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Starkt halvar och 6kad investeringstakt

Visentliga handelser under kvartalet

Castellum har under perioden férvarvat 18 470 976 aktier

i Entra till en genomsnittskurs om 207 NOK per aktie. Efter
forvarvet innehar Castellum 33 470 976 aktier, motsvarande
18,4 % av aktierna och rosterna i Entra.

Castellum har tecknat en avsiktsforklaring med Goéteborgs
Hamn om att tillsammans utveckla omradet Halvorsang till
ett av Nordens ledande logistiknav. Samarbetet ska drivas
i ett partnerbolag dar Castellum och hamnen ager lika delar.
Castellum investerar cirka 1 mdkr i affaren.

Castellum har forvarvat mark pa béasta logistiklage i Malmé i
syfte att bygga en toppmodern lager- och terminalanlaggning
for Budbee. Total investering uppgar till ca 94 mkr.

Castellums 30 000 kvm stora solcellsanlaggning pa taket
till Hisingens Logistikpark belénades med Solenergipriset,
som delas ut av branschféreningen Svensk Solenergi. Anlagg-
ningen ar en del i bolagets satsning 100 pa sol, som innebar
att hundra solcellsanlaggningar ska byggas pa Castellums
fastigheter fram till 2025.

Visentliga hindelser efter periodens utgang
I bérjan av juli férvarvade och tilltrédde Castellum 22 fastig-
heter med en arshyra om 0,6 mdkr f6r ca 6,5 mdkr i Finland,
varav 9 fastigheter motsvarande 2,1 mdkr har salts vidare.
Vidare har Castellum férvarvat tva kontorsfastigheter i
Stockholm fér 2 mdkr - dels en fastighet belagen i Solna Strand
om ca 21500 kvm med tilltrade i bérjan av september, dels
en fastighet i expansiva Jarva Krog i Solna om ca 12 600 kvm
med tilltrade i borjan av juli.

Framsida: Castellums coworkingbolag United Spaces har sex anlagg-
ningar i Stockholm, bland annat en pa Torsgatan 26 dér bilden &r tagen.
United Spaces finns dven i Uppsala, Géteborg och Malmd och har totalt
nio anlaggningar.

Intakterna for perioden januari-juni 2021 uppgick
till 2 936 mkr (2 999 mkn).

Forvaltningsresultatet uppgick till 1615 mkr (1689),
motsvarande 5,88 kr (6,18) per aktie - en férdndring
med -5 %.

Vardeférandringar pa fastigheter uppgick till 3122 mkr
(418) och pa derivat till 117 mkr (-209).

Periodens resultat uppgick till 5 550 mkr (1534),
motsvarande 20,20 kr (5,62) per aktie.

Substansvardet (EPRA NRV) uppgick till 227 kr (199)
per aktie, en 6kning med 14 %.

Nettoinvesteringarna uppgick till -8 986 mkr (1378),
varav 335 mkr (292) avsag forvary, 1679 mkr (1205)
ny-, till- och ombyggnationer och 11 000 mkr (119)
forsaljningar.

Nettouthyrningen under perioden uppgick till
66 mkr (200).

NYCKELTAL
2021 2020 2021 2020 2020
april-juni april-juni  jan-juni  jan-juni  jan-dec
Intakter, mkr 1434 1523 2936 2999 6 004
Driftéverskott, mkr 1015 1132 2034 2170 4335
Forvaltningsresultat, mkr 836 895 1615 1689 3380
D:o kr/aktie 3,06 3,28 5,88 6,18 12,35
D:o tillvaxt 7% +10 % -5% +9 % +7 %
Resultat efter skatt, mkr 1710 1052 5550 1534 5615
Nettoinvestering, mkr 0 735 -8986 1378 4267
Nettouthyrning, mkr 26 101 66 200 239
Belaningsgrad® 38 % A1 % 38 % A1 % A1 %
Rantetackningsgrad 567 % 561 % 532 % 529 % 530 %
EPRA NRYV, kr/aktie 227 199 227 199 214
EPRA NTA, kr/aktie 219 190 219 190 205
EPRA NDV, kr/aktie 185 156 185 156 168

1. Definitionen av belaningsgrad har &ndrats fér att anpassa nyckeltalet till investering i
finansiella tillgangar (Entra-innehavet). Den nya definitionen &r netto rantebérande skulder
i férhallande till totala tillgdngar. Jamférelsesiffror har réknats om.



Offensiven fortsatter

Nér jag lamnade bolagsstamman i Castellum den 21 mars 2013
var det som nyutnamnd VD. Som ni vet kommer jag lamna den
befattningen i bérjan av oktober, sa detta blir mitt sista VD-ord
for Castellum.

Aven om framtiden &r det avgdrande for alla bolag hoppas
jag att det &r mig forlatet med en kort tillbakablick pa dessa
atta intensiva ar. | siffror innebér det att Castellum under
perioden 2013-2021 presterat foljande:

Procent i genomsnitt per ar

Forvaltningsresultat kr/aktie, tillvaxt +8 %
Utdelning kr/aktie, tillvaxt +9 %
Substansvarde kr/aktie, tillvaxt +12 %
Totalavkastning Castellumaktien +17,5 %
Totalt fastighetsvarde +14 %
Antal aktiedgare +31 %"

1. Under perioden Q2 2013-Q2 2021 har antalet aktiedgare 6kat fran 10 100 till ca 89 000.

Under denna period har ocksa beldningsgraden sankts fran
54 % till 39 %. Vi har férvisso inte haft den hégsta totalavkast-
ningen av alla nordiska kollegor men var strategi har byggt
pa lag risk jamfort med branschen, vilket har varit ett 16fte till
- och uppskattats av - vara aktieagare.

Loftet har bland annat inneburit att:

* Att véxa och konstant leverera hojd utdelning i linje med
férvaltningsresultatets tillvaxt, till mattlig risk.
+ Okad densitet och kvalitet i portfoljen.

Global hallbarhetsledare i sektorn - redan i férsta
VD-ordet fanns rubriken "Hallbarhet ger Iénsamhet”.
* Enav de storsta producenterna av kontor och logistik
i Norden.
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Den storsta enskilda affaren var forvérvet av Norrporten,
som férde oss in i citykdrnor i bl.a. Stockholm och Képenhamn,
samt tillférde ett nytt betydande kundsegment, samhalls-
fastigheter. Dessutom skapades stora positiva reavinster pa
de delar av portféljen som saldes vidare i syfte att finansiera
affaren och renodla portféljen.

Castellum idag - en nordisk plattform

For att anknyta till nutid har arets investeringar inklusive de
affarer som genomférts under juli manad, befast Castellum
som en nordisk plattform for fastighetsinvesteringar. Nara
4 mdkr har det senaste halvaret investerats i Norge (Entra)
och 4,5 mdkr i Finland, framst Helsingfors. Av det finska
forvarvet pa brutto 6,5 mdkr vidaresaldes ett antal fastig-
heter omgaende f6r 2 mdkr fér att 6ka koncentrationen till
Helsingfors.

Bland 6vriga investeringar marks ocksa tva stora kontors-
fastigheter i Stockholm for ca 2 mdkr och ett strategiskt viktigt
joint venture med Géteborgs Hamn som kommer innebéra
investeringar pa ytterligare en miljard kronor. Pagaende egna
projekt om ca 7 mdkr med hog uthyrningsgrad skall laggas
till denna siffra. Dessa projekt mojliggér - utifran dagens
marknadssituation - ytterligare projektvinster runt 1,8 mdkr.

Av fastighetsvardet pa ca 114 mdkr (inklusive var dgarandel
av Entras fastighetsvarde om ca 10 mdkr) efter férvérven

utgdr Sverige 80 %, Norge 9 %, Finland 6 % och Danmark 5 %.

For investerare utgor Castellum ett synnerligen intressant
investeringsalternativ i kontor och logistik i Norden. Castellum
har bade kompetens och finansiell kapacitet for tillvaxt fram-
Over och bidrar bade till riskspridning, hallbarhet och hog
likviditet i en internationell fastighetsportfolj.

FORTS. NASTA SIDA



Substansen 6kar, belaning minskar

Na&r det galler halvarsresultatet sa kan vi ytterligare en géng
konstatera att det knappast finns nagon paverkan av pandemin
i vart resultat.

Nettouthyrningen uppgick till starka 66 mkr. Férvaltnings-
resultatet minskade med 5 %, vilket ar helt beroende pa de
stora avyttringarna om totalt 10 mdkr i bérjan av aret. Under
resten av aret kommer de nyférvérvade fastigheterna att bidra
positivt. Den starka fastighetsmarknaden har bidragit till stora
positiva vardejusteringar om ca 3 mdkr.

Sammantaget resulterar detta i ett av de starkaste halvars-
resultaten nadgonsin, 5,6 mdkr.

Substansvardet har pa ett ar 6kat med 28 kr per aktie till
227 kr och belaningsgraden har under samma tid minskat till
38,6 % (41,8). Aven efter de betydande ovan ndmnda investe-
ringarna kommer belaningsgraden att ligga val under 45 %.

"Vi gbr ett av de starkaste halvars-
resultaten i bolagets historia. Arets
investeringar har dessutom befdist
Castellum som en nordisk plattform
och gér Castellum till ett intressant
investeringsalternativ inom kontor
och logistik i Norden.”

Bittre andra halvar

Arets betydande férvarv kommer att péverka férvaltnings-

resultatet positivt och féra oss tillbaka till nivan fore avytt-

ringarna - men med en mer hogkvalitativ portfélj med battre
forutsattning for fortsatt tillvaxt framover.
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Med nérheten till Nordens stérsta hamn och tillgang till stora testytor fér framtidens fossilfria fordon pa marken och i luften har omradet kring
Save flygplats enorma utvecklingsméjligheter. Darfér har Castellum nu valt att kalla omradet fér Gateway Save. Férutom hallbar mobilitet pagar
utvecklingen av Gateway Séve som ett ledande logistiknav i Skandinavien.

Oavsett hur aret slutar exakt &r bade styrelse och jag 6ver-
tygade om att Castellums finansiella styrka kommer att kunna
ge utrymme fér fortsatt hojd utdelning dven detta 24:e ar i foljd.

Stort tack!

Avslutningsvis vill jag varmt tacka alla trogna medarbetare
som jag kampat tillsammans med i alla dessa ar. Tacket géller
ocksa allt fértroende jag fatt fran aktiedgare, affarskontakter,
kunder och kommuner.

Henrik Saxborn
Verkstéallande direktér



Marknadskommentar

Svensk, dansk och finsk ekonomi

Under forsta delen av 2021 har den ekonomiska utvecklingen
vaxlat upp vasentligt jamfort med den negativa utvecklingen
under merparten av 2020. Flertalet ekonomiska bedémare
anser att den ekonomiska aterhamtningen kommer fortsitta
under 2021. Trots detta forvantas arbetslosheten i Sverige 6ka
nagot (till 8,7 % under 2021), fér att darefter sjunka mot dryga
7 % under 2022. Sveriges BNP fér helaret 2020 f6ll med knappt
3 %, men forvantas stiga rejélt och toppa ut (+4,2 %) under
2021, varefter tillvaxten spas falla tillbaka nagot till +3,7 % under
2022 (Riksbanken juli 2021). Laga réntor och mycket kraftfulla
penning- och finanspolitiska insatser har fortsatt bidragit till att
halla igang finansmarknaderna.

Utvecklingen av kronkursen har en vasentlig roll for inflations-
utvecklingen i Sverige - en svag kronkurs bidrar normalt till hogre
inflation. Kronan har hittills under 2021 handlats relativt snavt
inom intervallet 10-10,25 vs. EUR, efter att ha starkts under
andra halvaret 2020. Enligt Riksbanken (juli 2021) var inflations-
takten uttryckt som KPIF +0,5 % under 2020 och férvéntas
stiga till ca +1,8 % under ar 2021 respektive +1,7 % ar 2022.

Efter ett negativt 2020 har dven dansk och finsk ekonomi
aterhdmtat sig ordentligt till foljd av finanspolitiska atgéarder och
gynnsamma effekter fran en mycket expansiv penningpolitik.
Huvudscenariot fér Danmark &r att BNP dkar med 3,7 % under
2021 0ch 3,7 % ar 2022, samtidigt som arbetsldésheten minskar.
Inflationstakten bedéms hamna pa +1,3 % under 2021 och +1,5 %
ar 2022 (Danska nationalbanken juni 2021).

| Finland bedéms BNP 6ka med 2,9 % under 2021 och
3,0 % under ar 2022, samtidigt som arbetslésheten minskar.
Inflationstakten under &r 2021 bedéms bli +1,7 % (Finlands
centralbank juni 2021).

MAKROINDIKATORER - SVERIGE

Arbetsléshet 91% maj2021

Inflationstakt 1,8 % maj2021jamfért med maj 2020
BNP-tillvéxt 0,8% kvartal 12021 jamfért med kvartal 4 2020
Kalla: SCB
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Hyresmarknad

Pa de orter dar Castellum bedriver verksamhet har marknaden
varit motstandskraftig mot den pagaende pandemin med
stabila marknadshyror.

| Stockholm och Malmé har vakansgraderna for kontor i CBD
Okat nagot. Pa kort sikt &r utbudet av nybyggnationer fortsatt
begréansat och huvudsakligen redan uthyrt pa férhand.

| CBD i Goteborg noteras ett visst tryck pa hyresmarknaden
pa grund av stora nyproduktionsvolymer.

| CBD i Helsingfors noteras under kvartalet en nagot 6kad
vakansgrad for kontor. Stark efterfragan har spridit sig fran CBD
till narliggande omraden. Dock rader hég vakansgrad i sekun-
déra omraden och fastigheter.

