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Stark inledning pa aret ger 6kat forvaltningsresultat

med 9% och stabilt utgangslage i en svar tid

Visentliga hidndelser under perioden

Ingen annan héndelse under kvartalet kan jamfoéras med den
globala pandemin som det nya coronaviruset, covid-19, orsakat.
Det ar omojligt att i dagslaget uppskatta hur lange krisen kommer
att paverka sambhéllet eller hur djupgdende effekter den far.

Castellum star 6dmijuka infér den uppkomna situationen och
infor svarigheterna att bedéma krisens kort- och langsiktiga kon-
sekvenser, men grunduppfattningen ar att verksamheten, med
en dedikerad och handlingskraftig organisation, star val rustad
att mota de ekonomiska utmaningarna som samhallets smitt-
spridningsatgarder orsakar.

Bygglovet for att uppféra en ny kontorsbyggnad i centrala Malmé
om 27 000 kvm, med E.ON som huvudsaklig kund, vann laga
kraft under kvartalet. Investeringen uppgar till ca 1,3 miljarder kr
och pabérjas andra kvartalet. Hyrsavtalet med E.ON uppgar till
69 Mkr pa arsbasis och ingar i periodens nettouthyrning.

Vid Hisingen Logistikpark utanfér Géteborg bygger Castellum
en av Nordeuropas storsta solcellsanlaggningar. Anlaggningen
kommer att ha en arlig elproduktion pa cirka 3,3 GWh och &r en
av totalt 100 solcellsanlaggningar pa tak som planeras kom-
mande tre ar.

Castellum har tecknat ett 3-arsavtal med Volvokoncernen som
ska bedriva testverksamhet och utveckling av autonoma tunga
fordon och elfordon pa Castellum Save. Testverksamheten pla-
ceras i befintliga lokaler och testbanan blir en del av den numera
stangda landningsbanan pa Save. Visionen f6r Castellum Save ar
att bli ett nav fér innovation, logistik och testverksamhet.

Intakterna for perioden januari-mars 2020
uppgick till 1476 Mkr (1 433) Mkr motsva-
rande period féregaende ar).

Forvaltningsresultatet uppgick till 794 Mkr
(726), motsvarande 2,91 kronor (2,66) per
aktie, en 6kning med 9%.

Vérdeférandringar pa fastigheter uppgick
till 3 Mkr (689) och pa derivat till - 167 Mkr
-12M.

Periodens resultat efter skatt uppgick till
482 Mkr (1341), motsvarande 1,76 kronor
(4,97) per aktie.

Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV)
uppgick till 193 kr (178) per aktie.
En 6kning med 8%.

Nettouthyrningen for perioden uppgick till
99 Mkr (- 7).

Nettoinvesteringarna uppgick till 643 Mkr
(- 726 ) varav 75 Mkr (2 518) avsag
forvarv, 568 Mkr (777 ) ny-, till- och
ombyggnationer och O Mkr (4 021)
forséljningar. Fastighetsvardet vid slutet av
perioden uppgick till 96,3 miljarder kronor.

NYCKELTAL 2020 jan-mars 2019 jan-mars
Intékter, Mkr 1476 1433
Driftoverskott, Mkr 1038 977
Forvaltningsresultat, Mkr 794 726
D:o kr/aktie 2,91 2,66
Do tillvixt +9% +9%
Resultat efter skatt, Mkr 482 1341
Nettoinvestering, Mkr 643 -726
Nettouthyrning, Mkr 99 -7
Belaningsgrad 44% 45%
Réntetackningsgrad 497% 465%
Substansvarde EPRA NRV, kr/aktie 193 178
Substansvarde EPRA NTA, kr/aktie 185 171
Substansvarde EPRA NDV, kr/aktie 153 141

Omslag: Pa omslaget syns skiss av E.ON:s nya nordiska huvudkontor som Castellum uppfor i centrala Malmaé. E.ON och Castellum vill bygga ett kontors-

hus dér hallbarhetsperspektivet genomsyrar allt fran produktion och materialval till energilésningar och drift. Kontorshuset &r en del av ett stadsutveck-
lingsprojekt i centrala Malmé. Preliminar inflyttning for E.ON ar forsta kvartalet 2023.
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Utmanande tider

| skrivande stund, den 24 april 2020, &r jag i en situation dé&r jag ska
kommentera Castellums bokslut for forsta kvartalet och samtidigt
bedéma framtiden under de véldigt speciella omstandigheter som
nu rader fér Castellum, for fastighetsbranschen, fér Sverige och fér
vérlden.

Vi kan forst kort konstatera att forsta kvartalet har varit starkt
och uppvisar ett 6kat férvaltningsresultat om 9%, vilket naturligt-
vis beror pa att arets férsta manaders resultat paverkats hégst
marginellt av pagaende coronakris. Vi kan ocksa konstatera att vi,
vid kvartalsskiftet, nar de flesta kunder forskottsbetalar tre
manadshyror, fatt in 96% av dessa hyror. Det & mycket starkt och
antyder att intakterna aven kvartal 2 kommer att ligga néra det
normala. Viktigast just nu &r dock att blicka framat och férsoka se
hur den narmaste tiden kommer att se ut for Castellum.

Castellums grundférutsattningar i korthet
5700 kunder ger en mycket stark motstandskraft mot kriser.
Kunderna ar spridda 6ver en rad olika branscher med offentlig
verksamhet som en av mest framtradande. Endast 7% av av vardet
avser handelsfastigheter. 92% av fastighetsvardet &r i Sverige, for-
delat pa 17 orter i olika regioner. Savél balansrékning som kassaflo-
det ar starkt. Finansiering fér minst ett ar framéver finns pa plats.
Med detta sagt kan vi fundera éver hur kriser ofta slar ekonomiskt
i var bransch. Har &r det viktigt att skilja mellan olika dimensioner:

Balansrikningen
Vivet av erfarenhet fran tidigare kriser att utdragna processer som
denna slar snabbare och hardare pa fastighetsvardena an pa hyres-
intakterna. Det &r l4tt att inse att om fastighetsvardena sjunker
framdver, innebir det att substansvédrdena vid arsskiftet redan &r
historia. Ett hypotetiskt rékneexempel: Vid 50% belaningsgrad
innebér en 10% nedgang i fastighetsvédrdena en minskning av sub-
stansen med 20% - med atféljande uppgang av belaningsgraden.
For Castellums del kan vi konstatera att &ven 20% nedgang i fast-
ighetsvardena innebar en fortsatt rimlig position - en belanings-
grad pa 53% mot 43% vid arsskiftet.

Vi har i brist pa jamférelseobjekt vid fastighetsvdrderingen valt att
inte géra nagon generell férandring av avkastningskrav vid detta kvar-
talsskifte, utan enbart gjort enskilda justeringar pa fastighetsniva.

Resultatréikningen
Férandringen i forvaltningsresultatet ar, som sagt, vasentligt trogare
&n sa. Under savél IT-krisen 2000 som finanskrisen 2008-09
lyckades Castellum tka forvaltningsresultatet (och dérmed utdel-
ningen) varje ar. En stor méngd konkurser kan férsamra detta utfall.
Tidsaspekten &r givetvis avgérande. Hur langdragen blir krisen och
restriktionerna fér manga néringar? Hur snabbt kan vi aterga till det
normala? Det vi kan se idag ar att 96% av hyrorna fér andra kvarta-
let har betalats in, vilket i princip féljer normalt betalningsméonster,
och att 140 kunder med en kvartalshyra om 58 Mkr har fatt likvidi-
tetslattnad, varav nast intill allt avser évergang till manadshyra.
Volymen uppsagda kontrakt minskade faktiskt i mars manad
jamfort med aret innan och vi upplevde inga konkurser. Samtidigt
tecknades nya kontrakt fér 117 Mkr sa nettouthyrningen, bara i
mars, uppgick till 90 Mkr. Da skall noteras att 69 Mkr kan tillskrivas
vart langa hyresavtal med EON fér det nya huvudkontoret i Malmé.
For hela kvartalet uppgick nettouthyrningen till 99 Mkr varav -10 Mkr
i befintligt och + 109 Mkr i projekt.
Finansieringen
Viktigast av allt - for ett fastighetsbolag - ar dock att sékert kunna
finansiera sin verksamhet pa savél kort som lang sikt. Vid fortsatt
normal verksamhet och planerad investeringstakt kommer vara

kreditl6ften att racka fram till mitten av 2021 utan att nagra som
helst nya krediter tillf6rs.

Obligationsmarknaden, som lag nere under en period har nu
bérjat fungera igen, men med hogre prissattning och bankerna
tycks villiga att 6ka lanen till stabila kunder.

Vad gor vi for att hjdlpa?
Vivill géra var insats for att stédja vara kunder, vara anstéllda, vara
aktiedgare och samhéllet i stort.

Kunderna

Vihar den senaste tiden 6kat dialogen markant och stédjer de kun-
der som ar i mest behov av likviditet. | flertalet fall innebér det att vi
gar fran kvartals- till manadsdebitering och fér de absolut mest kri-
tiska lagena ger vi tillfalliga lattnader pa hyran. | nuldget ar det
endast en mycket liten del av det totala hyresvéardet som har stora
problem och behdver hjalp. De bolag som har givits lattnader mot-
svarar endast 4% av totala hyresintakter.

Personalen

Vi har de senaste fem veckorna férédndrat var arbetsmodell mar-
kant sa att en absolut majoritet av anstéllda arbetar hemifran. Det
finns undantag déar vi férvaltar samhaéllsviktiga funktioner eller av
andra skal inte kan arbeta hemifran. Jag vill i detta sammanhang
rikta ett stort tack till alla medarbetare som nu sliter manga fler
timmar dn de normala arbetstiderna for att stétta kunder och se till
att fastigheter och projekt trots svarigheter fungerar.

Samhdllet

Vara pagaende projekt Domstolsverket och E.ONs huvudkontor i
Malmé fortsatter enligt plan och bidrar till att uppratthalla syssel-
sattningen i den regionen. 23% av vart bestand bestar av statliga
myndigheter och verk dér det &r viktigt att vi ser till att dessa funk-
tioner har lokaler som fungerar under radande kris. Till det sa pla-
neras nu flera nya projekt for domstolar, Polisvéasende och Immi-
grationsverket som kommer att starka deras verksamhet. Dessa
projekt star for en total investeringsvolym om cirka 2,5 miljarder kr.
Som en ren samhéllsinsats har vi avsatt 0,5 Mkr/ar i tre ar till BRIS
for att garantera 6ppethallande 24/7 i tider nar vara barn kan drab-
bas hart likval som de aldre.

Aktiedigarna

Som noterat bérsbolag ar var huvuduppgift att skapa avkastning-
aktiedgarviarde - fér vara dgare inom de ramar som féretagets
utveckling och samhaéllsférutsattningarna tillater.

Det ar mycket svart att prognostisera arets utfall men férhopp-
ningsvis kommer inte heller denna kris att allvarligt paverka Castel-
lums langsiktiga utdelningskapacitet. Med 6dmjukhet infér det
radande laget sa kan vi &nda konstatera att, av de tidigare tuffa kri-
serna att déma, &r det inte omagjligt att vi anda kan komma pa plus.

Sammanfattningsvis ar jag, som sagt, mycket 6dmjuk infor laget
och framtiden, men trygg i att vii Castellum har bade finansiella
resurser, kapacitet och kompetens fér att pa ett bra s&tt gemen-
samt arbeta oss igenom dessa svara tider.

Goteborg den 24 april 2020

Henrik Saxborn
Verkstallande Direktor
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Marknadskommentar

CASTELLUM BYGGER E.ON:S NORDISKA
HUVUDKONTOR

Castellum uppfor ett nytt nordiskt huvudkontor till E.ON fér
cirka 1500 medarbetare i Nyhamnen néra centralstationen i
Malmé. Projektet &r Castellums stérsta ndgonsin och bygg-
start planeras till andra kvartalet 2020.

Bade E.ON och Castellum vill bygga ett kontorshus som &r
extraordinért ur ett hallbarhetsperspektiv. Detta ska genom-
syra projektet i alla aspekter sdsom byggproduktion, val av
material och energilosningar. Byggnaden kommer att forses
med kyla och virme via ectogrid™ - en l6sning av E.ON for att
dela restenergi mellan byggnader. Nybyggnationen kommer
att certifieras enligt hégsta miljdcertifieringsniva BREEAM
Outstanding, och enligt The Well Building Standard. Den
senare med unika krav pa méanniskors hélsa och vélbefin-
nande pa arbetet.

Den planerade nybyggnationen, omfattar cirka 27 000
kvm uthyrningsbar yta, varav E.ON hyr cirka 24 000 kvm.
Preliminér inflyttning for E.ON &r forsta kvartalet 2023.
Kontorshuset ar en del av ett stadsutvecklingsprojekt i cen-
trala Malmé. | samma omrade planerar Castellum dven att
utveckla en ny domstolsbyggnad som ska inrymma Malmé
tingsratt, Forvaltningsratten i Malmd och Hyres- och arrende-
namnden i Malmé. Fullt utbyggt kommer omradet véxa till en
tat, blandad stadsdel med nirmare 13 000 nya arbetsplatser
och 6 000 bostader.

"I tider av oro, till féljd av Coronaviruset, &r det extra glad-
jande att vi kan fortsatta investera i viktiga stadsutvecklings-
projekt som E.ON:s nya huvudkontor &r en del av. Tillsam-
mans med vart kommande lika stora projekt, den nya
domstolsbyggnaden rakt éver gatan, férstérks var position
som langsiktig stadsutvecklare i centrala Malmg", séger
Henrik Saxborn, verkstéllande direktér, Castellum AB.

