 530 47 % 1.71% 0,2
1-2 ar 2550 6 % 0,64 % 14
2-3ar 5702 14 % 2,28 % 2,6
3-4ar 1798 4% 112 % 37
4-5 ar 1399 3% 1,86 % 4.4
5-10 ar 10 642 26 % 1,55 % 8,7
Totalt 41621 100 % 1,66 % 31

1. Inklusive avgifter i utnyttjade kreditavtal samt kursdifferenser i MTN.
2. Beréknat pa nettovolym rantebarande skuld och derivat.
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FORDELNING AV RANTEBARANDE
FINANSIERING 2021-03-31

M Obligationer
28 346 mkr (68 %)
Certifikat
8346 mkr (20 %)
Lan i bank
4929 mkr (12 %)

SAKERSTALLNING AV KREDITER 2021-03-31

W |cke sakerstallda krediter
36 692 mkr (88 %)
Sékerstallda krediter
4929 mkr (12 %)

FORTS. NASTA SIDA



Rénteforfallostruktur
For att sakerstélla ett stabilt och lagt kassaflodesmassigt
rantenetto ar ranteférfallostrukturen férdelad Gver tid.
Genomsnittlig rantebindningstid uppgick till 3,1 ar (2,6).
Genomsnittlig effektiv ranta per den 31 mars 2021 var
1,66 % (1,69) exkl. outnyttjade kreditavtal och 1,80 % (1,82)
inkl. outnyttjade kreditavtal. Castellum anvéander bl.a. rante-
derivat for att erhalla 6nskad rénteférfallostruktur. Rante-
derivat &r normalt ett kostnadseffektivt och flexibelt satt
att hantera rantebindning.

| ranteforfallostrukturen redovisas rantederivat i det tid-
segment de tidigast kan forfalla. Kreditmarginaler férdelas
itabellen vid de rapporterade kreditvolymerna medan
avgifter rapporteras i perioden O-1ar.

Valuta

Castellum &ger fastigheter i Danmark och Finland till ett
motvarde om 9 313 mkr (9 091), vilket innebér att koncernen
ar exponerad for valutarisk. Valutarisken hanfor sig framst
till resultat- och balansrdkning i utlandsk valuta som réknas
om till svenska kronor.

CASTELLUM DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2021

Not 13 Rénte- och valutaderivat

Castellum anvander bl.a. rantederivat for att erhalla 6nskad
ranteforfallostruktur. | enlighet med redovisningsreglerna
IFRS 9 ska derivat marknadsvérderas. Om den avtalade réntan
avviker fran marknadsréntan, kreditmarginaler oaktat, uppstar
ett dver- eller undervérde pa rantederivaten dar den ej kassa-
flodespaverkande vardeférandringen redovisas 6ver resultat-
rakningen. Vid forfall har ett derivatkontrakts marknadsvarde
uppl6ésts i sin helhet och vardeférandringen har éver tid sale-
des inte paverkat eget kapital. Castellum har dven derivat i
syfte att valutasakra investeringar i Danmark och Finland
samt for att hantera valutarisk och anpassa réntestrukturen
vid upplaning i den internationella kapitalmarknaden.

For valutaderivat uppstar ett éver- eller undervérde om

den avtalade valutakursen avviker fran aktuell valutakurs,
dér den effektiva delen i vardeforandringen redovisas i 6vrigt
totalresultat.

For att faststalla marknadsvéarde pa derivat anvdnds mark-
nadsrantor for respektive |6ptid och i férekommande fall
valutakurser, sa som de noteras pa marknaden pa boksluts-
dagen. Réantederivat varderas genom att framtida kassafléde
diskonteras till nuvarde medan instrument med optionsinslag
vérderas till aktuellt aterk6pspris.

Per den 31 mars 2021 uppgick marknadsvardet i rénte-
derivatportféljen till -365 mkr (-740) och valutaderivat-
portféljen till -355 mkr (-392). Samtliga derivat &r, liksom
foregdende ar, klassificerade i niva 2 enligt IFRS 13.

CASTELLUMS FINANSPOLICY OCH ATAGANDEN | KREDITAVTAL
Policy

Ataganden Utfall

Belaningsgrad Ej 6ver 50 %

Ej dver 65 % 4%

Réntetackningsgrad Minst 200 %

Minst 150 % 499 %

Andel sékerstilld upplaning/totala tillgdngar

Ejoverd5% 4%

Finansieringsrisk

* genomsnittlig kapitalbindning Minst 2 ar 4,0 ar

» forfall inom 1ar Hogst 30 % av utestaende 1an och outnyttjade kreditavtal 1%

* genomsnittlig kreditprisloptid Minst 1,5 ar 31ar

« likviditetsbuffert Sakerstallt kreditutrymme motsvarande 750 mkr samt Uppfyllt
4,5 manaders kommande laneférfall

Rénterisk

* genomsnittlig rdntebindning 1,5-3,5ar 31ar

« forfall inom 6 manader Hogst 50 % 43 %

Kredit- och motpartsrisk

* ratingrestriktion Kreditinstitut med hog rating, 1agst S&P BBB+ Uppfyllt

Valutarisk

= omrakningsexponering Nettoinvestering i Danmark och Finland sékras Uppfyllt

* transaktionsexponering Hanteras om 6verstigande 25 mkr Uppfyllt
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Kassaflodesanalys for koncernen i sammandrag
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Moderbolaget

