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Castellum levererar sitt hogsta resultat nagonsin
och foreslar hojd utdelning for 24:e aret i rad

Visentliga handelser under kvartalet

Castellum offentliggjorde det slutliga utfallet i erbjudandet
till Kungsledens aktiedgare i syfte om att bolagen ska ga
samman. Utfallet innebar att Erbjudandet accepterades i
sadan utstrdckning att Castellum kontrollerar totalt ca
96,5 % av det utestaende aktiekapitalet och résterna i
Kungsleden. Castellum har pakallat tvangsinlésen av de
resterande aktierna i Kungsleden.

Under kvartalet tecknade Castellum ett 20-arigt hyres-
avtal med Region Orebro 1an med ett arligt genomsnittligt
hyresvérde om ca 17 mkr.

| december utsag Castellums styrelse Biljana Pehrsson till
vd och koncernchef for Castellum AB. Samtidigt utsags
Ylva Sarby Westman till vice vd och CFO.

Under kvartalet avyttrade Castellum fastigheterna Hog-
kvarteret 1och 2 i Helsingborg till Intea. Férsaljningspriset
uppgick till 2,4 mdkr efter avdrag for omkostnader och
uppskjuten skatt om ca 120 mkr.

Framgangarna fér Castellums hallbarhetsarbete fortsatte
under kvartalet. Pa mindre &n tva ar har bolaget natt
halvvags i malsattningen att bygga 100 solcellsanliagg-
ningar till 2025. For sjatte aret i rad fick Castellum topp-
betyg i S&P Corporate Sustainability Assessment och ar
dérmed det enda nordiska fastighetsbolag som inkluderas
i Dow Jones Sustainability Index. Dessutom fick Castellum
hégst betyg av alla nordiska fastighetsbolag i den arliga
hallbarhetsutvarderingen CDP, Carbon Disclosure Project,
som har fokus pa klimatférandringar.
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Intékterna for 2021 uppgick till 6 353 mkr (6 004).

Forvaltningsresultatet uppgick till 3 522 mkr (3 380),
motsvarande 12,45 kr (12,35) per aktie.

Véardeforandringar pa fastigheter uppgick till
7185 mkr (3 863) och pa derivat till 325 mkr (-120).

Arets resultat uppgick till 11 828 mkr (5 615),
motsvarande 41,81 kr (20,52) per aktie.

Substansvardet (EPRA NRV) uppgick till 251 kr (214)
per aktie, en 6kning med 17 %.

Nettoinvesteringarna uppgick till 42 718 mkr (4 267),
varav 56 147 mkr (2 646) avsag forvarv, 3 799 mkr
(2 512) ny-, till- och ombyggnationer och 17 228 mkr
(891) forsaljningar. Dartill har investering skett i det
norska noterade fastighetsbolaget Entra om 9,4 mdkr.

Nettouthyrningen under perioden uppgick till
162 mkr (239).

Visentliga hindelser efter periodens utgang

* Den 10 januari 2022 utsag Castellums styrelse davarande
styrelseordférande Rutger Arnhult till ny verkstallande
direktor med tilltrade samma dag. Rutger Arnhult efter-
tradde Biljana Pehrsson pa vd-posten.

* Castellums nytilltradda vd Rutger Arnhult presenterade
bolagets nya koncernledning, bestdende av 13 personer.

NYCKELTAL
2021 2020 2021 2020
okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Intakter, mkr 1916 1516 6353 6004
Driftéverskott, mkr 1252 1043 4346 4335
Forvaltningsresultat, mkr 1019 792 3522 3380
D:o kr/aktie 3,29 2,88 12,45 12,35
D:o tillvaxt +14 % +3% +1% +7 %
Resultat efter skatt, mkr 4764 3066 1828 5615
D:o kr/aktie 15,36 114 41,81 20,52
D:o tillvaxt +38 % +51% +104 % -1%
Nettoinvestering, mkr 46 092 227 42718 4267
Nettouthyrning, mkr 45 48 162 239
Belaningsgrad” 39 % 1% 39 % 1%
Réntetackningsgrad 460 % 486 % 517 % 530 %
EPRA NRYV, kr/aktie 251 214 251 214
EPRA NTA, kr/aktie 241 205 241 205
EPRA NDV, kr/aktie 197 168 197 168

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.

= Styrelsen féreslar en héjning av utdelningen till 7,60 kr per

aktie (6,90) vilket motsvarar en 6kning med 10 %.

* Maria Strandberg utsags till ny CFO och eftertréder Yiva
Sarby Westman. Maria kommer ndrmast fran en roll som
ekonomichef pa Kungsleden och tilltrader sin nya roll den
1mars.
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Castellum levererar sitt hogsta resultat nagonsin

Efter ett starkt &r med positiv nettouthyrning och en
rejal vardedkning i fastighetsportféljen levererar vi vart
hogsta resultat nagonsin. Framgangsrika férvérv av
Kungsleden i Sverige, Kielo i Finland och 33 % av Entra

i Norge bidrar till ett starkt forvaltningsresultat och gor
Castellum till Nordens ledande kommersiella fastighets-
bolag med ett sammanlagt fastighetsvarde om 176 mdkr.
Med detta starka resultat féreslar styrelsen en utdelning
om 7,60 kr/aktie.

Castellums starka expansion i Norden under 2021 starker var
intjaningsférmaga rejalt och skapar stora synergier. Detta ien
stark underliggande hyres- och transaktionsmarknad och i ett
lage ndr samhallen och lander 6ppnar upp helt efter pandemin.

Stark nettouthyrning

Efterfragan pa vara huvudmarknader ar god vilket har bidragit
till en stark nettouthyrning om 162 mkr fér 2021 och 45 mkr i
fiarde kvartalet. Forvaltningsresultatet for helaret 6kade, trots
fastighetsférsaljningar om 16 mdkr under det férsta halvaret,
med 4 %. Under fjarde kvartalet 6kade férvaltningsresultatet
med 29 % jamfért med motsvarande period féregaende ar.