Svensk, dansk och finsk ekonomi

Svensk ekonomi uttryckt i BNP-tillvéxt utvecklades svagare
under 2019 (+1,2%) jamfort med 2018 (+2,2%) enligt Riks-
banken (feb 2020). Mot bakgrund av “Corona-krisen” ar
utvecklingen fér 2020 synnerligen svarbedémd, men
mycket pekar mot en kraftig sattning i konjunkturen. Kraf-
tigt minskad global handel, minskat resande, stopp i leve-
rantdrskedjor och kraftigt minskad privat konsumtion under
varvintern 2020 talar fér stigande arbetsléshet. | kombina-

tion med fallande aktiepriser kan det i forlangningen bidra
till sattning i bostadsmarknaden, vilket i sin tur lar minska
hushallens optimism, trots att kraftfulla finans- och &ven
penningpolitiska atgarder satts in.

Den svenska arbetsmarknaden har paverkats mycket
negativt under slutet av kvartalet och varslen pa arbets-
marknaden 6kar kraftigt i skenet av Corona-epidemien.
Utvecklingen under resten av aret &r dven har mycket svar-
bedomd. Kraftfulla finanspolitiska stimulanspaket har initie-
rats och aviserats vilket bor verka positivt, allt annat lika,
men det &r oklart i vilken utstrackning.

Utvecklingen av kronkursen spelar en nyckelroll for infla-
tionen i Sverige eftersom en svag kronkurs normalt bidrar
till hogre inflation. Kronan var svag (TCW-index) under
2019 och det har hallit i sig under férsta kvartalet 2020.
Enligt Riksbanken (feb 2020) hamnar inflationen (KPIF)
dock ater lagre &n malnivan 2% under saval 2020 som 2021
och senaste tidens utveckling, inklusive betydande fall i
energipriser, talar fér att nedgangen kan férstérkas.

Dansk och finsk BNP-tillvaxt bedéms ocksa paverkas
negativt under 2020 som en konsekvens av den globala
Corona-krisen. Aven har férvantas bl a privat konsumtion
reduceras av motsvarande skal som i Sverige. Finanspoli-
tiska atgarder satts in men det &r oklart i vilken utstrackning
dessa kan hejda den negativa utvecklingen.

Sammantaget galler att konjunkturutvecklingen i nartid
ar ytterst svarbedémd och prognoser finns som indikerar
ett fall i BNP med i storleksordningen 3-4% under helaret
2020 och arbetsléshet omkring tio procent fér saval Sverige
som Danmark och Finland.

MAKROINDIKATORER - SVERIGE

Arbetsloshet 7,2% (mars 2020)

Inflationstakt 0,6% (mars 2020 vs mars 2019)
BNP-tillvaxt 0,2% (kv 42019 jamfort med kv 3 2019)
Kélla: SCB

Hyresmarknad

Coronaviruset covid-19 har pa ett fundamentalt satt férand-
rat samhallet. Landsgranser har stangts av, butiker och res-
tauranger gapar tomma samtidigt som manniskors majlighet
till rorlighet har begransats. Restriktionerna i Sverige har varit
relativt milda jamfort med 6vriga lander. Effekterna av sam-
hallets smittspridningsatgarder pa hyres- och vakansnivaer
ar for tidigt att uttala sig om, men det kan konstateras att
Castellum gick in i denna kris med historiskt laga vakanser
och rekordhéga hyresnivaer i samtliga marknader.

Trots ovissheten framdver sa genomfors fortfarande
saval visningar av lokaler som affarer, om &n i mindre skala.
Detta visas ocksa av att nettouthyrningen fér Castellum i
mars 2020 var i paritet med 2019. Medelhyran i marknaden
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CBD i Stockholm, Géteborg och Malmé har 6kat ca 7%, 2%
respektive 4% jamfort med Q12019.

| Stockholm och Géteborg noteras stigande hyror som
foljd av fortsatt rekordlaga vakansgrader i CDB, samt i de
mest attraktiva delmarknaderna, fram till utbrottet av
Coronaviruset Covid-19, darefter saknas genomférda trans-
aktioner. Pa kort sikt ar utbudet av nybyggnationer begran-
sat och huvudsakligen redan uthyrt pa férhand. Topphyror
paca 9500 kr/kvm och ca 4 000 kr/kvm har noterats i
Stockholm respektive Géteborg. Under arets férsta mana-
der har tillvaxten i kontorshyrorna i regionstader varit fort-
satt 6kande.

Hyran fér kontor i CBD i Helsingfors har inledningsvis
2020 fortsatt att 6ka med ca 2% till nya rekordnivaer. Stark
efterfragan har spridit sig fran CBD i Helsingfors till omgi-
vande omraden, med hyresékningar som féljd. Dock &r det
fortsatt hég vakansgrad i sekunddra omraden samt i fastig-
heter av lagre kvalitet. | Képenhamn har hyran i CBD varit
stabil under bérjan av 2020. Moderna kontor i attraktiva
lagen i Kdpenhamn har ett tryck uppat pa hyrorna. Dock
utgdr den stora tillgangen pa mark och byggratter i och kring
staden en begransande faktor for hyrespotentialen.

Hyresmarknaden i Sverige for lager/logistikytor har
under arets borjan varit positiv med stigande hyror i de
basta logistiklagena, sarskilt i citynara lagen med bra trans-
portmaojligheter och rangerytor, s.k. last mile. Detta drivs av
en stark efterfragan, underbyggd framférallt av tillvaxten i
e-handeln. For de allra stérsta logistikuthyrningarna
(>10 000 kvm) &r hyresnivaerna relativt stabila, en situa-
tion som ser ut att fortsatta covid-19 till trots.

Fastighetsmarknad
Pa transaktionsmarknaden i Sverige bedéms volymen fér
transaktioner >40 Mkr under Q12020 ha uppgatt till ca
43 Mdkr (ca 37 Mdkr) férdelat pa 92 (93) transaktioner.
Nedstiangningen av samhallet pa grund av det nya corona-
viruset Covid-19 har resulterat i att ett antal affarer skjutits
upp eller avbrutits. Samtidigt ska tillaggas att flertalet pro-
cesser som var pagaende vid utbrottet har genomférts.

Investerarsentimentet pa svensk fastighetsmarknad har
bromsat in kraftigt. Andelen utlandska investerare under Q1
2020 uppgick till ca 40% (27), vilket ar en hog siffra sett ur
ett historiskt perspektiv. Svag kronkurs i kombination med
stor likviditet pa den globala kapitalmarknaden (som séker
avkastning i lagrantemiljon) kan forklara ett 6kat infléde av
utlandskt kapital pa svensk fastighetsmarknad. Dessa
nivaer kan eventuellt komma sjunka da investerare i oroliga
perioder tenderar att fokusera pa hemmamarknader.

Sammantaget leder detta till en avvaktande fastighets-
marknad med en osdkerhet runt de langsiktiga effekterna av
coronaviruset. Fastigheter med sakra kassafléden, sdsom
samhallsfastigheter, ar fortsatt attraktiva bland investerare i
en osaker tid.

| Castellums delmarknader utanfor storstadsregionerna
har avkastningskraven fér kontorsfastigheter varit stabila

under Q12020 fram till utbrottet av Covid-19, darefter ar
det en stor avsaknad av genomférda transaktioner.

Lager- och logistikfastigheter attraherar en véxande skara
av bade inhemska och internationella investerare, drivet till
stor del av e-handelns tillvaxt. Avkastningskraven i genom-
férda affarer under bérjan av Q12020 har varit rekordlaga,
da efterfragan varit hég. Lagt utbud av attraktiva logistik-
fastigheter i kombination med hog efterfragan bland inves-
terare, har resulterat i sjunkande avkastningskrav dven
bland mer sekundéra lagerfastigheter.

| Danmark uppgick transaktionsvolymen pa fastighets-
marknaden under Q12020 till ca 11,4 Mdr DKK (ca 9,4 Mdr
DKK). Sentimentet bland investerare fortsatter dock att
vara starkt och ett skifte méarks i investerarintresset fran
bostadssegment till kontorssegment. Avkastningskravet for
kontor i CBD i Képenhamn bedéms ha sjunkit till en niva om
3,5%.

| Finland uppgick transaktionsvolymen pa den finska
fastighetsmarknaden under Q12020 till cirka 1,7 Mdr EUR
(ca 1,3 Mdr EUR). Det & mycket stor efterfragan bland
investerare pa de mest attraktiva objekten och avkastnings-
kravet fér kontor i CBD bedéms uppga till 3,4%, vilket &r
ungefar i niva med Stockholm. Ett 6kande investerarintresse
maérks dven for sekundéra och utvecklingsbara fastigheter.

Rante- och kreditmarknad

Svenska Riksbanken hojde i december 2019 reporéntan fran
-0,25% till noll. Riksbankens senaste reporantebana (feb
2020) indikerar att reporantan ska ligga pa noll fram till och
med bérjan av ar 2022.

Svenska langréantor gick ner kraftigt under 2019 fram till
tidiga hosten da de bottnade for att darefter ater vinda
uppat. Uppgangen bréts dock vid inledningen av 2020 och
vid utgangen av foérsta kvartalet |ag exempelvis den 5-ariga
swap-réntan ca tjugo punkter ldgre dn vid arets borjan.
Nuvarande nivaer ar fortsatt mycket laga i ett historiskt
perspektiv. Stibor (3 man) har daremot successivt stigit
under forsta kvartalet 2020. | slutet av kvartalet |ag Stibor
3-man omkring +0,3%, jamfért med +0,15% i slutet av
2019. Sammantaget har avkastningskurvan ater blivit nagot
flackare under arets férsta kvartal.

Tillgangen till finansiering pa svensk kapitalmarknad har
forsamrats radikalt under slutet av forsta kvartalet och kre-
ditspreadarna har stigit mycket kraftigt. Europeisk kapital-
marknad uppvisar snarlika tendenser dven om tillgangen till
kapital ar nagot battre dar.

| Danmark har Cibor-rédntan (3 man) stigit en del under
forsta kvartalet 2020 framst mot bakgrund av att danska
kronan hamnat under viss press vs Euro vilket féranlett
danska centralbanken att h6ja sin marginalranta med 15
punkter under kvartalet. Vid utgangen av férsta kvartalet
2020 lag Cibor 3 man omkring -0,15% jamfért med -0,4%
vid slutet av 2019. Euribor (3 man) lag omkring -0,3% vid
utgangen av forsta kvartalet.
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Castellums agenda fér den hallbara staden

Castellum ska vara ett av de mest hallbara fastighetsbola-
gen i Europa och en viktig aktér i byggandet av ett hallbart
samhaélle. Vart hallbarhetsarbete &r integrerat i verksamhe-
ten och praglar savél &gande som vart dagliga arbete med
férvaltning och utveckling av fastighetsportféljen, kundrela-
tioner, medarbetare och finansiering.

Castellums hallbarhetsagenda "Den hallbara staden” &r
indelad i fyra fokusomraden: Planeten, Framtidssékring,
Vilbefinnande och Uppférande. Fokusomradena ser till att
vi bedriver verksamheten pa ett ansvarsfullt s&tt och skapar
langsiktiga ldsningar ur savél ekonomiska, ekologiska som
sociala perspektiv. Vi har ocksa satt upp matbara mal som
féljs upp och rapporteras arligen.

Castellum har som férsta fastighetsbolag i Norden fatt
sitt klimatmal godkéant av initiativet Science Based Targets
(SBT). Castellums mal &r att till 2030 uppna 100% klimat-
neutralitet fran verksamheten och ddrmed stétta FN:s
klimatavtal och de nationella ambitionerna om ett fossil-
fritt Sverige.

For en fullstandig redovisning av utfall for 2019, se
Castellums arsredovisning.

HANT UNDER KVARTALET

E.ON:s nya huvudkontor med nya hallbara |6sningar
Castellum har pabérjat uppférandet av en kontorsbyggnad
som ska blir ett nytt nordiskt huvudkontor till E.ON f6r cirka
1500 medarbetare i Nyhamnen néra centralstationen i
Malmé. Hallbarhet ska genomsyra projektet i alla aspekter,
sasom byggproduktion, val av material och energilésningar.
Byggnaden ska forses med kyla och varme via ectogrid™-
en lésning fran E.ON for att férdela restenergi mellan bygg-
nader. Malet ar att certifiera byggnaden enligt hégsta
miljocertifieringsnivd BREEAM Outstanding och enligt

The Well Building Standard, som stéller unika krav pa
manniskors hélsa och vélbefinnande pa arbetet.

Testbana fér elfordon pa Castellum Save

Castellum har tecknat ett 3-arsavtal med en Volvokoncer-
nen som ska bedriva testverksamhet och utveckling av
autonoma tunga fordon och elfordon pa

Castellum Save, intill Save Flygplats. Testverksamheten pla-
ceras i befintliga lokaler och testbanan blir en del av den
numera stdngda landningsbanan. Valet att skapa en test-
bana fér tunga fordon och elfordon pa Castellum Séve ligger
i linje med Castellums planer fér omradet. Malsattningen &r
att skapa ett av Nordens modernaste och stérsta logistik-
nav och ett omrade fér innovation och utveckling med fokus
pa hallbara transporter och mobilitet.