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

2021 2020 Rullande 12 manader 2020
mkr jan-mars jan-mars april 20-mars 21 jan-dec
Driftsoverskott 1019 1038 4316 4335
Centrala administrationskostnader -38 -37 -150 -149
Aterlaggning av avskrivningar 29 23 101 95
Betalt rantenetto -152 -135 -806 -789
Betald skatt -3 1 -181 -177
Omrakningsdifferens utlandsverksamhet 155 66 -45 -134
Kassafléde I6pande verksamhet fére forandring rorelsekapital 1010 956 3235 3181
Férandring kortfristiga fordringar -231 -275 -34 -78
Férandring kortfristiga skulder 91 61 -129 -159
Kassafléde fran Iopande verksamhet 870 742 3072 2944
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -688 -568 -2632 -2512
Forvarv fastigheter -177 -75 -1921 -1819
Foérandring skuld vid férvarv fastigheter 127 -143 -34 -304
Forsaljning fastigheter 9879 — 10770 891
Foéréndring fordran vid férsaljning fastigheter -4 635 -23 -4 829 -217
Investering i finansiella tillgangar -606 — -3048 -2442
Investeringar i dvrigt =57 -26 -136 -105
Kassafléde fran investeringsverksamhet 3843 -835 -1830 -6 508
Férandring langfristiga rantebarande skulder -3131 1982 232 5345
Férandring langfristiga fordringar -1 — 10 1
Losen rantederivat -156 - -156 -
Aterkép egna aktier -383 — -4n -28
Utbetald utdelning = -888 -888 -1776
Kassafléde fran finansieringsverksamhet -3671 1094 -1213 3552
Periodens/arets kassafléde 1042 1001 29 -12
Likvida medel ingdende balans 161 173 1174 173
Likvida medel utgdende balans 1203 1174 1203 161
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2021 2020 2020
mkr jan-mars jan-mars jan-dec
Intékter 25 25 102
Kostnader -58 -56 -216
Finansnetto -2 22 -8
Avgifter finansiering forvarv — — -70
Utdelning/koncernbidrag — — 2083
Vardeférandring derivat -16 -275 -57
Vardeférandring finansiell placering 491 — —
Nedskr/revers. andelar koncernftg — — -70
Resultat fore skatt 440 -284 1764
Skatt -5 6 -15
Periodens/arets resultat 435 -278 1749
Poster som kommer att omféras via
periodens resultat
Omréakningsdifferens utlandsverksamhet 69 174 -108
Vardeférandring valutaderivat -37 -221 44
Periodens/arets totalresultat 467 -325 1685
BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

31 mars 31mars 31december
mkr 2021 2020 2020
Andelar koncernforetag 20975 20159 20957
Fordringar koncernforetag 29 549 28 010 43709
Finansiella tillgangar 3540 — 2729
Ovriga tillgéngar 10327 12874 M4
Likvida medel 950 60 6
Summa 65 311 61103 67523
Eget kapital 16 570 15575 18 384
Derivat 720 506 1132
Réantebérande skulder 40 654 41302 43318
Réntebarande skulder koncernféretag 5245 2560 4126
Ovriga skulder 2122 1160 563
Summa 65 311 61103 67523
Stallda sékerheter (fordringar koncernféretag) 16 444 16 427 16 974
Eventualférpliktelser (borgen dotterbolag) 2162 2238 2170



Mojligheter och risker

Maéjligheter och risker i kassaflodet

Risker och osékerhetsfaktorer avseende kassaflédet fran den
|6pande verksamheten ar framst hanforliga till forandringar i
hyresnivaer, vakansgrad och rantenivaer. Av nedanstaende
kanslighetseanalys framgar hur mycket 1 %-enhets férandring
paverkar kassaflodet.

KANSLIGHETSANALYS - KASSAFLODE
RESULTATEFFEKT NASTKOMMANDE 12 MANADER

Resultateffekt, mkr Sannolikt scenario

1% (enheter)  Hégkonjunktur Lagkonjunktur

Hyresniva/Index +55/-55 + —
Vakans +60/-60 + -
Fastighetskostnader -17/+17 — 0
Réntekostnader” -153/+106 0 —

1. Asymmetrin beror p& att Castellum f.n. bedémer méjligheterna som begrénsade att fullt
ut tillgodorékna sig negativa marknadsréntor.

Majligheter och risker i fastigheternas varde

Castellum redovisar sina fastigheter till verkligt véarde med
vardeforandringar i resultatrdkningen. Det medfor att framfor
allt resultat, men dven stéllning, kan bli mer volatila.
Fastigheternas varde bestams av utbud och efterfragan,

dér priset framst ar beroende av fastigheternas férvantade
driftséverskott och képarens avkastningskrav. En 6kande
efterfrdgan medfér lagre avkastningskrav och dérmed en
prisjustering uppat, medan en vikande efterfragan far motsatt
effekt. P4 samma s&tt medfor en positiv utveckling av drifts-
dverskottet en prisjustering uppat, medan en negativ utveck-
ling far motsatt effekt.
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Vid fastighetsvarderingar bér hansyn tas till ett osdkerhets-
intervall som i en fungerande marknad oftast uppgar till
+5-10 %, for att avspegla den osdkerhet som finns i gjorda
antaganden och berdkningar.

KANSLIGHETSANALYS - VARDEFORANDRING

Fastigheter -20 % -10 % 0% +10 % +20 %
Vardef6érandring, mkr -19163 -9582 0 9582 19163
Belaningsgrad 51 % 46 % A% 38 % 35%

Finansiell risk

Allt fastighetsdgande forutsatter att det finns en fungerande
kreditmarknad. Den storsta finansiella risken for Castellum &r
att inte ha tillgang till finansiering. Risken begrédnsas av lag
belaningsgrad och langfristiga laneavtal.