Framgangsrika investeringar for tillvixt
Under 2021 befaste vi var nordiska plattform, framst genom
forvarvet av Kungsleden men dven genom ytterligare forvarv
i Finland samt ett 6kat dgande i norska Entra.

Genom innehavet i Entra far vi en exponering mot norsk
fastighetsmarknad i form av ett unikt, hogkvalitativt fastighets-
bestand med stark geografisk exponering, en mycket intressant
projektportfolj, ett stort inslag av samhallsfastigheter och en
sund balansrakning. Som intressebolag till Castellum bidrar
Entra direkt till bolagets resultatrakning.

Castellum vaxer aven genom egen projektutveckling,
med en projektvolym om 8,6 mdkr. Uthyrningsgraden i
denna ar hog och bidrar till kassaflédet redan under nasta ar.
Vi har dartill en stark projektpipeline med mojlighet att starta
projekt med 6ver 1300 tkvm kontor och logistik de narmaste
5 aren.

Virldens mest hallbara fastighetsbolag

Castellum hamnar i topp i flera hallbarhetsrankingar.

| november utsags vi for sjatte aret i rad som varldsledare
inom hallbarhet av Global Real Estate Sustainability Bench-
mark. Vi arbetar systematiskt mot vara hogt uppstallda
hallbarhetsmal och har redan hunnit halvvégs i satsningen
100 pa sol. Hittills har vi byggt 55 solcellsanlaggningar pa
vara fastigheter. Var totala solcellskapacitet uppgar nu till
5 GWh/ar, vilket motsvarar ndrmare 7 % av bolagets totala
elanvéandning.

God avkastning till Iag risk

For 24:e aret i rad hojer Castellum utdelningen. | ar &r for-
slaget fran styrelsen en 6kning med 10 % till 7,60 kr/aktie.
Castellum &r den bésta utdelningshdjaren dver tid av alla
bolag pa Stockholmsbérsen.

Castellum arbetar med en lag belaningsgrad och en finan-
siellt langsiktigt stabil belaningsstruktur. Vid arsskiftet var
belaningsgraden 39 % och rantetackningsgraden 517 %.

Fastighetsportféljen har en bred mix av hyresgaster i olika
branscher. Narmare en fjardedel av hyresintakterna kommer
fran publika féretag och myndigheter. Vi har en bra geografisk
allokering pa starka delmarknader i stabila ekonomier i Norden.
Ur ett internationellt perspektiv har Castellum en unikt val-
diversifierad och stabil hyresbas.

Positiva vardeférandringar om 5 % har tillsammans med
I6nsamma investeringar i projekt och strategiska forvarv ckat
vérdet pa fastighetsportféljen med 71 % till 176 mdkr, inklu-
sive vart innehav i Entra.

"Castellums starka expansion i Norden
under 2021 stdrker var intjdningsférmdga
rejdlt och skapar stora synergier framat.”

Fortsatt tillvixt i stark marknad
Tillvéxten i de nordiska ekonomierna ar fortsatt god, vilket
skapar en stark efterfragan pa kommersiella lokaler i vara
huvudmarknader. Vi har en stark finansiell stallning, attraktiva
investeringar i ratt lagen och en stark underliggande affar med
lag vakansgrad, god kvalitet i portféljen och en effektiv férvalt-
ningsorganisation.

Castellum har goda forutsattningar att vdaxa med fortsatt
finansiell stabilitet, en attraktiv projektportfélj samt med intres-
santa férvarvsmoijligheter.

Rutger Arnhult
Verkstallande direktor, Castellum AB
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Nordens ledande kommersiella

fastighetsbolag

Var kraftiga expansion i Norden under 2021 gér
Castellum till Nordens ledande kommersiella fastig-
hetsbolag med ett fastighetsvarde pa 176 mdkr och en
total uthyrningsbar yta pa 6 333 tkvm, inklusive vart
innehav i Entra.

Totalt
fastighetsvarde

176 mdkr

inkl. innehav i Entra

Integrationen av Kungsleden och Castellum pagar och
forvantas vara genomford till sommaren 2022. Bolagens
respektive fastighetsbestand kompletterar varandra val
och stérker positionen pa respektive prioriterad marknad.
Samtidigt astadkommer sammanslagningen tkad risk-
spridning till f6ljd av bredare kundbas. | syfte att mojliggéra
fokus pa prioriterade tillvaxtorter planeras fér avyttringar
av fastigheter i omraden med l&gre prioritet. Den gemen-
samma fastighetsportféljen utgérs framst av kontor samt

lager/logistik dar forstnamnda segment har ett stort
inslag av statliga myndigheter och verk.

Fastighetsbranschen &r inne i en féréandringsfas
dar storlek tillsammans med hallbar och innovativ
serviceutveckling spelar en allt storre roll. Nu skapas
en aktér med ett fastighetsvarde om 176 mdkr inkluderat
Castellums andel av Entras fastighetsportfélj kombinerat
med en stark balansrakning, vilket tillsammans med en
bibehallen rating mojliggor attraktiva finansieringsvillkor
och dérmed forstarkt konkurrenskraft. Fokus for det
sammanslagna bolaget ar att fortsatta skapa aktiedgar-
véarde och na Castellums langsiktiga mal att véxa férvalt-
ningsresultat per aktie arligen med 10 % med en bibehallen
utdelning om minst 50 % av férvaltningsresultatet.

Ett nytt storre bolag mojliggor operativa och admi-
nistrativa synergier samt dartill finansiella synergier.
De operativa och administrativa synergierna aterfinns
inom drift, férvaltning och utveckling. Castellum ar
ledande inom hallbar energianvandning och effektiv fastig-
hetsdrift, varfor samgaendet skapar férutsattningar att
genomfdra ytterligare kostnadsreducering av operativa
fastighetskostnader. Inom fastighetsférvaltning, transak-
tioner, projektutveckling och administration starks verk-
samheten samtidigt som det ocksa uppstar mojlighet att
oka effektiviteten genom kunskapsutbyte, effektiviseringar
och stordriftsférdelar. Dessa synergier férvantas realiseras
inom 2-3 ar.

