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Starkt forsta halvar med tillvaxt i
forvaltningsresultatet om 9 %

Vasentliga hiandelser under perioden

Den enskilt stérsta handelsen under kvartalet &r den paga-
ende coronakrisen. Castellum har hittills klarat utmaning-
arna pa ett bra satt, men star ddjmuka infér svarigheten att
bedéma de langsiktiga effekterna.

Under kvartalet pabérjades byggnation av ny domstols-
byggnad i centrala Malmé, vilken blir en av norra Europas
storsta arbetsplatser for jurister. Fullt uthyrd bedéms fastig-
heten generera en arlig hyresintdkt om ca 81 mkr.

Castellum férvarvade under kvartalet en kontorsfastighet
i centrala Malmo. Fastigheten omfattar en sammanlagd
uthyrningsbar yta om ca 6 800 kvm. Férvarvspriset uppgick
till 216 mkr, inklusive omkostnader.

| centrala Orebro kommer Castellum uppféra en kontors-
byggnad med Polismyndigheten som hyresgéast. Huset
byggs helt i trd och certifieras enligt Sweden Green Building
Councils (SGBC) nya certifiering NollCO2. Malsattningen ar
att byggnaden ska ha netto-noll koldioxidutslapp under sin
livstid. Investeringen berdknas uppga till ca 225 mkr med en
arlig hyresintakt om ca 15 mkr.

Castellum fick under kvartalet uppdraget att skapa
moderna och dndamalsenliga lokaler om ca 9 200 kvm at
Domstolsverket i Jonkdping. Investeringsvolymen uppgar till
ca 325 mkr med en arlig hyresintakt om ca 23 mkr.

En enig styrelse gav klartecken till att implementera kon-
kreta fardplaner med tydliga etappmal och atgérder for att

na fram till noll koldioxidutslapp senast ar 2030.

Intékterna for perioden januari-juni 2020 uppgi
till 2999 mkr (2 871 motsvarande period fore-
gaende ar).

Forvaltningsresultatet uppgick till 1689 mkr
(1543), motsvarande 6,18 kronor (5,65) per
aktie, en 6kning med 9 %.

Véardeforandringar pa fastigheter uppgick till
418 mkr (1882) och pa derivat till =209 mkr
(-297).

Periodens resultat efter skatt uppgick till 1534
mkr (2 586), motsvarande 5,62 kronor (9,47)
per aktie.

ck

Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV) uppgick

till 199 kr (184) per aktie, en 6kning med 8 %.

Nettouthyrningen for perioden uppgick till
200 mkr (4).

Nettoinvesteringarna uppgick till 1378 mkr (186)

varav 292 mkr (2 770) avsag forvary, 1205 mkr

(1473) ny-, till- och ombyggnationer och 119 mkr

(4 057) forséljningar.

NYCKELTAL 2020 april-juni 2019 april-juni 2020 jan-juni 2019 jan-juni 2019 jan-dec
Intékter, mkr 1523 1438 2999 2871 5821
Driftéverskott, mkr 1132 1067 2170 2044 413
Forvaltningsresultat, mkr 895 817 1689 1543 3146
D:o kr/aktie 3,28 2,99 6,18 5,65 1,52
D:o tillvéixt +10 % +8% +9 % +9 % +7 %
Resultat efter skatt, mkr 1052 1245 1534 2586 5650
Nettoinvestering, mkr 735 912 1378 186 1974
Nettouthyrning, mkr 101 n 200 4 -24
Belaningsgrad 43 % 44 % 43 % 44 % 43 %
Réntetackningsgrad 561 % 504 % 529 % 485 % 502 %
Substansvarde EPRA NRV, kr/aktie 199 184 199 184 195
Substansvarde EPRA NTA, kr/aktie 190 177 190 177 187
Substansvarde EPRA NDV, kr/aktie 156 146 156 146 154

Omslag: Bilden pa omslaget visar en skiss av Castellums byggnation av den nya domstolsbyggnaden i centrala Malms, vilket blir en av norra
Europas storsta arbetsplatser for jurister. Tillsammans med nybyggnationen av E.ONs nordiska huvudkontor forstérker detta Castellums position

som langsiktig stadsutvecklare i centrala Malmé.
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Hog aktivitet i en
utmanande tid

Det &r &nnu for tidigt att dra nagra slutsatser kring hur
coronapandemin slutligen kommer att paverka var bransch.
Det vi kan konstatera idag ar att Castellum hittills klarat
utmaningen pa ett mycket bra satt.

Hyresaviseringen for Q2 har betalats till 99% och var
bedémning ar att Q3 kommer f6lja samma inbetalnings-
monster och andel. Drygt 230 kontrakt med en kvartalshyra
om 110 mkr har lagts 6ver fran kvartals- till manadsbetalning.
Hyresnedsattning i form av rabatter uppgar till totalt 14 mkr,
varav det statliga stédprogrammet tacker upp halften. Trots
pandemins paverkan pa samhéllet har vi hittills i stort sett
inga konkurser och hyresforlusterna fér andra kvartalet ar i
niva med féregaende ar 6 mkr (5).

Resultatet fortsatter 6ka

Resultatmassigt har vi knappt sett nagon negativ paverkan.
Tvartom o6kade forvaltningsresultatet andra kvartalet med
10 % och med 9 % for halvaret. H6g nettouthyrning om
200 mkr tack vare bland annat att avtal nu tecknats for
Domstolsverket i Malmé. Aven nettouthyrning i befintliga
fastigheter var positiv férsta halvaret med 2 mkr (<15 mkr).

Castellum har kostnadsfokus och jobbar kontinuerligt
med att se 6ver savél arbetssatt som inkép. Pa 12 manader
har det resulterat i lagre kostnader om ca 100 Mkr, varav
40 Mkr under 2020.

Var fastighetsvardering i Q2 2020 innebér inga behov av
generella nedskrivningar. Hansyn har tagits till radande
pandemi, 6kade risker inom vissa verksamheter och bedém-
ning av tillvaxt, vilket inneburit sméarre justeringar i bade
kassaflode och avkastningskrav. Det har sammantaget lett
till en 6kning av fastighetsvardet med 299 mkr. Substans-
vardet hamnar darfér pa 199 kr per aktie. Belaningsgraden
har dérmed sankts till under 43 %.

Marknaden har paverkats - men mattligt
Fran min horisont tror jag mig kunna se att hyresnivaerna
i stort dnnu ar stabila. Undantag finns férstas. Hotell,
restaurang och butik tillhér de mest drabbade kundseg-
menten. Sammantaget utgér dessa segment ungefar 8 %
av Castellums hyresintékter och det &r ocksa framst har de
ovannamnda stédatgarderna satts in.

| samtliga stader offererar vi fortsatt samma hyresnivaer
avseende kontor som innan pandemin, sa vara marknader

har hittills visat pa stor motstandskraft. Vad géller Stockholm

kan man notera att Castellums hyror till stor del & bundna
av gamla, langa kontrakt vilket innebér att vi har en viss hoj-
ningspotential &ven om dagens toppnivaer skulle dédmpas.
Aven fastighetsmarknaden &r stabil férutom for hotell och
butik dar priserna justerats ner. Vi kan se 6kande aktivitet
fér varje manad som gar och transaktionsvolymen r i juni
inte langt fran férra aret med ett stérre antal internationella
investerare an tidigare ar.

Forts. nasta sida
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Hog aktivitet

Castellums styrka, finansiellt, besluts- och kapacitetsmas-

sigt innebér att vi kunnat uppratthalla en hoég aktivitetsniva

under krisens andra kvartal:

« Styrelsen fattade, som ett av de férsta fastighetsbolagen i
varlden, beslut om fardplaner fér att na klimatneutralitet
senast 2030.

« |gangsatta investeringar om totalt ca 3 mdr kr. Staten
valjer i hog utstrackning Castellum for uppférande av
domstolar och polishus, som &r ett intressant omrade
inom samhallsfastigheter. Den forsta helt koldioxid-
neutrala polisbyggnaden kommer att byggas i Orebro.

* Trots orimliga politiska styrsystem med straffbeskattning
av solenergi har vi valt att ta pa oss ledartrdjan nar det
galler utbyggnad av solceller. Fér vart initiativ har vi fatt
pris av Svensk Solenergi och vi haller pa att bygga en av
Nordeuropas stérsta solcellanldggningar pa tak.

* Enbetydande fastighet i centrala Malma har forvérvats
till férmanliga villkor under pandemipress.

= Under kvartalet sjdsattes ett aterképsprogram av egna
aktier i avsikt att skapa langsiktigt aktiedgarvéarde.

De svara fragorna

Aven om Castellum tycks klara av den akuta delen av krisen
pa ett bra satt aterstar att bedéma de langsiktiga effekterna.
Hur kommer den globala och den svenska ekonomin att
utvecklas de ndrmaste aren? Vilka blir effekterna pa var
bransch av de beteendeféréandringar som kan bli en mer
permanent féljd av coronakrisen? Vad innebar de enorma
stimulanser som initierats av vérldens riksbanker for réantor

S

-
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och inflation de kommande aren? Och hur kommer dessa
att paverka avkastningskravet pa de tillgangar som ger
positiv avkastning, t.ex. fastigheter och aktier? | brist pa
tidiga svar star dessa fragor under stark bevakning inom
Castellum och var handlingsberedskap &r pa hog niva.

"Hittills har Castellum
klarat utmaningarna
som coronapandemin
medfort pa ett bra satt."”

Pa detta stadium far jag ndja mig med att ge min bista
bedémning av utfallet i ar. Jag vagar efter vart starka forsta
halvar ddmjukt tro att &ven 2020, trots pandemin, kommer
att innebé&ra en 6kning av férvaltningsresultatet, och dérmed
dven utdelningen, for 23:e aret i f6ljd. Jag tror ocksa att det
&r i sadana har lagen Castellum far betalt fér en mattfull risk-
niva i sin verksamhet, bade operativt och finansiellt.

Henrik Saxborn
Verkstéallande Direktor

Foér andra gangen pa kort tid far Castellum fértroendet att skapa moderna och &ndamalsenliga lokaler &t Domstolsverket, denna gang i Jénkdping.
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Marknadskommentar

Svensk, dansk och finsk ekonomi

Under merparten av férsta halvaret 2020 har coronakrisen
satt sin pragel pa saval global som svensk ekonomisk
utveckling. Markanta fall i BNP och snabbt stigande arbets-
|6shet har blivit konsekvenser av nedstangda verksamheter
och kraftigt begransade samhéllsaktiviteter. Utvecklingen
fér andra halvaret 2020 ar svarbedémd, men mycket pekar
mot en viss ekonomisk aterhdmtning jamfért med atmins-
tone andra kvartalet 2020. Trots detta forvantas arbetslos-
heten i Sverige att ¢ka till dryga 9 % under 2021. Sveriges
BNP for helaret 2020 vantas falla med 4,5 % for att sedan
6ka kraftigt, +3,6 % under 2021, respektive +4,1 % under ar
2022 (Riksbanken juli 2020). Laga réntor och mycket kraft-
fulla penning- och finanspolitiska insatser har bidragit till att
halla igang finansmarknaderna. Svensk bostadsmarknad har
hittills paverkats marginellt, men skulle arbetsldsheten stiga
ytterligare och den ekonomiska aktiviteten falla mer sa kan
dven bostadsmarknaden drabbas, med ytterligare negativa
implikationer pa BNP via dédmpad privat konsumtion.

Utvecklingen av kronkursen spelar en nyckelroll fér infla-
tionen i Sverige eftersom en svag kronkurs normalt bidrar
till hogre inflation. Kronan var svag (TCW-index) under
2019 och det holl i sig under forsta kvartalet 2020, men
under andra kvartalet har kronan stérkts nagot. Enligt Riks-
banken (juli 2020) faller inflationen uttryckt som KPIF till
0,4 % under 2020 for att stiga till 1,4 % under ar 2021 och
2022.

Dansk och finsk BNP-tillvaxt respektive arbetsléshet har
ocksa paverkats mycket negativt under speciellt andra
kvartalet 2020 som en konsekvens av den globala corona-
krisen. Aven har har bl.a. privat konsumtion reducerats pa
liknande satt som i Sverige, men aven svagare exportutsik-
ter paverkar. Finanspolitiska atgérder har satts in med viss
positiv effekt utéver effekter fran en mycket expansiv pen-
ningpolitik, men det ar osdkert i vilken utstrackning dessa
kan vanda den negativa utvecklingen i nartid. Huvudscena-
riot liknar det som géller f6r Sverige, d.v.s. aterhamtning
under 2021 efter ett kraftigt BNP-tapp under 2020.

Sammantaget galler att konjunkturutvecklingen under
andra halvaret ar mycket svarbedémd.