Hallbarhetsrisk

Hallbarhetsrisker avser risker som &r direkt eller indirekt
forknippade med miljorisker, klimatférandring, uppférandekod
och ansvarsrisker. Fér mer detaljerad information om detta
samt Ovriga risker och osdkerhetsfaktorer hanvisas till
Castellums webbplats alternativt Castellums Arsredovisning
2020, avsnittet Risker och riskhantering pa sidan 66-73.
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Upptéck Castellums
nyckelfardiga kontor

Fér att moéta framtidens arbetsliv med 6kad efterfragan pa bland
annat flexibilitet, halsa och vélbefinnande lanserar Castellum
konceptet nyckelfardigt kontor. Férst ut &r en varsamt renoverad
lokal i centrala Helsingborg, men under 2021 kommer minst ett
nyckelfardigt kontor finnas tillgangligt i varje region. Med
nyckelfardiga kontor njuter hyresgésten av sitt alldeles egna
kontor men utan allt krdngel. Toppmodernt, fullt utrustat och
med fokus pa hélsa, hallbarhet och vélmaende far hyresgésten
alla fordelar ett eget kontor medfor - samlat i ett enda, enkelt
kontrakt. Att vélja kontor har aldrig varit enklare.

Nyckelfardigt betyder att allt ingar och att hyresgésten kan
bérja arbeta fran dag ett.
* Enkelt att flytta in - Flytta in omgaende. Ett enda avtal

tacker allt.
* Enkelt att borja jobba - Allt fran mébler, kéks- och

konferensutrustning, el, natverk, kaffe, stad och frukt ingar.
* Enkelt att flytta ut - Tre manaders uppségningstid. Alltid.

Vélkommen hit - stanna sa lange du vill.



Coronapandemin

Covid-19 fortsatter liksom tidigare att paverka manniskor och
samhallen - dven om vaccinationen har satt fart och gett
framtidstro. Castellum har fortsatt forfragningar fran kunder
om likviditetslattnader, men dock i en begrénsad omfattning.
Liksom tidigare gor Castellum individuella 6verenskommelser
dar dvergang fran kvartals- till manadsbetalning &r och har
varit den tvekldst vanligaste I6sningen.

Regeringen har beslutat om férnyat statligt hyresstéd for
forsta kvartalet 2021. Stédet riktar sig, liksom det gjorde
under 2020, till sarskilt utsatta branscher och startar med att
fastighetsdgaren kan ge upp till 100 % i hyresrabatt for kvartal
1, darefter ansdker fastighetsdgaren om kompensation fran
staten om 50 % av 100 %. Maximal erséattning till lokalhyres-
gasten - pa koncernniva - &r dven denna gang 800 000 euro.
Fran det takbeloppet ska dock dras av vad hyresgésten sedan
tidigare uppburit i olika former av st6d till foljd av Covid-19.
Vidare har regeringen aviserat att stédet kommer férlangas
med perioden april-juni 2021, men inget beslut ar annu fattat.

Sedan pandemins bérjan har likviditetslattnader motsva-
rande en kvartalshyra om ca 145 mkr |dmnats, varav merpar-
ten avser att ga fran kvartal- till manadsbetalning. Av dessa
likviditetslattnader ar 40 mkr aktiva, resterande 105 mkr har
atergatt till sedvanlig kvartalsavisering. Inga rabatter kopplat
till det nya statliga stédet har [dmnats.

Hyresaviseringen for kvartal 1 har betalats till néstan 100 %
och Castellums bedémning &r att kvartal 2 kommer félja
samma inbetalningsmonster och andel, vilket ger uttryck for
ett starkt och stabilt kassafléde samt en bred kundbas.
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Covid-19 har saktat ned aktiviteten i hyresmarknaden nagot
med foljd att framst omférhandlingar dampas och skjuts upp.
Castellums projekt I6per pa enligt plan och ett antal nya

projekt har startats under kvartalet.

Investerarsentimentet pa svensk fastighetsmarknad ar
starkt och intresset for tillgangsslaget fastigheter &r fortsatt
stort, dven om viss polarisering skett mellan olika kategorier.

| Castellums portfélj har vardeuppgang skett, framst
drivet av forandrat avkastningskrav for logistik/lager/|att
industri samt projektvinster.

Castellum har starka finansiella muskler med outnyttjade
kreditfaciliteter och likvida medel om totalt ca 19 mdkr.
Samtidigt ar tillgangen till ranteb&rande kapital god.
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Finansiella nyckeltal

CASTELLUM DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2021

Rullande 12 man.

jan-mars 2021 jan-mars 2020 april 20-mars 21 jan-dec 2020
Genomsnittligt antal aktier, tusen
(resultatrakningsrelaterade nyckeltal) 276172 273201 274 366 273628
Antal utestaende aktier, tusen
(balansrakningsrelaterade nyckeltal) 275187 273201 275187 277 093

Férvaltningsresultat

Rullande 12 man.
jan-mars 2021 jan-mars 2020 april 20-mars 21 jan-dec 2020

mkr  kr/aktie mkr  kr/aktie mkr  kr/aktie mkr  kr/aktie

Resultat fore skatt

Aterlaggning:
Forvarvskostnader
Finansieringsavgifter m.m. forvarv
Vardeférandring fastighet
Vardef6érandring finansiellt innehav

Vardef6érandring derivat

2896 10,49 630 2,31 9294 33,87 7028 25,68

= = — — 25 0,09 25 0,09

= = — — 70 0,26 70 0,26
-1607 -5,82 -3 -0,01 -5467 -1993 -3863 -14,12
-491 -1,78 — — -491 -1,79 — —
-19 -0,09 167 0,61 -66 -0,24 120 0,44