Nordeuropas storsta solcellsanlaggningar

Castellum har pabérjat byggnationen av en av Nordeuropas
stdrsta solcellsanldggningar pa sin nya logistikanlaggning
Hisingen Logistikpark utanfor Géteborg. Investeringen upp-
gar till 27 Mkr och omfattar uppférandet av ett 30 000 kvm
stort solcellstak med en arlig elproduktion pa cirka 3,3
GWh. Det motsvarar 660 standardvillors elkonsumtion

per ar. Anldggningen berdknas vara i drift till arsskiftet
2020/2021. Detta &r en del i Castellums storsatsning

"100 pa sol", som innebér att bolaget ska bygga 100 sol-
cellsanlaggningar pa befintliga byggnader fram till ar 2025.

Mest jamstéllda féretaget i Europa

Castellum rankas som det mest jamstallda av 600 bors-
noterade bolag i jamstalldhetsundersékningen som gors av
European Women on Boards och presenterades i januari
2020.

Castellums styrelse bestar av lika manga kvinnor som
mén och har kvinnlig styrelseordférande. Koncernledningen
har en helt jamn kénsférdelning, med 50% av vardera kén.
Detta ar betydligt battre &n snittet i Europa dér kvinnor
endast representerar 27% av representanterna i styrelser
och foretagsledningar. Lds mer om undersdkningen:
https://europeanwomenonboards.eu

VARA FOKUSOMRADEN

PLANETEN

Vi ska pa ett ansvarsfullt och effektivt satt
minska resursanvandningen och koldioxid-
utslappen som ger upphov till den globala
uppvarmningen.

6 FRAMTIDSSAKRING
Vi ska skapa en hallbar fastighetsportfélj
i en varld under forandring.

VALBEFINNANDE
Vi ska framja halsa, valbefinnande och
produktivitetsékning.

@ UPPFORANDE
Vi ska bedriva var verksamhet pa ett
ansvarsfullt satt gentemot samhallet
och vara intressenter.
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»Castellums mal dr att
till 2030 uppna 100%
klimatneutralitet fran
verksamheten«

6%

Andel hallbarhetscertifierade
fastigheter

I I l I MAL AR 2025 MAL AR 2030

I I I I 15% lagre energiférbrukning * Nettonoll koldioxidutslapp
& imf 2015 * 100% icke-fossil energi
50% av fastigheterna i kvm ska
I I I I vara miljocertifierade
40-60% jamstallt i samtliga
yrkeskategorier

20% av medarbetarna ska ha
internationell bakgrund

* 100% fossiloberoende fordon

LOPANDE MAL

* 1% vattenbesparing per ar <2% korttidssjukfranvaro
* 1,5% energieffektivisering per ar <3% langtidssjukfranvaro
* All nyproduktion och stérre ombyggnationer ska 4% av medarbetarna ska vara larlingar

hallbarhetscertifieras Skapa arbetstillfallen fér ungdomar och langtidsarbetslésa

= Tillféra ekosystemtjanster i storre projekt

100% av medarbetarna ska vara utbildade i var uppférandekod
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Totalresultat for koncernen i sammandrag

]
2020 2019 Rullande 4 kvartal 2019

Mkr jan-mars jan-mars april 19-mars 20 jan-dec
Hyresintakter 1345 1309 5301 5265
Serviceintakter 100 m 441 452
Intakter coworking 31 13 122 104
Intikter not 2 1476 1433 5864 5821
Driftskostnader not 3 -184 -225 -670 -7
Underhall not 3 -34 -40 - 151 -157
Fastighetsskatt not 3 -91 -77 - 381 -367
Kostnader coworking not 3 -36 -12 -123 -99
Uthyrning och fastighetsadministration not 3 =93 -102 - 365 -374
Driftséverskott 1038 977 4174 4113
Centrala administrationskostnader not 3 -37 -48 -152 -163
Forvarvskostnad = - =9 -9
Finansnetto not 4

Réntenetto -200 -199 -783 -782

Leasingkostnad / Tomtrattsavgald =7 -4 -25 -22
Forvaltningsresultat inkl forvarvskostnader* not 1 794 726 3205 3137
Férvaltningsresultat 794 726 3214 3146
Goodwill, nedskrivning - -179 - -179
Vérdeférdndringar not 5

Fastigheter 3 689 3232 3918

Derivat -167 -121 -157 -1
Resultat fore skatt 630 1115 6280 6765
Aktuell skatt not 6 -42 -33 -174 -165
Uppskjuten skatt not 6 -106 259 — 1315 -950
Periodens / Arets resultat 482 1341 4791 5650
Ovrigt totalresultat
Poster som kommer att omféras till periodens resultat
Omrakningsdifferens utlandsverksamhet m m 415 43 464 92
Vérdeforandring derivat, valutasakring -275 -9 -313 -47
Periodens / Arets totalresultat** 622 1375 4942 5695
Genomsnittligt antal aktier, tusen 273201 273201 273201 273201
Resultat, kr/aktie 1,76 491 17.54 20,68

* For utrakning, se finansiella nyckeltal pa sidan 21.
“* Periodens/Arets resultat respektive totalresultat ar i sin helhet hanforligt till
moderféretagets aktiedgare.

Redovisningsprinciper aterfinns pa sidan 23.

Jéim-, ,férel-

ser angivna inom paren-
tes avser motsvarande period
foregaende ar férutom i avsnitt

som beskriver tillgangar och
finansiering dar jamférelserna
avser utgangen av forega-
ende ar.
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Resultatanalys januari-mars, 2020

[\[oy W Forvaltningsresultat

Foérvaltningsresultatet, d v s resultat exklusive vardefor-
andringar och skatt, uppgick for perioden januari-mars
2020 till 794 Mkr (726), motsvarande 2,91 kr per aktie
(2,66) - en forbattring med 9%. Forvaltningsresultatet rull-
lande fyra kvartal uppgick till 3 214 Mkr (3 013) motsvarande
11,76 kr per aktie (11,03 ) - en 6kning med 7%.

UTVECKLING INTAKTER

2020 2019
Mkr jan-mars jan-mars Forandring, %
Jamfoérbart bestand 1296 1259 3,0%
Projektfastigheter 66 43
Transaktion 83 18
Coworking 31 13
Intékter 1476 1433 3,0%

SEGMENTINFORMATION

Intékter Férvaltningsresultat

2020 2019 2020 2019
Mkr jan-mars jan-mars  jan-mars jan-mars
Mitt 396 356 220 183
Vst 343 320 202 175
Oresund 296 284 164 150
Stockholm-Norr 395 447 247 250
Finland 15 13 7 -2
Coworking 31 13 -4 1
Totalt 1476 1433 836 757

Skillnaden mellan ovan redovisat férvaltningsresultat om 836 Mkr (757 ) och
koncernens redovisade resultat fére skatt om 630 Mkr (1115) bestdr av ofér-
delat férvaltningsresultat om -42 Mkr (=31 ), nedskrivning goodwill om O Mkr
(=179), virdeférindring fastigheter om 3 Mkr (689) samt vérdeférdndring

derivat om =167 Mkr (-127).

NOT 2 QL&

Koncernens intékter uppgick till 1476 Mkr (1 433), motsva-

Hyresintakter i jamférbart bestand 6kade med 3,0% férsta
kvartalet. Okningen férklaras av hégre hyror om 3,7%,
vilket motverkas av hégre vakanser och rabatter om 0,7%.
Bruttouthyrningen (d v s arshyra fér total uthyrning) under
perioden uppgick till 185 Mkr (87), varav 109 Mkr (6) avsag
uthyrning i samband med ny-, till- och ombyggnation. Upp-
sagningar uppgick till 86 Mkr (94), varav 1 Mkr (3) avsag
konkurser och 7 Mkr (3) uppsagningar med mer an 18
manaders aterstaende kontraktslangd. Nettouthyrningen
forsta kvartalet uppgick darmed till 99 Mkr (7). Tidsfor-
skjutningen 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 2020

rande en genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad om
92,2% (93,3) inklusive rabatter om 28 Mkr (21).

| hyresintakterna ingar en engangserséattning om 3 Mkr (0)
till foljd av fortida I16sen av hyresavtal. Vidare forvarvade
Castellum under forsta kvartalet 2019 Coworkingbolaget
United Spaces, vilket bidrog med intakter om 31 Mkr (13)
forsta kvartalet i ar.

FORVALTNINGSRESULTAT PER AKTIE

Férvaltningsresultat kr/aktie
rullande fyra kvartal, (staplar)

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

12 60
10 50
8 40
6 30
4 20
2 | \ 10
.- i‘I‘H.Ihill|||||Ii.!|i||I|i|I|iI‘| |
il 2 3 16 17 18

10 1

1 14 15

19 20

Region
Mkr Mitt Vast Oresund Sthim Norr  Totalt
NYTECKNAT
Befintligt 20 23 16 16 1 76
Investeringar 22 0 69 18 0 109
Totalt 42 23 85 34 1 185
UPPSAGT
Befintligt -23 -13 -12 -37 0 -85
Konkurser 0 0 -1 0 0 -1
Totalt -23 -13 -13 -37 0 -86
Nettouthyrning 19 10 72 -3 1 929
D:0 Q12019 4 2 -10 -4 1 -7
NETTOUTHYRNING
Mkr
360
300
240
180
120
60
o
-60
-120
-180
9 10 1 12 13 14 15 16 17 18 19 20
¥ Nytecknat i investeringar Konkurser
W Nytecknat i befintligt Uppsagt <18 man

= Nettouthyrning rullande &rsvirde M Uppsagt >18 mén
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(\[oapcl Kostnader

Direkta fastighetskostnader uppgick till 309 Mkr (342)
motsvarande 293 kr/kvm (318). Fér jamférbart bestand har
fastighetskostnaderna minskat med 5,5%, trots 6kad fastig-
hetsskatt till foljd av den fastighetstaxering som dgde rumi
mitten av 2019. Vidare uppgar kostnaderna fér coworking
till 36 Mkr (12).

Fastighetsadministrationen uppgick till 93 Mkr (102), mot-
svarande 90 kr/kvm (101).

De centrala administrationskostnaderna uppgick till 37
Mkr (48). | administrationskostnaderna ingar dven kostna-
der for ett resultat- och aktiekursbaserat incitamentspro-
gram till 7 (6) personer i koncernledningen om 3 Mkr (3).

UTVECKLING AV FASTIGHETSKOSTNADER

2020 2019
Mkr jan-mars jan-mars  Férandring,%
Jamforbart bestand 275 291 -55%
Projektfastigheter 15 18 -
Transaktion 19 33 -
Direkta fastighetskostnader 309 342 -9,6%
Coworking 36 12 -
Fastighetsadministration 93 102 -
Central administration 37 48 -
Kostnader totalt 475 504 -5,8%

Foérbrukningen vad avser uppvarmning under perioden har
bersknats till 76,6% (83,1%) av ett normalar enligt graddags-
statistiken.

FASTIGHETSKOSTNADER

Samhalls- Lager/ Latt

Kr/kvm Kontor fastigheter  logistik industri ~ Handel Totalt
Driftskostnader 224 198 15 n3 144 174
Underhall 42 37 18 34 33 33
Fastighetsskatt 133 107 27 27 75 86
S:a fastighetskostn. 399 342 160 174 252 293
Uthyrning och fastighetsadmin 90
Totalt 399 342 160 174 252 383
D:o Q12019 41 353 191 203 305 419

[ 'W Finansnetto

Réntenettot uppgick till -200 Mkr (-199). Den genomsnitt-
liga rantenivan har under perioden varit 2,0% (2,1%). Ran-

tenettot har paverkats positivt med ca 4 Mkr pa grund av att
den genomsnittliga rantenivan minskat med 0,1%-enheter.

Vidare uppgick kostnader for tomtrattsavgald till 5 Mkr (4)
respektive leasingavtal till 2 Mkr (0).

[l Vardefoérandringar

Fastighetsmarknaden har férsta kvartalet 2020 varit
avvaktande till f6ljd av den osékehet som rader kring den
langsiktiga effekten av Coronaviruset Covid-19. Det har
medfort i princip oféréndrad véardesyn pa portféljniva,
innebarande att Castellums véardeférandring forsta kvarta-
let uppgick till 3 Mkr (689). Da varje fastighet vérderas
enskilt har hansyn ej tagits till den portfoljpremie som kan
noteras pa fastighetsmarknaden.

Derivatens varde har, framst pa grund av féréndrade
langa marknadsrantor, andrats med -167 Mkr (-61).

VARDEFORANDRING FASTIGHET

2020 2019
Mkr jan-mars jan-mars
Kassaflode -6 85
Projektvinst /byggratter 4 86
Avkastningskrav = 667
Forvarv 5 134
Forséljningar = -283
Totalt 3 689
D:0oi% 0,0% 0,8%

([ - Skatt

Redovisad skatt uppgar till -148 Mkr (226) varav -42 Mkr
(-33) &r aktuell skatt. Aktuell skatt har berdknats utifran en
nominell skattesats om 21,4% medan uppskjuten skatt
berdknats utifran den lgre skattesats om 20,6% som giller
fran och med 2021. P& grund av méjligheten att géra skatte-
maéssiga avskrivningar och direktavdrag for vissa ombygg-
nationer av fastigheter samt nyttja underskottsavdrag ar
den betalda skattekostnaden lag. Betald skatt uppkommer
till f6ljd av att befintliga underskottsavdrag till stor del finns
i f.d. Norrportenkoncernen och kan darmed inte nyttjas
inom hela Castellum.

Kvarvarande underskottsavdrag kan beraknas till 724
Mkr (854). Vidare finns obeskattade reserver om 425 Mkr
(327). Fastigheternas verkliga varde 6verstiger dess skatte-
maéssiga varde med 56 780 Mkr (56 365), varav 6 575 Mkr
(6 553) ar hanforligt till forvarvstillfallet for fastigheter
redovisade som tillgangsférvarv. Som uppskjuten skatte-
skuld redovisas full nominell skatt om 20,6% av nettot av
dessa poster, med avdrag for den uppskjutna skatt som &r
hanforligt till tillgangsférvarven, d v s 10 279 Mkr (10 153).