MAKROINDIKATORER - SVERIGE

Arbetsléshet 8,0 % (maj 2020)
Inflationstakt 0,0 % (maj 2020 vs maj 2019)
BNP-tillvaxt 01% (kv 12020 jamfort med kv 4 2019)

Kdlla: SCB

Hyresmarknad

Coronakrisen fortsatter att pa ett fundamentalt satt férandra
samhaéllet och stora delar av vérlden har i princip varit ned-
stangda. Under kvartalet har dock vissa restriktionslattnader
skett varlden 6ver, dér landsgranser borjat 6ppnas upp.

| Sverige och Finland har tidigare reserestriktioner inom lan-
det tagits bort, medan Danmark i stérre utstrackning har
atergatt till ndstan normallége. Samtidigt diskuteras risken
fér en andra vag.

De langsiktiga effekterna av covid-19 pa hyres- och
vakansnivaer &r fortsatt 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 mark-
nader, samtidigt som vi fortsatt offererar kontorsytor pa
samma hyresnivaer som fére pandemin.

Trots ovissheten framdver sa genomfors fortfarande vis-
ningar av saval lokaler som affarer, om an i mindre skala.
Detta visas ocksa av att nettouthyrningen fér Castellum
under saval andra kvartalet som férsta halvaret 2020 var
battre an motsvarande perioder 2019.

| Stockholm, Goteborg och Malmo noteras stabila hyror
som f6ljd av fortsatt rekordlaga vakansgrader i CBD, samt i
de mest attraktiva delmarknaderna. Pa kort sikt &r utbudet
av nybyggnationer begransat och huvudsakligen redan
uthyrt pa férhand. Under kvartalet har kontorshyrorna i
regionstader varit stabila.

Hyrorna for kontor i CBD i Helsingfors har under kvartalet
fortsatt varit stabila och befast sig pa tidigare rekordnivaer.
Stark efterfragan har spridit sig fran CBD i Helsingfors till
omgivande omraden, dock rader fortsatt hég vakansgrad
i sekunddra omraden samt i fastigheter av lagre kvalitet.
Aven i Képenhamn har hyrorna i CBD varit stabila under
kvartalet. Dock utgér den stora tillgangen pa mark och
byggratter i och kring staden en begransande faktor for
hyrespotentialen.

Hyresmarknaden i Sverige for lager/logistikytor har
under kvartalet varit positiv med stigande hyror i de basta
logistiklagena, sarskilt i citynara lagen med bra transport-
mojligheter och rangerytor, s.k. last mile. Detta drivs av
en stark efterfragan, underbyggd framférallt av tillvéxten
i e-handeln. For de allra storsta logistikuthyrningarna
(>10 000 kvm) &ar hyresnivaerna relativt stabila, en
situation som ser ut att fortsatta coronakrisen till trots.
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Fastighetsmarknad

Pa transaktionsmarknaden i Sverige bedéms volymen for
affarer >40 miljoner under forsta halvaret 2020 ha uppgatt till
ca 78 miljarder (ca 86) férdelat pa 182 (235) transaktioner.

Investerarsentimentet pa svensk fastighetsmarknad
bromsade in kraftigt vid coronakrisens utbrott, darefter kan
viss lattnad urskonjas. Under Q2 2020 har flertalet transak-
tioner skett pa stabila nivaer. Andelen utlandska investerare
under forsta halvaret 2020 uppgick till ca 35 % (29), vilket
ar en hog siffra sett ur ett historiskt perspektiv. Svag kron-
kurs i kombination med stor likviditet pa den globala kapi-
talmarknaden (som sdker avkastning i lagrantemiljon)
kan forklara ett 6kat infléde av utléndskt kapital pa svensk
fastighetsmarknad.

| Castellums marknader har avkastningskraven for
kontorsfastigheter varit stabila under kvartalet, antalet
jamforelsetransaktioner sedan coronakrisens utbrott ar
dock fortsatt begréansat.

Lager- och logistikfastigheter attraherar fortsatt en vax-
ande skara av bade inhemska och internationella investe-
rare, drivet till stor del av e-handelns tillvaxt. Lagt utbud av
attraktiva logistikfastigheter i kombination med hog efter-
fragan bland investerare, har resulterat i stabila till i vissa
fall sjunkande avkastningskrav.

| Danmark uppgick transaktionsvolymen pa fastighets-
marknaden under perioden till ca 24 miljarder DKK (ca 27).
Sentimentet bland investerare fortsatter dock att vara starkt
och ett skifte méarks i investerarintresset fran bostadsseg-
ment till kontorssegment. Avkastningskravet for kontor i
CBD i Képenhamn beddms ligga stabilt pa en niva om 3,5 %.

| Finland uppgick transaktionsvolymen pa finsk fastighets-
marknad under férsta halvaret 2020 till cirka 2,6 miljarder
EUR (ca 3,7). Det rader stor efterfragan bland investerare
pa de mest attraktiva objekten och avkastningskravet for
kontor i CBD beddms uppga till 3,4 %, vilket &r ungefar i
niva med Stockholm. Ett 6kande investerarintresse méarks
aven for sekundéra och utvecklingsbara fastigheter.

Sammantaget visar detta pa en uppvaknande fastighets-
marknad trots att pandemins makroekonomiska effekter
inte ar 6verblickbara annu. De flesta fastighetskategorier ar
fortsatt mycket intressanta men speciellt de med sékra
kassaflédden, sasom samhéllsfastigheter och logistik.

Rante- och kreditmarknad

Sveriges riksbank hojde i december 2019 reporéntan fran
-0,25 % till noll. Riksbankens senaste reporantebana (juli
2020) indikerar att reporantan ska ligga pa noll fram till och
med slutet av ar 2023.

Svenska langréantor gick ner kraftigt under 2019 fram till
tidiga hosten da de bottnade for att darefter ater vanda
uppat. Uppgangen broéts dock vid inledningen av 2020 och
langréntorna har sedan dess haft en nedatgaende trend.
Vid halvarsskiftet |ag den 5-ariga swap-rantan pa ca 5 Bps
(0,05 %) vilket var ca trettio punkter lagre &n vid arets
bérjan. Nuvarande nivaer ar mycket laga i ett historiskt
perspektiv. Stibor 3 man, som steg successivt under férsta
kvartalet, foll under andra kvartalet tillbaka med ca 25 Bps
och lag omkring 5 Bps i slutet av juni, vilket var ca 10 Bps
lagre &n vid arsskiftet. Sammantaget var saledes avkast-
ningskurvan i praktiken "flat” mellan 3 man Stibor och den
5-ariga swap-rantan vid utgangen av andra kvartalet.

Tillgangen till finansiering pa saval svensk som interna-
tionell kapitalmarknad férsamrades radikalt under slutet av
forsta kvartalet och kredit-spreadarna steg mycket kraftigt.
Under andra kvartalet har laget forbattrats nagot dven om
|anepremisserna for fastighetssektorn inte férbattrats i
samma utstrackning som for flertalet andra sektorer.

| Danmark har Cibor-réntan (3 man) i slutet av andra
kvartalet fallit tillbaka med ca 5 Bps efter att ha stigit mar-
kant under forsta kvartalet 2020 framst mot bakgrund av att
danska kronan da hamnade under viss press vs. euro vilket
féranledde danska centralbanken att da hoja sin marginal-
ranta med 15 punkter. Vid utgadngen av andra kvartalet
2020 lag Cibor 3 man omkring -0,2 % jamfért med -0,4 %
vid slutet av 2019. Euribor (3 man) har ocksa gatt ned nagot
under senare delen av andra kvartalet efter att temporart
ha stigit relativt kraftigt i april och lag omkring -0,4 % vid
halvarsskiftet.
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Castellums agenda fér den hallbara staden

Castellum ska vara ett av de mest hallbara fastighetsbolagen
i Europa och en viktig aktér i byggandet av ett hallbart sam-
halle. Vart hallbarhetsarbete &r integrerat i verksamheten
och praglar det dagliga arbetet med férvaltning och utveck-
ling av fastighetsportfdljen, kundrelationer, medarbetare
och finansiering.

Castellums hallbarhetsagenda "Den hallbara staden” &r
indelad i fyra fokusomraden: Planeten, Framtidssékring,
Vélbefinnande och Uppférande. Fokusomradena ser till att
vi bedriver verksamheten pa ett ansvarsfullt s&tt och skapar
langsiktiga l6sningar ur savél ekonomiska, ekologiska som
sociala perspektiv. Bolaget har ocksa satt upp méatbara mal
som foljs 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 % klimatneutrali-
tet fran verksamheten och dérmed stotta FN:s klimatavtal
och de nationella ambitionerna om ett fossilfritt Sverige.

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

Hant under kvartalet

Under kvartalet pabérjades byggnationen av Malmds nya
domstolsbyggnad i centrala Malmé. Statliga Domstols-
verket blir en langsiktig hyresgast nar hyreskontraktet som
ar tecknat pa 20 ar bérjar 16pa vid inflyttningen i slutet av
2022. Byggnaden kommer certifieras enligt hogsta miljo-
certifieringsnivan Miljébyggnad Guld med fokus pa bland
annat energieffektivitet och materialval.

Under extrema situationer, sasom den pagaende corona-
krisen, &r det viktigt att hjélpas at. Darfor erbjuder Castellum
kunder med akut behov av lagerutrymme mojlighet att
korttidshyra lokaler vid Castellum Save (f.d. Séve Flyg-
plats). Lds mer om Castellum S&ve pa sidan 11.

VARA FOKUSOMRADEN

PLANETEN

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

FRAMTIDSSAKRING
Vi ska skapa en hallbar fastighetsportfslj
i en varld under forandring.

Castellums satsning pa att bygga 100 solcellsanlaggningar
inom fem &r tilldelades utméarkelsen Arets prestation av
branschorganisationen Svensk Solenergi. Castellum har
sedan ldnge en ledarroll inom klimat och hallbarhet bland
landets fastighetsbolag. Satsningen pa solceller &r en viktig
del pa vagen mot foretagets hogt uppsatta mal att bli 100 %
klimatneutrala senast ar 2030, dar malsattningen inkluderar
scope 1-3. En enig styrelse har gett klartecken till att imple-
mentera tva fardplaner, en for fastighetsférvaltning och en
for projektutveckling. Fardplanen for projektutveckling &r
den mest utmanande delen da utveckling av byggnader star
for ca 60 % av branschens koldioxidutsldpp. Innovativa val,
vilket kommer krdvas, leder oftast till mer kostnadseffektiva
|6sningar 6ver tid. Genom att belysa sjdlva byggandets
stora klimatpaverkan vill Castellum utveckla ett omrade
som branschen férsummat i aratal.

Under 2019 pabérjade Castellum 14 projekt med nya stérre
solcellsanlaggningar. Storst hittills ar Hisingen Logistikpark
som utrustas med ett 30 000 kvm stort solcellstak, mot-
svarande fem fotbollsplaner. De 8 500 solpanelerna ska
arligen producera 3,3 GWh, vilket motsvarar elférbrukningen
i 660 standarduvillor.

| centrala Orebro kommer Castellum att uppfora en kon-
torsbyggnad med Polismyndigheten som hyresgast. Huset
byggs helt i tré och certifieras enligt Sweden Green Building
Councils (SGBC) nya certifiering NollCO2. Malsattningen ar
att byggnaden ska ha netto-noll koldioxidutslapp under sin
livstid. Klimatneutralitet i projektet uppnas framst genom
att stommen byggs i tré istéllet for stal och betong som
traditionellt tilldmpas. Genom att anvanda tra blir utslappen
ca 40 % lagre i jamforelse med en traditionell konstruktion.
Ytterligare ett satt att uppna klimatneutralitet ar att bygga
solceller pa fastighetens tak inom Castellums solcellspro-
gram "100 pa sol" som férutom att férsérja byggnaden ger
overskott av férnybar energi som kan anvandas av fler.

VALBEFINNANDE
Vi ska framja halsa, valbefinnande och
produktivitetsokning.

@ UPPFORANDE
Vi ska bedriva var verksamhet pa ett
ansvarsfullt satt gentemot samhallet
och vara intressenter.
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Castellums mal ar att
senast 2030 uppna

100 % klimatneutralitet
fran verksamheten.