De finansiella synergierna kan uppnas genom att
Kungsledens utestadende lan successivt refinansieras till
attraktivare villkor.
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Rekordstark fastighetsmarknad 2021

Transaktionsvolymen i Sverige dubblerades under 2021 till
omkring 400 mdkr férdelat pa 789 (469) transaktioner. Inves-
terarsentimentet fortsatter att vara mycket starkt och det finns
ett stort intresse och gott om kapital for fastighetsinvesteringar.
Andelen utlandska investerare uppgick till ca 17 % (25) under
2021. Den nordiska fastighetsmarknaden &r fortsatt attraktiv for
internationella investerare, procentsatsen ar lag ur ett historiskt
perspektiv till stor del pa grund av strukturafférer i Sverige.

| Castellums marknader har avkastningskraven for kontors-
fastigheter varit stabila till sjunkande under perioden. Ett antal
jamforelsetransaktioner har skett under aret till valdigt starka
nivaer som indikerar en stor efterfragan pa de basta produkterna
inom samtliga fastighetssegment. For kontor i Stockholm CBD
bedéms yielden sjunkit under aret och uppga till rekordlaga 3,0 %.

Lager- och logistikfastigheter fortsatter attrahera bade inhem-
ska och internationella investerare, drivet av e-handelns tillvéaxt.
Lagt utbud av attraktiva logistikfastigheter i kombination med
hog efterfragan har resulterat i fortsatt sjunkande och rekordlaga
avkastningskrav.

| Danmark uppgick transaktionsvolymen till 104 mdr DKK (65)
under 2021. Sentimentet bland investerare fortsatter att vara
starkt. Avkastningskravet fér kontor i CBD bedéms natt nya
rekordnivaer om 3,25 %.

| Finland uppgick transaktionsvolymen till 7,4 mdr EUR (5,0)
under 2021. Bland investerare rader stor efterfragan pa de mest
attraktiva objekten och avkastningskravet for kontor i CBD i
Helsingfors bedéms uppga till 3,4 %.

Sammantaget visar detta pa en stark fastighetsmarknad.

| hjartat av Hagastaden skapar vi Infinity - en fastighet som kommer priglas av gemenskap, nyténk, mobilitet och hallbarhet.
Infinity &r det sjélvklara valet fér bolag som férstar vikten av flexibilitet, som tanker stort och som vill bli &nnu starkare
tillsammans med andra. Berdknad inflyttning &r 2025.
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I
Totalresultat for koncernen i sammandrag
mkr 2021 okt-dec 2020 okt-dec 2021 jan-dec 2020 jan-dec
Hyresintakter 1695 1363 5723 5438
Serviceintakter 166 127 461 454
Intékter coworking 55 26 169 12
Intakter not 2 1916 1516 6353 6004
Driftskostnader not 3 -290 -182 -840 -654
Underhall not 3 -57 -54 -155 -145
Fastighetsskatt not 3 -18 -93 -401 -371
Kostnader coworking not 3 -61 -31 -194 -120
Uthyrning och fastighetsadministration not 3 -138 -113 -417 -379
Driftsdverskott 1252 1043 4346 4335
Centrala administrationskostnader not 3 -66 -44 -174 -149
Férvarvskostnad not 4 -56 -25 -76 -25
Resultat fran intressebolag not 5 1381 — 1142 —
Finansnetto not 6
Réantenetto -283 -205 -845 -786
Utdelning — — 61 —
Finansieringsavgift m.m. fér forvarv — -70 -27 -70
Leasingkostnad/Tomtrattsavgald -7 -26 -27 -20
Resultat inkl. intressebolag not 1 2221 697 4400 3285
varav férvaltningsresultat® 1019 792 3522 3380
Virdef6rdndringar not 7
Fastigheter 2 654 3047 7185 3863
Finansiellt innehav -9 — 42 —
Nedskrivning goodwill -121 — -194 —
Omvaérdering resultat stegvis forvarv m — m —
Derivat 134 92 325 -120
Resultat fore skatt 4990 3836 11869 7028
Aktuell skatt not 8 -18 -107 -173 -247
Uppskjuten skatt not 8 -208 -663 132 -1166
Periodens/Arets resultat? 4764 3066 11828 5615
Ovrigt totalresultat
Poster som kommer omféras till periodens resultat
Omrakningsdifferens utlandsverksamhet m.m. 379 -275 629 -216
Vardeférandring derivat, valutasakring -328 123 -508 44
Periodens/Arets totalresultat? 4 815 2914 11949 5443
Genomsnittligt antal aktier, tusen 310 088 275197 282917 273628
Resultat, kr/aktie 15,36 114 41,81 20,52

1. Fér utrdkning, se finansiella nyckeltal pa sidan 29.

2. Av Periodens/Arets resultat ar 4 764 mkr (—) respektive 11 828 mkr (—) hanforligt till moderféretagets aktieagare. Av Periodens/Arets totalresultat ar 4 815 mkr (—) respektive 11 949

mkr (=) hanférligt till moderforetagets aktiedgare.
Redovisningsprinciper aterfinns pa sidan 32.

JAMFORELSER ANGIVNA INOM PARENTES

Jamforelser angivna inom parentes avser motsvarande period
féregaende ar férutom i avsnitt som beskriver tillgdngar och
finansiering dér jamférelserna avser utgangen av féregaende ar.
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Resultatanalys januari-december 2021

Not 1 Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet, d.v.s. resultat exklusive férvarvskost-
nader och finansieringsavgifter for férvaryv, vardeférandringar,
skatt och 6vriga poster i intressebolag och omvardering och
nedskrivning av intressebolagsandel samt nedskrivning good-
will, uppgick f6ér perioden januari-december 2021 till

3522 mkr (3 380), motsvarande 12,45 kr (12,35) per aktie.