Castellum har inga pagaende skattetvister.

SKATTEBERAKNING 2020-03-31

Underlag Underlag
Mkr aktuell skatt  uppskjuten skatt
Forvaltningsresultat 794
Ej avdragsgill ranta 45
Skattemassigt avdragsgilla
avskrivningar -318 318
ombyggnationer -85 85
Ovriga skattemassiga justeringar -m -22
Skattepliktigt forvaltningsresultat 325 381
aktuell skatt 21,4% om underskottsavdrag ej nyttjas 70
Forsalining fastigheter - -
Vérdeforandring fastigheter - 3
Vardeforandring derivat - -
Skattepl. res. fore underskottsavdrag 325 384
Underskottsavdrag, ingdende balans - 854 854
Underskottsavdrag, utgaende balans 724 -724
Skattepliktigt resultat 195 514
Periodens skatt enligt resultatrakningen -42 -106
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UPPSKJUTEN SKATTESKULD NETTO 2020-03-31

Nominell Verklig
Mkr Underlag  skatteskuld skatteskuld
Underskottsavdrag 724 155 155
Obeskattade reserver - 425 -91 -91
Fastigheter -56780 -11697 -2045
Summa -56481 -11633 -1981
Fastigheter, tillgangsférvarv 6575 1354
Enligt balansrakningen -49906 -10279

Uppskjuten skatt &r i princip saval réante- som amorteringsfri
och kan darfor till stor del betraktas som eget kapital. Att
effektiv skatt ar ldgre beror pa dels mojligheten att sélja fast-
igheter pa ett skatteeffektivt satt, dels tidsfaktorn som medfér
att skatten ska diskonteras.

NORDEUROPAS STORSTA SOLCELLS-
ANLAGGNINGAR PA TAK

Castellum bygger en av Nordeuropas stérsta solcells-anlégg-
ningar pa en av sina nyaste logistikanldggningar - Hisingen
Logistikpark - utanfér Géteborg. Projektet &r en del i Castel-
lums storsatsning "100 pa sol", en byggnation av 100 solcells-
anlaggningar pa befintliga byggnader fram till 2025.

Hisingen Logistikpark &r en av Castellums modernaste
logistikanlaggning strategiskt beldget med narhet till Nordens
stérsta hamn, industrier, nationella transportleder och Géte-
borgs stad. Har kommer att uppféras ett 30 000 kvm stort
solcellstak. Anldggningen kommer att ha en arlig elproduktion
pa cirka 3,3 GWh, vilket motsvarar 660 standarduvillors elkon-
sumtion per ar.

10

Bedémd verklig uppskjuten skatteskuld netto har berak-
nats till 4% baserat pa en diskonteringsrdnta om 3%. Vidare
har antagits dels att underskottsavdragen realiseras under
2020 med en nominell skatt om 21,4%, dels att fastighe-
terna realiseras under 50 ar dar hela portféljen saljs indirekt
via bolag (tidigare antogs 67%) och att kdparens skatte-
avdrag ar 7%, vilket &r i linje med de transaktioner Castellum
genomfort de sista aren. Castellums férandrade antaganden
pa hur stor andel som séljs indirekt vs direkt &r i enlighet
med EPRA:s nya vagledning kring marknadsvérdering av
uppskjuten skatt.

"For att stétta FN:s klimatmal och de svenska malen om ett
fossilfritt Sverige har vi beslutat oss for att var verksamhet ska
vara 100 procent klimatneutral 2030. Om vi ska klara det
maste vi géra flera omfattande satsningar inom férnybar
energi. Jag ar stolt 6ver att vi, som Nordens mest héllbara fast-
ighetsbolag, nu investerar i att bygga Castellums enskilt
storsta solcellsanlaggning hittills. Detta &r bara bérjan pa flera
storskaliga satsningar vi kommer att géra de narmsta aren",
sager Henrik Saxborn, verkstallande direktér Castellum AB.

Byggnationen av den nya solcellsanldggningen vid Hisingen
Logistikpark planeras att pabérjades under varen och driftsatt-
ning berdknas till arsskiftet. Castellum pabérjade férra aret 14
projekt av storre solcellsanléaggningar. Sedan tidigare har 23
storre solcellsanlaggningar installerats som tillsammans gene-
rerar cirka 1200 MWh, vilket récker till cirka 240 villors ars-
konsumtion av hushallsel.
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Balansrakning for koncernen i sammandrag

]
Mkr 3Tmars 2020 31mars 2019 31dec 2019
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter not 7 96 262 89231 95168
Goodwill not 8 1691 1703 1691
Leasingavtal; nyttjanderatt not 9 849 919 846
Ovriga anlaggningstillgéngar 182 67 179
Kortfristiga fordringar 1226 1663 928
Likvida medel 1174 150 173
Summa tillgédngar 101384 93833 98 985
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 42 623 39457 43777
Uppskjuten skatteskuld not 6 10 279 8936 10153
Ovriga avsattningar 6 6 5
Réantebarande skulder not 10 43544 40566 40826
Derivat not 11 506 777 715
Leasingskuld not 9 849 919 846
Ej rantebérande skulder 3577 3172 2663
Summa eget kapital och skulder 101384 93833 98985
Stallda sékerheter (fastighetsinteckningar) 19 698 21826 20903
Stallda sékerheter (foretagsinteckningar) = - -
Eventualforpliktelser = - -
Forandring eget kapital i sammandrag
]

Antal . Innehav utan

utestdende Ovrigt Valuta- Valuta- bestam-

aktier, Aktie- tillskjutet omraknings- sakrings- mande Balanserad Totalt eget
Mkr tusental kapital kapital reserv reserv inflytande vinst kapital
Eget kapital 2018-12-31 273201 137 12434 274 -269 -2 27175 39749
Utdelning, mars och sept 2019
(6,10 kr/aktie) - - - - - - -1667 -1667
Periodens resultat januari-mars 2019 - - - - - - 1341 1341
Ovrigt totalresultat januari-mars 2019 - - - 43 -9 - - 34
Eget kapital 2019-03-31 273201 137 12434 317 -278 -2 26 849 39457
Periodens resultat april-dec 2019 - - - - - - 4309 4309
Ovrigt totalresultat april-dec 2019 - - - 49 -38 - - 1
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 29864 42623
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Balansrakning per 31 mars 2020

[yl Fastighetsbestand och fastighetsvirde

Foérvaltningsfastigheter
Fastighetsbestandet &r koncentrerat till tillvaxtregioner i
Sverige, Képenhamn och Helsingfors. Det kommersiella
bestandet bestar av 47% kontor, 23% samhéllsfastigheter,
17% logistik/lager, 7% handel och 2% latt industri. Fastig-
heterna &r beldgna fran citylagen till valbeldgna arbetsom-
raden med goda kommunikationer och utbyggd service.
Resterande 4% bestar av projekt och mark.

Castellum har outnyttjade byggratter om ca 700 tkvm
och stérre pagaende projekt dér aterstaende investerings-
volym uppgar till ca 2,3 miljarder kr.

Investeringar

Under perioden har investerats for totalt 643 Mkr (3 295),
varav 75 Mkr (2 518) avser forvarv och 568 Mkr (777) ny-,
till- och ombyggnation. Efter férsaljningar om O Mkr (4 021)
uppgick nettoinvesteringen till 643 Mkr (- 726).

FORANDRING AV FASTIGHETSBESTANDET

Verkligt varde, Mkr Antal
Fastighetsbestand 1januari 2019 95168 632
+ Forvarv 75 3
+ Ny-, till- och ombyggnation 568 -
- Forséljningar - -
+/- Orealiserade vardeforandringar 3 -
+/- Valutakursomrakning 448 -
Fastighetsbestand 31 mars 2020 96 262 635

Fastighetsvarde

Interna vdrderingar

Castellum faststaller fastighetsvardet genom interna vérde-
ringar dar klassificering sker, liksom féregaende ar, i niva 3
enligt IFRS 13. Véarderingarna baseras pa en 10-arig kassafl6-

INVESTERINGAR PER REGION

Mkr
200
150
100
50
0 N X N . X .
Region Region Region __Reg\on Region Region
Mitt Vast Stockholm ~ Oresund Norr Finland
M Fastighetsforsaliningar Il Ny, till- och ombyggnation Bl Férvary

desmodell med en individuell bedémning for varje fastighet
av dels framtida intjaningsférmaga, dels marknadens
avkastningskrav. Vid bedémning av en fastighets framtida
intjaningsférmaga har, utdver inflationsantagande om 1,5%,
hansyn tagits till eventuella férandringar i hyresnivaer,
uthyrningsgrader och fastighetskostnader.

|gangsatta projekt har varderats enligt samma princip,
men med avdrag for aterstaende investering. Byggréatter har
varderats utifran ett bedémt marknadsvérde per kvadrat-
meter om i genomsnitt ca 1500 kr/kvm (1600). For att
kvalitetssakra de interna varderingarna gors vid varje ars-
skifte en extern vardering av vardemassigt drygt 50% av
bestandet. Skillnaden mellan de interna och externa vérdena
har historiskt varit sma.

Utifran dessa interna varderingar faststélldes fastighets-
vardet vid periodens utgang till 96 262 Mkr (95 168), mot-
svarande 22 451 kr/kvm (22 363).

Genomshnittlig varderingsyield

Den genomsnittliga varderingsyielden fér Castellums
fastighetsbestand, exkl. projekt och mark, kan beréknas till
5,1% (5,1%).

GENOMSNITTLIG VARDERINGSYIELD

(Exkl. projekt/mark och byggratter) Mkr
Driftséverskott fastigheter 1137
+ Verklig uthyrningsgrad, dock lagst 94% 66
- Fastighetsadministration, 30 kr/kvm -35
Normaliserat driftséverskott (3 man) 1168
Vardering (exkl. byggratter om 654 Mkr) 91861
Genomsnittlig varderingsyield 51%
Varderingsyield per kategori 31mars 2020 31dec 2019
Kontor 49% 5,0%
Samhéllsfastigheter 4.7% 4,8%
Lager/Logistik 5,7% 5,6%
Handel 5,8% 5,8%
Latt industri 6,4% 6,6%
Totalt 51% 51%

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

2020 2019 2019

jan-mars jan-mars jan-dec

Hyresvarde kr/kvm 1516 1462 1495
Ekonomisk uthyrningsgrad 92,2% 93,3% 92,6%
Fastighetskostnader kr/kvm 383 419 384
Driftsoverskott kr/kvm 1014 944 1001
Fastighetsvarde kr/kvm 22 451 21084 22363
Antal fastigheter 635 631 632
Uthyrningsbar yta, tkvm 4 253 4166 4 255
Vérderingsyield, genomsnittlig 5,1% 51% 5,1%
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Castellums fastighetsbestand

|
2020-03-31 januari-mars 2020
Fastig- Hyres- Ekon. Fastighets- Drift-

Yta hetsvérde D:o véarde D:o uthyrn.  Intdkter kostnader D:o overskott
Kategori Antal tkvm Mkr  kr/kvm Mkr kr/kvm grad Mkr Mkr kr/kvm Mkr
KONTOR
Stockholm 29 283 11200 39542 162 2282 93,2% 151 30 413 121
Vast 66 375 10810 28828 169 1806 93,4% 158 32 342 126
Mitt 78 540 10709 19824 208 1540 90,9% 189 50 373 139
Oresund 43 398 1nes51 29317 207 2079 88,1% 182 46 463 136
Norr 2 5 93 18339 2 1592 94,9% 2 1 552 1
Finland 1 14 913 63260 15 4224 100,0% 15 2 748 13
Summa Kontor 219 1615 45376 28091 763 1888 91,4% 697 161 399 536
SAMHALLSFASTIGHETER
Stockholm 12 89 5658 63360 69 3090 92,8% 64 n 497 53
Vst 15 10 2163 19659 38 1382 90,9% 35 7 238 28
Mitt 31 314 8701 27732 139 1769 96,4% 134 27 342 107
Oresund 8 91 3400 37495 50 221 98,6% 49 8 352 41
Norr 10 99 1992 20057 37 1497 94,1% 35 8 31 27
Summa Samhilisfastigheter 76 703 21914 31169 338 1895 95,1% 317 61 342 256
LAGER/LOGISTIK
Stockholm 38 280 5490 19590 87 1235 88,9% 77 12 171 65
Vst 69 594 7034 11840 125 843 90,6% 13 21 143 92
Mitt 30 165 1323 8027 33 799 90,2% 30 7 157 23
Oresund 32 215 2121 9888 44 826 91,9% 41 10 194 31
Summa Lager/Logistik 169 1254 15968 12737 289 922 90,3% 261 50 160 21
HANDEL
Stockholm 29 151 3335 22160 58 1548 93,2% 54 8 228 46
Vast 15 58 1101 18951 21 1407 93,6% 19 4 258 15
Mitt 21 n4 1825 16076 37 1316 95,7% 36 7 246 29
Oresund i 45 855 18786 17 1514 84,6% 15 4 335 il
Summa Handel 76 368 716 19357 133 1450 92,9% 124 23 252 101
LATT INDUSTRI
Stockholm 10 44 746 17152 14 1263 95,2% 13 3 245 10
Vst 16 66 707 10717 14 846 91,9% 13 2 140 n
Mitt 10 29 348 11830 8 1050 97,0% 7 2 233 5
Oresund 4 42 340 8076 8 791 93,9% 8 1 115 7
Summa L&tt industri 40 181 2141 11830 44 966 94,2% 4 8 174 53|
Summa forvaltningsfastigheter 580 4121 92515 22451 1562 1516 92,2% 1440 303 293 1137
Uthyrning och fastighetsadministration 93 920 -93
Summa efter uthyrning och fastighetsadministration 396 383 1044
Projekt 35 132 3267 - 20 - - 8 6 - 2
Obebyggd mark 20 - 480 - - - - - - - -
Totalt 635 4253 96 262 - 1582 = - 1448 402 = 1046

Ovanstdende sammanstillning avser de fastigheter som Castellum dgde vid periodens utgdng och avspeglar fastigheternas intékter och kostnader sasom de hade
dgts under hela perioden. Avvikelsen mellan ovan redovisade driftséverskott om 1046 Mkr och resultatrikningens driftséverskott om 1038 Mkr férklaras av att
driftséverskottet i under perioden férvdrvade/fdrdigstdllda fastigheter riknats upp med 13 Mkr sGsom de dgts eller varit fardigstdllda under hela perioden, dels att
- 5 Mkr hdnférligt till coworkingbolaget inte ingdr i ovan tabell.