Aven i Kdpenhamn i CBD noteras en nagot ékad vakansgrad
pa kontor under kvartalet. Stor tillgang pa mark ar en begrans-
ande faktor fér hyrespotentialen.

Hyresmarknaden i Sverige for lager/logistikytor har under
perioden varit positiv med stabila till stigande hyror i basta
logistiklagen, sarskilt i citynara ldgen med bra transport-
mojligheter och rangerytor, s.k. last mile.

Réante- och kreditmarknad

Sveriges riksbank hojde i december 2019 reporédntan fran
-0,25 % till noll. Riksbankens senaste reporédntebana
(juli 2021) indikerar fortsatt att reporantan ska ligga kvar
pa noll atminstone fram till slutet av 2024.

Svenska langrantor (har uttryckt som 5-arig swapréanta), har
legat inom intervallet +0,1 % till +0,4 % hittills i ar, vilket inte &r
nagon stoérre skillnad mot utvecklingen under 2020. | slutet av
andra kvartalet 2021 var nivan +0,4 %, vilket var ca 30 bps
hogre &n vid arsskiftet. Nuvarande nivaer ar fortsatt mycket
laga ur ett historiskt perspektiv.

Tillgangen till finansiering har framst i euro-marknaden,
men till viss del aven i svensk kapitalmarknad, varit mycket
god under forsta halvaret 2021, trots att utbudet av fastighets-
relaterad upplaning tenderat att fortsatta att 6ka. Kredit-
spreadarna har varit relativt stabila hittills i ar och ligger pa
fér lantagare historiskt sett férdelaktiga nivaer, dven om

lanepremisserna for fastighetssektorn inte férbattrats i samma
utstrackning som for flertalet andra sektorer.

| Danmark har Cibor (3 man) under forsta halvaret legat inom
intervallet -0,2 % till -0,25 %. Euribor (3 man) har ocksa varit
stabil under férsta halvaret pa nivan -0,55 %.

Fastighetsmarknad

Pa transaktionsmarknaden i Sverige bedéms volymen for affarer
>40 mkr uppgatt till ca 150 mdkr (ca 81) fordelat pa 345 (212)
transaktioner under forsta halvaret 2021.

Investerarsentimentet pa svensk fastighetsmarknad har varit
starkt under perioden och det finns ett stort intresse och gott
om kapital for fastighetsinvesteringar. Flertalet affarer har skett
till starka nivaer under det senaste kvartalet.

Andelen utlandska investerare uppgick till ca 14 % (29) under
férsta halvaret 2021. Nordisk fastighetsmarknad ar fortsatt
attraktiv for internationella investerare.

| Castellums marknader har avkastningskraven for kontors-
fastigheter varit stabila till sjunkande under perioden. Antalet
jamforelsetransaktioner sedan coronakrisens utbrott ar begransat
for vissa delmarknader men flertalet affarer har skett under det
senaste kvartalet till starka nivaer.

Lager- och logistikfastigheter fortsatter attrahera bade in-
hemska och internationella investerare, drivet av e-handelns
tillvaxt. Lagt utbud av attraktiva logistikfastigheter i kombination
med hog efterfragan har resulterat i sjunkande avkastningskrav.

| Danmark uppgick transaktionsvolymen till ca 41 mdr DKK
(ca 24) under forsta halvaret 2021. Sentimentet bland investe-
rare fortsatter att vara starkt. Avkastningskravet for kontor i
CBD beddms ligga stabilt pa en niva om 3,5 %.

| Finland uppgick transaktionsvolymen till ca 2,2 mdr EUR
(ca2,6) under forsta halvaret 2021. Bland investerare rader stor
efterfragan pa de mest attraktiva objekten och avkastnings-
kravet for kontor i CBD i Helsingfors bedéms uppga till 3,4 %,
vilket &r ungefar i niva med Stockholm.

Sammantaget visar detta pa en stark fastighetsmarknad som
indikerar en stor motstandskraft mot pandemins negativa effekter.
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Castellums agenda for den hallbara staden

NYCKELTAL HALLBARHET

2021Q2 2020 2019 2018 2017 Mal
Resurseffektivitet
Total energianvandning, kWh per kvm, ar 85 75 88 97 94
Total energianvandning graddagskorrigerad, kWh per kvm, ar 90 87 95 103 100  Max 93 kWh/m? ar 2021 och 87 kWh/m? ar 2025
(15 % reduktion 2025 jmf. med 2015)

1. varav faktiskt uppvarmning 60 50 60 64 64

2. varav normalarskorrigerad uppvarmning 65 62 67 70 70

3. varav el och kyla 25 25 28 33 30
Energibesparing per ar i like-for-like portfélj rullande 12 man, % -3% -12% -8% 3% -6 % 1,5 % energibesparing per ar i like-for-like portfolj
Total vattenanvéndning, m? per kvm, ar 0,2 0,3 0,3 0,3 0,3
Vattenbesparing per ar i like-for-like portfélj rullande 12 man, % -17 % -13% -3% -1% -4% 1% vattenbesparing per ar i like-for-like portfolj
Fossilfritt
Andel icke fossil energi 96 % 95 % 96 % 95 % 95% 100 % fossilfri energi 2030
Fossilfria fordon, % 100 % 100 % 86 % 62 % 34% 100 % fossilfria fordon
Antal laddpunkter for elbilar 718 — — — — Ny matpunkt 2021
Installerade storre solcellsanlaggningar, antal 40 39 26 22 16 100 solcellsinstallationer 2025
Férdplan for klimatneutralitet 2030
Fastighetsforvaltning - utslapp CO, i kg per kvm, &r (market based)” 12 10 15 12 1,7 1,2kg/kvm 2021 och 0 kg/kvm 2030

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

varav scope 2 - market based 11 09 14 1,0 14

varav scope 2 - location based 4,4 4] 8,8 n3 1
Projektutveckling - reducerade utslapp i projektutvecklingsportfolj -15 % — — — —  Nytt mal fran 2021. 15 % minskade
(scope 3), % CO,-utslapp/kvm vid nyproduktion av kontor
Milj6certifiering
Miljocertifiering, % av kvm 44 % 39 % 36 % 33% 29% 50 % certifierad yta ar 2025
Miljocertifiering, antal fastigheter 181 202 164 141 129
Miljocertifiering, % av hyresintakter 57 % 52 % 47 % 43 % 39 %
Miljocertifiering, % av fastighetsvarde 61% 55 % 51% 48 % 43 %
ESG-benchmarks
GRESB poéng (0-100) TBD 91 92 92 95  Betyg fér 2021 erhalls forst under Q3-Q4 2021
DJSI poang (0-100) TBD 81 79 73 72 Betyg for 2021 erhalls forst under Q3-Q4 2021
CDP betyg (A till D-betyg) TBD A A- B A-  Betyg for 2021 erhalls forst under Q3-Q4 2021
Sociala nyckeltal
Sjukfranvaro, % (langtids- och korttidssjukfranvaro) 21% 22% 29 % 3,8% 20%  Max 2 % korttids- och 3 % langtidssjukfranvaro
Jamstalldhet, % kvinnor och mén 42 %/58 % 40 %/60 % 39 %/61% 42 %/58% 38 %/62 % Inom intervallet 40-60 %
Mangfald, internationell bakgrund, % 8% 8% 6 % 6 % Ingen matning 20 % 2025
Larlingar, % av medarbetare 2% 2% 5% 6 % 4% 4% perar

Castellum ska vara ett av de mest hall-
bara fastighetsbolagen i Europa. Bolagets
hallbarhetsagenda Den hallbara staden
arindelad i fyra fokusomraden: planeten,
framtidssakring, vélbefinnande och
uppférande. Fokusomradena ser till att
verksamheten bedrivs pa ett ansvarsfullt
satt och skapar langsiktiga I6sningar ur
savél ekonomiska, ekologiska som sociala
perspektiv.

For mer detaljerad information,
se Castellums Arsredovisning 2020.

. Denna uppstallning inkluderar samtliga CO,-
utslapp fran fastighetsférvaltning, d.v.s. scope
1& 2. Fordjupad information om Castellums
CO,-utslapp och fullstandiga scope 3-utslapp
utover fastighetsforvaltning aterfinns i Arsredo-
visning 2020 pé sidan 168. Total energianvand-
ning &r summan av 1och 3. Total energianvéand-
ning normalarskorrigerad ar summan av 2 och 3.



CERTIFIERADE FASTIGHETER, EXKLUSIVE PROJEKT OCH MARK
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Andel av férvalt-

mkr Kontor  Samhallsfastigheter Lager/Logistik Latt industri Handel Totalt ningsportfél;j
Hyresintakt 887 344 165 15 96 1507 57 %
Direkta fastighetskostnader -187 -56 -28 -2 -1 -284 51%
varav
1. Driftskostnader -94 -30 -21 -2 -4 -151 46 %
2. Underhall -16 -6 -2 0 -2 -26 44 %
3. Fastighetsskatt =77 -20 -5 0 -5 -107 63 %
Driftsoverskott 700 288 137 13 85 1223 59 %
Fastighetsvérde 34380 12 391 6165 480 2938 56 354 61%
Ny- till- och ombyggnation 180 50 50 1 20 301 44 %
Uthyrningsbar yta, 1 000 kvm 803 347 338 25 108 1621 46 %
Antal fastigheter 82 28 33 6 18 167 33%
EU-TAXONOMI - PRELIMINAR GUIDANDE INFORMATION FORSTA HALVARET 2021
Andel av férvalt-
mkr EPC A EPCB EPCC Totalt ningsportfél;j
Hyresintakt 106 314 673 1093 N %
Direkta fastighetskostnader -18 -60 -136 =214 38%
varav
1. Driftskostnader -10 -32 -79 -121 36 %
2. Underhall -1 -5 -13 -19 33%
3. Fastighetsskatt -7 -23 -44 -74 44%
Driftsdverskott 88 254 537 879 42%
Fastighetsvarde 3240 1899 22 600 37739 A1 %
Ny-, till- och ombyggnation 14 23 136 173 25%
Uthyrningsbar yta, 1000 kvm 133 416 943 1492 42 %
Antal fastigheter 14 54 119 187 37 %
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Castellum har fatt fortsatt internationell uppmérksamhet for sitt hall-
barhetsarbete. Utmérkelserna &r ett kvitto pa bolagets starka position

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

Miljocertifieringar och EU:s taxonomi

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

Avseende EU:s taxonomi presenteras endast preliminar
data for att guida utifran Castellums nuvarande kunskap om
vilka nyckeltal som kommer vara styrande for férvaltnings-
fastigheter. For byggnader uppforda fore 31december 2020
har det kommit till bolagets kdannedom att det styrande kriteriet
vantas vara Energideklaration (EPC), betyg A eller att bygg-
naden har en primarenergianvandning bland de topp 15 %
mest energieffektiva i landet. | Sverige bedéms alla byggnader
med betyg A, B och delvis C vara bland topp 15 % mest energi-
effektiva, varfor samtliga fastigheter med betyg A, Boch C
raknas som grona tillgangar enligt EU:s taxonomi i var prelimi-
nara guidande information. Fér byggnader med EPC betyg C har
Castellum antagit ett gransvarde om en berdknad primarenergi-
forbrukning lagre an 100 kWh per kvadratmeter och ar for att
de ska réknas inom topp 15 %.