= Forvaltningsresultat

779 2,82 794 2,91 3365 12,26 3380 12,35

EPRA Earnings (Forvaltningsresultat efter skatt)

Férvaltningsresultat
Aterlaggning; Aktuell skatt férvaltningsresultat
EPRA Earnings/EPRA EPS

779 2,82 794 291 3365 12,26 3380 12,35
-83 -0,30 -70 -0,26 -314 -114 -300 -110
696 2,52 724 2,65 3051 112 3080 1,25
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Bolaget presenterar vissa finansiella matt i delarsrapporten
som inte definieras enligt IFRS. Bolaget anser att dessa matt
ger vardefull kompletterande information till investerare och
bolagets ledning da de mojliggdr utvardering av bolagets
prestation. Eftersom inte alla féretag beraknar finansiella matt
pa samma séatt, ar dessa inte alltid jamférbara med matt som
anvands av andra féretag. Dessa finansiella matt ska darfor
inte ses som en ersattning for matt som definieras enligt IFRS.
| nedanstaende tabell presenteras matt som inte definieras
enligt IFRS, om inte annat anges, samt avstdmning av matten.
Vidare aterfinns &ven definitionerna av dessa matt pa sidan 32.

Castellums verksamhet &r fokuserad pa tillvéxt i kassafldden
fran den I6pande forvaltningen, d.v.s. tillvaxt i forvaltnings-
resultatet, och malet ar att férvaltningsresultatet arligen ska
6ka med minst 10 %. Det ar ocksa férvaltningsresultatet som
utgdr basen i vad som arligen ska delas ut till aktiedgarna -
minst 50 % av forvaltningsresultatet. Férvaltningsresultatet
beréknas saval fére betald skatt som efter den teoretiska
betalda skatt Castellum skulle betalat pa férvaltningsresul-
tatet savida inga forlustavdrag forelag.
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Substansvirde
31 mars 2021 31mars 2020 31dec 2020
mkr  kr/aktie mkr  kr/aktie mkr kr/aktie
Eget kapital enligt balansrékning 49 921 181 42623 156 48243 174
Aterlaggning:
Beslutad, e] verkstalld utdelning 949 3 888 3
Derivat enligt balansrékning 720 3 506 2 1132 4
Goodwill hanforligt till uppskjuten skatt -1480 -5 -1480 -5 -1480 -5
Uppskjuten skatt enligt balansrékning 10 416 38 10279 37 1376 1
Substansvédrde EPRA NRV 60526 220 52816 193 59271 214
Avdrag
Goodwill hanforligt till férvarv av United Spaces -193 -1 =21 -1 -193 -1
Bedémd verklig uppskjuten skatt, 4 %" -2159 -8 -1981 -7 -2284 -8
Substansvarde EPRA NTA 58174 211 50624 185 56793 205
Aterlaggning
Derivat enligt ovan -720 -3 -506 -2 -1132 -4
Uppskjuten skatt i sin helhet -8 257 -29 -8298 -30  -9091 -33
Substansvarde EPRA NDV 49197 179 41820 153 46570 168

1. Beddmd verklig uppskjuten skatteskuld netto har berdknats till 4 % baserat p& en diskonteringsrdnta om 3 %. Vidare har antagits dels att underskottsavdragen realiseras under ett r med en
nominell skatt om 20,6 %, dels att fastigheterna realiseras under 50 ar dér hela portfsljen séljs indirekt via bolag dar képarens skatteavdrag &r 7 %.

Finansiell risk

Réntetackningsgrad

jan-mars 2021

jan-mars 2020

Rullande 12 man.

april 20-mars 21 jan-dec 2020

Forvaltningsresultat 779 794 3365 3380
Aterlaggning;

Réntenetto 195 200 781 786
Forvaltningsresultat exkl. rantenetto 974 994 4146 4166
Réntetackningsgrad 499 % 497 % 531% 530 %
Belaningsgrad 31 mars 2021 31 mars 2020 31dec 2020
Réntebarande skulder 42 824 43544 45720
Likvida medel -1203 -1174 -161
Réntebarande skulder netto 41621 42370 45559
Forvaltningsfastigheter 95 816 96 262 103 042
Forvarvade ej tilltradda fastigheter -127 -161 —
Sélda ej frantradda fastigheter 4 855 27 -220
Forvaltningsfastigheter netto 100 544 96128 102 822
Belaningsgrad 41 % 44 % 44 %

FORTS. NASTA SIDA
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Substansvardet ar det samlade kapital som foretaget férvaltar
at sina dgare. Utifran detta kapital vill Castellum skapa avkast-
ning och tillvaxt under lagt risktagande. Substansvérdet kan
berdknas pa olika s&tt, dar framst tidsperspektivet och
omsattningshastigheten i fastighetsportféljen far paverkan.
Langsiktigt substansvarde, d.v.s. EPRA NRV, utgar fran balans-
rakningen med justering for poster som inte inneb&r nagon
utbetalning i nartid, sdsom i Castellums fall goodwill, derivat
och uppskjuten skatteskuld. Substansvardet EPRA NTA ar
detsamma som langsiktigt substansvdrde men med den
skillnad att goodwill som inte &r hanforligt till uppskjuten skatt
inte anses utgotra en tillgang samt att uppskjuten skatt ska
marknadsvarderas med hansyn till hur bolaget de senaste
aren faktiskt har genomfort fastighetstransaktioner. Substans-
varde EPRA NDV utgdérs av eget kapital enligt balansrdkningen
med justering for goodwill i sin helhet.