Beskrivning av fastighetskategorier aterfinns pa sidan 26, definitioner.

FASTIGHETSVARDE PER KATEGORI
Latt industri 2%
Projekt och mark 4%

Handel 7%

Lager/Logistik 177% Kontor 47%

Samhallsfastigheter 23%

™

FASTIGHETSVARDE PER REGION

Finland 1%

Norr 2%
Oresund 20%
Stockholm 30%

Vést 23%
Mitt 24%

J
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Kunder

Castellums fastighetsportfélj och kundstruktur
Castellums portfolj ar val disponerad mellan olika segment
dér nastan halften utgors av kontorsfastigheter och en fjar-
dedel av samhallsfastigheter. Sistnédmnda ger en stabil och
trygg bas i intjaningen i form av savél kund som genom-
snittligt langre l16ptider. Castellums exponering mot han-
delssegment ar 7% vardemassigt, men da ryms omraden
sasom livsmedel och bilférsaljning i detta segment. En
annan typ av handelsexponering aterfinns i lager/logistik-
segmentet i form av lager och distribution fran den allt mer
vaxande e-handeln vilket gynnar hyrestillvaxten och bidrar
till omdaning av ratt belagna fastigheter i form av "last mile".

Kontraktsforfallostruktur

Kontraktsforfallostrukturen avseende Castellums bestand
framgar av nedanstaende tabell. Den relativt laga andelen
forfall under 2020 beror pa att merparten redan omférhandlats.

KONTRAKTSFORFALLOSTRUKTUR 2020-03-31

Riskspridning, kreditrisk

Castellum har stor riskspridning i kontraktsportféljen.
Koncernen har ca 5 700 kommersiella kontrakt och 444
bostadskontrakt, vars storleksméssiga férdelning framgar av
tabellen nedan. Saval det enskilt stérsta kontraktet som den
enskilt storsta hyresgasten svarar fér ca 2% av koncernens
totala hyresintdkter, vilket innebar att Castellums exponering
mot enskild hyresgasts kreditrisk &r mycket lag.

KONTRAKTSSTORLEK

Antal Kontrakts-

Kontraktsstorlek, Mkr kontrakt Andel  varde, Mkr Andel
Kommersiellt

<0,25 2630 22% 206 4%
0,25-0,5 950 8% 350 6%
0,5-1,0 827 7% 584 1%
1,0-3,0 764 6% 1314 24%
<3,0 502 4% 2868 52%
Summa 5673 47% 5322 97%
Bostader 444 4% 4 1%
P-platser och 6vrigt 5912 49% 93 2%
Totalt 12029 100% 5456 100%

Castellum Sdve, ett nav fér innovation, test och logistiklosningar.

Antal Kontrakts- Andel av
Mkr kontrakt varde, Mkr vardet
Kommersiellt, 16ptid
2020 1087 124 2%
2021 1676 935 17%
2022 1193 1058 19%
2023 1106 1123 21%
2024 228 433 8%
2025+ 383 1649 30%
Summa kommersiellt 5673 5322 97%
Bostader 444 41 1%
P-platser och 6vrigt 5912 93 2%
Totalt 12029 5456 100%
KONTRAKTSFORDELNING PER KUNDKATEGORI

Kundkategori

Statlig och kommunal verksamhet

Kommersiella tjanster, konsulter

Industrivaror- och tjanster

Detaljhandel inkl. grossister

IT: mjukvara, hardvara samt tjanster

Fordon: férséljning, tillverkning, service

Halsovard

Bank/Finansbolag/Férsakringsbolag

Hotell, restaurang och fritid

Livsmedel: handel och producenter

Transport

Emballag/papper &skogsprodukter

El, gas, vatten och olja

Fastigheter

Dagligvaruhandel

%
(0] 5

10 15 20 25



»  Dragarbrunn 21:1

Hisingen

logistikpark, etapp 2 UPPSALA
GOTEBORG Ny- och ombyggnation
Nybyggnation logistik « kontor

1 Investering: 294 Mkr Investering: 443 Mkr

oo - ?
Backa 20:5, etapp 2 L Ornas 1:17
GOTEBORG UPPLANDS-BRO Q@ |
Nybyggnation handel Nybyggnation lager/ "

‘7 logistik
Investering: 204 Mkr

P ok ol “
| Masthugget 26:1 Oskaret 1 |

GOTEBORG STOCKHOLM
Nybyggnation kontor Ombyggnation kontor
Investering: 238 Mkr Investering: 638 Mkr

Investering: 82 Mkr

Visionen 3

JONKOPING
Ny- och ombyggnation
kontor

Investering: 87 Mkr

\ Verkstaden 14

VASTERAS
Nybyggnation kontor
Investering: 198 Mkr

GreenHaus
HELSNINGBORG

. -
Nybyggnation kontor °p '?a‘n
. Investering: 305 Mkr a

Sellerin 3
LUND

E§ Nybyggnation lager/

logistik

Investering: 88 Mkr

Nya Domstolsverket
MALMO Q
Nybyggnation kontor
Investering: 1,3 Mdkr

® Moranen 3
MALMO Q@

Nybyggnation butik/
|att industri
Investering: 54 Mkr
Al

. EON
i MALMO
Nybyggnation kontor
Investering: 1,3 Mdkr

o Planerade

Pagaende

A

o Fardigstallt eller helt/delvis inflyttat
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St6rre investeringar

Stérre investeringar

i Total inv. Varav Varav
Uthyrn.grad inkl. mark  nedlagt, kvar att

Fastighet Yta, kvm Mkr kr/kvm april 2020 Mkr Mkr inv., Mkr  Fardigstallt Kategori
Sjustjarnan 1/ E.ON, Malmé 31460 78 2775 93% 1296 216 1080 Kv12023 Ombyggnation kontor
Oskaret 1, Stockholm 10 841 60 5550 65% 638 456 182 Kv42020 Ombyggnation kontor
Dragarbrunn 21:1, Uppsala 12166 32 2750 69% 443 155 288 Kv42021 Om och tillbyggnation kontor
GreenHaus, Helsingborg 7 000 19 2800 31% 305 52 253 Kv22022 Nybyggnation kontor
Hisingen Logistikpark etapp 2, Géteborg 34484 24 700 100% 294 263 31 Kv22020 Nybyggnation logistik
Masthugget 26:1, Géteborg 4185 13 3200 0% 238 161 77 Kv42020 Nybyggnation kontor
Verkstaden 14, Vasteras 5800 14 2430 88% 198 6 192 Kv12022 Nybyggnation kontor
Sellerin 3, Lund 5190 7 1300 40% 88 28 60 Kv12021 Nybyggnation lager/bilhall
Visionen 3, Jonk&ping 5155 10 1850 80% 87 67 20 Kv22020 Ombyggnation kontor
Backa 20:5, Goteborg 4600 7 1500 100% 82 28 54 Kv12021 Nybyggnation lager/kontor
Fardigstallda eller helt/delvis inflyttade projekt
Ornis 1:17, Upplands-Bro 15719 15 1000 54% 204 183 21 Kv12020 Nybyggnation lager/logistik
Moranen 3, Malmo 3421 5 1350 82% 54 51 3 Kv12020 Nybyggnation latt industri
Summa projekt éver 50 Mkr 3927 1666 2261

([ : W Goodwill

2016 forvarvades bolag (CORHEI och Norrporten). | sam-
band med férvarven uppstod en goodwill hanforligt till
framst skillnaden mellan nominell skatt och berdknad
kalkylmassig skatt som tillampades vid forvarvet. Det som
kan medféra nedskrivning av goodwill &r framst en stor
nedgang i fastighetsmarknaden eller att fastigheter som
ingick i ovan namnda transaktioner avyttras. Goodwill han-
forligt till uppskjuten skatt uppgick vid periodens utgang
till 1480 Mkr (1480). Vidare forvarvades coworkingbola-
get United Spaces under borjan av 2019, varfér en goodwill
uppstod som vid periodens utgang uppgick till 211 Mkr (211).

L[l Leasingavtal

IFRS 16 Leasingavtal trédde ikraft 1januari 2019, inneba-
rande att Castellum varderar sina leasingavtal och redovi-
sar nyttjanderatten som en tillgang med motsvarande
skuld. Per bokslutsdagen uppgick vardet av Castellums
leasingavtal till 849 Mkr (846) fordelat pa tomtrattsavtal
om 483 Mkr (483) och hyresavtal i det under aret férvér-
vade coworkingbolaget United Spaces om 366 Mkr (363).

Réantebarande skulder och likvida medel
Castellum ska ha en lag finansiell risk, inneb&rande att bela-
ningsgraden inte varaktigt ska 6verstiga 50% och att rénte-
tackningsgraden ska vara minst 200%.

Réantebarande skulder

Castellum hade vid periodens utgang kreditavtal om 56 313
Mkr (60 604), varav langfristigt uppgick till 46 179 Mkr
(49 433) och kortfristigt till 10 134 Mkr (11171). Av utnytt-
jad lanevolym vid utgangen av perioden var 34 209 Mkr
(30 233) langfristigt och 8 161 Mkr (10 420) kortfristigt.

Netto réantebarande skulder efter avdrag for likviditet om
1174 Mkr (173) uppgick till 42 370 Mkr (40 653), varav 27 879
Mkr (27 512) avser utestaende obligationer och 4 398 Mkr
(5136) utestaende foretagscertifikat (nominellt 27 865 Mkr
respektive 4 402 Mkr).

Under perioden har kreditfaciliteter i bank om ca 2 125
Mkr forlangts och ca 4 070 Mkr har avslutats. Castellum
har under perioden emitterat nominellt 1450 Mkr inom
ramen for Castellums svenska MTN-program och obligatio-
ner om nominellt 1675 Mkr har forfallit.

Huvuddelen av Castellums kreditfaciliteter i bank ar
revolverande och medfér stor flexibilitet. Emitterade obliga-
tioner och foretagscertifikat breddar finansieringsbasen och
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utgdr huvuddelen av utnyttjad lanevolym. Skuldernas verk-
liga varde vid periodens utgang éverensstammer i stort
med redovisat varde. Sakerstallning av langfristiga lan i
bank sker i normalfallet via pantbrev i fastigheter. Utfardade
obligationer och féretagscertifikat sakerstélls ej. Atagande
om att uppratthalla vissa finansiella nyckeltal forekommer i
vissa finansieringsavtal inklusive EMTN-programmet. Av
netto réantebarande skulder om 42 370 Mkr (40 653) var 10
093 Mkr (7 249) sékerstallda med pantbrev och 32 277
Mkr (33 404 ) icke sakerstallda, vilket innebar att ca 24%
(18%) av utestaende laneskuld var sékerstélld. Andelen
utnyttjade s&dkerstéllda krediter med tilligg av utestaende
volym foretagscertifikat som backas upp av sékerstallda
kreditl6ften i bank uppgick till 15% (13%) av fastigheternas
varde. Castellums andel icke sakerstallda tillgangar uppgick
till 60% (57%) vid periodens utgang. Sakerstalld upplaning
i forhallande till totala tillgangar uppgick till 10% (7%).
Utfardade ataganden i kreditavtal, s.k. covenants, innebr
att beldningsgraden ej far dverstiga 65% och att rantetack-
ningsgraden ej far understiga 150% samt, for EMTN &ven
att andelen sakerstalld upplaning ej far 6verstiga 45% av
koncernens totala tillgangar, vilket Castellum uppfyller med
god marginal, 44% respektive 497% och 10%. For utnytt-
jad lanevolym var genomsnittlig kapitalbindning inkl. for-
ldngningsoptioner vid periodens utgang 4,0 ar (3,8), medan
genomsnittlig kreditprisléptid vid samma tidpunkt var 3,2
ar (3,2). Skuldkvoten vid utgangen av perioden var 11 (10).
Castellum har en officiell kreditrating fran kreditvarde-
ringsinstitutet Moody’s. Ratingbetyget, som ligger pa s.k.
Investment Grade niva, dr "Baa2" med s.k. Stable Outlook.
Ratingen bedéms medféra forbattrad finansiell flexibilitet
for Castellum genom att gynna saval Castellums relativa
upplaningskostnad som tillgang till lanekapital éver tid.