SEGMENTINFORMATION
Intékter Forvaltningsresultat

2021 2020 2021 2020
mkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Mitt 1685 1595 945 913
Vést 1272 1365 749 790
Oresund 1168 1262 663 747
Stockholm-Norr 1723 16n 1105 1025
Finland 336 59 60 8
Coworking 169 12 -30 -10
Totalt 6353 6 004 3492 3473

Skillnaden mellan ovan redovisat férvaltningsresultat om 3 492 mkr (3 473) och koncernens
redovisade resultat fére skatt om 11 869 mkr (7 028) bestér av oférdelat férvaltningsresultat
om 30 mkr (-93), férvérvskostnader om -76 mkr (-25), finansieringsavgifter for férvarv om
-27 mkr (-70), vérdeférandring fastigheter om 7 185 mkr (3 863), vardeférandring finansiellt
innehav 153 mkr (—), vérdeférandring derivat om 325 mkr (-120) och vérdeféréndring,
omvérdering och nedskrivning, skatt och évriga poster i resultat fran intressebolag om 981
mkr (=), vilka specificeras i not 5, samt nedskrivning goodwill om -194 (—).

Not 2 Intakter

UTVECKLING INTAKTER

2021 2020
mkr jan-dec jan-dec Féréndring, %
Jamforbart bestand 4781 4688 +2,0 %
Projektfastigheter 234 195
Transaktion 1169 1009
Coworking 169 112
Intékter 6353 6004 +5,8 %

FORVALTNINGSRESULTAT PER AKTIE

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

Forvaltningsresultat kr/aktie
rullande fyra kvartal, (staplar)

12 30
10 25
8 20
il ;

- Ot frany)

Not 3 Kostnader

Fastighetsadministrationen uppgick till 417 mkr (379).
Okningen av administrationskostnaderna forklaras framst av
hogre kostnader i Finland.

Centrala administrationskostnader uppgick till 174 mkr (149).
| administrationskostnaderna ingar dven kostnader for ett
resultat- och aktiekursbaserat incitamentsprogram till personer
i koncernledningen om 9 mkr (14).

UTVECKLING AV KOSTNADER

Koncernens intdkter uppgick till 6 353 mkr (6 004) och inklu-

derar savél rabatter om 116 mkr (119) som engangsersattning

om 27 mkr (16) till féljd av foértida |6sen av hyresavtal.
Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad uppgick till

93,2 % (93,1). Vidare bidrog coworkingbolaget United Spaces

med intdkter om 169 mkr (112) under perioden.
Hyresintakter i jamférbart bestand 6kade med 2,0 %, vilket

forklaras av hégre hyror men dven lagre rabatter.

Direkta fastighetskostnader uppgick till 1396 mkr (1170)
motsvarande 346 kr/kvm (279). Foér jamférbart bestand har
fastighetskostnaderna 6kat med 6,3 %, vilket framst férklaras av
hogre kostnader for uppvéarmning, el och snéréjning till f6ljd

av ett kallare ar jamfért med foregaende ar, men dven av hogre
energipriser. Vidare uppgar kostnaderna for coworking till

194 mkr (120).

2021 2020
mkr jan-dec jan-dec Férandring, %
Jamférbart bestand 1003 944 +6,3 %
Projektfastigheter 72 55
Transaktion 321 7
Direkta fastighetskostnader 1396 1170 +19,3 %
Coworking 194 120
Fastighetsadministration 47 379
Central administration 174 149
Kostnader totalt 2181 1818 +20,0 %

Forbrukningen avseende uppvarmning under perioden har
berdknats till 95,2 % (79,5) av ett normalar enligt graddags-
statistiken.

FASTIGHETSKOSTNADER

Samhélls-  Lager/ Latt
Kr/kvm Kontor fastigheter logistik industri Handel Totalt
Driftskostnader 259 205 128 215 139 213
Underhall 50 37 23 32 34 40
Fastighetsskatt 133 89 27 24 78 93
Fastighetskostnad 443 331 178 271 252 346
Uthyrning och fastighetsadmin. 79
Totalt 443 331 178 27 252 425
D:0 2020 394 320 139 150 241 369



Not 4 Forvarvskostnader

Under tredje kvartalet offentliggjorde Castellum sitt bud pa
det noterade fastighetsbolaget Kungsleden. Upparbetade
forvarvskostnader uppgar till ca 76 mkr.

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

Not 5 Resultat fran intressebolag

Castellum har under tredje kvartalet 6kat sitt innehav i det
norska noterade fastighetsbolaget Entra, innebarande att
innehavet redovisningsmaéssigt andrar karaktar fran finansiellt
innehav till intressebolag. Det medfor att Castellums andel av
Entras resultat redovisas fran den tidpunkt da dgandet 6ver-
steg 20 %, vilket var i slutet av augusti.

Resultat fran intressebolag uppgick till 1142 mkr och bestar
dels av Castellums andel av Entras resultat om 880 mkr och
omvardering och nedskrivning av intressebolagsandel om
509 mkr respektive -246 mkr och dels resultat fran Castellums
6vriga intressebolag om -1 mkr (—). For ytterligare information
om Entra, se not 12.

RESULTAT FRAN INTRESSEBOLAG

2021 2020
mkr jan-dec jan-dec
Férvaltningsresultat 161 —
Vérdeférandring fastighet 935 —
Skatt -234 —
Ovrigt 17 —
Castellums andel av intressebolagets resultat 879 —
Omvérdering intressebolag 509 —
Nedskrivning intressebolag -246 —
Resultat intressebolag 1142 —
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Not 6 Finansnetto

Réntenettot uppgick till -845 mkr (-786). | réntenettot ingar
ovriga finansiella kostnader om -17 mkr (-17), vilket framst
avser periodiserade upplaggningskostnader for kreditavtal
samt kostnader for obligations- och certifikatprogram. Under
perioden har réantor om totalt 50 mkr (37) avseende projekt
aktiverats.

Genomsnittlig ranteniva har under perioden varit 1,8 % (1,9).
Réntenettot har paverkats positivt med ca 45 mkr pa grund av
att genomsnittlig ranteniva minskat med 0,1 %-enheter.

Vidare uppgick kostnader for leasingavtal till 27 mkr (20),
varav tomtrattsavgéald utgjorde 23 mkr (18). Under perioden
har utdelning erhallits fran Entra och Kungsleden om totalt
61 mkr (—).