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

Castellum har antagit att samtliga hyresintakter, investerings-
och driftskostnader som ar férknippande med en viss ekono-
misk aktivitet har samma klassning som den ekonomiska
aktiviteten. Om t.ex. en fastighet klassas som gron enligt
EU-taxonomin, kommer dven alla hyresintdkter, investerings-
och driftkostnader att klassas som gréna.
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Totalresultat for koncernen i sammandrag

2021 2020 2021 2020 Rullande 4 kvartal 2020
mkr april-juni april-juni jan-juni jan-juni juli 20-juni 21 jan-dec
Hyresintakter 1299 1370 2672 2715 5395 5438
Serviceintdkter 95 121 195 221 428 454 JAMFORELSER ANGIVNA INOM PARENTES
Intakter coworking 40 32 69 63 18 n2 Jamforelser angivna inom parentes avser motsvarande period
Intakter not 2 1434 1523 2936 2999 5941 6 004 féregdende ar férutom i avsnitt som beskriver tillgdngar och
Driftskostnader not 3 150 146 379 330 703 654 finansiering dér jamférelserna avser utgangen av féregaende ar.
Underhall not 3 -33 -28 -64 -62 -147 -145
Fastighetsskatt not 3 -92 -92 -186 -183 -374 -371
Kostnader coworking not 3 -47 -32 -82 -68 -134 -120
Uthyrning och fastighetsadministration not 3 -97 -93 -191 -186 -384 -379
Driftséverskott 1015 1132 2034 2170 4199 4335
Centrala administrationskostnader not 3 -39 -38 =77 =75 -151 -149
Forvarvskostnad not 4 — - — - -25 -25
Finansnetto not 5
Réantenetto -179 -194 -374 -394 -766 -786
Utdelning 46 — 46 — 46 —
Finansieringsavgift m.m. for férvarv = . = . =70 -70
Leasingkostnad/Tomtrattsavgald -7 -5 -14 -12 -22 -20
Férvaltningsresultat inkl. férvirvskostnader/finansiella avgifter” not1 836 895 1615 1689 32m 3285
Férvaltningsresultat 836 895 1615 1689 3306 3380
Virdeforindringar not 6
Fastigheter 1515 415 3122 118 6567 3863
Finansiellt innehav -195 — 296 — 296 —
Nedskrivning goodwill -53 — -53 — -53 —
Derivat 98 -42 n7 -209 206 -120
Resultat fore skatt 2201 1268 5097 1898 10 227 7 028
Aktuell skatt not 7 -109 -40 -132 -82 -297 -247
Uppskjuten skatt not 7 -382 -176 585 -282 -299 -1166
Periodens/Arets resultat 1710 1052 5550 1534 9631 5615
Ovrigt totalresultat
Poster som kommer omfdras till periodens resultat
Omrakningsdifferens utlandsverksamhet m.m. -64 -387 91 28 -153 -216
Vardeforandring derivat, valutasakring 14 209 -22 -66 88 44
Periodens/Arets totalresultat? 1660 874 5619 1496 9566 5443
Genomsnittligt antal aktier, tusen 273 405 273113 274783 273157 274 422 273628
Resultat, kr/aktie 6,25 3,85 20,20 5,62 35,10 20,52

1. For utrakning, se finansiella nyckeltal pa sidan 22.
2. Periodens/Arets resultat respektive totalresultat &r i sin helhet hanférligt till moderforetagets aktiedgare.
Redovisningsprinciper aterfinns pa sidan 26. 8
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Resultatanalys januari-juni 2021

Not 1 Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet, d.v.s. resultat exklusive férvarvskost-
nader och finansieringsavgifter for férvary, vardeférandringar
och skatt, uppgick fér perioden januari-juni 2021 till 1 615 mkr
(1689), motsvarande 5,88 kr per aktie (6,18) - en férandring
med -5 %. Forvaltningsresultatet rullande fyra kvartal uppgick
till 3306 mkr (3 292) motsvarande 12,05 kr (12,05) per aktie.

SEGMENTINFORMATION
Intskter Forvaltningsresultat

2021 2020 2021 2020
mkr jan-juni jan-juni jan-juni jan-juni
Mitt 798 799 454 460
Vst 624 685 368 404
Oresund 593 627 333 374
Stockholm-Norr 773 800 503 512
Finland 79 25 18 12
Coworking 69 63 -15 -8
Totalt 2936 2999 1661 1754

Skillnaden mellan ovan redovisat férvaltningsresultat om 1661 mkr (1754) och koncernens
redovisade resultat fére skatt om 5 097 mkr (1898) bestar av oférdelat férvaltningsresultat

UTVECKLING INTAKTER

Centrala administrationskostnader uppgick till 77 mkr (75).

2021 2020 | administrationskostnaderna ingar dven kostnader for
mkr jan-juni jan-juni Féréndring, % K L .
ett resultat- och aktiekursbaserat incitamentsprogram till
o ex . o
Jamforbart bestand 2435 2410 *1.0% personer i koncernledningen om 3 mkr (4).
Projektfastigheter 161 166
Transaktion 271 360
C i 69 63 UTVECKLING AV KOSTNADER
oworking 2021 2020
Intakter 2936 2999 -21% mkr jan-juni jan-juni Férandring, %
Jamférbart bestand 51 483 +5,8 %
Projektfastigheter 43 32
FORVALTNINGSRESULTAT PER AKTIE Transaktion 75 60
Forvaltningsresultat kr/aktie Arlig tillvaxt rullande fyra kvartal (kurva) Direkta fastighetskostnader 629 575 +9,4 %
rullande fyra kvartal, (staplar) och mal 10 % (streckad linje) Coworking 82 68
12 60 Fastighetsadministration 191 186
Central administration 77 75
10 50
Kostnader totalt 979 904 +8,3%
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Forbrukningen vad avser uppvarmning under perioden har
beraknats till 97 % (80) av ett normalar enligt graddags-
statistiken.

FASTIGHETSKOSTNADER Q2 2021

oot e P Samhalls-  Lager/ Latt

B e g el s 290 O v 5% 7w o 207 /im
derivat om 117 mkr (-209). Driftskostnader 232 190 131 144 122 188
Underhall 4 36 18 30 27 33

. Fastighetsskatt 138 99 27 31 75 96

NOt 2 mtakter NOt 3 Kostnader Fastighetskostnad am 325 176 205 224 317
- . . . . . . . Uthyrning och fastighetsadmin. 108

Koncernens intdkter uppgick till 2 936 mkr (2 999) och inklu- Direkta fastighetskostnader uppgick till 629 mkr (575) mot- Totalt an 325 76 205 224 425
derar savél rabatter om 55 mkr (60) som engangsersattning svarande 317 kr/kvm (273). For jamférbart bestand har fastig- Do Q2 2020 276 oY o 53 232 363

om 15 mkr (5) till féljd av fortida 16sen av hyresavtal.
Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad uppgick till
93,1% (93,9). Vidare bidrog coworkingbolaget United Spaces
med intdkter om 69 mkr (63) under perioden.
Hyresintakter i jamforbart bestand 6kade med 1,0 %, vilket
forklaras av hogre hyror men dven lagre rabatter.

hetskostnaderna 6kat med 6 %, vilket framst forklaras av
hogre kostnader fér uppvarmning, el och snérojning till foljd av
ett kallare halvar jamfért med féregaende ar. Vidare uppgar
kostnaderna for coworking till 82 mkr (68).

Fastighetsadministrationen uppgick till 191 mkr (186),
motsvarande 108 kr/kvm (90).
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VARDEFORANDRING FASTIGHET

SKATTEBERAKNING 2021-06-30

NOt 4 ForvarVSkOStnader mkr jan%j?li-: janz-?uzr?i mkr aktluJ:I'Ij:lzle‘latgt uppskjuLtJ:r:jslzl:t%
Fjarde kvartalet 2020 belastades med férvérvskostnader om Kassatldde e o7 Férvaltningsresultat 1615
ca 25 mkr hanforligt till Castellums férsok att forvarva det Projektvinst/ Byggratter 2 224 Ej avdragsgill rénta -
noterade norska fastighetsbolaget Entra. Affaren genom- Avkastningskrav 2006 27 Skattemassigt avdragsgilla
fordes dock inte, vilket offentliggjordes i februari 2021. Férvar,v - 20 > avskrivningar %3 253
Orealiserad vardeforandring 2575 299 ombyggnationer -182 182
D:oi % 2,7 % 03% Avsattning till periodiseringsfond =212 212
Not 5 Finansnetto Férséljningar 547 19 Ovriga skattemassiga justeringar 14 129
Totalt 3122 118 Skattepliktigt férvaltningsresultat 782 1076
Réntenettot uppgick till -374 mkr (-394). Den genomsnittliga D:0i% 33% 04 % aktuell skatt om underskottsavdrag ej nyttjas 161
réantenivan har under perioden varit 1,9 % (2,0). Réntenettot Férsaljning fastigheter — -6 633
har paverkats positivt med ca 23 mkr pa grund av att genom- Vardeférandring fastigheter — 2575
snittlig ranteniva minskat med 0,1 %-enhet. Vidare uppgick Not 7 Skatt Skattepliktigt resultat fore underskottsavdrag 782 -2982
kostnader for leasingavtal till 14 mkr (12), varav tomtrattsav- Underskottsavdrag, ingéende balans -603 603
géld utgjorde 12 mkr (9). Under andra kvartalet har utdelning Redovisad skatt uppgér till 453 mkr (-364), varav -132 mkr Underskottsavdrag, utgdende balans 463 463
erhdllits fran Entra innehavet om 46 mkr (—). (-82) ar aktuell skatt. Pa grund av méjligheten att géra skatte- Skattepliktigt resultat 642 ~2842
R - . R Periodens skatt enligt resultatrdkning -132 585
maéssiga avskrivningar och direktavdrag for vissa ombyggna-
3 Ar3 i tioner av fastigheter samt nyttja underskottsavdrag &r den
Not 6 Va rdeforandrmgar betalda skattekostnaden lag. Betald skatt uppkommer till f6ljd UPPSKJUTEN SKATTESKULD NETTO 2021-06-30
Intresset for fastighetsinvesteringar fortsatter att vara stort av att befintliga underskottsavdrag ar inlasta och darmed inte ke Underlag Ska"i;’:;;(’:ﬁg Skatt‘gzﬂﬁ
samtidigt som tillgangen till kapital ar god, vilket medfort kan nyttjas inom hela Castellum.
en stabil och stark fastighetsmarknad. Kvarvarande underskottsavdrag kan beréknas till 463 mkr Underskottsavdrag 463 o o
. . . . . Obeskattade reserver -830 -171 -171
Castellum redovisar orealiserade vardeférandringar om (464). Vidare finns obeskattade reserver om 830 mkr (563). Fastigheter 59015 12157 2126
2575 mkr (299), vilket férklaras av éndrat avkastningskrav Fastigheternas verkliga varde dverstiger dess skatteméssiga Summa 59382 12233 2202
for framst lager/logistik samt projektvinster/byggratter. varde med 59 015 mkr (57 417), varav 6 982 mkr (6 577) ar Fastigheter, tillgingsforvary 6982 1439 _
Vidare redovisas realiserad vardeférandring om 547 mkr hanforligt till forvarvstillfallet for fastigheter redovisade som Enligt balansrikningen 52033 110794 _

(19), vilket framst utgor forsaljningen av 92 fastigheter till
Blackstone.

Castellum &ger ca 18 % i det noterade norska fastighets-
bolaget Entra. Innehavet varderas till verkligt varde, vilket med-
for en orealiserad vardeférandring om 296 mkr (—) under
perioden.

Under andra kvartalet har en fastighet i Danmark avyttrats,
vilket medfér nedskrivning av goodwill om -53 mkr (—).

Derivatens vérde har, framst pa grund av féréandrade langa
marknadsrantor, dndrats med 117 mkr (-209).

tillgangsférvarv. Som uppskjuten skatteskuld redovisas full
nominell skatt pa nettot av dessa poster, med avdrag fér den
uppskjutna skatt som ar hanforligt till tillgdngsférvarven,
d.v.s.10 794 mkr (10 493).

Castellum har inga pagaende skattetvister.

10

Uppskjuten skatt &r i princip saval rante- som amorteringsfri och kan dérfor till stor del betraktas
som eget kapital. Att effektiv skatt &r ldgre beror pa dels méjligheten att sélja fastigheter pa ett
skatteeffektivt satt, dels tidsfaktorn som medfér att skatten ska diskonteras. Bedémd verklig
uppskjuten skatteskuld netto har beréknats till 4 % baserat pa en diskonteringsranta om 3 %.
Vidare har antagits dels att underskottsavdragen realiseras under ett ar med en nominell skatt
om 20,6 %, dels att fastigheterna realiseras under 50 ar dar hela portféljen séljs indirekt via
bolag (tidigare antogs 67 %) och att koparens skatteavdrag &r 7 %, vilket &ri linje med de
transaktioner Castellum genomfért de sista aren.
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Balansrakning for koncernen i sammandrag

mkr 30 juni 2021 30 juni 2020 31dec 2020
TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter not 8 97 250 97 012 103 042
Goodwill not 9 1620 1670 1673
Leasingavtal; nyttjanderéatt not 10 1035 910 888
Finansiella tillgangar not 11 6566 — 2729
Ovriga anlaggningstillgéngar 205 182 200
Kortfristiga fordringar 2409 1104 1223
Likvida medel 997 200 161
Summa tillgangar 110 082 101078 109 916
Eget kapital och skulder

Eget kapital 50926 43 469 48 243
Uppskjuten skatteskuld not 7 10794 10 493 1376
Ovriga avsattningar 10 5 3
Réntebarande skulder not 12 43023 41834 45720
Derivat 653 863 1132
Leasingskuld not 10 1035 910 888
Ej réntebarande skulder 3641 3504 2554
Summa eget kapital och skulder 110 082 101078 109 916
Stallda sakerheter (fastighetsinteckningar) 22573 19768 21231

Stallda sakerheter (foretagsinteckningar)

Eventualforpliktelser

n

Not 8 Fastighetsbestand och fastighetsvarde

Forvaltningsfastigheter

Fastighetsbestandet ar koncentrerat till tillvaxtregioner i
Sverige samt Képenhamn och Helsingfors. Fastigheterna ar
belagna fran citylagen till vilbeldgna arbetsomraden med
goda kommunikationer och utbyggd service.

Investeringar
Under perioden har investerats for totalt 2 014 mkr (1497),
varav 335 (292) avser férvarv och 1679 mkr (1205) ny-, till-
och ombyggnation. Efter forsaljning och likvidregleringar om
11000 mkr (119) uppgick nettoinvesteringen till -8 986 mkr
(1378).