8 %

Andel hallbarhetscertifierad

total yta t.o.m.
© phall LI
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andra kvartalet

bR

I I I I Nettonoll koldioxidutslapp
forbrukning jmf 2015 100 % icke-fossil energi
I I I I 50 % av fastigheterna i kvm

ska vara miljocertifierade
40-60 % jamstallt i

!I

MAL AR 2025 MAL AR 2030

15 % lagre energi-

MAL AR 2020
samtliga yrkeskategorier
100 % fossiloberoende 20 % av medarbetarna ska
fordon ha internationell bakgrund

LOPANDE MAL

All nyproduktion och <2 % korttidssjuk- 4 % av medarbetarna ska
stérre ombyggnationer franvaro vara larlingar

1% vattenbesparing per ar

1,5 % energi-

effektivisering per ar ska hallbarhetscertifieras <3 % langtidssjuk- Skapa arbetstillfallen for
Tillféra ekosystem- franvaro ungdomar och langtids-
tjanster i storre projekt arbetslosa

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

]

2020 2019 2020 2019 Rullande 4 kvartal 2019
mkr april-juni april-juni jan-juni jan-juni juli19-juni 20 jan-dec
Hyresintakter 1370 1296 2715 2605 5375 5265
Serviceintékter 121 112 221 223 450 452
Intdkter coworking 32 30 63 43 124 104
Intékter not 2 1523 1438 2999 2871 5949 5821
Driftskostnader not 3 -146 -147 -330 -372 -669 Al
Underhall not 3 -28 -33 -62 -73 -146 -157
Fastighetsskatt not 3 -92 -74 -183 -151 -399 -367
Kostnader coworking not 3 -32 -30 -68 -42 =125 -99
Uthyrning och fastighetsadministration not 3 -93 -87 -186 -189 -371 -374
Driftséverskott 1132 1067 2170 2044 4239 4113
Centrala administrationskostnader not 3 -38 -42 -75 -90 -148 -163
Forvarvskostnad = -9 = -9 = -9
Finansnetto not 4

Réntenetto -194 -202 -394 -401 -775 -782

Leasingkostnad / Tomtrattsavgald -5 -6 -12 -10 -24 -22
Férvaltningsresultat inkl forvarvskostnader* not 1 895 808 1689 1534 3292 3137
Férvaltningsresultat 895 817 1689 1543 3292 3146
Goodwill, nedskrivning — — — -179 — -179
Vérdeférdndringar not 5

Fastigheter 415 1193 418 1882 2454 3918

Derivat -42 -176 -209 -297 -23 -1M
Resultat fére skatt 1268 1825 1898 2940 5723 6765
Aktuell skatt not 6 -40 -74 -82 -107 -140 -165
Uppskjuten skatt not 6 -176 -506 -282 -247 -985 -950
Periodens / Arets resultat 1052 1245 1534 2586 4598 5650
Ovrigt totalresultat
Poster som kommer att omféras till periodens
resultat
Omrékningsdifferens utlandsverksamhet m.m. -387 n3 28 156 -36 92
Vérdeférandring derivat, valutasékring 209 -88 -66 -97 -16 -47
Periodens / Arets totalresultat** 874 1270 1496 2645 4546 5695
Genomsnittligt antal aktier, tusen 27313 273201 273157 273201 273179 273201
Resultat, kr/aktie 3,85 4,56 5,62 9,47 16,83 20,68

* For utrdikning, se finansiella nyckeltal pa sidan 23.
** Periodens,/Arets resultat respektive totalresultat dr i sin helhet hinférligt till moderféretagets aktiedgare.

Redovisningsprinciper dterfinns pa sidan 25.

)

Jamférelser angivna inom
parentes avser motsvarande
period féregaende ar férutom i

avsnitt som beskriver tillgangar
och finansiering dar jamforel-
serna avser utgangen av
foregaende ar.
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Resultatanalys januari-juni 2020

NI Férvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet, d.v.s. resultat exklusive vardeférand-
ringar och skatt, uppgick fér perioden januari-juni 2020 till
1689 mkr (1534), motsvarande 6,18 kr per aktie (5,65)

- en forbattring med 9 %. Forvaltningsresultatet rullande
fyra kvartal uppgick till 3 292 mkr (3 075) motsvarande
12,05 kr per aktie (11,26) - en 6kning med 7 %.

SEGMENTINFORMATION

Intakter Férvaltningsresultat

2020 2019 2020 2019
mkr jan-juni jan-juni jan-juni jan-juni
Mitt 799 724 460 390
Vst 685 646 404 372
Oresund 627 579 374 331
Stockholm-Norr 800 852 512 510
Finland 25 27 12 19
Coworking 63 43 -8 -2
Totalt 2999 2871 1754 1620

Skillnaden mellan ovan redovisat férvaltningsresultat om 1754 mkr (1620)
och koncernens redovisade resultat fére skatt om 1898 mkr (2 940) bestar
av oférdelat férvaltningsresultat om -65 mkr (-86), nedskrivning goodwill om
0 mkr (=179), viirdeférédndring fastigheter om 418 mkr (1882) samt virdefér-
dndring derivat om -209 mkr (-297).

QAW Intdkter

Koncernens intakter uppgick till 2999 mkr (2 871) och
inkluderar saval rabatter om 60 mkr (45) som engangs-
ersattning om 5 mkr (3) till f6ljd av fértida I6sen av hyres-
avtal. Castellum har beviljat rabatter om 14 mkr i enlighet
med det statliga hyresstédspaketet, varav Castellum star
fér 50 %. Saledes har, av férenklingsskal, nettobeloppet om
7 mkr minskat hyresintakterna i aktuellt kvartal. Vidare har
20 mkr i engangstintakter erhallits, vilket utgérs av ett antal
férsakringsdrenden som slutreglerats andra kvartalet.

Genomesnittlig ekonomisk uthyrningsgrad uppgick till
93,9 % (94,4), dar berdkningen har dndrats till att enbart
beakta vakanser till skillnad mot tidigare da dven rabatter
ingick. Jamférelsesiffror har raknats om.

Vidare bidrog coworkingbolaget United Spaces med intakter
om 63 mkr (43) under perioden.

UTVECKLING INTAKTER

2020 2019
mkr jan-juni jan-juni  Férandring, %
Jamférbart bestand 2642 2566 3,0%
Projektfastigheter 156 98
Transaktion 138 164
Coworking 63 43
Intékter 2999 2871 4,5%

Hyresintdkter i jamforbart bestand 6kade med 3,0 %, vilket
forklaras av hégre hyror om 3,8 % men dven hogre vakanser
och rabatter om 0,8 %. Bruttouthyrningen (d.v.s. arshyra for
total uthyrning) under perioden uppgick till 355 mkr (170),
varav 198 mkr (19) avsag uthyrning i samband med ny-, till-
och ombyggnation. Uppsagningar uppgick till 155 mkr (166),
varav 1 mkr (4) avsag konkurser och 9 mkr (3) uppsagningar
med mer dn 18 manaders aterstaende kontraktslangd. Netto-
uthyrningen under perioden uppgick déarmed till 200 mkr (4).
Tidsférskjutningen mellan nettouthyrning och resultateffekt
beddms till 9-18 manader i forvaltningsfastigheter och 12-24
manader for investeringar i ny-, till- och ombyggnation.

NETTOUTHYRNING JAN-JUNI 2020

Region
Ore- Fin-

mkr Mitt Vast sund  Sthim Norr land  Totalt
NYTECKNAT

Befintligt 57 35 25 36 1 3 157

Investeringar 36 0 141 21 0 0 198
Totalt 93 35 166 57 1 3 355
UPPSAGT
Befintligt -4 =31 -31 =51 0 0 -154
Konkurser 0 0 -1 0 0 0 -1
Totalt -41 =31 -32 -51 (o] 0 -155
Nettouthyrning 52 4 134 6 1 3 200
D:0 Q2 2019 1 -7 8 1 1 0 4

FORVALTNINGSRESULTAT PER AKTIE

Férvaltningsresultat kr/aktie
rullande fyra kvartal, (staplar)

Arlig tillvéaxt rullande fyra kvartal (kurva)
och mal 10 % (streckad linje)
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8 40
6 30
4 20
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NI Kostnader
Direkta fastighetskostnader uppgick till 575 mkr (596) mot-
svarande 273 kr/kvm (282). Fér jamférbart bestand har fas-
tighetskostnaderna minskat med 2,8 %, trots 6kad fastighets-
skatt till f6ljd av den taxering som dgde rum i mitten av 2019.
Vidare uppgar kostnaderna fér coworking till 68 mkr (42).

Fastighetsadministrationen uppgick till 186 mkr (189),
motsvarande 90 kr/kvm (94).

De centrala administrationskostnaderna uppgick till 75 mkr
(90). | administrationskostnaderna ingar dven kostnader fér
ett resultat- och aktiekursbaserat incitamentsprogram till
personer i koncernledningen om 4 mkr (1).

UTVECKLING AV FASTIGHETSKOSTNADER

2020 2019
mkr jan-juni jan-juni  Férandring,%
Jamforbart bestand 514 529 -2,8%
Projektfastigheter 29 26
Transaktion 32 41
Direkta fastighetskostnader 575 596 -3,5%
Coworking 68 42
Fastighetsadministration 186 189
Central administration 75 90
Kostnader totalt 904 917 -1,4%

Forbrukningen vad avser uppvarmning under perioden har
beréknats till 80 % (87) av ett normalar enligt graddags-

statistiken.
Samhills-  Lager/ Latt
Kr/kvm Kontor fastigheter  logistik industri  Handel Totalt
Driftskostnader 203 184 99 101 127 156
Underhall 39 34 15 25 30 30
Fastighetsskatt 134 107 27 27 75 87
S:a fastighetskostn. 376 325 141 153 232 273
Uthyrning och fastighetsadmin 90
Totalt 376 325 441 153 232 363
D:0 Q22019 381 315 155 161 262 376
NOIM Finansnetto

Réntenettot uppgick till -394 mkr (-401). Den genomsnitt-
liga réntenivan har under perioden varit 2,0 % (2,1). Rante-
nettot har paverkats positivt med ca 17 mkr pa grund av att
den genomesnittliga réntenivan minskat med 0,1 %-enheter.
Vidare uppgick réantekostnader for leasingavtal till 12 mkr
(10) varav tomtrattsavgald 9 mkr (9).

Véardeférandringar

Fastighetsmarknaden har varit avvaktande under 2020 till
foljd av osédkerhet kring den langsiktiga effekten av corona-
pandemin, aven om visst uppvaknande skett mot slutet av
perioden dar differentiering sker mellan olika tillgangsslag.
Castellum redovisar orealiserade véardeféréandringar om 299
mkr (2199), varav 224 mkr avser projektvinster. Vidare
redovisas forséljning om 119 mkr (-317), vilket utgor till-
laggskopeskilling fran forséljning av fastigheten Archimedes
i Stockholm under ar 2018. Detaljplanen har nu vunnit laga
kraft och dérmed ar affaren slutligt reglerad.

Derivatens varde har, framst pa grund av férandrade langa
marknadsrantor, dndrats med -209 mkr (-297).

VARDEFORANDRING FASTIGHET

2020 2019
mkr jan-juni jan-juni
Kassaflode 97 359
Projektvinst 224 294
Avkastningskrav -27 1353
Forvarv 5 193
Orealiserad vardeforandring 299 2199
D:oi % 0,3% 2,5%
Forsaljningar 19 -317
Totalt 418 1882
D:0i % 0,4% 2,1%

N[OANCH Skatt
Redovisad skatt uppgar till -364 mkr (-354), varav -82 mkr
(-107) &r aktuell skatt. Aktuell skatt har berdknats utifran
en nominell skattesats om 21,4 % medan uppskjuten skatt
berdknats utifran den lagre skattesats om 20,6 % som gal-
ler fran och med 2021. Pa grund av mgjligheten att gora
skattemaéssiga avskrivningar och direktavdrag for vissa
ombyggnationer av fastigheter samt nyttja underskottsav-
drag &r den betalda skattekostnaden lag. Betald skatt upp-
kommer till f6ljd av att befintliga underskottsavdrag till stor
del finns i f.d. Norrportenkoncernen och kan dérmed inte
nyttjas inom hela Castellum.

Kvarvarande underskottsavdrag kan berdknas till 464
mkr (854). Vidare finns obeskattade reserver om 563 mkr
(327). Fastigheternas verkliga varde 6verstiger dess skatte-
massiga varde med 57 417 mkr (56 365), varav 6 577 mkr
(6 553) ar hanforligt till forvarvstillfallet for fastigheter
redovisade som tillgangsfoérvarv. Som uppskjuten skatte-
skuld redovisas full nominell skatt om 20,6 % av nettot av
dessa poster, med avdrag for den uppskjutna skatt som ar
héanforligt till tillgangsforvarven, d.v.s. 10 493 mkr (10 153).

Castellum har inga pagaende skattetvister.