Castellum ingick i borjan av augusti kreditavtal for att séker-
stélla finansiering av forvarvet av Kungsleden. Kreditavtalet
sades upp i mitten av september till f6ljd av genomférd finan-
siering i kapitalmarknaden. Periodens resultat har belastats
med -27 mkr fér denna kredit. Liknande kostnader om -70 mkr,
uppstod 2020 i samband med Castellums bud pa Entra.

Not 7 Vardeférandringar

Intresset for fastighetsinvesteringar fortsatter att vara stort
samtidigt som tillgangen till kapital ar god, vilket medfért
en stabil och stark fastighetsmarknad.

Castellum redovisar orealiserade vardeférandringar om
6307 mkr (3 712), vilket till stor del férklaras av andrade
bedémningar av avkastningskrav samt projektvinster/bygg-
ratter. Vidare redovisas realiserad vardeféréandring om 878
mkr (151), vilket utgors av forséljning och/eller likvidreglering
av 122 fastigheter.

Castellum redovisar en orealiserad vardeférandring pa
finansiellt innehav om 42 mkr (—) férdelat pa innehaven
i Entra om 296 mkr, Oscar Properties om -9 mkr samt
Kungsleden -245 mkr.

Under perioden har fastigheter avyttrats, vilket medfor
nedskrivning av goodwill om -194 mkr (—).

Derivatens vérde har, framst pa grund av férandrade
langa marknadsrantor och valutakursrérelser, andrats med
325 mkr (-120).

VARDEFORANDRING FASTIGHET

2021 2020
mkr jan-dec jan-dec
Kassaflode 589 502
Projektvinst/Byggratter 1162 780
Avkastningskrav 4489 2065
Forvarv 67 365
Orealiserad vardeférandring 6307 3712
D:oi% 4,3% 37%
Férséljningar 878 151
Totalt 7185 3863
D:oi% 4,9 % 39%

Not 8 Skatt

Redovisad skatt uppgar till -41 mkr (1413), varav -173 mkr
(-247) &r aktuell skatt. Pa grund av mojligheten att géra skatte-
massiga avskrivningar och direktavdrag fér vissa ombyggna-
tioner av fastigheter samt nyttja underskottsavdrag ar den
betalda skattekostnaden lagre &n full nominell skatt.

Kvarvarande underskottsavdrag kan beraknas till 2 236 mkr
(603) vilka okat framst genom férvérvet av Kungsleden. Vidare
finns temporara skillnader i derivat och obeskattade reserver
om 829 mkr (671). Fastigheternas verkliga varde Gverstiger dess
skattemassiga varde med 95 761 mkr (63 027), varav 10 128 mkr
(7 872) ar hanforligt till forvarvstillfallet for fastigheter redo-
visade som tillgangsférvarv. Som uppskjuten skatteskuld
redovisas full nominell skatt pa nettot av dessa poster, med
avdrag for den uppskjutna skatt som ar hanforligt till tillgangs-
forvarven, d.v.s. 17 351 mkr (11376).

Castellum har inga pagaende skattetvister.

FORTS. NASTA SIDA
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Balansrakning for koncernen i sammandrag

Not 8 Skatt forts.

mkr 31dec 2021 31dec 2020

TILLGANGAR SKATTEBERAKNING 2021-12-31

Férvaltningsfastigheter not 9 153146 103 042 Underlag Underlag

Goodwill not 10 5544 1673 mkr aktuell skatt  uppskjuten skatt

Leasingavtal; nyttjanderéatt not 11 1741 888 Férvaltningsresultat 3522

Intressebolag not 12 13571 — D:o intressebolag -161

Finansiella tillgangar not 13 — 2729 Ej avdragsgill ranta 174

Ovriga anlaggningstillgangar 467 200 Skattemassigt avdragsgilla

Kortfristiga fordringar 1966 1223 Avskrivningar -1376 1376

Likvida medel 1197 161 Ombyggnationer -499 499

Summa tillgangar 177 632 109 916 Avsittning till periodiseringsfond -198 198

Eget kapital och skulder Ovriga skattemassiga justeringar =271 -312

Eget kapital 83637 48243 Skattepliktigt férvaltningsresultat 1192 1761

Uppskjuten skatteskuld not 8 17 351 11376 Aktuell skatt om underskottsavdrag ej nyttjas -246

Ovriga avsattningar 38 3 Forsaljning fastigheter 1 -9063

Réntebsrande skulder not 14 70 829 45720 Vardeforéndring fastigheter 0 6307

Derivat 563 1132 Vardeforandring derivat -32 32

Leasingskuld not 11 1741 238 Skattepliktigt resultat fore underskottsavdrag 1161 -963

j réntebrande skulder 3473 2554 Underskottsavdrag, ingdende balans -603 603

Summa eget kapital och skulder 177 632 109916 Underskottsavdrag, utgdende balans 2236 -2236

Stallda sakerheter (fastighetsinteckningar) 35147 21231 Skattepliktigt resultat 838 -640
Periodens skatt enligt resultatrikning -173 132

Stallda sakerheter (foretagsinteckningar) — _

Eventualforpliktelser — —
UPPSKJUTEN SKATTESKULD NETTO 2021-12-31

Nominell Verklig
mkr Underlag  skatteskuld skatteskuld
Underskottsavdrag 2236 461 461
Obeskattade reserver -829 -171 -171
Fastigheter -95 761 -19727 -3450
Summa -94 354 -19 437 -3160
Fastigheter, tillgangsférvary 10128 2086 —
Enligt balansrakningen -84 226 -17 351 —

Uppskjuten skatt &r i princip saval rante- som amorteringsfri och kan dérfor till stor del betraktas
som eget kapital. Att effektiv skatt &r lagre beror pa dels majligheten att sélja fastigheter pa ett
skatteeffektivt satt, dels tidsfaktorn som medfér att skatten ska diskonteras. Bedomd verklig
uppskjuten skatteskuld netto har beréknats till 3 % baserat pa en diskonteringsrénta om 3 %.
Vidare har antagits dels att underskottsavdragen realiseras under ett & med en nominell skatt
om 20,6 %, dels att fastigheterna realiseras under 50 &r dér hela portféljen séljs indirekt via bolag
och att kdparens skatteavdrag ar 7 %, vilket &r i linje med de transaktioner Castellum genomfort
de sista aren.
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Forandring eget kapital i sammandrag