Efter periodens utgang har Castellum férvarvat tva fastig-
heter i Stockholm fér ca 2 mdkr samt en fastighetsportfol;j i
Finland om ca 4,4 mdkr netto.

FORANDRING AV FASTIGHETSBESTANDET

Verkligt vérde, mkr Antal
Fastighetsbestand 1januari 2021 103 042 642
+ Forvarv 335 10
+ Ny-, till- och ombyggnation 1679 —
- Forséljningar -10 453 -94
+/- Orealiserade vardeférandringar 2575 —
+/- Valutakursomrakning 72 —
Fastighetsbestand 30 juni 2021 97 250 558

FORTS. NASTA SIDA
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Not 8 Forts.

Antal Ovrigt Valuta- Valuta- Innehav utan

utestaende Aktie- tillskjutet ~ omraknings- sakrings- bestdmmande Balanserad  Totalt eget
mkr aktier, tusental kapital kapital reserv reserv inflytande vinst kapital
Eget kapital 2019-12-31 273201 137 12434 366 -316 -2 31158 43777
Utdelning, mars och sept 2020
(6,50 kr/aktie) — — - - — — -1776 -1776
Aterkép egna aktier -170 — — — — - -28 -28
Periodens resultat jan-juni 2020 — — — — — — 1534 1534
Ovrigt totalresultat jan-juni2020 - — — 28 -66 - — -38
Eget kapital 2020-06-30 273031 137 12434 394 -382 -2 30888 43 469
Aterkop egna aktier — — — — — — — —
Apportemission 4062 2 825 — - — — 827
Periodens resultat juli-dec 2020 — — — — — — 4081 4081
Ovrigt totalresultat juli-dec 2020 — — - -244 10 — - -134
Eget kapital 2020-12-31 277 093 139 13259 150 -272 -2 34969 48 243
Utdelning, mars och sept 2021
(6,50 kr/aktie) — - — — — — -1898 -1898
Aterkdp egna aktier -5018 — — — — — -1038 -1038
Periodens resultat jan-juni 2021 — — — — — — 5550 5550
Ovrigt totalresultat jan-juni 2021 — — — 91 -22 — — 69
Eget kapital 2021-06-30 272075 139 13 259 24 -294 -2 37583 50926
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Fastighetsvirde

Interna vdrderingar

Castellum faststaller fastighetsvardet genom interna varderingar
dar klassificering sker, liksom féregaende ar, i niva 3 enligt
IFRS13. Véarderingarna baseras pa en 10-arig kassaflédesmodell
med en individuell bedémning for varje fastighet av dels fram-
tida intjaningsférmaga, dels marknadens avkastningskrav.
Vid bedémning av en fastighets framtida intjaningsférmaga
har, utover inflationsantagande om 1,5 %, hansyn tagits till
eventuella férandringar i hyresnivaer, uthyrningsgrader och
fastighetskostnader.

Igangsatta projekt har varderats enligt samma princip, men
med avdrag for aterstaende investering. Byggratter har varde-
rats utifran ett bedémt marknadsvarde per kvadratmeter om
i genomsnitt ca 2 600 kr/kvm (1 750). For att kvalitetssédkra
de interna varderingarna genomférs vid arsskiftet en extern
vardering av vardemassigt drygt 50 % av bestandet. Dartill
sker en extern vardering av ca 25 % av bestandet vardemassigt
vid halvarsbokslutet. De externa varderingarna uppgick till
24,8 mdkr vid periodens utgang, medan Castellums vardering
pa motsvarande portfélj uppgick till 25,0 mdkr - en skillnad
om 200 mkr motsvarande 0,8 %.

Utifran dessa interna varderingar faststalldes fastighets-
vardet vid periodens utgang till 97 250 mkr (103 042), mot-
svarande 25 998 kr/kvm (23 549).

FORTS. NASTA SIDA
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Genomsnitt'ig Varderingsyiek' FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL
Den genomsnittliga varderingsyielden fér Castellums J.anfj?ﬂ jaf_?fg janz_%zecc’
fastighetsbestand, exklusive projekt och mark, kan beréknas
. Hyresvarde kr/kvm 1629 1533 1538
till 4,8 % (5,0). ) )
Ekonomisk uthyrningsgrad 931 % 93,9 % 931 %
. Fastighetskostnader kr/kvm 425 363 369
GENOMSNITTLIG VARDERINGSYIELD Driftséverskott kr/kvm 1073 1050 1039
(Exklusive projekt/mark och byggratter) mkr Fastighetsvarde kr/kvm 25998 22541 23549
Driftséverskott fastigheter 2 086 Antal fastigheter 558 636 642
+ Verklig uthyrningsgrad, dock lagst 94 % 19 Uthyrningsbar yta, tkvm 3801 4284 4 447
+/- Fastighetskostnader till arstakt 48 Vérderingsyield, genomsnittlig 4,8 % 51% 5,0 %
- Fastighetsadministration, 30 kr/kvm -57
Normaliserat driftséverskott (6 man) 2196
Vardering (exkl. byggréatter om 907 mkr) 90973 NETTOINVESTERING PER REGION
Genomshnittlig varderingsyield 4,8 % mkr
1000 Accessy 6ppnar dorrar
Vérderingsyield per kategori 30juni2021  31dec 2020 o d b . |
Kontor 4,7 % 49 % m e m O I e n
Samhallsfastigheter 47 % 4,8 % -1000
Lager/Logistik 4oPe] @ 52% -2000 Antligen kan vi gora livet enklare pa riktigt for bade hyresgaster
Handel 58 % 55% och oss sjalva. Med Accessy i mobilen slipper man gé runt med
Latt industri 53 % 59 % -3000 nyckelknippa i fickan och plastkort dinglande runt halsen.
Totalt 4,8% 50 % 4000 Accessy ar en digital plattform dar fastighetsagare enkelt kan
férdela access, rattigheter och behérigheter till lasta utrymmen
5000 som kontor, métesrum, lokaler eller lagenheter. Férutom
Osidkerhetsintervall Mitt Vést  Stockholm Oresund ~ Norr  Finland forbattrad funktionalitet okar ocksa sikerheten med battre

En fastighets varde kan endast faststéllas da den sljs. Det kontroll gver vem som vistas i fastigheten och nar.
Sedan i januari har tjansten gatt live i stor skala pa Castellums

vardeintervall som anges vid fastighetsvarderingar och som e sl Uiied S smass mybisamece aicer of Tomgian

oftast i en fungerande marknad ligger inom +/- 5-10 % ska ses 26 i Stockholm respektive Radhuset i Uppsala. Idag har drygt

som ett matt pa den osékerhet som finns i gjorda antaganden 250 medlemmar en digital nyckel i sin mobiltelefon som enkelt

och berékningar. | en mindre likvid marknad kan intervallet 6E>pn§r ddrrar i entrén och andra'delar av arbetsplatsen. Tjansten
. . . . . i nas via en app och kommer att implementeras i Castellums

vara storre. Fér Castellums del innebar ett osdkerhetsintervall fastigheter och United Spaces arenor under 2021,

om +/- 5-10 % ett vardeintervall pa fastighetsportféljen om

92 388-102 112 mkr motsvarande -/+ 4 862 mkr.

[ Fastighetsférsaliningar - Il Ny, till- och ombyggnation Forvarv
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I
Castellums fastighetsbestand
2021-06-30 januari-juni 2021
Yta Fastighets- D:o Hyres- D:o Ekon. Intakter, Fastighets- D:o Drift- FASTIGHETSVARDE PER KATEGORI
Kategori Antal tkvm véarde, mkr  kr/kvm vérde, mkr  kr/kvm uthyrn.grad mkr  kostnader, mkr  ki/kvm  6verskott, mkr
KONTOR
Stockholm 33 323 16450 50900 M0 2537 909% 369 74 459 295 | Kontor 54 %
Vist 63 360 n234 31207 333 1848  896% 302 64 355 238 Samhallsfastigheter 19 %
. Lager/Logistik 12 %
Mitt 77 536 1321 21131 431 1611 919 % 392 100 371 292 Handel 7 %
Oresund 25 218 5824 26699 209 1919 92,8 % 189 41 377 148 Projekt och mark 6 %
Norr 2 5 103 20506 4 1618 971 % 4 1 467 3 W L5tt industri 2 %
Danmark 15 148 4628 31249 153 2 061 92,6 % 137 38 516 99
Finland 7 58 2758 47419 79 2707 938 % 71 21 710 50
Summa Kontor 222 1648 52318 31739 1619 1964 915% 1464 339 4n 1125
SAMHALLSFASTIGHETER
Stockholm 9 61 3363 54686 83 2689 98,4 % 80 12 385 68 FASTIGHETSVARDE PER REGION
Vast 1l 77 1593 20653 52 1360 91,3 % 47 9 226 38
Mitt 30 283 7874 27865 248 1756 96,5 % 238 50 355 188 ‘ B Stockholm 29 %
Oresund 8 86 3086 35948 89 2080 98,5 % 88 13 303 75 Mitt 25 %
Norr 10 100 2102 20985 76 1510 971 % 75 14 286 61 Vst 22 %
Danmark 1 12 620 571305 15 2535 98,6 % 15 2 404 13 Oresund 14 %
Summa Sambhillsfastigheter 69 619 18638 30095 563 1820 96,7 % 543 100 325 443 Danmark 5 %
LAGER/LOGISTIK B Finland 3 %
Stockholm 20 no 2960 24936 78 1320 94,3 % 72 12 199 60 Norr 2 %
Vast 53 445 6339 14242 196 881 92,5% 176 37 166 139
Mitt 18 101 1082 10 741 41 803 86,3 % 35 9 172 26
Oresund 22 19 1543 13 015 55 919 92,4 % 49 10 175 39
Danmark 1 18 164 8968 7 81 76,5 % 6 3 288 3
Summa Lager/Logistik 14 802 12088 15084 377 940 91,9 % 338 71 176 267
HANDEL
Stockholm 23 131 3207 24470 107 1636 98,8 % 103 13 199 90
Vést n 50 1097 21741 38 1507 97.5% 37 3 128 34
Mitt 22 ng 1909 16247 77 1317 975 % 74 15 256 59
Oresund 12 51 944 18627 39 1538 87,7 % 33 8 309 25
Summa Handel 68 350 7157 20467 261 1496 96,6 % 247 39 224 208
LATT INDUSTRI
Stockholm 1l 40 748 18 955 24 1204 96,4 % 23 5 257 18
Vast 1l 39 485 12347 17 865 951 % 16 3 157 13
Mitt 8 23 317 13584 1 997 97,9 % n 3 222 8
Oresund 1 13 129 9722 6 856 837 % 5 1 163 4 o . 3 . )
Summa Litt industri n_ms 1679 14554 58 1007 951% 55 12 205 43 tging och mvepesir fackgherernas imker och kosyrader <Baom de rade 361
Summa forvaltningsfastigheter 504 3534 91880 25998 2878 1629 931% 2647 561 317 2086 under hela perioden. Avvikelsen mellan ovan redovisade driftsverskott om
1922 mkr och resultatrakningens driftséverskott om 2 034 mkr férklaras av dels
Uthyrning och fastighetsadministration 191 108 -191 att driftséverskottet om 127 mkr i under perioden sélda fastigheter franraknats,
Summa efter uthyrning och fastighetsadministration 752 425 1895 dfels att driftséverskottetﬂi under Qferioden férv;r\{ladg/férdigstél\da fastighet_er
raknats upp med 2 mkr sasom de agts eller varit fardigstéllda under hela perioden
Projekt 36 267 4785 - 68 - - 45 18 - 27 samt -13 mkr hanférligt till att coworkingbolaget inte ingdr i ovan tabell.
Obebyggd mark 18 — 585 — — — — — — — —
Totalt 558 3801 97 250 —- 2946 — — 2692 770 — 1922 Beskrivning av fastighetskategorier aterfinns pa sidan 30, definitioner.
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Kunder

Kund- och hyresavtalsstruktur

Castellum har stor riskspridning i kontraktsportféljen. Koncernen
har ca 5300 kommersiella kontrakt och ca 400 bostadskontrakt,
vars storleksmaéssiga fordelning framgar av tabellen nedan.
Det enskilt storsta kontraktet svarar fér 2 % av koncernens
totala hyresintékter medan motsvarande siffra fér den enskilt
stérsta kunden ar 4 %. Det innebér att Castellums exponering

KONTRAKTSFORFALLOSTRUKTUR 2021-06-30

Antal Kontrakts- Andel av
mkr kontrakt varde, mkr vardet
Kommersiellt, [6ptid
2021 776 78 1%
2022 1593 849 16 %
2023 1184 1038 20 %
2024 979 909 18 %
2025 390 608 1%
2026+ 399 1656 31 %
Summa kommersiellt 5321 5138 97 %
Bostader 443 42 1%
P-platser och 6vrigt 5752 10 2%
Totalt 11516 5290 100 %
KONTRAKTSSTORLEK 2021-06-30