SKATTEBERAKNING 2020-06-30

Underlag Underlag
mkr aktuell skatt  uppskjuten skatt
Forvaltningsresultat 1689
Ej avdragsgill ranta 62
Skattemassigt avdragsgilla

avskrivningar -561 561

ombyggnationer -164 64
Ovriga skattemassiga justeringar -255 -45
Skattepliktigt férvaltningsresultat 77 680
aktuell skatt 21,4 % om underskottsavdrag ej nyttjas 165
Forsaljning fastigheter — —
Vérdeforandring fastigheter — 299
Skattepl. res. fore underskottsavdrag 7 979
Underskottsavdrag, ingaende balans -854 854
Underskottsavdrag, utgaende balans 464 -464
Skattepliktigt resultat 381 1369
Periodens skatt enligt resultatrdkningen -82 -282
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Forts. Not 6

Nominell Verklig
mkr Underlag  skatteskuld skatteskuld
Underskottsavdrag 464 100 100
Obeskattade reserver -563 -121 -121
Fastigheter -57 417 -11828 -2068
Summa -57516 -11849 -2089
Fastigheter, tillgangsforvarv 6577 1355
Enligt balansrdkningen -50939 -10 493

Uppskjuten skatt ar i princip saval rante- som amorterings-
fri 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.

Bedomd verklig uppskjuten skatteskuld netto har berdknats
till 4 % baserat pa en diskonteringsranta om 3 %. Vidare har
antagits dels att underskottsavdragen realiseras under ett ar
med en nominell skatt om 21,4 %, dels att fastigheterna rea-
liseras under 50 ar dér hela portféljen séljs indirekt via bolag
(tidigare antogs 67 %) och att koparens skatteavdrag ar 7 %,
vilket ar i linje med de transaktioner Castellum genomfért de
sista aren. Castellums férandrade antaganden (jamfort med
utgangen av féregaende ar) pa hur stor andel som saljs indi-
rekt vs direkt ar i enlighet med EPRA:s nya vagledning kring
marknadsvardering av uppskjuten skatt.

X
'’
y
»

CASTELLUM SAVE - FRAMTIDENS HALLBARA TRANSPORT- OCH LOGISTIKNAV

Under extrema situationer som vid den pagaende corona-
krisen &r det viktigt att hjalpas at. Castellum erbjuder darfor
kunder inom branscher med akut behov av lagerutrymme
méjlighet till att korttidshyra lokaler vid Castellum Séve
(f.d. Save Flygplats).

Utover detta fortsatter det I6pande arbetet med att
utveckla Castellum Séve till framtidens logistiknav och ett
omrade fér innovation och utveckling med fokus pa hallbara
transporter och mobilitet.

Castellum S&ve ses som ett av Castellums stérsta och
viktigaste projekt under den kommande tioarsperioden.

Castellum planerar att utveckla omradet etappvis och totalt
bygga ca 800 000 kvm moderna logistik- och verksamhets-
lokaler. Fér den langsiktiga utvecklingen av omradet krévs nya
detaljplaner och férhoppningen &r att den férsta planen ska
vara antagen och klar f6r att kunna majliggéra byggstart
under 2021.

Omradet ger redan en god avkastning via de verksamheter
som redan finns pa plats.
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Balansrakning for koncernen i sammandrag

|
mkr 30juni 2020 30juni 2019 31dec 2019
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter not 7 97 012 91427 95168
Goodwill not 8 1670 1691 1691
Leasingavtal; nyttjanderéatt not 9 910 868 846
Ovriga anlaggningstillgangar 182 198 179
Kortfristiga fordringar 1104 1056 928
Likvida medel 200 157 173
Summa tillgangar 101078 95397 98 985
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 43 469 40727 43777
Uppskjuten skatteskuld not 6 10 493 9433 10153
Ovriga avsattningar 5 6 5
Rantebarande skulder not 10 41834 40242 40 826
Derivat not 11 863 701 715
Leasingskuld not 9 910 868 846
Ej rantebdrande skulder 3504 3420 2663
Summa eget kapital och skulder 101078 95397 98985
Stallda sakerheter (fastighetsinteckningar) 19768 20923 20903
Stéllda sékerheter (féretagsinteckningar) — — _
Eventualforpliktelser — — _
Forandring eget kapital i sammandrag
|

Antal . Innehav utan

utestdende Ovrigt Valuta- Valuta- bestdm-

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 september 2019
(6,10 kr/aktie) — — — — — — -1 667 -1667
Periodens resultat januari-juni 2019 — — — — — — 2856 2 856
Ovrigt totalresultat januari-juni 2019 — — — 156 -97 — — 59
Eget kapital 2019-06-30 273201 137 12434 430 -366 -2 28094 40727
Periodens resultat juli-december 2019 — — — — — — 3064 3064
Ovrigt totalresultat juli-december 2019 — — — -64 50 — — -14
Eget kapital 2019-12-31 273201 137 12434 366 -316 -2 31158 43777
Utdelning, mars och september 2020
(6,50 kr/aktie) — — — — — — -1776 -1776
Aterkop egna aktier — — — — — — -28 -28
Periodens resultat januari-juni 2020 — — — — — — 1534 1534
Ovrigt totalresultat januari-juni 2020 — — — 28 -66 — — -38
Eget kapital 2020-06-30 273201 137 12434 394 -382 — 30888 43469
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Balansrakning per 30 juni 2020

NOIWAl Fastighetsbestdnd och fastighetsvérde

Forvaltningsfastigheter
Fastighetsbestandet &r koncentrerat till tillvaxtregioner i
Sverige, Képenhamn och Helsingfors. Det kommersiella
bestandet bestar av 47 % kontor, 23 % samhallsfastigheter,
17 % logistik/lager, 7 % handel och 2 % latt industri. Fastig-
heterna &r beldgna fran cityladgen 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 3,5 mdr.

Investeringar

Under perioden har investerats for totalt 1497 mkr (4 243),
varav 292 mkr (2 770) avser férvarv och 1205 mkr (1473)
ny-, till- och ombyggnation. Efter erhallen tillaggskopeskil-
ling om 119 mkr (4 057) uppgick nettoinvesteringen till
1378 mkr (186).

FORANDRING AV FASTIGHETSBESTANDET

Verkligt varde, mkr Antal
Fastighetsbestand 1januari 2020 95168 632
+ Forvarv 292 3
+ Ny-, till- och ombyggnation 1205 1
- Forséljningar — —
+/- Orealiserade vardeférandringar 299 —
+/- Valutakursomrakning 48 —
Fastighetsbestand 30 juni 2020 97 012 636

Fastighetsvarde

Interna vdrderingar

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

INVESTERINGAR PER REGION

mkr
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Region
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Stockholm  Oresund

Region
Norr

Region
Finland
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M Fastighetsforsaljningar I Ny, till- och ombyggnation

flodesmodell med en individuell bedémning for varje fastig-
het av dels framtida intjaningsférmaga, dels marknadens
avkastningskrav. Vid bedémning av en fastighets framtida
intjdningsférmaga har, utéver inflationsantagande om 1,5 %,
hénsyn tagits till eventuella férandringar i hyresnivaer,
uthyrningsgrader och fastighetskostnader.

Igangsatta 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 (1500). 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 véar-
dena har historiskt varit sma.

Utifran dessa interna varderingar faststélldes fastighets-
vardet vid periodens utgang till 97 012 mkr (95 168), mot-
svarande 22 541 kr/kvm (22 363).

Genomsnittlig vérderingsyield

Den genomsnittliga varderingsyielden for Castellums
fastighetsbestand, exkl. projekt och mark, kan beraknas till
51% (5.

GENOMSNITTLIG VARDERINGSYIELD

(Exkl. projekt/mark och byggratter) mkr
Driftsoverskott fastigheter 2351
+ Verklig uthyrningsgrad, dock lagst 94 % 128
- Normaliserade fastighetskostnader -39
- Fastighetsadministration, 30 kr/kvm -65
Normaliserat driftséverskott (3 man) 2375
Vérdering (exkl. byggratter om 563 mkr) 92338
Genomshnittlig vérderingsyield 51%
Varderingsyield per kategori 30juni 2020 31dec 2019
Kontor 50% 50%
Samhéllsfastigheter 4,8 % 4,8 %
Lager/Logistik 57 % 56 %
Handel 6,0 % 58%
Latt industri 6,4 % 6,6 %
Totalt 51% 51%

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

2020 2019 2019

jan-juni jan-juni jan-dec

Hyresvarde kr/kvm 1533 1481 1495
Ekonomisk uthyrningsgrad 939 % 94,4 % 93,8 %
Fastighetskostnader kr/kvm 363 376 384
Driftsoverskott kr/kvm 1050 1004 1001
Fastighetsvarde kr/kvm 22 541 21967 22363
Antal fastigheter 636 631 632
Uthyrningsbar yta, tkvm 4284 4162 4 255
Varderingsyield, genomsnittlig 51% 51% 51 %
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Castellums fastighetsbestand

|

2020-06-30 januari-juni 2020

Fastig- Hyres- Ekon. Fastighets- Drift-

Yta hetsvéarde, D:o varde, D:o uthyrn. Intakter, kostnader, D:o Sverskott,
Kategori Antal tkvm mkr  kr/kvm mkr kr/kvm grad mkr mkr kr/kvm mkr
KONTOR
Stockholm 29 283 N372 40126 324 2287 94,8 % 302 55 392 247
Vst 66 374 10834 28935 337 1801 94,5 % 312 61 328 251
Mitt 78 541 10755 19898 425 1571 91,8 % 385 93 343 292
Oresund 44 402 1n579 28831 426 2121 91,7 % 380 89 442 291
Norr 2 5 93 18436 4 1598 98,7 % 4 1 397 3
Finland 1 14 880 60955 25 3507 100,0 % 25 5 682 20
Summa Kontor 220 1619 45513 28104 1541 1903 93,2% 1408 304 376 1104
SAMHALLSFASTIGHETER
Stockholm 12 89 5615 62882 140 3141 97,0 % 132 22 488 110
Vast 15 1o 2180 19774 77 1400 92,2 % 71 13 228 58
Mitt 31 314 8662 27629 281 1789 96,8 % 270 52 334 218
Oresund 8 o1 3401 37503 108 2389 98,9 % 106 14 31 92
Norr 10 99 1999 20137 74 1500 94,8 % 70 13 268 57
Summa Samhillsfastigheter 76 703 21857 31091 680 1936 96,4 % 649 14 325 535!
LAGER/LOGISTIK
Stockholm 38 280 5515 19679 174 1239 90,8 % 155 21 150 134
Vst 69 594 7175 12085 253 852 93,9 % 230 38 128 192
Mitt 30 165 1487 9016 66 797 89,8 % 59 12 140 47
Oresund 32 210 2161 10297 91 871 94,2 % 83 17 170 66
Summa Lager/Logistik 169 1249 16338 13084 584 935 92,6 % 527 88 141 439
HANDEL
Stockholm 29 152 3323 21912 n7z 1549 94,8 % 1o 15 197 95
Vast 15 59 1098 18657 40 1362 96,6 % 37 7 243 30
Mitt 21 n4 1823 16061 75 1316 97,0 % 71 14 245 57
Oresund n 45 811 17 811 35 1514 88,7 % 30 7 298 23
Summa Handel 76 370 7055 19092 267 1443 94,9 % 248 43 232 205
LATT INDUSTRI
Stockholm 10 44 746 17172 27 1257 95,0 % 26 4 206 22
Vst 16 66 696 10552 28 848 92,9 % 25 4 131 21
Mitt 10 29 356 12200 16 1071 96,9 % 15 3 195 12
Oresund 4 42 340 8075 17 794 93,9 % 16 3 105 13
Summa Latt industri 40 181 2138 11834 88 970 94,5 % 82 14 153 68
Summa forvaltningsfastigheter 581 4122 92901 22541 3160 1533 939% 2914 563 273 2351
Uthyrning och fastighetsadministration 186 920 -186
Summa efter uthyrning och fastighetsadministration 749 363 2165
Projekt 35 162 3712 — 28 — — 12 9 — 3
Obebyggd mark 20 — 399 — — — — — — — —
Totalt 636 4284 97 012 — 3188 = — 2926 758 = 2168

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 2 168 mkr och resultatrikningens driftséverskott om 2 170 mkr férklaras av att

driftséverskottet i under perioden férvirvade/fardigstillda fastigheter raknats upp med 7 mkr sasom de dgts eller varit fdrdigstdllda under hela perioden, dels att
-5 mkr hénforligt till coworkingbolaget inte ingdr i ovan tabell.

Beskrivning av fastighetskategorier aterfinns pa sidan 28, definitioner.

FASTIGHETSVARDE PER KATEGORI

Latt industri 2 %
Projekt och mark 4 %

Samhallsfastigheter 23 %

Handel 7 %
Lager/Logistik 17 % Kontor 47 %

FASTIGHETSVARDE PER REGION

Finland 1% 1

Norr 2 %
Oresund 20 %

Vast 24 %

—

Stockholm 29 %

Mitt 24 %
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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 % vardemaéssigt, men da ryms omraden
sasom livsmedel och bilférséljning 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

Riskspridning, kreditrisk

Castellum har stor riskspridning i kontraktsportféljen.
Koncernen har ca 5 600 kommersiella kontrakt och 443
bostadskontrakt, vars storleksméssiga férdelning framgar
av tabellen nedan. Savél det enskilt stérsta kontraktet som
den enskilt storsta hyresgésten svarar for ca 2 % av koncer-
nens totala hyresintakter, vilket innebér att Castellums
exponering mot enskild hyresgéasts kreditrisk ar mycket lag.