Antal Ovrigt Valuta- Valuta-

utestdende Aktie- tillskjutet omréknings- sakrings- Hybrid- Balanserad Innehav utan Totalt eget
mkr aktier, tusental kapital kapital reserv reserv  obligationer vinst best. inflytande kapital
Eget kapital 2019-12-31 273201 137 12434 366 -316 — 31156 — 43777
Utdelning, mars och sept 2020
(6,50 kr/aktie) — — — — - - -1776 - -1776
Aterkép egna aktier -170 — — — — — -28 — -28
Apportemission 4062 2 825 — — — — — 827
Arets resultat 2020 — — — — — — 5615 — 5615
Ovrigt totalresultat 2020 — — — -216 44 — — — -172
Eget kapital 2020-12-31 277 093 139 13259 150 =272 — 34 967 — 48 243
Utdelning, mars och sept 2021
(6,90 kr/aktie) — — — — - - -1888 - -1888
Aterkép egna aktier -5018 — — — — — -1038 — -1038
Emission 68 469 34 15768 — . 10164 -288 693 26 371
Arets resultat 2021 — — — — — — 11828 — 11828
Ovrigt totalresultat 2021 — — — 629 -508 — — — 121
Eget kapital 2021-12-31 340 544 173 29 027 779 -780 10164 43 581 693 83637

Not 9 Fastighetsbestand och fastighetsvarde

Forvaltningsfastigheter

Fastighetsbestandet &r koncentrerat till tillvaxtregioner i
Sverige samt Képenhamn och Helsingfors. Fastigheterna ar
beldgna i alltifran citylagen till vilbelagna arbetsomraden med
goda kommunikationer och utbyggd service.

Investeringar

Under perioden har investeringar i fastigheter skett for totalt
59 946 mkr (5158), varav 47 258 mkr (—) avser férvérv
viarorelse, 8 889 (2 646) avser forvarv av fastigheter och
3799 mkr (2 512) ny-, till- och ombyggnation. Efter férséljning
och likvidregleringar om 17 228 mkr (891) uppgick nettoinves-
teringen till 42 718 mkr (4 267).

Vidare har under perioden, investering skett i det note-
rade fastighetsbolaget Entra om 9,4 mdkr, innebérande att
Castellums dgarandel vid utgangen av perioden var 33,3 %.

Se vidare not 12.

FORANDRING AV FASTIGHETSBESTANDET

Verkligt varde, mkr Antal
Fastighetsbestand 1januari 2021 103 042 642
+ Forvarv 56147 245
+ Ny-, till- och ombyggnation 3799 1
- Forséljningar -16 350 -126
+/- Orealiserade vardeforandringar 6307 —
+/- Valutakursomrékning 201 —
Fastighetsbestand 31 december 2021 153146 762

10

| slutet av augusti emitterade Castellum hybridobligationer
med en |6ptid till férsta mojliga inlésen om 5,5 ar och med en
fast kupong om 3,125 %. Emissionen var 6vertecknad och
obligationerna &r noterade pa Euronext Dublin (Global
Exchange Market).

Hybridobligationerna redovisas som eget kapital enligt IFRS.
Moody's gav instrumentet en rating om Bal och bekraftar att
de klassificerar 50 % som eget kapital och 50 % som skuld.

STORRE FASTIGHETSTRANSAKTIONER JAN-DEC 2021

Volym, mkr Till-/Frantrade
Forvérv
Finland 6433 juli 2021
Herrjérva 2, Stockholm 1045 juli 2021
Aprikosen 3, Stockholm 946 sept 2021
Forsaljningar
Portfélj om 92 fastigheter 9798 feb/maj 2021
Ferring, Képenhamn 1069 juli 2021
Finland 2119 juli 2021
Portfolj om 17 fastigheter 1658 nov 2021

FORTS. NASTA SIDA



Fastighetsvirde

Interna virderingar

Castellum faststaller fastighetsvardet genom interna varderingar
dér klassificering sker, liksom féregaende ar, i niva 3 enligt
IFRS13. Vérderingarna baseras pa en 10-arig kassaflddesmodell
med en individuell bedomning for varje fastighet av dels fram-
tida intjaningsférmaga, dels marknadens avkastningskrav.
Vid bedémning av en fastighets framtida intjaningsférmaga
har, utéver 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 1150 kr/kvm (1 750). For att kvalitetssékra
de interna varderingarna genomfoérs vid arsskiftet en extern
vardering av viardemassigt drygt 50 % av bestandet. Dartill
sker en extern vardering av ca 25 % av bestandet vardemassigt
vid halvarsbokslutet. | samband med férvarvet av Kungsleden
har hela Kungledens fastighetsportfélj varderats externt.

Utifran de externa och interna varderingarna faststalldes
fastighetsvardet vid periodens utgang till 153 146 mkr
(103 042), motsvarande 26 667 kr/kvm (23 549).

Genomsnittlig varderingsyield

Den genomsnittliga varderingsyielden for Castellums fastighets-
bestand, exklusive projekt och mark, kan beraknas till 4,7 %
(5,0). Yielden har férandrats till f6ljd av framst sankt avkast-
ningskrav men aven portfoljférandringar.

CASTELLUM BOKSLUTSKOMMUNIKE 2021

GENOMSNITTLIG VARDERINGSYIELD

(Exklusive projekt/mark och byggratter) mkr
Drifts6verskott fastigheter 6181
+ Verklig uthyrningsgrad, dock lagst 94 % 367
+ Index 2022 236
- Fastighetsadministration, 30 kr/kvm -171
Normaliserat driftséverskott (12 man) 6613
Vérdering (exkl. byggratter om 1139 mkr) 140140
Genomshnittlig varderingsyield 4,7 %

Osédkerhetsintervall

En fastighets varde kan endast faststéllas da den séljs. Det
vardeintervall som anges vid fastighetsvarderingar och som
oftast i en fungerande marknad ligger inom +/- 5-10 % ska ses
som ett matt pa den osikerhet som finns i gjorda antaganden
och berdkningar. | en mindre likvid marknad kan intervallet
vara storre. For Castellums del innebér ett osakerhetsintervall
om +/- 5 % ett vardeintervall pa fastighetsportféljen om

160 803-145 489 mkr motsvarande -/+ 7 657 mkr.