Antal Kontrakts-

Kontraktsstorlek, mkr kontrakt Andel varde, mkr Andel
Kommersiellt

<0,25 2590 23 % 187 3%
0,25-0,5 851 7 % 314 6 %
0,5-1,0 791 7 % 560 1%
1,0-3,0 738 6 % 1262 24 %
>3,0 351 3% 2 815 53 %
Summa 5321 46 % 5138 97 %
Bostader 443 4 % 42 1%
P-platser och dvrigt 5752 50 % 10 2%
Totalt 11516 100 % 5290 100 %

CASTELLUM HALVARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2021

mot enskild hyresgésts kreditrisk r mycket I&g. Aterstdende
genomsnittlig kontraktslangd var 3,9 ar (3,9).
Bruttouthyrningen (d.v.s. arshyra fér total uthyrning) under
perioden uppgick till 266 mkr (355), varav 58 mkr (198) avsag
uthyrning i samband med ny-, till- och ombyggnation. Upp-
sagningar uppgick till 200 mkr (155), varav 4 mkr (1) avsag

NETTOUTHYRNING JAN-JUNI 2021

Region

mkr Mitt  Vast  Oresund Sthim  Norr Finland Totalt
Nytecknat

Befintligt 69 42 37 49 1 10 208
Investeringar 4 43 n 0 0 0 58
Totalt 73 85 48 49 1 10 266
Uppsagt

Befintligt -53 -56 -33 -45 -5 -4 -196
Konkurser -4 0 0 0 0 0 -4
Totalt -57 -56 -33 -45 -5 -4 -200
Nettouthyrning 16 29 15 4 -4 6 66
D:0 Q22020 52 4 134 6 1 3 200
NETTOUTHYRNING

mkr

360

300

240

180

120

60

0

-60

-120

-180

n 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21

W Nytecknat i investeringar Konkurser
W Nytecknat i befintligt Uppsagt <18 man
= Nettouthyrning rullande arsvarde M Uppsagt >18 man
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konkurser och 42 mkr (9) uppsagningar med mer dn 18 manaders
aterstaende kontraktslangd. Nettouthyrningen under perioden
uppgick saledes till 66 mkr (200). Tidsférskjutningen mellan
nettouthyrning och resultateffekt bedéms till 9-18 manader

i forvaltningsfastigheter och 12-24 manader for investeringar

i ny-, till- och ombyggnation.

KONTRAKTSFORDELNING PER KUNDKATEGORI

A

| Statlig och kommunal verksamhet 26 %
Kommersiella tjanster, konsulter 20 %
Industrivaror och tjanster 9 %
Detaljhandel inkl. grossister 9 %

IT: mjukvara, hardvara och tjanster 9 %

B Fordon: férséljning, tillverkning, service 5 %
Halsovard 5 %
Bank/Finansbolag/Férsakringsbolag 5 %

m Hotell, restaurang och fritid 4 %

W El, gas, vatten och olja 3 %

M Livsmedel: handel och producenter 2 %
Transport 1%

B Emballage/papper och skogsprodukter 1%

B Fastigheter 1%

Castellums portfélj &r val disponerad mellan olika
segment dér nastan hélften utgérs av kontorsfastigheter.
Exponeringen mot segment som &r sérskilt paverkade av
coronakrisen &r férhallandevis lag.
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Castellums projektportfolj

1. Aseby 1:5
® GOTEBORG
® PAGAENDE

Nybyggnation samhallsfast.
Investering: 301 mkr

2.So6rred 7:23
GOTEBORG
® PAGAENDE

Nybyggnation lager
Investering: 78 mkr

3. Backa 20:5
GOTEBORG
. ® FARDIGSTALLT

Nybyggnation lager
o Investering: 71 mkr

4, Gamlestaden 22:14
GOTEBORG
» PAGAENDE

Ombyggnation kontor
Investering: 67 mkr

5. Heliumgasen 11
GOTEBORG
» PAGAENDE

Nybyggnation lager
Investering: 69 mkr

& 6.Sesamfroet 2
GOTEBORG
s * PAGAENDE

= Investering: 280 mkr

Ombyggnation samhallsfast.

“ 7. Gétaland 5
JONKOPING

= PAGAENDE

Nybyggnation samhallsfast.
Investering: 323 mkr

8. Bollbro 15
HELSINGBORG
® PAGAENDE

Ombyggnation samhallsfast.
Investering: 125 mkr

9. Jeppe 1/GreenHaus
HELSINGBORG
» PAGAENDE

Nybyggnation kontor
"= Investering: 320 mkr

10. Sellerin 3
LUND
§ ® FARDIGSTALLT

Nybyggnation lager
Investering: 91 mkr

11. Bolaget 1/Lockarp
MALMO
PAGAENDE

Nybyggnation logistik
Investering: 94 mkr

12. Godsfinkan 1
MALMO
» PAGAENDE

_._“ - "ﬂ"""u Nybyggnation samhallsfast.
| Pl |nvestering: 1,3 mdkr
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13. Sjustjarnan/E.ON
MALMO
» PAGAENDE

Nybyggnation kontor
Investering: 1,3 mdkr

14. Dragarbrunn 21:1
UPPSALA
* PAGAENDE

@ Om- och tillbyggnation kontor

Investering: 493 mkr

15. Ornas 1:17
STOCKHOLM
® PAGAENDE

Nybyggnation logistik
Investering: 221 mkr

16. Kv.Sorbonne/Infinity

STOCKHOLM
* PAGAENDE

Nybyggnation kontor
Investering: ca 1,7 mdkr

17. Verkstaden 14
VASTERAS
» PAGAENDE

Nybyggnation samhallsfast.
Investering: 198 mkr

18. Hissmontéren 4
OREBRO

® PAGAENDE

@ Nybyggnation kontor
Investering: 118 mkr

19. Korsningen 1
OREBRO
» PAGAENDE

16

’9
10 0
: PAGAENDE
1
,,,,,,,, 13 Q FARDIGSTALLT



Storre pagaende projekt

STORRE PAGAENDE INVESTERINGAR

CASTELLUM HALVARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2021

Total Varav  Varav kvar
Yta, Hyres- Uthyrn.grad investering upparbetat, att investera,
Nr”  Fastighet Kategori Typ av investering  Ort Fardigstallt kvm vérde, mkr juli 2021 inkl. mark, mkr mkr mkr
14 Dragarbrunn 21:1 Kontor Om-/tillbyggnation Uppsala Kv42021 14130 45 72 % 493 362 131
17 Verkstaden 14 Samhallsfast. Nybyggnation Vésteras Kv12022 5800 14 88 % 198 130 68
18  Hissmontéren 4 Kontor Nybyggnation Orebro Kv12022 3400 9 53 % n8 42 76
2 Sorred 7:23 Lager Nybyggnation Goteborg  Kv12022 6220 7 100 % 78 24 54
5 Heliumgasen 11 Lager Nybyggnation Goteborg Kv12022 4440 6 100 % 69 33 36
9  Jeppe 1/GreenHaus Kontor Nybyggnation Helsingborg Kv 22022 7000 19 55 % 320 269 51
19  Korsningen1 Samhallsfast. Nybyggnation Orebro Kv22022 5650 15 100 % 227 94 133
15 Ornas 117 Logistik Nybyggnation Stockholm  Kv22022 16870 15 0% 221 65 156
4 Gamlestaden 22:14 Kontor Ombyggnation Goteborg Kv22022 4610 5 100 % 67 35 32
7  Goétaland 5 Samhaéllsfast. Nybyggnation Jonképing  Kv32022 9200 23 100 % 323 93 230
6  Sesamfroet 2 Samhallsfast. Ombyggnation Goteborg Kv32022 5600 24 100 % 280 72 208
11 Bolaget 1/Lockarp Logistik Nybyggnation Malmo Kv 42022 5135 5 100 % 94 27 67
13 Sjustjarnan/E.ON Kontor Nybyggnation Malmo Kv12023 31460 78 91 % 1296 535 761
12 Godsfinkan 1 Samhallsfast. Nybyggnation Malmo Kv12023 26500 81 91 % 1270 751 519
8  Bollbro15 Samhéllsfast. Ombyggnation Helsingborg Kv 12023 3810 7 92 % 125 34 91
1 Aseby 1.5 Samhallsfast. Nybyggnation Goteborg Kv32023 14780 21 100 % 301 18 283
16 Kv. Sorbonne/Infinity  Kontor Nybyggnation Stockholm  Kv 32025 19800 100 0% 1713 35 1678
Fardigstallda eller helt/delvis inflyttade projekt
10 Sellerin3 Lager Nybyggnation Lund Kv 12021 5190 7 40 % 91 86 5
3 Backa20:5 Lager Nybyggnation Gateborg Kv12021 4600 7 100 % 7 7 0
Summa projekt 6ver 50 mkr 194195 488 67 % 7 355 2776 4579

1. Fastighetens numrering pa kartan pé sidan 16.
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Castellum har en pagaende projektportfélj om ca 7,4 mdkr,
varav 2,8 mdkr &r upparbetat. Genomsnittlig ekonomisk
uthyrningsgrad i juni 2021 &r 67 %.

Dessa projekt mojliggdr projektvinster, utifran dagens
marknadsyielder, om 2,6 mdkr varav ca 800 mkr redan &r
redovisat. Darmed finns majlighet till framtida projektvinster
om ytterligare ca 1,8 mdkr, givet dagens prissattning av olika
fastighetsslag samt att hyresavtal tecknas.

Under perioden har tva projekt delvis fardigstéllts med
inflyttning. Samtidigt har atta nya projekt startats, vilka
motsvarar en total investeringsvolym om ca 2,7 mdkr. Under
andra kvartalet har Castellums enskilt stérsta projekt startats,
Infinity i Hagastaden i Stockholm, med total investerings-
volym om ca 1,7 mdkr och beréknat fardigstallande 2025.
Vidare har under perioden startats SEEL:s etablering pa
Gateway Séve, en nyproduktion om 14 778 kvm till en
investering om ca 300 mkr. En satsning som val passar in
i Gateway Saves strategi som ett utvecklingsnav for hallbara
transporter i kombination med framtida logistik. Vidare har
Castellum pabdrjat nyproduktion av en logistikfastighet i
Stockholm fér ca 218 mkr i syfte att mota hyresmarknadens
starka efterfragan.

Castellum har en stor byggrattsvolym om ca 1,5 miljoner
kvm uthyrningsbar yta. Av dessa bedomer Castellum att
ca900 000 kvm ar mojliga att starta kommande fyra ar, mot-
svarande en investeringsvolym om ca 20 mdkr. Av volymen
utgor ca 550 000 kvm logistik och resterande framst kontor.
Fordelning geografiskt samt de ytmaéssigt 20 storsta framgar
av efterféljande tabell.

FORTS. NASTA SIDA



MOJLIGA UTVECKLINGSPROJEKT 2021-2025
Uthyrningsbar yta, kvm

CASTELLUM HALVARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2021

MOJLIG BYGGSTART 2021-2025, STORSTA

! : ) . . o

Ort Kategori Deta“f?rlliz élr?g:?r:JgpII(?';\Z Projekt Ort Typ Kategori Detaljplan bUatrh)}/ltr:,"llgfr; NOt 11 Flnan5|e||a tl||ganga|’

Goteborg  Logistik — 444000 Séve Etapp 2 Goteborg  Nybyggnation  Logistk  Pagdende 255000 Castellum har under perioden férvarvat 18 470 976 aktier i Entra

Goéteborg Kontor — 25000 Séve Etapp 1 Goteborg Nybyggnation  Logistik Pagaende 189 000 till en genomsnittskurs om 207 NOK per aktie. Totalt innehav

Goteborg  Ovwrigt 17 700 9000 Norr om Nordstaden”  Géteborg ~ Nybyggnation  Kontor Pagdende 25000 i Entra per bokslutsdatum uppgar till 33 470 976 motsvarande

Helsingborg Logistik 22000 — Charkuteristerna 1-8 Stockholm ~ Nybyggnation  Kontor Pagaende 25000 18,4 %. Verkligt varde pa innehavet vid periodens utgang uppgick

Jénkoping  Kontor 25220 6000 Halsingland 19 Malmo Nybyggnation  Kontor Ej paborjad 25000 till 6 566 mkr, innebarande en orealiserad vardeférandring under

Jonkoping  Ovrigt 8000 — Langeberga Helsingborg Nybyggnation  Logistik ~ Gallande 21800 perioden om 296 mkr.

Képenhamn Logistik 7 300 — Werket Jonképing  Ombyggnation  Kontor Géllande 20200

Linképin, Kontor 4000 8400 Lindetorp Stockholm ~ Nybyggnation  Kontor Pagaende 20 000 . . P

Linkézinz Ovrigt — 10 000 Forskaren Lund Nybyggnation Kontor Géllande 17 200 NOt 12 Rantebarande SkUIder OCh |IkV|da mede|

Lund Kontor 17 200 — Vallonsmidet, etapp 1 Stockholm  Nybyggnation  Kontor Pagaende 16 000 Castellum ska ha en |ég finansiell risk, inneb3rande att belénings—

Malms Kontor 6200 30000 Hornsberg 10 Stockholm  Ombyggnation ~ Kontor ~ Pagdende 13000 graden inte varaktigt ska Gverstiga 50 % och att rantetacknings-

Malmo Logistik 24000 — Sunnana 8:51 Malmé Nybyggnation Logistik Géllande 13000 graden ska vara minst 200 %.