KONTRAKTSSTORLEK

Antal Kontrakts-

Kontraktsstorlek, mkr kontrakt Andel  vérde, mkr Andel
till omdaning av ratt beldgna fastigheter i form av "last mile". Kommersiellt
<0,25 2737 23 % 201 4%
Kontraktsforfallostruktur 0,25-0,5 940 8% 346 6%
Kontraktsforfallostrukturen avseende Castellums bestand 0,5-1,0 814 7% 575 10 %
framgar av nedanstaende tabell. Den relativt laga andelen 1,0-3,0 766 6% 1320 23%
férfall under 2020 beror pa att merparten redan omfér- <30 378 3% 3008 54 %
handlats. Summa 5635 47 % 5450 97 %
Bostader 443 4% 41 1%
Antal Kontrakts- Andel av Totalt 11948 100 % 5587 100 %
mkr kontrakt varde, mkr vardet
Kommersiellt, 16ptid
2020 931 107 2%
2021 1594 834 15 %
2022 1213 1066 19 %
2023 1149 1128 20 %
2024 330 530 9%
2025+ 418 1785 32%
Summa kommersiellt 5635 5450 97 %
Bostader 443 1 1%
P-platser och 6vrigt 5870 96 2%
Totalt 11948 5587 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
%
(o] 5 10 15 20 25

Castellums portf6lj &r val disponerad mellan olika segment dar ndstan halften utgors av kontorsfastigheter. Exponeringen mot segment

som &r sérskilt pdverkade av coronakrisen &r férhallandevis |ag.
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Castellums projektportfolj

P 1. Hisingen logistikpark, etapp 2

GOTEBORG
» PAGAENDE

° Nybyggnation logistik
= Investering: 337 mkr

2. Backa 20:5, etapp 2

y GOTEBORG
&« PAGAENDE

Nybyggnation lager/kontor

¥ Investering: 82 mkr

3. Masthugget 26:1
GOTEBORG

* PAGAENDE

Nybyggnation kontor
Investering: 238 mkr

4, Gotaland 5

- JONKOPING

= PAGAENDE

Nybyggnation domstol
Investering: 325 mkr

5. Visionen 3
JONKOPING

i ® FARDIGSTALLT - HELT/DELVIS

Ombyggnation kontor
Investering: 87 mkr

6. GreenHaus

. HELSINGBORG

® PAGAENDE

# Nybyggnation kontor
§ Investering: 305 mkr

7. Sellerin 3
LUND

* PAGAENDE

Nybyggnation lager/bilhall
Investering: 88 mkr

8. Nya Domstolsverket
MALMO

® PAGAENDE

Nybyggnation domstol
Investering: 1,3 mdr kr

9. E.ON
MALMO

® PAGAENDE

Nybyggnation kontor
Investering: 1,3 mdr kr

10. Moranen 3
MALMO
® FARDIGSTALLT - HELT/DELVIS

Nybyggnation latt industri
Investering: 54 mkr

11. Dragarbrunn 21:1
UPPSALA

* PAGAENDE

Ome- och tillbyggnation kontor
Investering: 443 mkr

12. Oskaret 1
STOCKHOLM

= PAGAENDE

Ombyggnation kontor
Investering: 638 mkr

13. Ornas 117
UPPLANDS-BRO
® FARDIGSTALLT - HELT/DELVIS

Nybyggnation lager/logistik
Investering: 208 mkr

14. Verkstaden 14
VASTERAS

® PAGAENDE

Nybyggnation kontor
Investering: 198 mkr

15. Korsningen
OREBRO

® PAGAENDE

Nybyggnation kontor
Investering: 227 mkr

8w @ """" 9 Q PAGAENDE Q FARDIGSTALLT - HELT/DELVIS
10 (under investering)
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Storre investeringar

Storre investeringar

Hyresvéarde Total inv.
- Uthyrn. inkl. Varav Varav
grad mark, nedlagt, kvaratt
Fastighet Yta, kvm mkr  kr/kvm  juni 2020 mkr mkr inv., mkr Fardigstéllt  Kategori
Sjustjarnan 1/ E.ON, Malmd 31460 78 2775 91 % 1296 216 1080 Kv12023 Nybyggnation kontor
Godsfinkan 1, Malmo 26 500 81 3030 91 % 1270 305 965 Kv12023 Nybyggnation domstol
Oskaret 1, Stockholm 10 841 60 5550 67 % 638 497 141 Kv 42020 Ombyggnation kontor
Dragarbrunn 21:1, Uppsala 12166 32 2750 72 % 443 186 257 Kv42021 Om- och tillbyggnation kontor
Hisingen Logistikpark etapp 2, Géteborg 36 700 26 700 100 % 337 293 44 Kv32020 Nybyggnation logistik
Gotaland 5, Jonkoping 9200 23 2500 100% 325 16 309 Kv32022 Nybyggnation domstol
GreenHaus, Helsingborg 7000 19 2800 31% 305 85 220 Kv22022 Nybyggnation kontor
Masthugget 26:1, Goteborg 4185 13 3200 10 % 238 184 54 Kv42020 Nybyggnation kontor
Korsningen 1, Orebro 5650 15 2800 100 % 227 10 217 Kv 22022 Nybyggnation kontor
Verkstaden 14, Vésteras 5800 14 2430 88 % 198 26 172 Kv12022 Nybyggnation kontor
Sellerin 3, Lund 5190 7 1300 40 % 88 49 39 Kv12021 Nybyggnation lager/bilhall
Backa 20:5, Goteborg 4600 7 1500 100 % 82 41 41 Kv12021 Nybyggnation lager/kontor
Fardigstallda eller helt/delvis
inflyttade projekt
Ornés 1:17, Upplands-Bro 15719 15 1000 54 % 208 196 12 Kv12020 Nybyggnation lager/logistik
Visionen 3, Jonképing 5155 10 1850 80 % 87 67 20 Kv22020 Ombyggnation kontor
Moranen 3, Malmo 3421 5 1350 82 % 54 54 0 Kv12020 Nybyggnation latt industri

Summa projekt éver 50 mkr

5796 2225 3571

NI M 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 medfora nedskrivning av goodwill &r frdmst en stor
nedgang i fastighetsmarknaden eller att fastigheter som
ingick i ovan ndmnda transaktioner avyttras. Goodwill
hanforligt till uppskjuten skatt uppgick vid periodens utgang
till 1480 mkr (1480). Vidare forvarvades coworking-
bolaget United Spaces under bérjan av 2019, varfor en
goodwill uppstod som vid periodens utgang uppgick till
190 mkr (211).

Leasingavtal

IFRS 16 Leasingavtal tradde i kraft 1januari 2019, inne-
barande att Castellum vérderar sina leasingavtal och redo-
visar nyttjanderatten som en tillgdng med motsvarande
skuld. Per bokslutsdagen uppgick vardet av Castellums
leasingavtal till 910 mkr (846) fordelat pa tomtrattsavtal
om 483 mkr (483) och hyresavtal i det under 2019 férvér-
vade coworkingbolaget United Spaces om 427 mkr (363).

Réntebarande skulder och likvida medel
Castellum ska ha en lag finansiell risk, innebarande att bela-
ningsgraden inte varaktigt ska dverstiga 50 % och att rénte-
tackningsgraden ska vara minst 200 %.

Réantebarande skulder
Castellum hade vid periodens utgang kreditavtal om
53590 mkr (60 604), varav langfristigt uppgick till
44 654 mkr (49 433) och kortfristigt till 8 936 mkr (11171).
Av utnyttjad lanevolym vid utgangen av perioden var
33133 mkr (30 233) langfristigt och 8 501 mkr (10 420)
kortfristigt.

Netto rantebdrande skulder efter avdrag for likviditet om
200 mkr (173) uppgick till 41 634 mkr (40 653), varav
26 989 mkr (27 512) avser utestaende obligationer och
2 650 mkr (5136) utestaende féretagscertifikat (nominellt
26 973 mkr respektive 2 655 mkr).

Under férsta halvaret har kreditfaciliteter i bank om
ca 2125 mkr férlangts och ca 4 070 mkr har avslutats.
Castellum har under perioden emitterat nominellt 1450 mkr
inom ramen fér Castellums svenska MTN-program och
obligationer om nominellt 2 025 mkr har férfallit.

Huvuddelen av Castellums kreditfaciliteter i bank ar
revolverande och medfér stor flexibilitet. Emitterade obliga-
tioner och féretagscertifikat breddar finansieringsbasen och
utgér huvuddelen av utnyttjad lanevolym. Skuldernas verk-
liga vérde vid periodens utgang dverensstammer i stort
med redovisat varde. Sakerstallning av langfristiga lan i
bank sker i normalfallet via pantbrev i fastigheter. Utfardade
obligationer och féretagscertifikat sékerstalls ej. Atagande
om att uppratthalla vissa finansiella nyckeltal férekommer
i vissa finansieringsavtal inklusive EMTN-programmet.



CASTELLUM HALVARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2020

Av netto rantebarande skulder om 41634 mkr (40 653)
var 11995 mkr (7 249) sakerstallda med pantbrev och

29 639 mkr (33 404) icke sakerstallda, vilket innebér att ca
29 % (18) av utestaende laneskuld var sakerstélld. Andelen
utnyttjade sdkerstéllda 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 12 % (7).

Utfardade ataganden i kreditavtal, s.k. covenants, inne-
bar att belaningsgraden ej far éverstiga 65 % och att rante-
tackningsgraden ej far understiga 150 % samt, for EMTN
dven att andelen sikerstalld upplaning ej far 6verstiga 45 %
av koncernens totala tillgangar, vilket Castellum uppfyller
med god marginal, 43 % respektive 529 % och 12 %. For
utnyttjad lanevolym var genomsnittlig kapitalbindning inkl.
férlangningsoptioner vid periodens utgang 3,6 ar (3,8),
medan genomsnittlig kreditprisléptid vid samma tidpunkt
var 2,9 ar (3,2). Skuldkvoten vid utgangen av perioden var
10 (10).

Castellum har en officiell kreditrating fran kreditvérde-
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 2020-06-30

Ranteforfallostruktur
For att sakerstalla ett stabilt och |agt kassaflédesmassigt
rantenetto ar ranteforfallostrukturen férdelad Gver tid.
Genomsnittlig rantebindningstid uppgick till 3,17 ar (3,3).
Genomsnittlig effektiv rénta per den 30 juni 2020 var
1,83 % (1,82) exkl. outnyttjade kreditavtal och 1,93 % (1,99)
inkl. outnyttjade kreditavtal. Castellum anvander bl.a. rénte-
derivat for att erhalla dnskad ranteférfallostruktur. Rante-
derivat dr normalt ett kostnadseffektivt och flexibelt satt att
hantera rantebindning.

| ranteforfallostrukturen redovisas rantederivat i det tid-
segment de tidigast kan forfalla. Kreditmarginaler férdelas i
tabellen vid de rapporterade kreditvolymerna medan avgifter
rapporteras i perioden 0-1ar.

Valuta

Castellum &ger fastigheter i Danmark och Finland till ett
motvarde om 7 335 mkr (7 247), vilket innebér att koncernen
ar exponerad for valutarisk. Valutarisken hanfor sig framst
till resultat- och balansrékning i utlandsk valuta som réknas
om till svenska kronor.