Castellums strategi ar att dga, utveckla och férvalta fastig-
heter under lagt finansiellt risktagande. Detta uttrycks i en
belaningsgrad som varaktigt inte ska 6verstiga 50 % och en
rantetackningsgrad om minst 200 %. Vidare utgér skuld-
kvoten, som uttrycker hur manga ar det tar fér bolaget att
aterbetala sina réntebarande |an, ett viktigt finansiellt risk-
matt.



Finansiell risk
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Rullande 12 man.

Skuldkvot 31 mars 2021 31 mars 2020 april 20-mars 21 31dec 2020
Réntebarande skulder 42 824 43544 42 824 45720
Likvida medel -1203 -1174 -1203 -161
Réntebarande skulder netto 41621 42370 41621 45559
Driftsverskott 1019 1038 4316 4335
Centraladministration -38 -37 -150 -149
Rérelseresultat +981 1001 4166 4186
Skuldkvot 10,6 10,6 10,0 10,9
Investering

Nettoinvestering

31 mars 2021

Rullande 12 man.
31 mars 2020 april 20-mars 21

jan-dec 2020

Forvarv 177 75 2748 2646
Ny-, till- och ombyggnation 688 568 2632 2512
Summa investering 865 643 5380 5158
Forsaljningspris -9879 — -10770 -891
Nettoinvestering -9 014 643 -5390 4267
Andel av fastighetsvérdet, % -9% 1% -6 % 4%

Ovriga nyckeltal

31mars 2021

Rullande 12 man.
jan-mars 2020 april 20-mars 21

jan-dec 2020

Overskottsgrad

Ranteniva, genomsnitt

Avkastning substansvéarde EPRA NRV
Avkastning totalt kapital

Avkastning eget kapital
Fastighetsvarde kr/aktie
Bruttouthyrning

Nettouthyrning

68 %
19 %
15,0 %
1,2 %
32,6 %
348
139
40

72 %
2,0 %
41 %
4,0 %
4,5 %
352
185
99
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73 %
19 %
16,5 %
9,5 %
21,5%
348
598
180

74 %
19 %
13,4 %
7,5 %
131%
372
644
239

For att na det 6vergripande malet om 10 % tillvaxt i
férvaltningsresultatet kr/aktie, ska Castellum arligen
nettoinvestera for minst 5 % av fastighetsvardet.
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Redovisningsprinciper Handelser efter balansdagen

Castellum f6ljer de av EU antagna IFRS-standarderna. Denna delarsrapport &r upp- | bérjan av april meddelade Henrik Saxborn att han [dmnar sin roll som VD och koncernchef
rattad enligt IAS 34 Deldrsrapportering och Arsredovisningslagen. Upplysningar under 2021.

enligt IAS 34 Delarsrapportering ldmnas saval i noter som pa annan plats i delars- Castellum har ingatt avtal med Genesta om att avyttra fastigheten Sundby Overdrev i
rapporten. | 6vrigt har redovisningsprinciper och berdkningsmetoder varit Képenhamn till ett vérde av 778 MDKK, som &r i niva med den senaste varderingen i det
ofdréandrade jamfort med arsredovisningen féregaende ar. fjarde kvartalet 2020.

Styrelsen har beslutat att aterkdpa egna aktier med stéd av bemyndigandet fran arsstimman
den 25 mars 2021. Syftet med aterkdpen &r att kunna anpassa bolagets kapitalstruktur till
kapitalbehovet fér att ddrmed kunna bidra till 6kat aktiedgarvarde. Aterkdp far ske av hogst sa
manga aktier att bolaget efter varje aterkép innehar hdgst tio procent av samtliga aktier i
bolaget. Bolagets innehav av egna aktier uppgick per den 31 mars 2021 till 2 075 494 aktier
motsvarande 0,75 % av samtliga aktier i bolaget.

Goteborg den 21 april 2021

Henrik Saxborn
Verkstéllande direktor Castellum AB

Denna deldrsrapport har inte varit féremal fér granskning av bolagets revisorer.

Denna information dr sadan information som Castellum AB &r skyldigt att offentliggdra enligt EU:s marknadsmissbruks-
férordning. Informationen lamnades, genom ovanstaende kontaktpersons férsorg for offentliggérande
den 21 april 2021kl. 08:00 CET.
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Castellumaktien

Castellum &r noterat pa Nasdaq Stockholm Large Cap och
hade vid periodens utgang ca 87 000 aktiedgare. De tio
enskilt storsta dgarsfarerna bekraftade per den 31 mars 2021
framgar i tabellen nedan.

AKTIEAGARE PER 2021-03-31

Aktiedgare Antal tusen aktier Andel roster/kapital
Rutger Arnhult 65 656 239 %
APG Asset Management 15 656 57 %
BlackRock 13503 49 %
Vanguard 7981 29 %
AMF Pension & Fonder 6752 2,5%
Lansférsakringar Fonder 6385 23 %
Handelsbanken Fonder & Liv 5660 21%
Lannebo Fonder 5300 19 %
Swedbank Robur Fonder 4052 1,5%
Szombatfalvy-sfaren 3631 13 %
Styrelse och ledning i Castellum® 133 0,0 %
Ovriga svenska agare 56147 20,4 %
Ovriga utlandska dgare 84332 30,6 %
Totalt utestaende aktier 275187 100,0 %
Aterképta egna aktier 2075

Totalt registrerade aktier 277 263

1. Rutger Arnhults innehav exkluderas under Styrelse och ledning i Castellum.
Négra potentiella aktier (t.ex. konvertibler) férekommer inte.

Kélla: Holdings av Modular Finance AB. Sammanstélld och bearbetad data
fran Euroclear, Morningstar, Finansinspektionen, Nasdaq och Millistream.