KREDITFORFALLOSTRUKTUR 2020-03-31

Utnyttjat i
Kreditavtal Mkr Bank MTN/Cert Totalt
0-Tar 10134 838 7323 8161
1-2ar 5095 894 4201 5095
2-3ar 1266 5121 3395 8516
3-4ar 18 404 992 8192 9184
4-5ar 1708 n 1697 1708
>5ar 9706 2237 7469 9706
Totalt 56313 10093 32277 42370

Ranteforfallostruktur
For att sakerstélla ett stabilt och lagt kassaflodesméssigt
rantenetto ar ranteforfallostrukturen fordelad Gver tid.
Genomsnittlig rantebindningstid uppgick till 3,2 ar (3,3).
Genomsnittlig effektiv rdnta per den 31 mars 2020 var 1,87%
(1,82%) exkl. outnyttjade kreditavtal och 1,97% (1,99%) inkl.
outnyttjade kreditavtal. Castellum anvander bl a réntederivat
for att erhalla 6nskad rénteforfallostruktur. Réntederivat ar
normalt ett kostnadseffektivt och flexibelt satt att hantera
rantebindning.

| ranteforfallostrukturen redovisas réantederivat i det
tidsegment de tidigast kan forfalla. Kreditmarginaler fordelas i
tabellen vid de rapporterade kreditvolymerna medan avgifter
rapporteras i perioden 0-1ar.

Valuta

Castellum &ager fastigheter i Danmark och Finland till ett
motvarde om 7 708 Mkr (7 247), vilket innebér att koncernen
ar exponerad for valutarisk. Valutarisken hanfor sig framst till
resultat- och balansrakning i utlandsk valuta som raknas om till
svenska kronor.

RANTEFORFALLOSTRUKTUR 2020-03-31

Derivat
Utgdende

Volym fast Utgdende fast Volymrérlig  Utgaende rérlig portfélj-  Genomsnittlig
Loptid Krediter, Mkr  Utgéende snittranta rénta, Mkr réanta** ranta*** réanta*** snittranta rantebindning
0-Tar 25923 1,4%* 5933 1,2% -15329 0,4% 2,28% 0,3ar
1-2ar 2849 1,3% 1350 0,0% - - 0,87% 1,4 ar
2-3ar 550 2,2% 1600 0,0% - - 0,55% 2,4 ar
3-4ar 6291 2,1% 5100 2,3% -4766 2,1% 2,24% 3,6 ar
4-53ar 699 1,7% 400 0,8% - - 1,35% 4,6 ar
5-10ar 6 059 1,3% 10958 1,8% -5246 1,4% 1,74% 7,8 ar
Totalt 42370 1,5% 25341 1,5% -25341 0,9% 1,87% 3,2ar

* Inklusive avgifter i kreditavtal samt kursdifferenser i MTN
** Castellum betalar fast rinta
*** Castellum erhaller rérlig rinta
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FORDELNING AV RANTEBARANDE FINANSIERING 2020-03-31

SAKERSTALLNING AV KREDITER 2020-03-31

Certifikat
4398 Mkr (10%) Sékerstallda krediter
10 093 Mkr (24%)
L i el Obligationer Icke sékerstallda kredite
10 093 Mkr (24%) 27 879 Mkr (66%) 32277 Mkr (76%)

Rante- och valutaderivat

Castellum anvander bl a rantederivat for att erhalla 6nskad
ranteférfallostruktur. | enlighet med redovisningsreglerna
IFRS 9 ska derivat marknadsvérderas. Om den avtalade
rantan avviker fran marknadsréntan, kreditmarginaler oak-
tat, uppstar ett dver- eller undervirde pa rantederivaten dér
den ej kassaflédespaverkande vardeférandringen redovisas
over resultatrakningen. Vid forfall har ett derivatkontrakts
marknadsvarde upplésts i sin helhet och

vardeférandringen har dver tid saledes inte paverkat eget
kapital. Castellum har dven derivat i syfte att valutasakra
investeringar i Danmark och Finland samt f6r att hantera
valutarisk och anpassa rantestrukturen vid upplaning i den
internationella kapitalmarknaden. Fér valutaderivat uppstar

ett 6ver- eller undervarde om den avtalade valuta-
kursen avviker fran aktuell valutakurs, dér den effektiva
delen i vardeférandringen redovisas i dvrigt totalresultat.

For att faststalla marknadsvarde pa derivat anvands
marknadsrantor for respektive 16ptid och i forekommande
fall valutakurser, sa som de noteras pa marknaden pa bok-
slutsdagen. Rantederivat varderas genom att framtida
kassaflode diskonteras till nuvérde medan instrument med
optionsinslag varderas till aktuellt aterkdpspris.

Per den 31 mars 2020 uppgick marknadsvardet i rante-
derivatportfoljen till - 748 Mkr (- 592) och valutaderivat-
portféljen till 242 Mkr (- 123). Samtliga derivat ar, liksom
féregaende ar, klassificerade i niva 2 enligt IFRS 13.

CASTELLUMS FINANSPOLICY OCH ATAGANDEN | KREDITAVTAL

Policy Ataganden Utfall
Belaningsgrad Ej 6ver 50% Ej 6ver 65% 44%
Réntetéckningsgrad Minst 200% Minst 150% 497%
Andel sakerstalld upplaning/totala tillgangar Ej 6ver 45% 10%
Finansieringsrisk
- genomsnittlig kapitalbindning Minst 2 ar 4,0 ar
- forfall inom 1ar Hogst 30% av utestaende 1an och outnyttjade kreditavtal 1%
- genomsnittlig kreditprisléptid Minst 1,5 ar 3,2 ar
- likviditetsbuffert Sakerstallt kreditutrymme motsvarande 750 Mkr samt 4,5 Uppfyllt

manaders kommande laneférfall

Rénterisk
- genomsnittlig réntebindning 1,5-35ar 3,2ar
- férfall inom 6 manader Hogst 50% 32%
Kredit- och motpartsrisk
- ratingrestriktion Kreditinstitut med hog rating, ldgst S&P BBB+ Uppfyllt
Valutarisk
- omrakningsexponering Nettoinvestering sakras Uppfyllt
- transaktionsexponering Hanteras om 6verstigande 25 Mkr Uppfyllt
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Kassaflodesanalys for koncernen

i sammandrag

]
2020 2019  Rullande 12 manader 2019
Mkr jan-mars jan-mars april 19-mars 20 jan-dec
Driftséverskott 1038 977 4174 413
Centrala administrationskostnader -37 -48 -152 -163
Aterlaggning av avskrivningar 23 9 78 64
Betalt réntenetto -135 -157 -739 - 761
Betald skatt 1 -132 -28 - 161
Omrékningsdifferens utlandsverksamhet 66 34 77 45
Kassaflode I6pande verksamhet fore forandring rorelsekapital 956 683 3410 3137
Forandring kortfristiga fordringar - 275 -250 -190 -165
Forandring kortfristiga skulder 61 281 344 564
Kassafléde fran Idpande verksamhet 742 714 3564 3536
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -568 -777 -2553 -2762
Forvarv fastigheter -75 -2518 -907 -3350
Forandring skuld vid férvarv fastigheter -143 6 124 273
Forséljning fastigheter = 4021 n7z 4138
Forandring fordran vid forsaljning fastigheter -23 - 497 635 161
Investeringar i dvrigt -26 -252 =199 - 425
Kassafléde fran investeringsverksamhet =835 -17 -2783 -1965
Forandring langfristiga rantebarande skulder 1982 36 2487 540
Forandring ovriga langfristiga skulder = - -307 -307
Férandring langfristiga fordringar - 8 - 8
Losen rantederivat = - - 215 -215
Utbetald utdelning - 888 -834 -1722 -1667
Kassafléde fran finansieringsverksamhet 1094 -790 243 -1641
Periodens / Arets kassaflode 1001 -93 1024 -70
Likvida medel ingaende balans 173 243 150 243
Likvida medel utgaende balans 1174 150 1174 173
Moderbolaget
]
Resultatrdkning i sammandrag 2020 2019 2019 Balansrakning i sammandrag 31 mars 31 mars 31 dec
Mkr jan-mars jan-mars  jan-dec ~ Mkr 2020 2019 2019
Intakter 25 20 105  Andelar koncernforetag 20159 19888 20147
Kostnader -56 -58 -222  Fordringar koncernforetag 28010 29051 28777
Finansnetto 22 9 13 Ovriga tillgangar 12874 9420 11048
Utdelning/koncernbidrag = - 1541 Likvida medel 60 34 54
Vérdeféréndring derivat =215 -146 -137  Summa 61103 58393 60026
Nedskrivning aktier i dotterbolag = - 202 )
Eget kapital 15575 15999 17 676
Resultat fore skatt -284 -175 1502 )
Skatt 6 7 5 Derivat 506 777 715
X Rénteb&rande skulder 41302 36548 38 065
Periodens/arets resultat -278 -168 1504
Réantebarande skulder koncer-
Totalresultat for moderbolaget foretag 2560 4014 3346
Periodens resultat -278 -168 1504 Ovriga skulder 1160 1055 224
Poster som kommer att omfras via periodens resultat Summa 61103 58393 60 026
Omrakningsdifferens utlandsverksamhet 174 40 42
Vérdeforandring valutaderivat -221 -24 - 21  Stillda sakerheter (fordringar koncernforetag) 16 427 17 401 17 343
Periodens/érets totalresultat -325 -152 1525 Eventualférpliktelser (borgen dotterbolag) 2238 3622 2538
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Maojligheter och risker for koncern

och moderbolag

Majligheter och risker i kassaflodet

Risker och osékerhetsfaktorer avseende kassaflédet fran
den |6pande verksamheten &r framst hanforliga till férand-
ringar i hyresnivaer, vakansgrad och réntenivaer. Av nedan-
staende kanslighetseanalys framgar hur mycket 1%-enhets
férandring paverkar kassaflédet.

KANSLIGHETSANALYS - KASSAFLODE
Resultateffekt nistkommande 12 manader

Resultateffekt,
Sannolikt scenario

r
+/-1% (enheter) Hégkonjunktur Lagkonjunktur

Hyresniva/Index +58/-58 + -
Vakans +63/-63 + -
Fastighetskostnader -16/+16 - 0
Rantekostnader* -108/89 0 -

*Asymmetrin beror pd att Castellum f.n. bedémer méjligheterna som begréin-
sade att fullt ut tillgodordkna sig negativa marknadsréntor.

Majligheter och risker i fastigheternas varde

Castellum redovisar sina fastigheter till verkligt véarde med
vardeférandringar i resultatrékningen. Det medfér att fram-
for allt resultat, men dven stallning kan bli mer volatila.
Fastigheternas varde bestdms av utbud och efterfragan, dar
priset framst &r beroende av fastigheternas férvantade
driftsoverskott och képarens avkastningskrav. En 6kande
efterfragan medfor lagre avkastningskrav och darmed en
prisjustering uppat, medan en vikande efterfragan far mot-
satt effekt. P4 samma s&tt medfér en positiv utveckling av

driftsdverskottet en prisjustering uppat, medan en negativ
utveckling far motsatt effekt.

Vid fastighetsvarderingar b6r hansyn tas till ett osaker-
hetsintervall som i en fungerande marknad oftast uppgar till
+/- 5-10%, f6r att avspegla den osdkerhet som finns i
gjorda antaganden och berzkningar.

KANSLIGHETSANALYS - VARDEFORANDRING

Fastigheter -20% -10% 0%  +10%  +20%
Vardeférandring, Mkr - -19252 -9626 - 9626 19252
Belaningsgrad 55% 49%  44% 40% 37%

Finansiell risk

Allt fastighetsdgande forutsatter att det finns en funge-
rande kreditmarknad. Den storsta finansiella risken for Cas-
tellum &r att inte ha tillgang till finansiering. Risken begrén-
sas av lag belaningsgrad och langfristiga laneavtal.

Hallbarhetsrisk

Hallbarhetsrisker avser risker som &r diekt eller indirekt for-
knippande med miljérisker, klimatférandring, uppfor-
handekod och ansvarsrisker. Fér mer detaljerad information
om detta och 6vriga risker och osakerhetsfaktorer hanvisas
till Castellums hemsida alt. Castellums Arsredovisning
2019, avsnittet "Risker och Riskhantering" sid 110-121.

Coronaviruset covid -19

Castellums kundstruktur har en bra férdelning dar 23% av
intakterna kommer fran statliga myndigheter och verk - en
stabil och trygg kundgrupp med langre duration i portféljen.
Det &r ocksa en kundgrupp som &r mindre beroende av kon-
junkturlage eller kriser. Exponeringen mot de for tillfallet
mest drabbade branscherna sasom hotell, restaurang och
handel ar lag, men inom dessa segment finns kunder som
efterfragar uppskov med hyresbetalningar. Har goér Castel-
lum individuella 6verenskommelser dér 6vergang fran kvar-
tals- till manadsbetalning &r den vanligaste |6sningen.
Avseende Q2:s hyror har 6verenskommelser om totalt ca
58 Mkr skett, motsvarande 4% av intdktsmassan, varav
nast intill allt avser dvergang till manadshyra. Dessa kunder
aterfinns till viss del i de branscher som omfattas av statligt
stod for hyresrabatter, vars syfte ar att ge foretag i utsatta
branscher en hyresreduktion om 50% av andra kvartalets
hyra dér staten star for halften och fastighetsagaren for
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halften. Castellum invantar dock mer klarhet och information
om hur regeringens forslag kommer att fungera i praktiken.

Vara projekt |6per pa enligt plan. Vi har fatt in ett fatal
hindersanmalningar, som dock ar mer av allmén karaktar
och innebér fér narvarande inga konkreta forseningar.

Transaktionsmarknaden upplever vi som avvaktande till
foljd av svarigheten att déverblicka de langsiktiga konsekven-
ser som covid-19 kan ge.