RANTEFORFALLOSTRUKTUR 2020-06-30

Utnyttjati Genomsnittlig
Kreditavtal mkr Bank MTN/Cert Totalt Andel, % Forfallotidpunkt mkr ** Andel, % Snittranta, %* rantebind., ar
0-1ar 8936 2376 6125 8501 20 % 0-1ar 17 231 41 % 211 % 0,3
1-2 ar 9245 4298 3897 8195 20% 1-2 ar 3699 9 % 0,75 % 13
2-3ar 8819 3101 4048 7149 17 % 2-3ar 2999 7% 1,08 % 2,5
3-4ar 15798 n 6986 6997 17 % 3-4ar 5321 13% 2,27 % 3,4
4-5ar 2057 n 2046 5057 5% 4-5ar 1349 3% 1,81% 4,6
>5 ar 8735 2198 6537 8735 21% 5-10 ar 1035 27 % 177 % 8,0
Totalt 53590 11995 29639 41634 100 % Totalt 41634 100 % 1,83 % 31

FORDELNING AV RANTEBARANDE FINANSIERING 2020-06-30

Certifikat
2 650 mkr (6 %)

Lan i bank Obligationer
11995 mkr (29 %) 26 989 mkr (65 %)

* Inklusive avgifter i utnyttjade kreditavtal samt kursdifferenser i MTN
** Berdknat pa nettovolym rdntebdrande skuld och derivat

SAKERSTALLNING AV KREDITER 2020-06-30

Sékerstallda krediter

11995 mkr (29 %)
Icke sékerstallda krediter

29 639 mkr (71 %)
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NOT 11
Castellum anvander bl.a. réntederivat for att erhalla 6nskad

Rénte- och valutaderivat

ranteférfallostruktur. | enlighet med redovisningsreglerna
IFRS 9 ska derivat marknadsvérderas. Om den avtalade
rantan avviker fran marknadsrantan, kreditmarginaler
oaktat, uppstar ett 6ver- eller undervarde pa réantederivaten
dér den ej kassaflodespaverkande vardeférandringen redo-
visas Over resultatrakningen. Vid forfall har ett derivat-
kontrakts marknadsvarde upplésts i sin helhet och vérde-
férandringen har 6ver tid saledes inte paverkat eget kapital.
Castellum har dven derivat i syfte att valutasékra investe-
ringar i Danmark och Finland samt for att hantera valutarisk
och anpassa rantestrukturen vid upplaning i den internatio-
nella kapitalmarknaden. Fér valutaderivat uppstar ett 6ver-

eller undervérde om den avtalade valutakursen avviker fran
aktuell valutakurs, dar den effektiva delen i vérdeférand-
ringen redovisas i dvrigt totalresultat.

For att faststalla marknadsvarde pa derivat anvands
marknadsrantor for respektive 16ptid och i férekommande
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 30 juni 2020 uppgick marknadsvérdet i rante-
derivatportfoljen till -801 mkr (-592) och valutaderivat-
portféljen till -62 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 % 43 %
Réantetédckningsgrad Minst 200 % Minst 150 % 529 %
Andel sikerstélld upplaning/totala tillgangar Ej 6ver 45 % 12%
Finansieringsrisk
- genomsnittlig kapitalbindning Minst 2 ar 3,6ar
- forfall inom 1ar Hogst 30 % av utestaende lan och outnyttjade kreditavtal 12 %
- genomsnittlig kreditprisloptid Minst 1,5 ar 29 ar
- likviditetsbuffert Sékerstallt kreditutrymme motsvarande 750 mkr samt 4,5 Uppfyllt
manaders kommande laneférfall
Rénterisk
- genomsnittlig réntebindning 1,5-3,5ar 31ar
- forfall inom 6 manader Hogst 50 % 32%
Kredit- och motpartsrisk
- ratingrestriktion Kreditinstitut med hog rating, lagst S&P BBB+ Uppfylit
Valutarisk
- omrakningsexponering Nettoinvestering sakras Uppfyllt
- transaktionsexponering Hanteras om &verstigande 25 mkr Uppfyllt




Kassaflodesanalys for koncernen
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i sammandrag

|
Rullande

2020 2019 2020 2019 12 manader 2019
mkr april-juni april-juni jan-juni jan-juni  juli19-juni 20 jan-dec
Driftséverskott 1132 1067 2170 2044 4239 413
Centrala administrationskostnader -38 -42 -75 -90 -148 -163
Aterlaggning av avskrivningar 7 20 30 29 65 64
Betalt réntenetto -190 -206 -325 -363 -723 -761
Betald skatt -6 58 =5 -74 -92 -161
Omréakningsdifferens utlandsverksamhet -104 25 -38 59 -52 45
Kassaflode I6pande verksamhet fore forandring rérelsekapital 801 922 1757 1605 3289 3137
Forandring kortfristiga fordringar 10 93 -165 -157 -173 -165
Forandring kortfristiga skulder -116 -471 -55 -190 699 564
Kassafléde fran I6pande verksamhet 795 544 1537 1258 3815 3536
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -637 -696 -1205 -1473 -2 494 -2762
Forvarv fastigheter =217 -252 -292 -2770 -872 -3350
Forandring skuld vid forvary fastigheter -4 127 -147 133 =7/ 273
Forsalining fastigheter 19 36 19 4057 200 4138
Férandring fordran vid forséljning fastigheter 12 622 -1 125 25 161
Investeringar i 6vrigt 9 -22 =17 -274 -168 -425
Kassafléde fran investeringsverksamhet -718 -185 -1553 -202 -3316 -1965
Forandring langfristiga rantebarande skulder -1035 -113 947 -77 1574 540
Forandring dvriga langfristiga skulder — — — — -307 -307
Forandring langfristiga fordringar 12 -24 12 -16 36 8
Losen rantederivat = -215 = -215 — -215
Aterkop egna aktier -28 — -28 — -28 —
Utbetald utdelning — — -888 -834 -1731 -1667
Kassafléde fran finansieringsverksamhet -1051 -352 43 -1142 -456 -1641
Periodens/arets kassafléde -974 7 27 -86 43 -70
Likvida medel ingdende balans 1174 150 173 243 157 243
Likvida medel utgdende balans 200 157 200 157 200 173
Moderbolaget
]
Resultatradkning i sammandrag 2020 2019 2020 2019 Balansrikning i sammandrag 30juni 30juni 31 dec
mkr april-juni april-juni  jan-juni jan-juni mkr 2020 2019 2019
Intakter 25 20 50 40 Andelar koncernféretag 20159 19907 20147
Kostnader -56 -49 -112 -107 Fordringar koncernforetag 40956 38092 28777
Finansnetto -22 10 0 19 Ovriga tillgangar 12 114 11048
Vérdeférandring derivat 56 -199 -219  -345 Likvida medel 58 50 54
Resultat fére skatt 3 -218 -281 -393 Summa 61285 58163 60026
Skatt 7 6 13 13 Eget kapital 15556 15788 17676
Periodens/arets resultat 10 -212 -268 -380 Derivat 863 701 715
Totalresultat for moderbolaget Rantebarande skulder 39067 37541 38065
Periodens resultat 10 51 268 -380 I?éntebérande skulder koncernforetag 4564 3087 3346
Poster som kommer att omféras Ovriga skulder 1235 1046 224
via periodens resultat Summa 61285 58163 60026
3E;stf‘v‘e”rgkssda‘;:ir§t”5 e . " o Stallda sakerheter (fordringar koncernforetag) 16558 17349 17 343
Virdeforandring valutaderivat 156 6 65 50 Eventualforpliktelser (borgen dotterbolag) 2201 2552 2538
Periodens/arets totalresultat 10 =21 -315 -363

20
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Maojligheter och risker

Majligheter och risker i kassaflodet

Risker och osékerhetsfaktorer avseende kassaflodet fran
den I6pande verksamheten ar framst hanforliga till forand-
ringar i hyresnivaer, vakansgrad och réntenivaer. Av nedan-
staende kanslighetseanalys framgar hur mycket 1 %-enhets
férandring paverkar kassaflodet.

KANSLIGHETSANALYS - KASSAFLODE
Resultateffekt ndstkommande 12 manader
Sannolikt scenario

Resultateffekt, mkr
+1% (enheter)

Hégkonjunktur  Lagkonjunktur

Hyresniva/Index +59/-59 + -
Vakans +64/-64 + -
Fastighetskostnader -15/+15 - 0
Réantekostnader* -129/109 0 -

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

Majligheter och risker i fastigheternas varde

Castellum redovisar sina fastigheter till verkligt varde med
vardeférandringar i resultatrékningen. Det medfér att fram-
for allt resultat, men dven stélining kan bli mer volatila.
Fastigheternas varde bestdms av utbud och efterfragan,
dér priset framst ar beroende av fastigheternas forvantade
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
driftséverskottet en prisjustering uppat, medan en negativ
utveckling far motsatt effekt.

Vid fastighetsvarderingar bor hansyn tas till ett osaker-
hetsintervall som i en fungerande marknad oftast uppgar till
+5-10 %, for att avspegla den osdkerhet som finns i gjorda
antaganden och berakningar.
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KANSLIGHETSANALYS - VARDEFORANDRING

Fastigheter -20 % -10 % 0% +10% +20%
Vardeforandring, mkr ~ -19402 -9 701 — 9701 19402
Belaningsgrad 54 % 48% 43 % 39% 36 %

Finansiell risk

Allt fastighetsdgande forutsatter att det finns en funge-
rande kreditmarknad. Den storsta finansiella risken for
Castellum &r att inte ha tillgang till finansiering. Risken
begrénsas av lag beladningsgrad och langfristiga laneavtal.

Hallbarhetsrisk

Hallbarhetsrisker avser risker som &r direkt eller indirekt
forknippade med miljorisker, klimatféréandring, uppférande-
kod och ansvarsrisker. For mer detaljerad information om
detta och 6vriga risker och osékerhetsfaktorer hanvisas till
Castellums hemsida alt. Castellums Arsredovisning 2019,
avsnittet "Risker och Riskhantering" sidan 110-121.
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Coronapandemin

Covid-19 har paverkat ménniskor och samhéllen samt
paskyndat transformering av bland annat beteenden och
teknikutveckling - det som tidigare ansetts vara trender har
blivit en realitet. Ingen &r opaverkad - paverkan sker dock
pa olika satt och med olika magnitud. Flertalet av de mest
utsatta branscherna aterfinns inom servicesektorn sasom
hotell, resande, restaurang, café, handel och det ar framst
dar Castellum har erhallit forfragningar om likviditetslatt-
nader. Har gor Castellum individuella 6verenskommelser
dar dvergang fran kvartals- till manadsbetalning har varit
den tveklost vanligaste 16sningen foljt av det statliga hyres-
stodet. Sistndmnda startar med fastighetsagaren och inne-
bar att de kan ge upp till 50 % i hyresrabatt for kvartal 2,
darefter ansoker fastighetsdgaren om kompensation fran
staten om 50 % av 50 % - i slutdndan innebdr det att kun-
den betalar 50 % av hyran for kvartal 2, fastighetsdgaren
[dmnar 25 % i rabatt och staten betalar 25 %.

| skrivande stund har 6verenskommelser att ga fran kvar-
tal- till manadsbetalningar skett motsvarande en kvartals-
hyra om ca 110 mkr. Vidare har rabatter kopplat till det stat-
liga stodet lamnats med 14 mkr, varav Castellum star fér
50 % innebarande att 7 mkr har belastat kvartal 2:s resultat.

Castellums storsta kundsegment aterfinns inom statliga
myndigheter och verk, som utgér ca 23 % av intaktsmassan
- en stabil och trygg kundgrupp med langre duration i port-
foljen. Det &r ocksa en kundgrupp som ar mindre beroende
av konjunkturlage eller kriser och som har fortsatt expan-
sionsbehov, vilket inte minst de av Castellum annonserade
projekten under kvartal 2 ger uttryck for.

Hyresaviseringen for kvartal 2 har betalats till 99% och
Castellums bedémning &r att kvartal 3 kommer folja samma
inbetalningsmonster och andel, vilket ger uttryck for ett
starkt och stabilt kassafléde samt en bred kundbas.

Fastighetsprojekt

Castellums projekt |6per pa enligt plan och ett antal stérre
projekt har startats under kvartalet fér domstolsverk och
polisvasende. Ett fatal hindersanmalningar har inkommit,
men dessa ar mer av allmén karaktar och innebéar for narva-
rande inga konkreta foérseningar
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Transaktion och fastighetsvarde
Investerarsentimentet pa svensk fastighetsmarknad brom-
sade in kraftigt vid coronakrisens utbrott, darefter kan viss
|attnad skonjas. Noterbart ar att covid-19:s paverkan har
drabbat samhéllet pa olika satt dar servicesektorn inklusive
viss handel har haft det tufft, medan lager/logistik har klarat
sig val bland annat drivet av andrat konsumtionsbeteende i
form av 6kad e-handel. Vidare star kontor i ett "vantelage”
dar flexibla arbetsplatser (jobba var du vill, nar du vill) talar
for minskad kontorsyta, 6nskan att minska resande och
pendlande talar for dndrade kontorsldgen, medan 6kad dis-
tans pa kontoret, eget skrivbord m.m. talar fér oféréndrat
eller 6kat ytbehov - hur det i slutédndan blir aterstar dock att
se. Klart &r dock att langa och sékra kassafléden med stat
och myndighet som kund uppskattas an mer i dessa tider.
Pa kort sikt har tillgangsslaget fastigheter blivit mer polari-
serat an tidigare.

| Castellums portfélj skedde viss vardeuppgang, framst
drivet av projektvinster och starkare kassaflode. Nedskriv-
ning har skett, merparten inom handel drivet av savél hogre
avkastningskrav som lagre kassafléde. Pa portféljniva ar
dock yielden oférandrad.