F6rvirv och dverlatelse av egna aktier

Arsstamman 2021 gav styrelsen mandat att, langst intill nasta

arsstamma, férvérva och dverlata aktier. Forvarv far ske av
hogst det antal aktier som vid varje tidpunkt motsvarar 10 %
av totalt utestaende aktier. Under forsta kvartalet har aterkop
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skett 1905 291203 aktier till en snittkurs om 200,9 kr.
Bolagets innehav av egna aktier uppgick per 31 mars 2021
till 2075 494 aktier motsvarande 0,75 % av antalet registre-
rade aktier.

Aktiekurs och aktiens omsattning

Kursen pa Castellumaktien den 31 mars 2021 var 192,60 kr
(208,70) motsvarande ett borsvarde om 53 mdkr (58),
berdknat pa antalet utestaende aktier.

Under perioden har totalt 45 miljoner (83) aktier
omsatts motsvarande i genomsnitt 726 000 aktier per dag
(1314 000), vilket pa arsbasis motsvarar en omsattnings-
hastighet om 66 % (120). Aktieomsattningen baseras pa
statistik fran Nasdaq Stockholm, Cboe CXE EU, Turquoise
samt Cboe BXE EU.

Substansvirde

Substansvardet ar det samlade kapital som féretaget for-

valtar at sina dgare. Utifran detta kapital vill Castellum

skapa avkastning och tillvaxt under lagt risktagande.
Langsiktigt substansvarde EPRA NRV uppgick till

220 kr/aktie (214). Aktiekursen vid periodens utgéng

utgjorde saledes 88 % (98) av langsiktigt substansvarde.

Intjaning

Forvaltningsresultatet per aktie rullande 12 manader efter
avdrag for skatt hanforligt till forvaltningsresultatet (EPRA
EPS) uppgick till 11,12 kronor (10,74) vilket utifran aktiekursen
ger en avkastning om 5,8 % (6,4), motsvarande en multipel
om 17 (16). Det synliga forvaltningsresultatet bor justeras for
vardetillvaxt i det langsiktiga fastighetsinnehavet samt effek-
tiv betald skatt.
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Resultatet efter skatt per aktie rullande 12 manader uppgick
32,70 kronor (17,54), vilket utifran aktiekursen ger en avkast-
ning om 17,0 % (10,4), motsvarande ett P/E om 6 (10).

Direktavkastning

Senast av arsstdamman beslutad utdelning om 6,90 kronor
per aktie (6,50) motsvarar en direktavkastning om 3,6 %
(3,9) beraknat pa kursen vid periodens utgang. Av utdel-
ningen betalas 3,45 kronor ut i manaddskiftet mars/april
medan resterande betalas ut i september i ar.

Totalavkastning
Under den senaste tolvmanadersperioden har Castellum-
aktiens totalavkastning, inklusive utdelning, varit 18,5 % (-3,4).

AKTIEAGARE FORDELAT PA LAND
PER 2020-12-31

B Sverige 56 %
varav: fonder 15 %, Ovriga agare 41 %
USA 12 %
Storbritannien 11 %
Belgien 7 %
Luxemburg 6 %
B Ovriga 8 %

FORTS. NASTA SIDA



Avkastning substans och resultat inklusive
langsiktig vardeférindring
| bolag som forvaltar s.k. realtillgangar, t.ex. fastigheter,
avspeglar forvaltningsresultatet endast en - om an stérre
- del av det totala resultatet. | definitionen pa realtillgangar
framgar att dessa ar vardeskyddade, d.v.s. dver tid och
med gott underhall har de en vardeutveckling som kompen-
serar for inflationen.

Substansvardet, d.v.s. namnaren i avkastningskvoten
resultat/kapital, justeras arligen genom IFRS-reglerna

EPRA NYCKELTAL

31mars 31mars 31dec
2021 2020 2020

EPRA Earnings (forv. res. efter betald skatt), mkr 696 724 3080

EPRA Earnings (EPS), kr/aktie 2,52 2,65 1,25
EPRA NRV (langs. substansvarde), mkr 60526 52816 59271
EPRA NRYV, kr/aktie 220 193 214
EPRA NTA, mkr 58174 50624 56793
EPRA NTA, kr/aktie 21 185 205
EPRA NDV, mkr 49197 41820 46570
EPRA NDV, kr/aktie 179 153 168
EPRA Vacancy rate (vakansgrad) 7 % 8% 7%
EPRA Cost Ratio inkl. kostnad vakans 29 % 26 % 24 %
EPRA Cost Ratio exkl. kostnad vakans 27 % 25% 23 %
EPRA Yield 4,5 % 50 % 4,8 %
EPRA "Topped-up" Yield 4,6 % 51% 49 %
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med avseende pa vardefdrandringar. For att ge en korrekt
avkastning maste dven téljaren, d.v.s. resultatet, justeras pa
samma satt. Det redovisade forvaltningsresultatet maste
salunda kompletteras med en vardeférandringskomponent
samt effektiv skatt fér att ge en korrekt bild av resultat och
avkastning.

Ett problem &r att vardeférandringar kan variera kraftigt
mellan ar och kvartal och medféra volatila resultat. For en
langsiktig aktdr med stabilt kassafléde och en val samman-
satt fastighetsportfélj kan darfér den langsiktiga varde-
forandringen anvandas for att justera taljaren i ekvationen.