Norrkoping  Kontor 14900 — Brunna Ornas 1:28 Stockholm  Nybyggnation  Logistik Géllande 12700

Stockholm  Kontor 8700 120 000 Brunna Ornas 1:29 Stockholm  Nybyggnation Logistik Gallande 12700 Rantebédrande skulder

Stockholm  Logistik 43100 — Tistlarna 9 Malmé Nybyggnation  Logistik  Géllande 10 970 Castellum hade vid periodens utgang kreditavtal om 61574 mkr

Stockholm  Ovrigt — 7 600 Bolinderna 9:1 Uppsala Ombyggnation  Kontor Pagdende 10 895 (63500), varav langfristigt uppgick till 44 582 mkr (46 894) och

Uppsala Kontor — 14 400 Amasonen 3 Linképing  Nybyggnation ~ Kontor Pagdende 10 000 kortfristigt till 16 992 mkr (16 606). Av utnyttjad l&nevolym vid

Uppsala Logistik 4000 — Brunna Tibble 1:648 Stockholm  Nybyggnation  Logistik ~ Gallande 10 000 utgéngen av perioden var 31332 mkr (29 693) langfristigt och

Visteras Kontor — 13900 Viitta Helsingfors  Nybyggnation  Kontor Gallande 9600 10 694 mkr (15 866) kortfristigt.

Orebro Kontor 17 200 1700 Oskaret etapp 3 Stockholm ~ Ombyggnation  Kontor Pagaende 9500 Under fdrsta halvaret har kreditfaciliteter i bank om ca 2000 mkr

Helsingfors Kontor 9600 _ Totalt 726 565 nytecknats, ca 840 mkr forlangts eller omférhandlats och 2 430 mkr

Totalt 229120 690 000 har avslutats. | obligationsmarknaden har Castellum férsta halvaret
1 Markanvisning emitterat nominellt 2 550 mkr inom ramen f6r Castellums svenska

MTN-program, medan obligationer om nominellt 2 580 mkr
Not 9 Goodwill Not 10 Leasingavtal har aterbetalats.

Castellum har goodwill om 1620 mkr (1673), varav 193 mkr
(193) ar hanforligt till férvarvet av coworkingbolaget United
Spaces ar 2019. Resterande goodwill om 1427 mkr (1480)
utgdr uppskjuten skatt fran férvarvet 2016 av bolagen CORHEI
och Norrporten. Det som kan medféra nedskrivning av goodwill
ar framst en stor nedgang i fastighetsmarknaden eller att fast-
igheter som ingick i ovan namnda transaktioner avyttras. Under
perioden har nedskrivning av goodwill skett om 53 mkr till f6ljd
av avyttring i Danmark.

Castellum véarderar sina leasingavtal och redovisar nyttjande-

ratten som en tillgdng med motsvarande skuld. Per boksluts-

dagen uppgick vardet av Castellums leasingavtal till 1 035 mkr

(888) fordelat pa tomtrattsavtal om 483 mkr (483) och hyres-

avtal i coworkingbolaget United Spaces om 552 mkr (405).

Okningen i United Spaces beror framst pa évertagandet av

tre anlaggningar fran UMA Workspaces i Stockholm under

perioden.
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Andelen utnyttjade sakerstallda krediter med tillagg av ute-
staende volym féretagscertifikat som backas upp av sékerstéllda
kreditloften i bank uppgick till 13 % (16) av fastigheternas varde.

Valuta

Castellum ager fastigheter i Danmark och Finland till ett motvarde
om 8170 mkr (9 091), vilket innebar att koncernen ar exponerad
for valutarisk. Valutarisken hanfor sig framst till resultat- och
balansrakning i utlandsk valuta som raknas om till svenska kronor.

FORTS. NASTA SIDA



KREDITFORFALLOSTRUKTUR 2021-06-30

CASTELLUM HALVARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2021

NYCKELTAL FINANSIERING

Utnyttjat i
Kreditavtal mkr Bank MTN/Cert Totalt  Andel, %
0-1ar 16 992 =177 10 870 10 694 25%
1-2 &r 10 410 n 6499 6510 16 %
2-3ar 12 086 879 6807 7 686 18 %
3-4ar 5550 n 3539 3550 9%
4-5 ar 7721 1461 3310 4771 M %
>5 ar 8815 3350 5466 8815 21%
Totalt 61574 5535 36 491 42 026 100 %

RANTEFORFALLOSTRUKTUR 2021-06-30

Genomshnittlig

Férfallotidpunkt mkr? Andel, % Snittranta, %" rantebind., ar
0-1ar 18 862 45 % 1,75 % 0,2
1-2 &r 3499 8% 0,93 % 15
2-3ar 4892 12% 2,40 % 24
3-4 ar 2296 6 % 1,38 % 35
4-5 ar 999 2% 1,49 % 4,4
5-10 ar 11478 27 % 1,50 % 8,6
Totalt 42026 100 % 1,66 % 3,2

1. Inklusive avgifter i utnyttjade kreditavtal samt kursdifferenser i MTN.

2. Berdknat pa nettovolym réntebérande skuld och derivat.

| ranteférfallostrukturen redovisas rantederivat i det tidsegment de tidigast kan forfalla.
Kreditmarginaler fordelas i tabellen vid de rapporterade kreditvolymerna medan avgifter

rapporteras i perioden 0-1ar.

FORDELNING AV RANTEBARANDE FINANSIERING 2021-06-30

B Obligationer 29 189 mkr (70 %)

Certifikat 7302 mkr (17 %)
Lan i bank 5535 mkr (13 %)

SAKERSTALLNING AV KREDITER 2021-06-30

B |cke sdkerstéllda krediter 36 491 mkr (87 %)
Sékerstéllda krediter 5 535 mkr (13 %)

30 juni 2021 30 juni 2020 31dec 2020

Réntebarande skulder netto, mkr 42 026 41634 45 559
utestdende obligationer, mkr 29189 26 989 29127
utestaende foretagscertifikat, mkr 7302 2 650 8844
bankkrediter m.m., mkr 5535 1995 7588
Outnyttjade kreditloften, mkr 19548 1956 17 941
Andel icke s&kerstalla tillgangar 60 % 60 % 61 %
Belaningsgrad® 38 % 1% 1%
Réantetackningsgrad 532 % 529 % 530 %
Nettoskuld/EBITDA, ggr 10,7 99 10,9
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 37 3,6 3,8
Genomsnittlig kreditprisloptid, ar 3,0 29 3,0
Genomsnittlig rantebindning, ar 3,2 31 2,6
Kreditrating Baa2, Stable Outlook Baa2, Stable Outlook Baa2, Stable Outlook
Genomsnittlig effektiv ranta exkl. 16ften 1,66 % 1,83 % 1,69 %
Genomesnittlig effektiv ranta inkl. 16ften 1,81 % 1,93 % 1,82 %
Marknadsvérde rantederivat -354 -801 -740
Marknadsvérde valutaderivat -299 -62 -392

1. Definitionen av belaningsgrad har dndrats for att anpassa nyckeltalet till investering i finansiella tillgdngar (Entra innehavet). Den nya definitionen &r netto rantebarande skulder
i forhallande till totala tillgangar. Jamférelsesiffror har raknats om.

Belaningsgraf Fastighet utgérs av den gamla definitionen, men kvarstar i rapporteringen da den utgér en covenant.

CASTELLUMS FINANSPOLICY OCH ATAGANDEN | KREDITAVTAL

Policy Ataganden Utfall
Belaningsgrad Fastighet Ej 6ver 50 % Ej 6ver 65 % 43 %
Réntetackningsgrad Minst 200 % Minst 150 % 532%
Andel sékerstilld upplaning/totala tillgangar Ej dver 45 % 5%
Finansieringsrisk
* genomsnittlig kapitalbindning Minst 2 ar 3,7 ar
» forfall inom 1 ar Hogst 30 % av utestaende 1an och outnyttjade kreditavtal 18 %
= genomsnittlig kreditprisléptid Minst 1,5 ar 3,0 &r
* likviditetsbuffert Sakerstallt kreditutrymme motsvarande 750 mkr samt Uppfyllt
4,5 manaders kommande laneforfall
Rénterisk
* genomsnittlig rdntebindning 1,5-3,5 ar 3,2 ar
» forfall inom 6 manader Hogst 50 % 42 %
Kredit- och motpartsrisk
* ratingrestriktion Kreditinstitut med hog rating, lagst S&P BBB+ Uppfyllt
Valutarisk
* omrakningsexponering Nettoinvestering sékras Uppfyllt
* transaktionsexponering Hanteras om 6verstigande 25 mkr Uppfyllt
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Kassaflodesanalys fér koncernen i sammandrag Moderbolaget

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

Rullande 12
2021 2020 2021 2020 manader 2020 2021 2020 2021 2020
mkr april-juni april-juni jan-juni jan-juni juli 20-juni 21 jan-dec mkr april-juni april-juni  jan-juni  jan-juni
Driftsoverskott 1015 1132 2034 2170 4199 4335 Intakter 25 25 50 50
Centrala administrationskostnader -39 -38 =77 -75 -151 -149 Kostnader -51 -56 -109 -12
Aterlaggning av avskrivningar 35 7 64 30 129 95 Finansnetto -28 =22 -30 0
Betalt rantenetto -121 -190 -273 -325 -737 -789 Utdelning 46 — 46 —
Betald skatt -21 -6 -24 -5 -196 -177 Nedskrivning aktier i dotterbolag -19 — -19 —
Omrékningsdifferens utlandsverksamhet -54 -104 91 -38 -5 -134 Vérdeforandring derivat 19 56 103 -219
Kassafléde I6pande verksamhet fére forandring rorelsekapital 805 801 1815 1757 3239 3181 Vérdeforandring finansiell placering -195 — 296 —
Férandring kortfristiga fordringar -49 10 -280 -165 -193 -78 Resultat fére skatt -103 3 337 -281
Forandring kortfristiga skulder -217 -6 -126 -55 -230 -159 Skatt 8 7 3 13
Kassafléde fran Iépande verksamhet 539 795 1409 1537 2816 2944 Periodens/arets resultat -95 10 340 -268
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -991 -637 -1679 -1205 -2986 -2512 Poster som kommer att omféras via
Forvary fastigheter -158 -217 -335 -292 -1862 -1819 periodens resultat
Forandring skuld vid férvérv fastigheter 19 -4 146 -147 -1 -304 Omrékningsdifferens utlandsverksamhet =574 -156 -28 18
Forséljning fastigheter 1121 19 11000 19 1772 891 Vardeforandring valutaderivat 83 156 46 -65
Féréndring fordran vid férséljning fastigheter 3729 12 -906 -1 -1112 =217 Periodens/arets totalresultat -109 10 358 -315
Investering i finansiella tillgangar -3196 — -3802 — -6 244 -2442
Investeringar i dvrigt -15 9 -72 -17 -160 -105 BALANSRAKNING | SAMMANDRAG
Kassafléde fran investeringsverksamhet 509 -718 4352 -1553 -603 -6 508 30 juni 30 juni 31 dec
Férandring langfristiga rantebarande skulder 352 -1035 -2779 947 1619 5345 mkr 2021 2020 2020
Férandring langfristiga fordringar -2 12 -3 12 -4 1 Andelar koncernforetag 20971 20159 20957
Lésen rantederivat - - -156 - -156 - Fordringar koncernforetag 37812 40956 43709
Aterkdp egna aktier -655 -28 -1038 -28 -1038 -28 Finansiella tillgangar 6566 _ 2729
Utbetald utdelning -949 — -949 -888 -1837 -1776 Ovriga tillgangar 107 12 14
Kassafléde fran finansieringsverksamhet -1254 -1051 -4925 43 -1416 3552 Likvida medel 5 58 6
Periodens/arets kassaflode -206 -974 836 27 797 -12 Summa 65 461 61285 67523
Likvida medel ingaende balans 1203 1174 161 173 200 173 Eget kapital 15806 15556 18384
Likvida medel utgaende balans 997 200 997 200 997 161 Derivat 653 863 1132
Réantebérande skulder 41291 39067 43318
Réantebarande skulder koncernféretag 6505 4564 4126
Ovriga skulder 1206 1235 563
Summa 65461 61285 67523
Stéllda sékerheter (fordringar koncernféretag) 18842 16558 16974
Eventualférpliktelser (borgen dotterbolag) 1725 2201 2170
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Maojligheter och risker

Méjligheter och risker i kassaflodet

Risker och osédkerhetsfaktorer avseende kassaflodet fran den
|6pande verksamheten ar framst hanforliga till férandringar i
hyresnivaer, vakansgrad och réntenivaer. Av nedanstaende
kanslighetseanalys framgar hur mycket 1 %-enhets férandring
paverkar kassaflodet och det redovisade resultatet.

KANSLIGHETSANALYS - KASSAFLODE
RESULTATEFFEKT NASTKOMMANDE 12 MANADER

Sannolikt scenario
Lagkonjunktur

Resultateffekt, mkr
+1% (enheter)  Hogkonjunktur

Hyresniva/Index +54/-54 + -
Vakans +59/-59 + -
Fastighetskostnader -15/+15 - 0
Réntekostnader” -154/+108 0 -
Vérdering;

avkastningskrav -23887/+22 455 + -

1. Asymmetrin beror pa att Castellum fér narvarande bedémer méjligheterna som
begransade att fullt ut tillgodordkna sig negativa marknadsréntor.