Finansiering

Castellum har starka finansiella muskler med outnyttjade
kreditfaciliteter och likvida medel om totalt ca 12 mdr kr,
vilket val tacker alla férfall under 2020 och en bra bit in i
2021 samtidigt som utrymme finns for att mota verksamhe-
tens behov. Castellums kreditforfall under resten av 2020
bestar av 2 650 mkr i certifikat samt 1225 mkr i obligationer.
Castellums ambition ar att refinansiera forfallande certifikat
och obligationer med nya emissioner om marknaden sa till-
later, men bolaget har dven majlighet att ersatta forfall med
nyttjandet av befintliga outnyttjade kreditfaciliteter i bank.

Styrka

Med en stark balansrékning, finansiella resurser pa plats
och en dedikerad och handlingskraftig organisation har
Castellum ett starkt utgangsléage 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 d& de mojliggér utvardering av bolagets prestation. Eftersom inte alla féretag berédknar finansiella matt
pa samma satt, &r dessa inte alltid jamférbara med matt som anvands av andra féretag. Dessa finansiella matt ska darfér 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 avstamning av
matten. Vidare aterfinns &ven definitionerna av dessa matt pa sidan 28.

Rullande 12 man.

april-juni 2020 april-juni 2019 jan-juni 2020 jan-juni 2019 juli 19-juni 20 jan-dec 2019
Genomsnittligt antal aktier, tusen
(resultatrakningsrelaterade nyckeltal) 273113 273201 273157 273201 273179 273201
Antal utestdende aktier, tusen
(balansrdkningsrelaterade nyckeltal) 273031 273201 273031 273201 273031 273201

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

Rullande 12 man.

april-juni 2020 april-juni 2019 jan-juni 2020 jan-juni 2019 april 19-mars 20 jan-dec 2019
mkr  kr/aktie mkr  kr/aktie mkr  kr/aktie mkr  kr/aktie mkr  kr/aktie mkr  kr/aktie
Resultat fore skatt 1268 4,64 1825 6,68 1898 695 2940 10,76 5723 2095 6765 24,76
Aterlaggning
Férvarvskostnader = = 9 0,03 = = 9 0,03 = = 9 0,03
Goodwill, nedskrivning = = — — = = 179 0,66 = = 179 0,66
Vardeforandring fastighet -415  -152 1193 -437 -418 -153 -1882 -6,89 -2454 -898 -3918 -14,34
Vardeforandring derivat 42 0,16 176 0,65 209 0,76 297 1,09 23 0,08 m 0,41
= Forvaltningsresultat 895 3,28 817 299 1689 6,18 1543 565 3292 12,05 3146 1,52
EPRA Earnings (Férvaltningsresultat
efter skatt)
Forvaltningsresultat 895 3,25 817 299 1689 6,18 1543 565 3292 12,05 3146 1,52
Aterlaggning; Aktuell skatt
forvaltningsresultat -95 -0,32 -103 -0,38 -165 -0,60 -187 -0,69 -271  -0,99 -293 -1,08
EPRA Earnings / EPRA EPS 800 2,93 714 2,61 1524 558 1356 4,96 3021 11,06 2853 10,44
Substansvarde

Substansvérdet &r det samlade kapital som féretaget férvaltar at sina dgare. Utifran detta kapital vill Castellum skapa avkastning och tillvéxt under lagt
risktagande. Substansvérdet kan beréknas pa olika satt, dar framst tidsperspektivet och omséattningshastigheten i fastighetsportféljen far paverkan.
Langsiktigt substansvarde, d.v.s. EPRA NRV, utgar fran balansrakningen med justering for poster som inte innebar nagon utbetalning i nartid, sdsom

i Castellums fall goodwill, derivat och uppskjuten skatteskuld. Substansvérdet EPRA NTA &r detsamma som langsiktigt substansvarde men med den
skillnad att goodwill som inte &r hanforligt till uppskjuten skatt inte anses utgora en tillgang samt att uppskjuten skatt ska marknadsvérderas med
hansyn till hur bolaget de senaste aren faktiskt har genomfért fastighetstransaktioner. Substansvérde EPRA NDV utgérs av eget kapital enligt balans-
rakningen med justering for goodwill i sin helhet.

30juni 2020 30juni 2019 31dec 2019
mkr kr/aktie mkr kr/aktie mkr kr/aktie

Eget kapital enligt balansrékning 43 469 159 40727 149 43777 160
Aterlaggning:

Beslutad, ej verkstalld utdelning 888 3 833 3

Derivat enligt balansrékning 863 3 701 3 715 3

Goodwill hanforligt till uppskjuten skatt -1480 -5 -1490 -5 -1480 -5

Uppskjuten skatt enligt balansrakning 10 493 39 9433 34 10153 37
Substansvéarde EPRA NRV 54233 199 50204 184 53165 195
Avdrag

Goodwill hanforligt till forvarv av United Spaces -190 =T -201 -1 2N -1

Bedomd verklig uppskjuten skatt, 4 %* -2090 -8 -1717 -6 -1925 -7
Substansviarde EPRANTA 51953 190 48 286 177 51029 187
Aterlaggning

Derivat enligt ovan -863 =3 -701 -3 -715 -3

Uppskjuten skatt i sin helhet -8403 -31 -7716 -28 -8228 -30
Substansvarde EPRA NDV 42687 156 39869 146 42086 154

* Bedémd verklig uppskjuten skatteskuld netto har berdknats till 4 % baserat pa en diskonteringsrinta om 3 %. Vidare har antagits dels att underskottsavdragen
realiseras under ett dr med en nominell skatt om 21,4 %, dels att fastigheterna realiseras under 50 dr dér hela portféljen sdljs indirekt via bolag ddr képarens
skatteavdrag dr 7 %.
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Forts. Finansiella nyckeltal

Finansiell risk

Castellums strategi dr att dga, utveckla och férvalta fastigheter under lagt finansiellt risktagande. Detta uttrycks i en beldningsgrad som varaktigt
inte ska 6verstiga 50 % och en réntetackningsgrad om minst 200 %. Vidare utgdr skuldkvoten, som uttrycker hur manga ar det tar for bolaget att
aterbetala sina réntebérande lan, ett viktigt finansiellt riskmatt.

Rullande 12 man.

Réntetackningsgrad april-juni 2020  april-juni 2019 jan-juni 2020 jan-juni 2019 juli19-juni 20 jan-dec 2019
Forvaltningsresultat 895 817 1689 1543 3292 3146
Aterlaggning;

Réntenetto 194 202 394 401 775 782
Férvaltningsresultat exkl. rantenetto 1089 1019 2083 1944 4067 3928
Réntetackningsgrad 561 % 504 % 529 % 485 % 525 % 502 %
Belaningsgrad 30juni 2020 30juni 2019 31dec 2019
Rantebarande skulder 41834 40242 40 826
Likvida medel -200 -157 =173
Réntebarande skulder netto 41634 40085 40653
Forvaltningsfastigheter 97 012 91427 95168
Forvarvade ej tilltradda fastigheter 157 -164 -304
Salda ej frantradda fastigheter -14 39 3
Férvaltningsfastigheter netto 97155 91302 94 867
Belaningsgrad 43 % 44 % 43 %
Skuldkvot 30juni 2020 30 juni 2019 31dec 2019
Réntebdrande skulder 41834 40242 40 826
Likvida medel -200 -157 -173
Réntebarande skulder netto 41634 40085 40653
Driftséverskott 2170 2044 413
Centraladministration -75 -90 -163
Rorelseresultat 2095 1954 3950
Skuldkvot 99 10,3 10,3
Investering

For att na det 6vergripande malet om 10 % tillvéaxt i forvaltningsresultatet kr/aktie, ska Castellum arligen nettoinvestera fér minst 5 % av fastighetsvérdet.

Rullande 12 man.

Nettoinvestering april-juni 2020  april-juni 2019 jan-juni 2020 jan-juni 2019 juli19-juni 20 jan-dec 2019
Forvarv 217 252 292 2770 872 3350
Ny-, till- och ombyggnation 637 696 1205 1473 2494 2762
Summa investering 854 948 1497 4243 3366 6112
Forsaljiningspris -119 -36 -119 -4 057 -200 -4138
Nettoinvestering 735 912 1378 186 3166 1974
Andel av fastighetsvardet, % 1% 1% 1% 0% 3% 2%
Ovriga nyckeltal
]
Rullande 12 man.

april-juni 2020  april-juni 2019 jan-juni 2020 jan-juni 2019 juli 19-juni 20 jan-dec 2019
Overskottsgrad 76 % 76 % 74 % 72 % 73 % 72 %
Réanteniva, genomsnitt 19 % 21 % 2,0 % 21 % 2,0 % 2,0%
Skuldkvot 99 10,3 99 10,3 99 10,3
Avkastning langsiktigt substansvérde 17,6 % 139 % 7.4 % 12,7 % 9.9 % 12,6 %
Avkastning totalt kapital 59 % 9,4 % 9.9 % 83% 6,6 % 8,4 %
Avkastning eget kapital 99 % 12,6 % 7,2 % 13,3 % 1,6 % 14,5 %
Fastighetsvarde kr/aktie 355 335 355 335 355 348
Bruttouthyrning 170 83 355 170 596 4N
Nettouthyrning 101 n 200 4 172 -24
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Redovisningsprinciper

Castellum féljer de av EU antagna IFRS-standarderna.
Denna delarsrapport dr uppréattad enligt IAS 34 Delars-
rapportering och Arsredovisningslagen. Upplysningar enligt
IAS 34 Delarsrapportering lamnas saval i noter som pa
annan plats i delarsrapporten.

| 6vrigt har redovisningsprinciper och berdknings-
metoder varit oférandrade jamfért med arsredovisningen
féregaende ar.

Rapportens undertecknande

Styrelsen och verkstallande direktéren férsakrar att halvars-
rapporten ger en rattvisande 6versikt av moderbolagets och
koncernens verksambhet, stallning och resultat samt beskriver
vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget
och de féretag som ingar i koncernen star infér.

Goteborg den 15 juli 2020

Charlotte Stromberg Per Berggren

Styrelseordférande Styrelseledamot

Christer Jacobson
Styrelseledamot

Anna-Karin Hatt
Styrelseledamot

Nina Linander
Styrelseledamot

Christina Karlsson Kazeem
Styrelseledamot

Zdravko Markovski
Styrelseledamot

Joacim Sj6berg
Styrelseledamot

Henrik Saxborn
Verkstéllande direktor

Denna information ar sadan information som Castellum &r
skyldigt att offentliggora enligt EU:s marknadsmissbruks-
forordning och lagen om véardepappersmarknaden. Informa-
tionen lamnades, genom ovanstaende kontaktpersoners
forsorg, for offentliggérande onsdagen den 15 juli 2020
klockan 08.00 CET.

Handelser efter balansdagen

Inget av vasentlig karaktar har hdnt efter balansdagens
utgang.
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Granskningsrapport

Revisorns rapport avseende 6versiktlig granskning av
halvarsrapport

Till styrelsen i Castellum AB (publ)
Orgnr 556475-5550

Inledning

Vihar utfért en 6versiktlig granskning av halvarsrapporten
for Castellum AB (publ) fér perioden 1januari till 30 juni
2020. Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som
har ansvaret for att uppratta och presentera denna halvars-
rapport i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen.
Vart ansvar ar att uttala en slutsats om denna halvarsrap-
port grundad pa var dversiktliga granskning.

Den 6versiktliga granskningens inriktning och omfattning
Vihar utfért var éversiktliga granskning i enlighet med
International Standard on Review Engagements ISRE 2410:
Oversiktlig granskning av finansiell del&rsinformation utférd
av féretagets valda revisor. En 6versiktlig granskning bestar
av att géra forfragningar, i forsta hand till personer som ar
ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor, att
utféra analytisk granskning och att vidta andra 6versiktliga
granskningsatgarder. En 6versiktlig granskning har en annan
inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfért med
den inriktning och omfattning som en revision enligt ISA
och god revisionssed i 6vrigt har. De granskningsatgérder
som vidtas vid en 6versiktlig granskning gor det inte mojligt
for oss att skaffa oss en sddan sékerhet att vi blir medvetna
om alla viktiga omsténdigheter som skulle kunna ha blivit
identifierade om en revision utférts. Den uttalade slutsat-
sen grundad pa en dversiktlig granskning har dérfér inte den
sakerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var dversiktliga granskning har det inte kommit
fram nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse
att halvarsrapporten inte, i allt vasentligt, ar uppréattad for
koncernens del i enlighet med IAS 34 och arsredovisnings-
lagen samt fér moderbolagets del i enlighet med arsredo-
visningslagen.

Goteborg den 15 juli 2020
Deloitte AB

Hans Warén
Auktoriserad revisor
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Castellum-aktien

Castellum &r noterat pad Nasdaq Stockholm Large Cap och
hade vid periodens utgang ca 74 000 aktie&gare. De tio
enskilt storsta dgarsfarerna bekraftade per den 30 juni
2020 framgar i tabellen nedan.