AVKASTNING SUBSTANS OCH RESULTAT INKL.
LANGSIKTIG VARDEFORANDRING

Kénslighetsanalys

TILLVAXT, AVKASTNING OCH FINANSIELL RISK

-1%- +1%-

enhet enhet
Férvaltningsresultat rullande 12 man 3365 3365 3365
Virdeférdndring fastighet (snitt 10 dr) 35% 25% 4,5%
D:o, mkr 3369 2407 4332
Aktuell skatt, 12 % -405 -405 -405
Resultat efter skatt 6329 5367 7292
Resultat kr/aktie 23,00 19,50 26,50
Avkastning langsiktig substans 12,0% 10,2 % 13,8 %
Resultat/aktiekurs 1,9 % 101 % 13,8 %
P/E 8 10 7
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3ar 10 ar

1ar  snitt/ar  snitt/ar
Tillvaxt
Hyresintakt kr/aktie 4% 5% 3%
Férvaltningsresultat kr/aktie 4% 9% 7%
Arets resultat efter skatt kr/aktie 85 % 19 % 1%
Utdelning kr/aktie 6 % 9 % 8 %
Langsiktigt substansvérde kr/aktie 14 % 13 % 1%
Fastighetsbestand kr/aktie -1% 5% 7 %
Vardeférandring fastigheter 5,6 % 53 % 3,5%
Avkastning
Avkastning langsiktigt substansvarde 165% 153% 198%
Avkastning eget kapital 9,5 % 8,8 % 8,0 %
Avkastning totalt kapital 21,5 % 179% 16,6 %
Aktiens totalavkastning (inkl utdelning)
Castellum 185% 160% 132%
Nasdagq Stockholm (SIX Return) 60,4 % 194 % 129 %
Fastighetsindex Sverige (EPRA) 200% 184 % 15,7 %
Fastighetsindex Europa (EPRA) 209 % 3,5% 81%
Fastighetsindex Eurozone (EPRA) 20,4 % 1,0 % 72 %
Fastighetsindex Storbritannien (EPRA) 19,6 % 0,8 % 6,8 %
Finansiell risk
Belaningsgrad A% 43 % 48 %
Réntetéckningsgrad 499% 497 % 381 %

FORTS. NASTA SIDA



Aktiens utveckling

AKTIENS DIREKTAVKASTNING

%
10

n 12 13 14 15 16 17 18 9 20 21

«== Senast féreslagen/verkstélld utdelning i forhallande till aktiekurs
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AKTIENS KURS/SUBSTANSVARDE
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e Aktiekurs i férhallande till Iangsiktigt substansvéarde (EPRA NAV)

CASTELLUMAKTIENS UTVECKLING SEDAN BORSINTRODUKTIONEN 23 MAJ 1997
TILL OCH MED 31 MARS 2021
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AVKASTNING VINST PER AKTIE
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=== Rullande EPRA EPS i férhallande till aktiekurs
e== Rullande redovisat resultat per aktie i férhallande till aktiekurs



Definitioner

AKTIERELATERADE NYCKELTAL

Aktiens direktavkastning
Utdelning i procent av aktiekursen vid periodens utgang.

Aktiens totalavkastning
Aktiekursens utveckling med tilldgg av utdelningar som skett under

perioden, vilka aterinvesterats i aktier den dagen aktien handlas exklusive

ratt till utdelning.

Antal aktier

Registrerat antal aktier - antalet registrerade aktier vid viss tidpunkt.
Utestaende antal aktier - antalet registrerade aktier med avdrag for
aterkdpta egna aktier vid viss tidpunkt. Genomsnittligt antal aktier

- vagt genomsnittligt antal utestaende aktier under viss period.

Data per aktie

Vid berdkning av resultat och kassafléde per aktie har genomsnittligt
antal aktier anvants, medan vid berakning av tillgangar, eget kapital och
substansvérde per aktie har antalet utestaende aktier anvants.

EPRA EPS (Earnings Per Share)

Forvaltningsresultat med avdrag fér nominell skatt hanforligt till
forvaltningsresultatet, dividerat med genomsnittligt antal aktier.
Med skattepliktigt férvaltningsresultat avses forvaltningsresultat
med avdrag for bl.a. skatteméassigt avdragsgilla avskrivningar och
ombyggnationer.

EPRA NRV - Net Reinstatement Value

Redovisat eget kapital enligt balansrakningen med aterlaggning
av réntederivat och goodwill som avser uppskjuten skatt samt
uppskjuten skatt i sin helhet.

EPRA NTA - Net Tangible Assets

Redovisat eget kapital enligt balansrakningen med aterlaggning av
derivat och goodwill, justerat for verklig uppskjuten skatt istéllet for
nominell uppskjuten skatt.

EPRA NDV - Net Disposal Value
Redovisat eget kapital enligt balansrakningen, justerat goodwill
som ej utgdr uppskjuten skatt.

Utdelningsandel
Utdelning per aktie i procent av férvaltningsresultat per aktie.
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FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

Ekonomisk uthyrningsgrad

Under perioden redovisade hyresintakter exkl. rabatter i procent av
hyresvérde avseende fastigheter dgda vid periodens utgang. Under
perioden férvarvade/fardigstallda fastigheter har réknats upp sdsom om
de &gts eller varit fardigstallda under hela aret medan fastigheter som
salts helt har exkluderats. Projekt samt obebyggd mark har exkluderats.

Fastighetskategori

Fastighetens huvudsakliga hyresviarde med avseende pa lokalslag.
Inom en fastighetskategori kan darfér forekomma ytor som avser andra
andamal dn den huvudsakliga anvéndningen. Castellums fastighets-
kategorier ar féljande: kontor, samhallsfastigheter (kunder som direkt
eller indirekt skattefinansieras), lager/logistik, handel, 1att industri samt
projekt.

Fastighetskostnader

| posten ingér savél direkta fastighetskostnader, sdsom kostnader fér
drift, underhall, tomtréttsavgald och fastighetsskatt, som indirekta
fastighetskostnader i form av uthyrning och fastighetsadministration.