Méjligheter och risker i fastigheternas varde

Castellum redovisar sina fastigheter till verkligt varde med
vardeférandringar i resultatrakningen. Det medfér att framfor
allt resultat, men dven stélining, kan bli mer volatila.
Fastigheternas varde bestdms av utbud och efterfragan,

dér priset framst ar beroende av fastigheternas férvantade
driftséverskott och képarens avkastningskrav. En 6kande
efterfragan medfor lagre avkastningskrav och darmed en
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prisjustering uppat, medan en vikande efterfragan far motsatt
effekt. P4 samma s&tt medfér en positiv utveckling av drifts-
Sverskottet en prisjustering uppat, medan en negativ utveck-
ling far motsatt effekt.

Vid fastighetsvarderingar bor hansyn tas till ett osdkerhets-
intervall som i en fungerande marknad oftast uppgar till
+5-10 %, for att avspegla den osakerhet som finns i gjorda
antaganden och berakningar.

KANSLIGHETSANALYS - VARDEFORANDRING

Fastigheter -20 % -10 % 0% +10 % +20 %
Vérdeférandring, mkr ~ -19 450 -9725 — 9725 19450
Belaningsgrad 46 % 42 % 38 % 35% 32%

Finansiell risk

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

Hallbarhetsrisk

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

Covid-19 fortséatter liksom tidigare att paverka manniskor
och samhallen - dven om vaccinationen har satt fart och gett
framtidstro. Castellum har fortsatt forfragningar fran kunder
om likviditetslattnader, men dock i en begréansad omfattning.
Liksom tidigare gor Castellum individuella 6verenskommelser
déar 6vergang fran kvartals- till manadsbetalning &r och har
varit den tvekl6st vanligaste |6sningen.

Regeringen har beslutat om att férlanga det statliga hyres-
rabattstédet for dven andra och tredje kvartalet 2021. Stédet
riktar sig, liksom det gjorde under 2020 och for férsta kvar-
talet 2021, till sarskilt utsatta branscher. Stodet startar med
att fastighetsagaren kan ge upp till 100 % i hyresrabatt fér
andra och tredje kvartalet 2021. Darefter ansdker fastighets-
dgaren om kompensation fran staten om 50 % av 100 %.
Maximal ersattning till lokalhyresgésten, pa koncernniva, ar
dven denna gang 800 000 euro. Fran det takbeloppet ska
dock dras av vad hyresgésten sedan tidigare uppburit i olika
former av stod till f6ljd av covid-19.

Sedan pandemins baérjan har likviditetslattnader mot-
svarande en kvartalshyra om ca 145 mkr lamnats, varav
merparten avser att ga fran kvartal- till manadsbetalning.
Av dessa likviditetslattnader &r 20 mkr aktiva, resterande
120 mkr har atergatt till sedvanlig kvartalsavisering. Rabatter
kopplat till det nya statliga stodet f6r 2021 har lamnats med
ca 2 mkr.

Hyresaviseringen for kvartal 2 har betalats till nastan
100 % och Castellums bedémning ar att kvartal 3 kommer
félja samma inbetalningsmaonster och andel, vilket ger uttryck
for ett starkt och stabilt kassafléde samt en bred kundbas.



Finansiella nyckeltal
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Rullande 12 man.

april-juni 2021 april-juni 2020 jan-juni 2021 jan-juni 2020 juli 20-juni 21 jan-dec 2020
Genomsnittligt antal aktier, tusen
(resultatrékningsrelaterade nyckeltal) 273 405 273113 274783 273157 274178 273628
Antal utestaende aktier, tusen
(balansrakningsrelaterade nyckeltal) 272 075 273031 272 075 273031 272 075 277 093

Férvaltningsresultat

Rullande 12 man.

april-juni 2021 april-juni 2020 jan-juni 2021 jan-juni 2020 juli 20-juni 21 jan-dec 2020
mkr  kr/aktie mkr  kr/aktie mkr  kr/aktie mkr  kr/aktie mkr  kr/aktie mkr  kr/aktie
Resultat fore skatt 2201 8,05 1268 464 5097 18,55 1898 6,95 10227 3727 7028 2568
Aterlaggning:
Forvarvskostnader — — — — — — — — 25 0,09 25 0,09
Finansieringsavgifter m.m. férvarv — — — — — — — — 70 0,26 70 0,26
Vérdeforandring fastighet -1515 -5,54 -415 -1,52 -3122  -11,36 -418 -1,53 -6567 -2393 -3863 -1412
Vardeférandring finansiellt innehav 195 0,72 — — -296 -1,07 — — -296 -1,07 — —
Nedskrivning goodwill 53 0,19 — — 53 0,19 — — 53 0,19 — —
Vardeforandring derivat -98 -0,36 42 0,16 -117  -043 209 0,76 -206  -0,76 120 0,44
= Forvaltningsresultat 836 3,06 895 3,28 1615 588 1689 618 3306 12,05 3380 12,35
EPRA Earnings
(Forvaltningsresultat efter skatt)
Férvaltningsresultat 836 3,06 895 3,25 1615 588 1689 618 3306 12,05 3380 12,35
Aterlaggning; Aktuell skatt
forvaltningsresultat -78  -0,29 -95  -0,32 -161  -0,59 -165  -0,60 -297 -1,08 -300 -110
EPRA Earnings/EPRA EPS 758 2,77 800 293 1454 529 1524 558 3009 1097 3080 1,25
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Bolaget presenterar vissa finansiella matt i delarsrapporten som

inte definieras enligt IFRS. Bolaget anser att dessa matt ger vardefull
kompletterande information till investerare och bolagets ledning da
de mojliggor utvardering av bolagets prestation. Eftersom inte alla
foretag beraknar finansiella matt pa samma sétt, ar dessa inte alltid
jamférbara med matt som anvénds av andra foretag. Dessa finansiella
matt ska darfér inte ses som en erséattning fér matt som definieras
enligt IFRS. | nedanstaende tabell presenteras matt som inte definieras
enligt IFRS, om inte annat anges, samt avstamning av matten. Vidare
aterfinns &ven definitionerna av dessa matt pa sidan 30.

Castellums verksamhet ar fokuserad pa tillvaxt i kassafléden fran
den I6pande foérvaltningen, d.v.s. tillvaxt i forvaltningsresultatet,
och malet ar att forvaltningsresultatet arligen ska 6ka med minst
10 %. Det &r ocksa férvaltningsresultatet som utgér basen i vad
som arligen ska delas ut till aktiedgarna - minst 50 % av férvalt-
ningsresultatet. Forvaltningsresultatet berdknas saval fore betald
skatt som efter den teoretiska betalda skatt Castellum skulle
betalat pa férvaltningsresultatet savida inga férlustavdrag férelag.
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Substansvirde
30 juni 2021 30 juni 2020 31dec 2020
mkr  kr/aktie mkr  kr/aktie mkr kr/aktie
Eget kapital enligt balansrékning 50926 187 43469 159 48243 174
Aterlaggning:
Beslutad, e] verkstalld utdelning 949 3 888 3 — —
Derivat enligt balansrékning 653 2 863 3 1132 4
Goodwill hanférligt till uppskjuten skatt -1427 -5 -1480 -5 -1480 -5
Uppskjuten skatt enligt balansrékning 10794 40 10493 39 1376 4
Substansvirde EPRA NRV 61895 227 54233 199 59271 214
Avdrag
Goodwill hanforligt till forvarv av United Spaces -193 -1 -190 -1 -193 -1
Bedomd verklig uppskjuten skatt, 4 %" -2202 -7 -2090 -8 -2284 -8
Substansviarde EPRA NTA 59 500 219 51953 190 56793 205
Aterlaggning
Derivat enligt ovan -653 -2 -863 -3 -1132 -4
Uppskjuten skatt i sin helhet -8592 -32  -8403 -31 -9 091 -33
Substansvirde EPRA NDV 50 255 185 42687 156 46 570 168

1. Beddmd 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 20,6 %, dels att fastigheterna realiseras under 50 ar dér hela portféljen séljs indirekt via bolag dér képarens skatteavdrag ar 7 %.
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Substansvérdet &r det samlade kapital som féretaget forvaltar at
sina dgare. Utifran detta kapital vill Castellum skapa avkastning och
tillvaxt under lagt risktagande. Substansvardet kan beréknas pa
olika satt, dar framst tidsperspektivet och omsattningshastigheten i
fastighetsportféljen far paverkan. Langsiktigt substansvérde, d.v.s.
EPRA NRV, utgar fran balansrdkningen med justering fér poster
som inte innebar ndgon utbetalning i nartid, sdsom i Castellums fall
goodwill, derivat och uppskjuten skatteskuld. Substansvéardet EPRA
NTA &r detsamma som langsiktigt substansviarde men med den
skillnad att goodwill som inte &r hanforligt till uppskjuten skatt inte
anses utgdra en tillgang samt att uppskjuten skatt ska marknads-
varderas med hansyn till hur bolaget de senaste aren faktiskt har
genomfort fastighetstransaktioner. Substansvarde EPRA NDV
utgors av eget kapital enligt balansrakningen med justering for
goodwill i sin helhet.



Finansiell risk
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Rullande 12 man.

Réntetackningsgrad april-juni 2021 april-juni 2020 jan-juni 2021 jan-juni 2020 juli 20-juni 21 jan-dec 2020
Férvaltningsresultat, mkr 836 895 1615 1689 3306 3380
Aterlaggning;

Réntenetto, mkr 179 194 374 394 766 786
Forvaltningsresultat exkl. rantenetto, mkr 1015 1089 1989 2083 4072 4166
Réantetackningsgrad, % 567 % 561 % 532 % 529 % 532 % 530 %
Belaningsgrad 30 juni 2021 30 juni 2020 31dec 2020
Réntebarande skulder, mkr 43023 41834 45720
Likvida medel, mkr -997 -200 -161
Réntebarande skulder netto, mkr 42 026 41634 45 559
Totala tillgangar, mkr 110 082 101078 109 916
Belaningsgrad, % 38 % 1% 1%
Belaningsgrad Fastighet 30 juni 2021 30 juni 2020 31dec 2020
Réntebarande skulder netto enligt ovan, mkr 42 026 41634 45559
Férvaltningsfastigheter, mkr 97 250 97 012 103 042
Forvarvade, ej tilltradda fastigheter, mkr -146 -157 —
Sélda, ej frantradda fastigheter, mkr 1126 14 220
Forvaltningsfastigheter, mkr 98 230 96 869 103 262
Belaningsgrad Fastighet, % 43 % A% 43 %
Skuldkvot 30 juni 2021 30 juni 2020 31dec 2020
Rantebarande skulder netto enligt ovan, mkr 42 026 41634 45559
Driftsdverskott, mkr 2034 2170 4335
Centraladministration, mkr -77 -75 -149
Rérelseresultat, mkr 1957 2095 4186
Skuldkvot 10,7 99 10,9
Investering

Rullande 12 man.

Nettoinvestering, mkr april-juni 2021 april-juni 2020 jan-juni 2021 jan-juni 2020 juli 20-juni 21 jan-dec 2020
Forvarv 158 217 335 292 2689 2646
Ny-, till- och ombyggnation 991 637 1679 1205 2986 2512
Summa investering 1149 854 2014 1497 5675 5158
Férsaljningspris -1121 -19 -11000 -19 -1772 -891
Nettoinvestering 28 735 -8986 1378 -6 097 4267
Andel av fastighetsvardet, % 0% 1% -9% 1% -6 % 4%
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Castellums strategi ar att dga, utveckla och férvalta fastigheter
under lagt finansiellt risktagande. Detta uttrycks i en belaningsgrad
som varaktigt inte ska 6verstiga 50 % och en réntetdckningsgrad
om minst 200 %. Vidare utgér skuldkvoten, som uttrycker hur
manga ar det tar for bolaget att aterbetala sina réntebarande lan,
ett viktigt finansiellt riskmatt.

For att na det dvergripande malet om 10 % tillvaxt i férvaltnings-
resultatet kr/aktie, ska Castellum arligen nettoinvestera for minst
5 % av fastighetsvardet.



Ovriga nyckeltal
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Rullande 12 man.

april-juni 2021 april-juni 2020 jan-juni 2021 jan-juni 2020 juli 20-juni 21 jan-dec 2020
Overskottsgrad 73 % 76 % 69 % 74 % 72 % 74 %
Ranteniva, genomsnitt 1,86 % 19 % 1,90% 2,0 % 1,90 % 1.9 %
Avkastning substansvéarde EPRA NRV 15,4 % 17,6 % 12,2 % 74 % 16,0 % 13,4 %
Avkastning totalt kapital 83 % 59 % 19,5 % 99 % 10,2 % 75 %
Avkastning eget kapital 13,8 % 9.9 % 23,7 % 72 % 22,7 % 131%
Fastighetsvérde kr/aktie 357 355 357 355 357 372
Bruttouthyrning, mkr 127 170 266 355 555 644
Nettouthyrning, mkr 26 101 66 200 105 239
I

Handelser efter balansdagen

| b6rjan av juli férvarvade och tilltrédde Castellum 22 fastigheter om
ca 237 000 kvm med en arshyra om ca 0,6 mdkr, fér ca 6,5 mdkr i
Finland, varav 9 fastigheter motsvarande 2,1 mdkr har salts vidare.