AKTIEAGARE PER 2020-06-30

Aktiedgare Antal tusen aktier Andel roster/kapital
Rutger Arnhult 36 318 13,3 %
APG Asset Management 16914 6,2 %
BlackRock 13681 50 %
Lansforsékringar Fonder 9288 3,4 %
Vanguard 9224 3,4 %
Szombatfalvy-sfaren 7 861 29 %
AMF Forsakring & Fonder 6857 2,5%
Norges Bank 6472 2.4 %
Lannebo Fonder 6115 2,2 %
SHB Fonder & Liv 5840 21 %
Styrelse och ledning i Castellum 182 01%
Ovriga svenska agare 63621 23,3%
Ovriga utlandska agare 90 658 332%
Totalt utestaende aktier 273031 100,0 %
Aterképta egna aktier 170

Totalt registrerade aktier 273201

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

Forvarv och dverlatelse av egna aktier

Arsstamman 2020 gav styrelsen mandat att, langst intill
nasta arsstamma, férvarva och dverlata aktier. Férvarv far
ske av hogst det antal aktier som vid varje tidpunkt motsva-
rar 10 % av totalt utestaende aktier. Under maj 2020 ater-
koptes 170 203 aktier till en snittkurs om 165,12 kr. Bolagets
innehav av egna aktier uppgick per 30 juni 2020 till 170 113
aktier motsvarande 0,06 % av antalet registrerade aktier.

Aktiekurs och aktiens omsattning

Kursen pa Castellum-aktien den 30 juni 2020 var 174,05 kr
(177,55) motsvarande ett borsvarde om 47,6 miljarder kr
(48,5), beraknat pa antalet utestaende aktier.

Under perioden har totalt 172 miljoner (138) aktier om-
satts motsvarande i genomsnitt 1395 000 aktier per dag
(1134 000), vilket pa arsbasis motsvarar en omséattnings-
hastighet om 128 % (104). Aktieomséttningen baseras pa
statistik fran Nasdaq Stockholm, Cboe CXE EU, Turquoise
samt Cboe BXE EU.

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

Langsiktigt substansvarde EPRA NRV uppgick till 199 kr/
aktie (184). Aktiekursen vid periodens utgang utgjorde
saledes 88 % (95) av langsiktigt substansvarde.

Intjéning
Foérvaltningsresultatet per aktie rullande 12 manader efter
avdrag for skatt hanforligt till forvaltningsresultatet (EPRA
EPS) uppgick till 11,06 kronor (9,81) vilket utifran aktie-
kursen ger en avkastning om 6,3 % (5,6), motsvarande en
multipel om 16 (18). Det synliga forvaltningsresultatet bor
justeras for vardetillvaxt i det langsiktiga fastighetsinne-
havet samt effektiv betald skatt.

Resultatet efter skatt per aktie uppgick pa rullande arsbasis
till 16,83 kronor (27,87), vilket utifran aktiekursen ger en
avkastning om 9,6 % (15,9), motsvarande ett P/E om 10 (9).

Direktavkastning

Senast av arsstdmman beslutad utdelning om 6,50 kronor
(6,10) motsvarar en direktavkastning om 3,7 % (3,3)
beraknat pa kursen vid periodens utgang. Av utdelningen
har 3,25 kronor betalats ut i mars, medan resterande
betalas ut i september.

Totalavkastning

Under den senaste tolvmanadersperioden har Castellum-
aktiens totalavkastning, inklusive utdelning, varit 1,7 %
(26,5).

Avkastning substans och resultat inklusive

langsiktig vardeférandring

| bolag som forvaltar s.k. realtillgangar, t.ex. fastigheter, avspeg-
lar forvaltningsresultatet endast en - om &n storre - del av det
totala resultatet. | definitionen pa realtillgangar framgar att
dessa &r vérdeskyddade, d.v.s. Gver tid och med gott underhall
har de en vardeutveckling som kompenserar for inflationen.

Substansvardet, d.v.s. namnaren i avkastningskvoten
resultat/kapital, justeras arligen genom IFRS-reglerna med
avseende pa vardeférandringar. For att ge en korrekt
avkastning maste dven téljaren, d.v.s. resultatet, justeras pa
samma satt. Det redovisade férvaltningsresultatet maste
salunda kompletteras med en vardeférandringskomponent
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 darfor den langsiktiga vardefor-
andringen anvandas for att justera téljaren i ekvationen.

AKTIEAGARE FORDELAT PA LAND PER 2020-06-30
Ovriga 7 %

=

Luxemburg 7 % .
Sverige 50 %

Storbritannien 9 %
Varav:

Fonder 16 %
Ovriga dgare 34 %

Belgien 9 %

USA18 % *
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AVKASTNING SUBSTANS OCH RESULTAT INKL.
LANGSIKTIG VARDEFORANDRING

Kanslighetsanalys

-1%- +1%-

enhet enhet

Forvaltningsresultat rullande 12 man 3292 3292 3292
Virdeférindring fastighet (snitt 10 dr) 32% 22% 42%
D:o, mkr 2926 201 3840
Aktuell skatt, 10 % -315 -315 -315
Resultat efter skatt 5903 4988 6817
Resultat kr/aktie 21,62 18,27 24,97
Avkastning langsiktig substans 1n,8% 959% 13,6%
Resultat/aktiekurs 12,4 % 105% 143%
P/E 8 10 7

EPRA NYCKELTAL

30 juni 30 juni 31dec
2020 2019 2019

EPRA Earnings (forv. res. efter betald
skatt), mkr 1524 1356 2853
EPRA Earnings (EPS), kr/aktie 5,58 4,96 10,44
EPRA NRV (langs. substansvérde), mkr 54233 50204 53165
EPRA NRV, kr/aktie 199 184 195
EPRA NTA, mkr 51953 48826 51029
EPRA NTA, kr/aktie 190 177 187
EPRA NDV, mkr 42687 39869 42086
EPRA NDV, kr/aktie 156 146 154
EPRA Vacancy rate (vakansgrad) 6 % 6 % 6%
EPRA Cost Ratio inkl. kostnad vakans 24 % 27 % 26 %
EPRA Cost Ratio exkl. kostnad vakans 22% 25% 24 %
EPRA Yield 50 50 % 50 %
EPRA "Topped-up" Yield 51 51% 52%

TILLVAXT, AVKASTNING OCH FINANSIELL RISK

3ér 10 ar

1ar snitt/&r  snitt/ar
Tillvaxt
Hyresintéakt kr/aktie 2% 3% 4%
Forvaltningsresultat kr/aktie 7 % 10 % 7%
Arets resultat efter skatt kr/aktie neg. neg. 14 %
Utdelning kr/aktie 7 % 9% 8 %
Langsiktigt substansvarde kr/aktie 8% 13 % NnM%
Fastighetsbestand kr/aktie 6% 8 % 8%
Vérdeférandring fastigheter 26% 48% 32%
Avkastning
Avkastning langsiktigt substansvérde 99% 166% 148%
Avkastning eget kapital M6% 191% 169%
Avkastning totalt kapital 6,6% 10,0% 8,4 %
Aktiens totalavkastning (inkl utdelning)
Castellum 7% 16,2% 151%
Nasdag Stockholm (SIX Return) 72% 69% MN2%
Fastighetsindex Sverige (EPRA) 1% 148%  174%
Fastighetsindex Europa (EPRA) -64% 0,5% 91 %
Fastighetsindex Eurozone (EPRA) -73% -0,2% 8,8%
Fastighetsindex Storbritannien (EPRA) 91% -23% 8,0 %
Finansiell risk
Beldningsgrad 43%  45% 49 %
Réntetackningsgrad 525% 448% 364 %

AKTIENS DIREKTAVKASTNING
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e Senast foreslagen/verkstalld utdelning i férhallande till aktiekurs

AKTIENS KURS/SUBSTANSVARDE
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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

CASTELLUM-AKTIENS UTVECKLING SEDAN BORSINTRODUKTIONEN
23 MAJ1997 TILL OCH MED 30 JUNI 2020
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Definitioner

AKTIERELATERADE NYCKELTAL

Aktiens direktavkastning
Utdelning i procent av aktiekursen vid periodens utgang.

Aktiens totalavkastning

Aktiekursens utveckling med tillagg 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.
Utestdende antal aktier - antalet registrerade aktier med avdrag for

aterkdpta egna aktier vid viss tidpunkt. Genomsnittligt antal aktier -
vagt genomsnittligt antal utestdende aktier under viss period.

Data per aktie

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

EPRA EPS (Earnings Per Share)

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

EPRA NRV - Net Reinstatement Value

Redovisat eget kapital enligt balansrakningen med aterldggning
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 balansrékningen, justerat goodwill
som ej utgdr uppskjuten skatt.

Utdelningsandel
Utdelning per aktie i procent av férvaltningsresultat per aktie.

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

Ekonomisk uthyrningsgrad

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

Fastighetskategori

Fastighetens huvudsakliga hyresvarde med avseende pa lokalslag.
Inom en fastighetskategori kan darfér forekomma ytor som avser
andra dndamal &n den huvudsakliga anvandningen. Castellums
fastighetskategorier ar féljande: kontor, samhallsfastigheter
(kunder som dirket eller indirekt skattefinansieras), lager/logistik,
handel, 1att industri samt projekt.

Fastighetskostnader
| posten ingar savél direkta fastighetskostnader, sasom kostnader for
drift, underhall, tomtrattsavgald och fastighetsskatt, som indirekta

fastighetskostnader i form av uthyrning och fastighetsadministration.
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Férvaltningsresultat

Redovisat resultat med aterldggning av férvarvs- och omstruk-
tureringskostnader, omvérdering resultat stegvis forvary, ned-
skrivning goodwill, vardeféréandringar samt skatt i savél koncern
som joint venture.

Hyresintdkter
Debiterade hyror jamte tilldgg, sdsom ersattning fér vdrme och
fastighetsskatt.

Hyresvéarde
Hyresintékter plus beddmd marknadshyra f6r ej uthyrda ytor.

Kronor per kvm

Fastighetsrelaterade nyckeltal, uttryckta i kronor per kvm, baseras pa
fastigheter dgda vid periodens utgang, varvid under aret férvarvade/
fardigstallda fastigheter har réknats 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 nyckeltalen omraknats till helarsbasis utan hansyn
till sdsongsvariationer som normalt uppstar i verksamheten.

Overskottsgrad
Driftséverskott i procent av hyresintakter.

FINANSIELLA NYCKELTAL

Avkastning langsiktigt substansvérde

Resultat efter skatt med aterlaggning av vardeféréndring derivat
samt uppskjuten skatt i procent av ingdende langsiktigt substans-
varde. Vid delarsbokslut har avkastningen omréknats till helarsbasis
utan hénsyn till sésongsvariationer som normalt uppstar i verksam-
heten.

Avkastning eget kapital

Resultat efter skatt i procent av genomsnittligt eget kapital. Vid
delarsbokslut har avkastningen omraknats till helarsbasis utan
héansyn till sésongsvariationer som normalt uppstar i verksamheten.

Avkastning totalt kapital

Resultat fére skatt med aterldggning av finansnetto samt varde-
forandring derivat i procent av under aret genomsnittligt totalt
kapital. Vid delarsbokslut har avkastningen omraknats till helars-
basis utan hansyn till sésongsvariationer som normalt uppstar i
verksamheten.

Beldningsgrad

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

Réntetdckningsgrad
Forvaltningsresultat med aterldggning av rantenetto och
forvaltningsresultat i joint venture i procent av réntenetto.

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



Om Castellum

Castellum &r ett av Nordens storsta borsnoterade fastighetsbolag

med ett fastighetsvarde pa 97 miljarder kronor. Vi finns i 17 svenska
tillvaxtregioner samt i Képenhamn och Helsingfors. Varje dag gar

250 000 personer till jobbet i vara lokaler. Vi utvecklar flexibla arbets-
platser och smarta logistikl6sningar med en uthyrningsbar yta om

4,3 miljoner kvadratmeter. Ett av vara hallbarhetsmal ar att vara helt
klimatneutrala senast 2030. Castellum ar det enda nordiska fastighets-
och byggbolag som ar invalt i Dow Jones Sustainability Index (DJSI).
Castellum-aktien ar noterad pa Nasdag Stockholm Large Cap.

En vard bortom det férvéntade.

www.castellum.se

Finansiell kalender
Delarsrapport januari-september 2020 15 oktober 2020
Bokslutskommuniké 2020 22 januari 2021

www.castellum.se

Pa Castellums webbplats finns majlighet 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 finansdirektér, Castellum AB telefon 0706-47 12 61.

CASTELLUM

Castellum AB (publ) = Box 2269, 403 14 Goteborg * Besdksadress: Ostra Hamngatan 16
Telefon: 031-60 74 00 = E-post: info@castellum.se * www.castellum.se
Sate: Goteborg = Org nr: 556475-5550
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