Forvaltningsresultat

Redovisat resultat med aterlaggning av férvérvs- och omstrukturerings-
kostnader, omvardering resultat stegvis férvérv, nedskrivning goodwill,
vardeférandringar samt skatt i saval koncern som joint venture.

Hyresintakter
Debiterade hyror jamte tillagg, sasom ersattning fér véarme och
fastighetsskatt.

Hyresvérde
Hyresintakter plus bedémd marknadshyra for ej uthyrda ytor.

Kronor per kvm

Fastighetsrelaterade nyckeltal, uttryckta i kronor per kvm, baseras pa
fastigheter dgda vid periodens utgang, varvid under aret férvarvade/
fardigstéllda fastigheter har réknats upp sasom om de &gts eller varit
fardigstéllda under hela aret medan fastigheter som sélts helt har
exkluderats. Projekt och obebyggd mark har exkluderats. Vid delars-
bokslut har nyckeltalen omraknats till helarsbasis utan hénsyn till
sdsongsvariationer som normalt uppstar i verksamheten.

Overskottsgrad
Driftséverskott i procent av hyresintékter.
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Avkastning langsiktigt substansvirde

Resultat efter skatt med aterlaggning av vardeférandring derivat

samt uppskjuten skatt i procent av ingaende langsiktigt substansvarde.
Vid delarsbokslut har avkastningen omréknats till helarsbasis utan
hansyn till sdsongsvariationer som normalt uppstar i verksamheten.

Avkastning eget kapital

Resultat efter skatt i procent av genomsnittligt eget kapital.

Vid delarsbokslut har avkastningen omréknats till helarsbasis utan
hansyn till sdsongsvariationer som normalt uppstar i verksamheten.

Avkastning totalt kapital

Resultat fére skatt med aterldggning av finansnetto samt varde-
férandring derivat i procent av under aret genomsnittligt totalt kapital.
Vid delarsbokslut har avkastningen omréknats till helarsbasis utan
hansyn till sdsongsvariationer som normalt uppstar i verksamheten.

Belaningsgrad

Rantebarande skulder efter avdrag for likvida medel, i procent av
fastigheternas verkliga vérde med avdrag for forvarvade ej tilltradda
fastigheter och med tillagg for salda ej frantradda fastigheter.

Réntetackningsgrad
Férvaltningsresultat med aterldggning av rantenetto och
forvaltningsresultat i joint venture i procent av réntenetto.

Skuldkvot
Rantebarande skulder efter avdrag for likvida medel i relation till
driftséverskott med avdrag for centrala administrationskostnader.



Om Castellum

Castellum ar ett av Nordens storsta borsnoterade fastighets-
bolag med ett fastighetsvérde pa ca 96 miljarder kronor.
Vifinns i 14 svenska tillvaxtregioner samt i Képenhamn och
Helsingfors. Varje dag gar 250 000 personer till jobbet i
vara lokaler. Vi utvecklar flexibla arbetsplatser och smarta
logistiklosningar med en uthyrningsbar yta om 3,8 miljoner
kvadratmeter. Ett av vara hallbarhetsmal &r att vara helt
klimatneutrala senast 2030. Castellum &ar det enda nordiska
fastighets- och byggbolag som ar invalt i Dow Jones Sustai-
nability Index (DJSI). Castellumaktien &r noterad pa Nasdag
Stockholm Large Cap.

En vard bortom det forvantade.
www.castellum.se

Finansiell kalender

Halvarsrapport januari-juni 2021
Delarsrapport januari-september 2021
Bokslutskommuniké 2021

15 juli 2021
19 oktober 2021
21 januari 2022
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Castellums arsstamma 2021

Vid arsstamman den 25 mars 2021, som enbart hélls genom
postréstning med stod av tillfalliga lagregler, faststalldes bland
annat:

* En utdelning om 6,90 kr per aktie, uppdelat pa tva utbetal-
ningstillfallen om vardera 3,45 kr per aktie med avstam-
ningsdagar mandagen den 29 mars 2021 och mandagen
den 27 september 2021.

* Omval av nuvarande styrelseledamdoterna Per Berggren,
Christina Karlsson Kazeem, Zdravko Markovski och
Joacim Sjéberg samt nyval av Rutger Arnhult, Anna
Kinberg Batra och Anna-Karin Celsing samt nyval av
Rutger Arnhult till styrelseordférande.

* Att styrelsearvode, inklusive ersattning for utskottsarbete,
ska utga med totalt 4 215 000 kr.

= Att for tiden intill slutet av arsstamman 2022 utse Deloitte
till revisor i bolaget.

» Att en valberedning skall inrattas infér arsstimman 2022
ienlighet med valberedningens forslag.

* Styrelsens ersattningsrapport fér 2020.

* Styrelsens forslag till riktlinjer fér ersattning till ledande
befattningshavare.

* Mandat for styrelsen att besluta om nyemission av aktier
samt mandat att besluta om férvarv och 6verlatelse av
egna aktier.

www.castellum.se

Pa Castellums webbplats finns méjlighet att dels hamta, dels
prenumerera pa pressmeddelanden och delarsrapporter.
Ytterligare information kan erhallas av Henrik Saxborn,
verkstallande direktor, Castellum AB telefon 031-60 74 50
eller Ulrika Danielsson, ekonomi- och finansdirektor,
Castellum AB telefon 0706-47 12 61.

Castellum AB (publ) = Box 2269, 40314 Géteborg * Besoksadress: Ostra Hamngatan 16
Telefon: 031-60 74 00 = E-post: info@castellum.se * www.castellum.se

Sate: Goteborg = Orgnr: 556475-5550
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