Castellum har starka finansiella muskler med outnyttjade
kreditfaciliteter och likvida medel om totalt ca 14 miljarder kr,
vilket val tacker alla forfall under 2020 och en bra bit in i 2021
samtidigt som utrymme finns for att mota verksamhetens
behov. Castellums kreditférfall under resten av 2020 bestar
av 4 398 Mkr i certifikat samt 1575 Mkr i obligationer.

Med en stark balansrékning, finansiella resurser pa plats
och en dedikerad och handlingskraftig organisation har Cas-
tellum ett starkt utgangslage for att kunna hantera denna kris.
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Finansiella nyckeltal

Bolaget presenterar vissa finansiella matt i delarsrapporten som inte definieras enligt IFRS. Bolaget anser att dessa matt ger vérdefull kompletterande
information till investerare och bolagets ledning da de mojliggér utvardering av bolagets prestation. Eftersom inte alla foretag beréknar finansiella matt
pa samma satt, &r dessa inte alltid jamférbara med matt som anvands av andra féretag. Dessa finansiella matt ska darfor inte ses som en ersattning
fér matt som definieras enligt IFRS. | nedanstaende tabell presenteras matt som inte definieras enligt IFRS, om inte annat anges, samt avstamning av

matten. Vidare aterfinns dven definitionerna av dessa matt pa sidan 26.
Rullande 12 man.

jan-mars 2020 jan-mars 2019 april 19-mars 20 jan-dec 2019
Genomsnittligt antal aktier, tusen
(resultatrakningsrelaterade nyckeltal) 273201 273201 273 201 273201
Antal utestaende aktier, tusen
(balansrékningsrelaterade nyckeltal) 273201 273201 273201 273201

Férvaltningsresultat

Castellums verksamhet ar fokuserad pa tillvéaxt i kassafléden fran den I6pande forvaltningen, d v s tillvaxt i foérvaltningsresultatet, och malet &r att
férvaltningsresultatet arligen ska 6ka med minst 10%. Det &r ocksa férvaltningsresultatet som utgér basen i vad som arligen ska delas ut till aktiedgarna
- minst 50% av férvaltningsresultatet. Férvaltningsresultatet beréknas savél fére betald skatt som efter den teoretiska betalda skatt Castellum skulle
betalat pa forvaltningsresultatet savida inga forlustavdrag forelag.

Rullande 12 man.

jan-mars 2020 jan-mars 2019 april 19-mars 20 jan-dec 2019
Mkr  kr/aktie Mkr  kr/aktie Mkr  kr/aktie Mkr  kr/aktie
Resultat fore skatt 630 2,31 1115 4,08 6280 22,99 6765 24,76
Aterlaggning
Forvarvskostnader - - - - 9 0,03 9 0,03
Goodwill, nedskrivning - - 179 0,66 - - 179 0,66
Vardeforandring fastighet -3 -0,00 -689 -252 -3242 -11,83 -3918 -14,34
Vardeforandring derivat 167 0,61 121 0,44 157 0,57 m 0,41
= Férvaltningsresultat 794 2,91 726 2,66 3214 1,76 3146 1,52
EPRA Earnings (Férvaltningsresultat efter skatt)
Forvaltningsresultat 794 291 726 2,66 3214 1,76 3146 1,52
Aterlaggning; Aktuell skatt férvaltningsresultat -70 -0,26 -84 -0,31 -279 -1,02 -293 -1,08
EPRA Earnings / EPRA EPS 724 2,65 642 2,35 2935 10,74 2853 10,44

Substansvarde

Substansvardet &r det samlade kapital som foretaget forvaltar at sina dgare. Utifran detta kapital vill Castellum skapa avkastning och tillvéxt under lagt
risktagande. Substansvérdet kan berdknas pa olika satt, dér framst tidsperspektivet och omséattningshastigheten i fastighetsportféljen far paverkan.
Langsiktigt substansvérde, d v.s. EPRA NRV, utgar fran balansrakningen med justering fr poster som inte innebar nagon utbetalning i nartid, sasom i
Castellums fall goodwill, derivat och uppskjuten skatteskuld. Substansvardet EPRA NTA &r detsamma som langsiktigt substansvérde men med den
skillnad att Goodwill som inte &r hénférligt itll uppskjuten skatt inte anses utgéra en tillgdng samt att uppskjuten skatt ska marknadsvarderas med han-
syn till hur bolaget de senaste aren faktiskt har genomfort fastighetstransaktioner. Substansvarde EPRA NDV utgérs av eget kapital enligt balansrak-
ningen med justering fér goodwill i sin helhet.

31mars 2020 31mars 2019 31dec 2019
Mkr  kr/aktie Mkr  kr/aktie Mkr  kr/aktie
Eget kapital enligt balansrakning 42 623 156 39457 144 43777 160
Aterlaggning:
Beslutad, ej verkstalld utdelning 888 3 833 3
Derivat enligt balansrékning 506 2 777 3 715 3
Goodwill hanforligt till uppskjuten skatt -1480 -5 -1480 -5 -1480 -5
Uppskjuten skatt enligt balansrékning 10 279 37 8936 33 10153 37
Substansvarde EPRA NRV 52816 193 48 523 178 53165 195
Avdrag
Goodwill hanforligt till forvarv av United Spaces - 21 -1 -223 -1 -21 -1
Bedomd verklig uppskjuten skatt, 4%* -1981 -7 -1849 -7 -1925 -7
Substansvarde EPRA NTA 50624 185 46451 170 51029 187
Aterlaggning
Derivat enligt ovan -506 =2 -777 -3 -715 -3
Uppskjuten skatt i sin helhet -8298 -30 -7310 -27 -8228 -30
Substansvarde EPRA NDV 41820 153 38364 140 42086 154

* Bedémd verklig uppskjuten skatteskuld netto har beréknats till 4% baserat pa en diskonteringsranta om 3%. Vidare har antagits dels att underskotts-
avdragen realiseras under ar 2020 med en nominell skatt om 21,4%, dels att fastigheterna realiseras under 50 ar dér hela portféljen séljs indirekt via
bolag dar képarens skatteavdrag ar 7%.
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Finansiell risk
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Castellums strategi dr att dga, utveckla och férvalta fastigheter under 1agt finansiellt risktagande. Detta uttrycks i en belaningsgrad som varaktigt
inte ska 6verstiga 50% och en rantetéckningsgrad om minst 200%. Vidare utgér skuldkvoten, som uttrycker hur manga ar det tar for bolaget att ater-

betala sina réntebédrande lan, ett viktigt finansiellt riskmatt.

Rullande 12 man.

Réntetackningsgrad jan-mars 2020 jan-mars 2019 april 19-mars 20 jan-dec 2019
Forvaltningsresultat 794 726 3214 3146
Aterlaggning;

Rantenetto 200 199 783 782
Forvaltningsresultat exkl. rantenetto 994 925 3997 3928
Réantetackningsgrad 497% 465% 510% 502 %
Belaningsgrad 31mars 2020 31mars 2019 31dec 2019
Rantebarande skulder 43544 40566 40 826
Likvida medel -1174 -150 -173
Réntebarande skulder netto 42370 40 416 40653
Forvaltningsfastigheter 96 262 89231 95168
Forvérvade ej tilltradda fastigheter - 161 -37 -304
Salda ej frantradda fastigheter 27 661 3
Forvaltningsfastigheter netto 96128 89 855 94 867
Belaningsgrad 44% 45% 43%

Rullande 12 man.
Skuldkvot 31mars 2020 31mars 2019 april 19-mars 20 31dec 2019
Réntebarande skulder 43544 40566 43544 40 826
Likvida medel -1174 -150 -174 -173
Réntebarande skulder netto 42370 40 416 42370 40653
Driftséverskott 1038 977 4174 413
Centraladministration -37 -48 - 152 -163
Roérelseresultat 1001 929 4022 3950
Skuldkvot n n n 10
Investering
For att na det vergripande malet om 10% tillvéxt i férvaltningsresultatet kr/aktie, ska Castellum arligen nettoinvestera for minst 5% av fastighets-
varde.

Rullande 12 man.
Nettoinvestering 31mars 2020 jan-mars 2019 april 19-mars 20 jan-dec 2019
Forvarv 75 2518 907 3350
Ny-, till- och ombyggnation 568 777 2553 2762
Summa investering 643 3295 3460 6112
Forséljningspris = -4 021 -117 -4138
Nettoinvestering 643 -726 3343 1974
Andel av fastighetsvardet, % 1% -1% 4% 2%
Ovriga nyckeltal
|

Rullande 12 man.

31mars 2020 jan-mars 2019 april 19-mars 20 jan-dec 2019

Overskottsgrad 72% 69% 73% 72%
Ranteniva, genomsnitt 2,0% 21% 2,0% 2,0 %
Skuldkvot n n n 10
Avkastning langsiktigt substansvérde 4.1% 9,5% 12,6% 12,6 %
Avkastning totalt kapital 4.0% 7,0% 7,6% 8,4 %
Avkastning eget kapital 4,5% 13,5% 12,4% 14,5 %
Fastighetsvarde kr/aktie 352 327 352 348
Bruttouthyrning 185 87 509 4N
Nettouthyrning 99 -7 82 -24
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Redovisningsprinciper

I
Castellum foljer de av EU antagna IFRS-standarderna. Denna | 6vrigt har redovisningsprinciper och berdkningsmetoder
delarsrapport &r uppréattad enligt IAS 34 Delarsrapportering varit oférandrade jamfort med arsredovisningen féregaende ar.

och Arsredovisningslagen. Upplysningar enligt IAS 34 Del-
arsrapportering ldmnas saval i noter som pa annan plats i
delarsrapporten.

Handelser efter balansdagen

Inget av vasentlig karaktar har hant efter balansdagens utgang.

Goteborg den 24 april 2020

Henrik Saxborn
Verkstallande Direktor i Castellum AB (publ)

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

Denna information &r sadan information som Castellum ar skyldigt att offentliggtra
enligt EU:s marknadsmissbruksférordning. Informationen lamnades, genom ovanstaende
kontaktpersons forsorg for offentliggérande fredagen den 24 april 2020 kl. 08:00 CET.
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Castellumaktien

Castellum &r noterat pa Nasdaq Stockholm Large Cap och
hade vid periodens utgang ca 65 000 aktiedgare. De tio
enskilt storsta dgarsfarerna bekraftade per den 31 mars
2020 framgar i tabellen nedan.

AKTIEAGARE PER 2020-03-31

Aktiedgare Antal tusen aktier Andel rster/kapital

Rutger Arnhult 34301 12,6%
APG Asset Management 16 498 6,0%
BlackRock 12789 4.7%
PGGM Pensioenfonds 9353 3,4%
Vanguard 9031 3,3%
Szombatfalvy-sféren 7884 29%
AMF Férsakring & Fonder 6769 2,5%
Lannebo Fonder 5849 2,1%
SHB Fonder & Liv 5388 2,0%
Norges Bank 3380 1,2%
Styrelse och ledning i Castellum 181 0,1%
Ovriga svenska agare 65752 24.1%
Ovriga utlandska agare 96 026 35,1%
Totalt utestdende aktier 273201 100,0%

Ndgra potentiella aktier (t ex konvertibler) férekommer inte.
Kdlla: Holdings av Modular Finance AB. Sammanstdlld och bearbetad data
fran Euroclear, Morningstar, Finansinspektionen, Nasdaq och Millistream.

Kursen pa Castellumaktien den 31 mars 2020 var 168 kr
(180,35) motsvarande ett bérsvarde om 45,9 miljarder kr
(49,3), beréknat pa antalet utestaende aktier.

Under perioden har totalt 83 miljoner (80) aktier omsatts
motsvarande i genomsnitt 1314 000 aktier per dag
(1271000), vilket pa arsbasis motsvarar en omsattnings-
hastighet om 120% (116%). Aktieomsattningen baseras pa
statistik fran Nasdaq Stockholm, Cboe CXE EU, Turquoise
samt Cboe BXE EU.

Substansvarde
Substansvérdet ar det samlade kapital som foretaget férval-
tar at sina dgare. Utifran detta kapital vill Castellum skapa
avkastning och tillvaxt under lagt risktagande.

Langsiktigt substansvarde EPRA NRV uppgick till 193
kr/aktie (178). Aktiekursen vid periodens utgang utgjorde
saledes 87% (99%) av langsiktigt substansvérde.

Intjaning

Forvaltningsresultatet per aktie rullande 12 manader efter
avdrag for skatt hanforligt till forvaltningsresultatet (EPRA
EPS) uppgick till 10,74 kronor (9,73) vilket utifran aktiekur-
sen ger en avkastning om 6,4% (5,4%), motsvarande en
multipel om 16 (19). Det synliga férvaltningsresultatet bor
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justeras for vardetillvaxt i det langsiktiga fastighetsinneha-
vet samt effektiv betald skatt.

Resultatet efter skatt per aktie uppgick pa rullande arsba-
sis till 17,54 kronor (29,39), vilket utifran aktiekursen ger en
avkastning om 10,4% (16,3%), motsvarande ett P/E om 10 (6).

Direktavkastning

Senast av arsstdmman beslutad utdelning om 6,50 kronor
(6,10) motsvarar en direktavkastning om 3,9% (3,3%)
beraknat pa kursen vid periodens utgang. Av utdelningen
har 3,25 kronor betalats ut i mars, medan resterande beta-
las ut i september.

Totalavkastning

Under den senaste tolvmanadersperioden har Castellum
aktiens totalavkastning, inklusive utdelning, varit -3,4%
(36,6%).