Vidare har Castellum ijuli férvarvat tva kontorsfastigheter i Stockholm
for ca 1 mdkr vardera, d.v.s. totalt 2 mdkr. Dels en fastighet belagen i Solna

Strand om ca 21500 kvm med tilltrédde i b6rjan av september, dels en
fastighet i expansiva Jarva Krog i Solna om ca 12 600 kvm med tilltrade

iborjan av juli.
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Redovisningsprinciper

Castellum féljer de av EU antagna IFRS-standarderna. Denna delarsrapport ar upprattad enligt
IAS 34 Delérsrapportering och Arsredovisningslagen. Upplysningar enligt IAS 34 Del&rsrapporte-
ring ldmnas saval i noter som pa annan plats i delarsrapporten. | 6vrigt har redovisningsprinciper
och berdkningsmetoder varit oféréandrade jamfért med arsredovisningen féregaende ar.

Rapportens undertecknande

Styrelsen och verkstéllande direktéren férsakrar att halvarsrapporten ger en rattvisande 6versikt
av moderbolagets och koncernens verksambhet, stéllning och resultat samt beskriver vésentliga
risker och osékerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingar i koncernen star infor.

Goteborg den 15 juli 2021

Christina Karlsson Kazeem
Styrelseledamot

Rutger Arnhult
Styrelseordférande

Anna-Karin Celsing
Styrelseledamot

Per Berggren
Styrelseledamot

Henrik Saxborn
Verkstéllande direktor

Zdravko Markovski
Styrelseledamot

Joacim Sjoberg
Styrelseledamot

Anna Kinberg Batra
Styrelseledamot

Denna information &r sadan information som Castellum AB &r skyldigt att offentliggéra enligt
EU:s marknadsmissbruksférordning och lagen om vardepappersmarknaden. Informationen
l&mnades, genom ovanstaende kontaktpersoners férsorg, for offentliggérande den 15 juli 2021
kl. 08:00 CET.
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Granskningsrapport

Revisorns rapport avseende dversiktlig granskning av halvarsrapport
Till styrelsen i Castellum AB (publ) Org nr 556475-5550

Inledning

Vi har utfort en dversiktlig granskning av halvarsrapporten fér Castellum AB (publ) fér perioden 1januari till
30 juni 2021. Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret fér att uppratta och presentera
denna halvarsrapport i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala en slutsats
om denna halvarsrapport grundad pa var 6versiktliga granskning.

Den dversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var dversiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements ISRE
2410: Oversiktlig granskning av finansiell deldrsinformation utférd av foretagets valda revisor. En éversiktlig
granskning bestar av att gora forfragningar, i forsta hand till personer som &r ansvariga for finansiella fragor
och redovisningsfragor, att utféra analytisk granskning och att vidta andra 6versiktliga granskningsatgérder.
En 6versiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfért med den inrikt-
ning och omfattning som en revision enligt ISA och god revisionssed i 6vrigt har. De granskningsatgarder
som vidtas vid en 6versiktlig granskning gér det inte mojligt for oss att skaffa oss en sadan sdkerhet att vi
blir medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utforts.
Den uttalade slutsatsen grundad pa en éversiktlig granskning har darfér inte den sékerhet 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 anled-
ning att anse att halvarsrapporten inte, i allt vasentligt, &r uppréttad f6r koncernens del i enlighet med

IAS 34 och arsredovisningslagen samt for moderbolagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Goteborg den 15 juli 2021
Deloitte AB

Harald Jagner
Auktoriserad revisor



Castellumaktien

Castellum &r noterat pa Nasdaq Stockholm Large Cap
och hade vid periodens utgang knappt 89 000 aktiedgare.
De tio enskilt storsta dgarsfarerna bekraftade per den
30 juni 2021 framgar i tabellen nedan.

AKTIEAGARE PER 2021-06-30

Aktiedgare Antal tusen aktier Andel r6ster/kapital
Rutger Arnhult 65 656 241 %
APG Asset Management 15 656 58 %
BlackRock 13592 5,0 %
Vanguard 9297 34 %
Handelsbanken Fonder & Liv 8569 32%
Lansforsakringar Fonder 7 009 2,6 %
Lannebo Fonder 5000 1.8 %
Swedbank Robur Fonder 4028 15 %
Folksam 3831 14 %
Szombatfalvy-sfaren 3487 13%
Styrelse och ledning i Castellum® 135 0,0 %
Ovriga svenska agare 53307 19,6 %
Ovriga utlandska agare 82508 303%
Totalt utestdende aktier 272075 100,0 %
Aterkodpta egna aktier 5188

Totalt registrerade aktier 277 263

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

Kélla: Holdings av Modular Finance AB. Sammanstélld och bearbetad data
fran Euroclear, Morningstar, Finansinspektionen, Nasdaq och Millistream.
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Férvirv och 6verlatelse av egna aktier

Arsstamman 2021 gav styrelsen mandat att, langst intill
nasta arsstdmma, férvéarva och dverlata aktier. Forvary far
ske av hogst det antal aktier som vid varje tidpunkt mot-
svarar 10 % av totalt utestdende aktier. Under perioden har
aterkdp av 5 017 764 aktier skett till en snittkurs om 207 kr.
Bolagets innehav av egna aktier uppgick per 30 juni 2021
till 5187 967 aktier motsvarande 2 % av antalet registrerade
aktier.

Direktavkastning

Senast av arsstamman beslutad utdelning om 6,90 kronor
per aktie (6,50) motsvarar en direktavkastning om 3,2 %
(3,7) beréknat pa kursen vid periodens utgang. Av utdel-
ningen betalades 3,45 kronor ut i manadsskiftet mars/april
medan resterande betalas ut i september i ar.

Totalavkastning
Under den senaste tolvmanadersperioden har Castellum-
aktiens totalavkastning, inklusive utdelning, varit 29 % (1,7).

Avkastning substans och resultat inklusive
langsiktig vardefordndring

| bolag som férvaltar s.k. realtillgangar, t.ex. fastigheter,
avspeglar forvaltningsresultatet endast en - om &n stérre

- del av det totala resultatet. | definitionen pa realtillgangar
framgar att dessa ar vardeskyddade, d.v.s. dver tid och med
gott underhall har de en vardeutveckling som kompenserar
for inflationen.
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Substansvérdet, d.v.s. néamnaren i avkastningskvoten
resultat/kapital, justeras arligen genom IFRS-reglerna
med avseende pa vardeforandringar. For att ge en korrekt
avkastning maste dven taljaren, 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 ar att vardeférandringar kan variera kraftigt
mellan ar och kvartal och medféra volatila resultat. Fér en
langsiktig aktor med stabilt kassafléde och en val samman-
satt fastighetsportfolj kan darfor den langsiktiga vérde-
férdndringen anvandas for att justera téljaren i ekvationen.

AKTIEAGARE FORDELAT PA LAND
PER 2021-06-30

B Sverige 56 %
varav: fonder 14 %, Gvriga dgare 42 %
USA13 %
Storbritannien 10 %
Belgien 8 %
Luxemburg 6 %
B Ovriga7 %
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AKTIEN TILLVAXT, AVKASTNING OCH FINANSIELL RISK
30juni 30 juni 31dec 3ar 10 ar
2021 2020 2020 1ar  snitt/ar  snitt/ar
Aktiekurs. SEK 2178 174,05 208,70 Tillvaxt
Boérsvarde, mdkr 60,4 47,6 57,9 Hyresintakt kr/aktie 2% 3% 4%
Omséattning, antal miljoner 96 172 286 Forvaltningsresultat kr/aktie 0% 7 % 7 %
Omsattningshastighet, % 71% 128% 104 % Arets resultat efter skatt kr/aktie 108 % 19 % 12 %
Utdelning kr/aktie 6 % 9% 8%
Langsiktigt substansvérde kr/aktie 14 % 13 % M %
Fastighetsbestand kr/aktie 1% 5% 7 %
EPRA NYCKELTAL Vardeforandring fastigheter 51% 51% 34 %
30 juni 30 juni 31dec .
2021 2020 2020 Avkastning
Avkastning langsiktigt substansvérde 16,0 % 15,4 % 19,7 %
EPRA Earnings (forv. res. efter betald skatt), mkr 1454 1524 3080 . .
Avkastning eget kapital 227% 182% 16,6 %
EPRA Earnings (EPS), kr/aktie 5,29 5,58 1,25 i .
Avkastning totalt kapital 10,2 % 89 % 8,0 %
EPRA NRV (langs. substansvérde), mkr 59498 54233 59271
EPRA NRV, kr/aktie 227 199 214 Aktiens totalavkastning (inkl utdelning)
EPRA NTA, mkr 59498 51953 56793 Castellum 293% 185% 143%
EPRA NTA, ki/aktie 219 190 205 Nasdaq Stockholm (SIX Return) 46,6% 203 % 13,7 %
EPRA NDV. mkr 50253 42687 46570 Fastighetsindex Sverige (EPRA) 0% 222% 179%
EPRA NDV, kr/aktie 185 156 168 Fastighetsindex Europa (EPRA) 25,0 % 49 % 8,6 %
EPRA Vacancy rate (vakansgrad) 7% 6% 7% Fastighetsindex Eurozone (EPRA) 19,9 % 21 % 7,8 %
EPRA Cost Ratio inkl. kostnad vakans 27 % 24 % 24 % Fastighetsindex Storbritannien (EPRA) 22,7 % 1,6 % 6,6 %
EPRA Cost Ratio exkl. kostnad vakans 26 % 22 % 23% Finansiell risk
EPRA Yield 47% 50% 48% Belaningsgrad 38% 42 % 47 %
EPRA "Topped-up” Yield 45%  51%  49% Rantetackningsgrad 532% 510% 388%
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AVKASTNING SUBSTANS OCH RESULTAT INKLUSIVE

LANGSIKTIG VARDEFORANDRING
Kénslighetsanalys

-1%-enhet +1 %-enhet

Férvaltningsresultat rullande 12 man 3306 3306 3306
Virdeférdndring fastighet (snitt 10 dr) 34 % 24 % 4,4 %
D:o, mkr 3307 2334 4279
Aktuell skatt, 12 % -186 -186 -186
Resultat efter skatt 6427 5454 7 399
Resultat, kr/aktie 2362 20,05 27,20
Avkastning langsiktig substans 1,9 % 101 % 13,6 %
Resultat/aktiekurs 10,8 % 9,2 % 12,5 %
P/E 9 1l 8



Aktiens utveckling

AKTIENS DIREKTAVKASTNING

%
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= Senast foreslagen/verkstalld utdelning i férhallande till aktiekurs
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AKTIENS KURS/SUBSTANSVARDE
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AVKASTNING VINST PER AKTIE
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== Rullande EPRA EPS i férhallande till aktiekurs
== Rullande redovisat resultat per aktie i férhallande till aktiekurs



Definitioner

AKTIERELATERADE NYCKELTAL

Aktiens direktavkastning
Utdelning i procent av aktiekursen vid periodens utgang.

Aktiens totalavkastning
Aktiekursens utveckling med tilldgg av utdelningar som skett under

perioden, vilka aterinvesterats i aktier den dagen aktien handlas exklusive

ratt till utdelning.

Antal aktier

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

- vagt genomsnittligt antal utestaende aktier under viss period.

Data per aktie

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

EPRA EPS (Earnings Per Share)

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

EPRA NRV - Net Reinstatement Value

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

EPRA NTA - Net Tangible Assets

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

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

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

Ekonomisk uthyrningsgrad

Under perioden redovisade hyresintakter exkl. rabatter i procent av
hyresvérde avseende fastigheter dgda vid periodens utgang. Under
perioden férvarvade/fardigstallda fastigheter har réknats upp sdsom om
de agts 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 dérfér forekomma ytor som avser andra
andamal an den huvudsakliga anvéndningen. Castellums fastighets-
kategorier &r féljande: kontor, samhallsfastigheter (kunder som direkt
eller indirekt skattefinansieras), lager/logistik, handel, latt industri samt
projekt.

Fastighetskostnader

| posten ingar savél direkta fastighetskostnader, sasom kostnader fér
drift, underhall, tomtrattsavgald och fastighetsskatt, som indirekta
fastighetskostnader i form av uthyrning och fastighetsadministration.

Forvaltningsresultat

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

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

Hyresvirde
Hyresintakter plus bedomd marknadshyra for ej uthyrda ytor.

Kronor per kvm

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

Overskottsgrad
Driftséverskott i procent av hyresintakter.
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FINANSIELLA NYCKELTAL

Avkastning langsiktigt substansvirde

Resultat efter skatt med aterlaggning av vardeférandring derivat

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

Avkastning eget kapital

Resultat efter skatt i procent av genomsnittligt eget kapital.

Vid delarsbokslut har avkastningen omraknats till helarsbasis utan
héansyn till sdsongsvariationer som normalt uppstar i verksamheten.

Avkastning totalt kapital

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

Belaningsgrad
Rantebarande skulder efter avdrag for likvida medel, i procent av totala
tillgangar

Belaningsgrad Fastighet

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

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

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