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

2021 2020

jan-dec jan-dec

Hyresvarde kr/kvm 1648 1538
Ekonomisk uthyrningsgrad 932 % 931 %
Fastighetskostnader kr/kvm 425 369
Driftsoverskott kr/kvm 1008 1039
Fastighetsvarde kr/kvm 26 667 23549
Antal fastigheter 762 642
Uthyrningsbar yta, tkym 5853 4 447
Vérderingsyield, genomsnittlig 4,7 % 50 %

n

NETTOINVESTERING PER REGION

25 499 mkr
mkr
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-4 000

-8000

Mitt Vist  Stockholm Oresund Norr Finland

Fastighetsférsaliningar Il Ny, till- och ombyggnation Forvarv

UTFALL 2021

Castellum  Kungsleden Totalt
Intakter 5983 2593 8576
Fastighetskostnader -1864 -883 -2747
Driftéverskott 4119 1710 5829
Centraladministration -172 -15 -187
Intressebolag 161 — 161
Finansiella poster -763 -373 -1136
Forvaltningsresultat 3345 1322 4 667




CASTELLUM BOKSLUTSKOMMUNIKE 2021

I
Castellums fastighetsbestand
2021-12-31 januari-december 2021
Kategori Antal tk\\(/tn?l flzsrgil,-lﬁir kr/ke;g vérdHe,y:T?E; kr/kﬂv);‘g uﬁiﬁf/?:grlgg Intal;tqirr, kost?asctlgfl,-lﬁi; kr/ke;g 6verskott|?rrvl1flz|: FASTIGHETSVARDE PER KATEGORI
KONTOR
Stockholm 65 742 37083 49977 1882 2536 91,0 % 1666 337 454 1329 ‘ Konto‘ﬁ 58 %.
R Samhéllsfastigheter 14 %
Vést 77 448 13774 30746 803 1792 93,0 % 744 168 375 576 Lager/Logistik 9 %
IYlitt 91 798 17 440 21855 1289 1615 92,5% 1182 313 392 869 Projekt och mark 8 %
Oresund 40 275 8727 31735 562 2044 933 % 512 nz 425 395 B Handel 6 %
Norr 7 26 417 16 038 31 1192 879 % 28 7 269 21 W Litt industri 5%
Danmark 15 148 5132 34676 31N 2101 934 % 285 81 547 204
Finland 14 181 6571 36304 485 2680 91,8 % 443 137 757 306
Summa Kontor 309 2618 89144 34050 5363 2049 92,1% 4860 1160 443 3700
SAMHALLSFASTIGHETER
Stockholm 9 81 4249 52457 196 2420 979 % 187 31 383 156 .
Vast 18 135 2547 18867 170 1259 94,7 % 158 37 274 121 FASTIGHETSVARDE PER REGION
Mitt 31 303 9211 30399 545 1799 96,3 % 521 109 360 412
Oresund 6 43 1227 28535 78 1814 977 % 75 14 326 61 ’ Stockholm 35 %
Norr 1 163 3562 21853 237 1454 96,9 % 232 44 270 188 Mitt 24 %
Danmark 1 12 629 52417 29 2417 985% 29 5 a17 24 Vast19 %
Finland 4 27 435 161 44 1630 89,2 % 39 13 481 26 - 2;72:211;%
Summa Samhéllsfastigheter 80 764 21860 28613 1299 1769 96,3 % 1241 253 331 988
B Danmark 4 %
LAGER/LOGISTIK ® Norr3%
Stockholm 20 130 3053 23485 166 1277 94,4 % 151 25 192 126
Vast 60 499 7170 14 369 444 890 91,2% 394 83 166 3N
Mitt 27 128 1431 11180 107 836 88,8 % 99 23 180 76
Oresund 29 7 2148 12 561 155 906 914 % 137 28 164 109
Danmark 1 18 174 9667 15 833 76,7 % 12 6 333 6
Summa Lager/Logistik 137 946 13976 14774 887 938 91,3 % 793 165 174 628
HANDEL
Stockholm 24 132 3385 25644 Al 1598 98,6 % 204 26 197 178
Vést 18 78 1547 19 833 109 1397 94,2 % 100 20 256 80
Mitt 28 160 281 17 569 215 1344 96,0 % 202 47 294 155
Oresund 17 78 1544 19 795 m 1423 92,2 % 98 21 269 77
Norr 1 5 103 20600 6 1200 100,0 % 5 1 200 4
Summa Handel 88 453 9390 20728 652 1439 96,0 % 609 15 254 494
LATT INDUSTRI
Stockholm 22 93 1673 17 989 106 1140 972 % 101 19 204 82
Vast 27 151 2014 13338 145 960 97,0 % 139 28 185 m
Mitt 16 246 2962 12041 259 1053 97.5% 252 88 358 164
Oresund 6 27 261 9667 22 815 88,1% 19 5 185 14
Summa Létt industri 7 517 6910 13366 532 1029 96,9 % 51 140 271 371 Denna sammanstallning avser de fastigheter som Castellum agde vid periodens
4 utgang och avspeglar fastigheternas intékter och kostnader sasom de hade &gts under
Summa férvaltningsfastigheter 685 5298 141280 26667 8733 1648 93,2% 8014 1833 346 6181 hela perioden. Avvikelsen mellan ovan redovisade driftséverskott om 5 899 mkr och
w_m  w
Summa efter uthyrning och fastighetsadministration 2250 425 5764 under perioden férvérvade/fardigstallda fastigheter raknats upp med 1872 mkr sésom
Projekt 54 555 10 906 _ 426 _ _ 227 106 _ 121 de égts.e\ler varit f;rdigstéil\#a under hela perioden samt 25 mkr hanférligt till att
coworkingbolaget inte ingar i tabellen.
Obebyggd mark 23 960 — 18 — — 18 4 — 14
Totalt 762 5853 153146 — 9177 — — 8259 2360 — 5899 Beskrivning av fastighetskategorier aterfinns pa sidan 37, definitioner.
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Kunder