Avkastning substans och resultat inkl. langsiktig varde-
forandring

| bolag som férvaltar s k realtillgangar, t ex fastigheter,
avspeglar forvaltningsresultatet endast en - om &n stérre -
del av det totala resultatet. | definitionen pa realtillgangar
framgar att dessa ar vardeskyddade, d v s 6ver tid och med
gott underhall har de en véardeutveckling som kompenserar
for inflationen.

Substansvérdet, d v.s ndmnaren i avkastningskvoten
resultat/kapital, justeras arligen genom IFRS-reglerna med
avseende pa vardeférandringar. For att ge en
korrekt avkastning maste dven taljaren, d v s resultatet, juste-
ras pa samma satt. Det redovisade férvaltningsresultatet
maste salunda kompletteras med en vardeférandringskom-
ponent samt effektiv skatt for 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. Fér en
langsiktig aktdér med stabilt kassafléde och en val samman-
satt fastighetsportfolj kan déarfor den langsiktiga vardefor-
andringen anvandas for att justera téljaren i ekvationen.

AKTIEAGARE FORDELAT PA LAND PER 2020-03-31

e

Storbritannien 9%

Luxemburg 11% Sverige 46%
Varav:
USA 16% Fonder 13%
Ovriga agare 33%
Ovriga 18% —-
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AVKASTNING SUBSTANS OCH RESULTAT INKL.

LANGSIKTIG VARDEFORANDRING AKTIENS DIREKTAVKASTNEING
Kénslighetsanalys 10%
1% +1%-
enhet enhet
8%
Forvaltningsresultat rullande 12 man 3214 3214 3214
Vérdeféréndring fastighet (snitt 10 dr) 3,3% 2,3% 4,3% 6%
D:o, Mkr 2945 2052 3837
Aktuell skatt, 9% -298 -298 -298 4%
Resultat efter skatt 5860 4968 6753
Resultat kr/aktie 21,45 1818 24,72 2%
Avkastning langsiktig substans 10,1% 8,6% 11,5% 0%
Resultat/aktiekurs 12,8% 10,8% 14,7% 0 10 n 12 13 14 15 6 17 18 19 20
P/E 8 9 7 == Secnast féreslagen/verkstalld utdelning i forhallande till aktiekurs
EPRA NYCKELTAL AKTIENS KURS/SUBSTANSVARDE
3Tmars  31mars 3Tdec
2020 2019 2019 160%
EPRA Earnings (forv. res. efter betald
skatt), Mkr 724 642 2853 140%
EPRA Earnings (EPS), kr/aktie 2,65 2,35 10,44 o
EPRA NRV (langs. substansvarde), Mkr 52816 48523 53165
EPRA NRV, kr/aktie 193 178 195 e
EPRA NTA, Mkr 50624 46674 51029 80%
EPRA NTA, kr/aktie 185 171 187
EPRA NDV, Mkr 41820 38587 42086 60%
EPRA NDV, kr/aktie 153 141 154 40%
10 il 12 13 14 15 16 17 18 19 20
EPRA Vacancy rate (vakansgrad) 8% 7% 7%
e Aktiekurs i férhallande till Iangsiktigt subst arde (EPRA NAV
EPRA Cost Ratio inkl. kostnad vakans 26%  30% 26% s it ol Ll ekt )
EPRA Cost Ratio exkl. kostnad vakans 25% 28% 24%
EPRA Yield 50% 2.9% 5.0% AVKASTNING VINST PER AKTIE
EPRA "Topped-up" Yield 51% 50% 5,2% 25%
20%
TILLVAXT, AVKASTNING OCH FINANSIELL RISK 15%
3ar 10 ar
Tar snitt/ar snitt/ar e
Tillvaxt o
Hyresintakt kr/aktie 2% 3% 4% 0%
Forvaltningsresultat kr/aktie 7% 10% 7% -5%
Arets resultat efter skatt kr/aktie neg. neg. 21% -10%
Utdelning kr/aktie 7% 9% 8% -15%
— - - 0 M 12 13 14 15 16 17 18 19 20
Langsiktigt substansvérde kr/aktie 8% 13% 1%

R A R e Rullande EPRA EPS i férhallande till aktiekurs
Fastighetsbestand kr/aktie 8% 9% 8% e Rullande redovisat resultat per aktie i férhallande till aktiekurs
Vardeférandring fastigheter 3,6% 51% 3,3%

Avkastning ..
. . o . . CASTELLUMAKTIENS UTVECKLING SEDAN BORSINTRODUKTIONEN

Avkastning langsiktigt substansvérde 12,6% 19,2% 14,9% 23 MAJ 1997 TILL OCH MED 31 MARS 2020
Avkastning eget kapital 12,4%  21,2% 16,8% o . L )

Omsittning, miljoner aktier per manad Aktiekurs, kronor
Avkastning totalt kapital 76% 10,2% 8,2% 200 700
Aktiens totalavkastning (inkl utdelning)
Castellum -3,4%  16,4%  14,4% 525
Nasdag Stockholm (SIX Return) -2,4% 2,.8% 9,3%
Fastighetsindex Sverige (EPRA) 04% 17.2%  16,7% 30
Fastighetsindex Europa (EPRA) -153% -0,2% 7.7% 5
Fastighetsindex Eurozone (EPRA) -200%  -1,3% 6,7%
Fastighetsindex Storbritannien (EPRA)  -14,7% -3,0% 6,1%

97 98990001 02 0304 0506 07 0809 10 11 12 13 14 15 16 17 1819 20
Finansiell risk = Castellum kurs e Fastighetsindex Europa (EPRA inkl utdelning)
Be\énmgsgrad A44% 45% 49% Castellum kurs inkl utdelning === Fastighetsindex Sverige (EPRA inkl utdelning)
I Omsittning per manad Nasdaa Stockholm (SIX Return inkl utdelning)

Réntetackningsgrad 510%  452% 358%
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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 réatt till utdelning.

Antal aktier

Registrerat antal aktier - antalet registrerade aktier vid viss tid-
punkt. Utestaende antal aktier - antalet registrerade aktier
med avdrag for aterképta egna aktier vid viss tidpunkt.
Genomsnittligt antal aktier - vagt genomsnittligt antal
utestaende aktier under viss period.

Data per aktie

Vid berakning av resultat och kassafléde per aktie har gen-
omsnittligt antal aktier anvants, medan vid berdkning av till-
gangar, eget kapital och substansvarde per aktie har antalet
utestaende aktier anvénts.

EPRA EPS (Earnings Per Share)

Forvaltningsresultat med avdrag for nominell skatt hanforligt
till férvaltningsresultatet, dividerat med genomsnittligt antal
aktier. Med skattepliktigt forvaltningsresultat avses forvalt-
ningsresultat med avdrag for bl a skattemassigt avdragsgilla
avskrivningar och ombyggnationer.

EPRA NRV - Net Reinstatement Value

Redovisat eget kapital enligt balansrakningen med aterlaggning
av rantederivat 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
istallet for nominell uppskjuten skatt.

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

Utdelningsandel
Utdelning per aktie i procent av férvaltningsresultat per aktie.

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

Ekonomisk uthyrningsgrad

Under perioden redovisade hyresintakter i procent av hyres-
véarde avseende fastigheter dgda vid periodens utgang. Under
perioden forvarvade/fardigstallda fastigheter har raknats upp
sasom 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 loka-
Islag. Inom en fastighetskategori kan darfor férekomma ytor
som avser andra &ndamal &n den huvudsakliga anvandningen.
Castellums fastighetskategorier ar féljande: kontor, samhélls-
fastigheter (kunder som dirket eller indirekt skattefinansieras),
lager/logistik, handel, 1att industri samt projekt.

Fastighetskostnader

| posten ingar saval direkta fastighetskostnader, sasom kost-
nader for drift, underhall, tomtrattsavgald och fastighetsskatt,
som indirekta fastighetskostnader i form av uthyrning och fas-
tighetsadministration.

26

Férvaltningsresultat

Redovisat resultat med aterldggning av férvarvs- och omstruk-
tureringskostnader, omvéardering resultat stegvis forvary,
nedskrivning goodwill, vardeférandringar samt skatt i saval
koncern som joint venture.

Hyresintdkter
Debiterade hyror jamte tillagg, sdsom ersattning fér varme och
fastighetsskatt.

Hyresvéarde
Hyresintakter plus beddmd 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 forvarvade/fardigstéllda fastigheter har raknats upp
sasom om de &gts eller varit fardigstéllda under hela aret
medan fastigheter som salts helt har exkluderats. Projekt och
obebyggd mark har exkluderats. Vid delarsbokslut har nyckel-
talen omraknats till helarsbasis utan hansyn till sésongsvaria-
tioner som normalt uppstar i verksamheten.

Overskottsgrad
Driftsoverskott i procent av hyresintakter.

FINANSIELLA NYCKELTAL

Avkastning aktuellt substansvirde

Resultat efter skatt i procent av ingaende aktuellt substans-
varde, men med verklig uppskjuten skatt istallet for nominell
skatt. Vid delarsbokslut har avkastningen omraknats till helars-
basis utan hansyn till sésongsvariationer som normalt uppstar i
verksamheten.

Avkastning langsiktigt substansvérde

Resultat efter skatt med aterlaggning av vérdeférandring deri-
vat samt uppskjuten skatt i procent av ingaende langsiktigt
substansvarde. Vid delarsbokslut har avkastningen omraknats
till helarsbasis utan hansyn till sésongsvariationer som normalt
uppstar i verksamheten.

Avkastning eget kapital

Resultat efter skatt i procent av genomsnittligt eget kapital. Vid
deldrsbokslut har avkastningen omraknats till heldrsbasis utan
hansyn till sdsongsvariationer som normalt uppstar i verksam-
heten.

Avkastning totalt kapital

Resultat fore skatt med aterlaggning av finansnetto samt
vardeférandring derivat i procent av under aret genomsnittligt
totalt kapital. Vid delarsbokslut har avkastningen omraknats till
helarsbasis utan hansyn till sdsongsvariationer som normalt
uppstar i verksamheten.

Beldningsgrad

Rantebarande skulder efter avdrag for likvida medel, i procent
av fastigheternas verkliga varde med avdrag for férvéarvade ej
tilltradda fastigheter och med tillagg for salda ej frantradda fas-
tigheter.

Réntetackningsgrad
Forvaltningsresultat med aterlaggning av rantenetto och férvalt-
ningsresultat i joint venture i procent av rantenetto.

Skuldkvot

Rantebarande skulder efter avdrag for likvida medel i relation till
driftséverskott med avdrag for centrala administrationskost-
nader.
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Pa Castellums webbplats finns méjlighet att dels
hamta, dels prenumerera pa pressmeddelanden och
delarsrapporter. Ytterligare information kan erhallas
av Henrik Saxborn, Verkstéallande Direktor,
Castellum AB telefon 031-60 74 50 eller

Ulrika Danielsson, Ekonomi- och Finansdirektor,
Castellum AB telefon 0706-47 12 61.

Om Castellum

Castellum ar ett av de storsta borsnoterade fastig-
hetsbolagen i Sverige. Fastigheternas varde uppgar
till 95,2 miljarder kronor och utgérs i huvudsak av
lokaler for kontor, lager/logistik och samhallsfastig-
heter med en uthyrningsbar yta om 4,3 miljoner kvm.
Castellum verkar genom en decentraliserad organisa-
tion med stark lokal narvaro i 17 stader i Sverige samt
i Képenhamn och Helsingfors. Castellum rankas som
det mest jamstallda av 600 borsnoterade europeiska
bolag av European Women on Boards 2020. Castel-
lum &r det enda nordiska fastighets- och byggbolag
som &r invalt i Dow Jones Sustainability Index (DJSI),
vilket inkluderar de bolag i vérlden som presterar bast
inom hallbarhetsomradet. Castellum har under 2019
tilldelats flera utmaérkelser for sitt hallbarhetsarbete,
bland annat Global Sector Leader av GRESB.

publ) = Box 2269, 40

2031/60 744 B p!mvb

Det innebar att Castellum rankas som etta i varlden
inom sektorn kontors- och logistiklokaler. Dessutom
tilldelades Castellum guldniva fér bolagets hallbar-
hetsrapportering fran EPRA (European Public Real
Estate Association). Castellumaktien &r noterad pa
Nasdag Stockholm Large Cap. For ytterligare infor-
mation bes6k www.castellum.se.

Castellums Arsstimma 2020

Vid arsstamman den 19 mars 2020 faststélldes bland

annat:

- en utdelning om 6,50 kr per aktie, uppdelat pa tva
utbetalningstillfallen om vardera 3,25 kr per aktie
med avstamningsdagar mandagen den 23 mars
2020 och mandagen den 21 september 2020,

- omval av nuvarande styrelseledamoterna Charlotte
Stromberg, Per Berggren, Anna-Karin Hatt, Christer
Jacobson, Christina Karlsson Kazeem och Nina
Linander samt nyval av Zdravko Markovski och
Joacim Sjoberg samt omval av Charlotte Stromberg
till styrelseordférande.

- att styrelsearvode, inklusive ersattning for utskotts-
arbete, ska utga med totalt 4 640 000 kr,

- att for tiden intill slutet av arsstéamman 2021 utse
Deloitte till revisor i bolaget,

- att en valberedning skall inrattas infér 2021 ars
stamma i enlighet med valberedningens forslag,

- styrelsens forslag till riktlinjer for ersattning till
ledande befattningshavare,

- mandat for styrelsen att besluta om nyemission av
aktier samt mandat att besluta om férvarv och
Overlatelse av egna aktier.
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