Kund- och hyresavtalsstruktur

Castellum har stor riskspridning i kontraktsportféljen. Koncernen mot enskild hyresgésts kreditrisk r mycket I&g. Aterstdende avsag konkurser och 81 mkr (17) uppségningar med mer 4n 18
har ca 7 700 kommersiella kontrakt och ca 500 bostadskontrakt, genomsnittlig kontraktslangd var 3,7 ar (3,9). manaders aterstdende kontraktslangd. Nettouthyrningen under
vars storleksméssiga férdelning framgar av tabellen nedan. Bruttouthyrningen (d.v.s. arshyra for total uthyrning) under perioden uppgick saledes till 162 mkr (239). Tidsférskjutningen
Det enskilt stérsta kontraktet svarar fér 1,2 % av koncernens perioden uppgick till 720 mkr (644), varav 185 mkr (258) mellan nettouthyrning och resultateffekt bedéms till 9-18
totala hyresintékter medan motsvarande siffra fér den enskilt avsag uthyrning i samband med ny-, till- och ombyggnation. manader i férvaltningsfastigheter och 12-24 manader for
stérsta kunden dr 1,9 %. Det innebar att Castellums exponering Uppségningar uppgick till 558 mkr (405), varav 8 mkr (9) investeringar i ny-, till- och ombyggnation.
KONTRAKTSFORFALLOSTRUKTUR 2021-12-31 NETTOUTHYRNING JANUARI-DECEMBER 2021 KONTRAKTSFORDELNING PER KUNDKATEGORI
Antal Kontrakts- Andel av - Region
mkr kontrakt varde, mkr vérdet mkr Mitt  Vast  Oresund Sthim  Norr Finland Totalt “
Kommersiellt, [6ptid Nytecknat
2022 2481 1138 14 % Befintligt 147 128 91 146 7 16 535
2023 2017 1479 18 % Investeringar 70 72 20 23 — — 185
2024 1485 1576 19 % Totalt 217 200 m 169 7 16 720
2025 945 1182 14 % Uppsagt
0
2026 303 665 8% Befintligt 59 147 76 52 -6 410 -550
2027+ 487 1994 24 % Konkurser 5 3 8 Statlig och kommunal verksamhet 23 %
Summa kommersiellt 7718 8034 97 % iella tja k Iter 22 %
0 ° Totalt 164 147 76 155 -6 10 -558 Kommersiella tjanster, konsulter o
Bostader 521 50 1% N Industrivaror och tjanster 11 %
— o Nettouthyrning 53 53 35 14 1 6 162 ) ) )
P-platser och 6vrigt 6751 177 2% D Q42020 g8 2 - > 0 3 o3 Detaljhandel inkl. grossister 11 %
‘0
Totalt 14990 8261 100 % B |T: mjukvara, hardvara och tjanster 8 %
B Hotell, restaurang och fritid 5 %
NETTOUTHYRNING B Fordon: forséljning, tillverkning, service 4 %
KONTRAKTSSTORLEK 2021-12-31
| § Halsovard 4 %
Anta Kontrakts- mkr . g s

Kontraktsstorlek, mkr kontrakt Andel varde, mkr Andel Bank/Finansbolag/Fdrsakringsbolag 3 %

] 360 B Livsmedel: handel och producenter 3 %
Kommersiellt 300 B Transport 2%

0 0
<025 3569 24 f’ 256 3 OA) 240 El, gas, vatten och olja 2 %
8’551_8'5 1 125 2 ;’ ?;; 13 Df 180 B Emballage/papper och skogsprodukter 1%
Pl ° ° 120 W Fastigheter 1%
1,0-3,0 1221 8% 2072 25 % 60
>3,0 569 4% 4442 54 % i , ,
o o 0 Castellums portfélj ar val disponerad mellan olika
Summa 7718 51% 8034 97 % 60 segment dér nastan halften utgors av kontorsfastigheter.
Bostider 521 3% 50 1% Exponeringen mot segment som &r sérskilt paverkade av
P-platser och dvrigt 6 751 45 % 177 2% -120 coronakrisen &r férhallandevis lag.
Totalt 14990  100% 8261 100% B L 3w B o 1 8 19 20
Nytecknat i investeringar Konkurser
B Nytecknat i befintligt Uppsagt <18 man

= Nettouthyrning rullande &rsvarde M Uppsagt >18 mén
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Projektportfolj 31 december 2021

1. Aseby 1:5

Goteborg

+ PAGAENDE
Nybyggnation samhallsfast.
Investering: 301 mkr

2.So6rred 7:23
Goteborg

+ PAGAENDE
Nybyggnation logistik
Investering: 78 mkr

3. Annedal 21:10
Goteborg

+ PAGAENDE
Ombyggnation samhallsfast.
Investering: 55 mkr

7. Goétaland 5

Jonkoping

+ PAGAENDE
Ombyggnation samhallsfast.
Investering: 114 mkr

7. Gotaland 5/Werket
Jonkoping

« PAGAENDE
Ombyggnation kontor
Investering: 281 mkr

8.Drevet1/Langeberga
Helsingborg

+ PAGAENDE
Nybyggnation logistik
Investering: 261 mkr

13. Sjustjarnan/E.ON
Malmé

« PAGAENDE
Nybyggnation kontor
Investering: ca 1,3 mdkr

14.Ornas 1:17

s Stockholm

« PAGAENDE
Nybyggnation logistik
Investering: 218 mkr

15. Borgarfjord 5

Stockholm
- PAGAENDE

s Ombyggnation kontor

Investering: 162 mkr

20. Effekten13
Vésteras

§ - PAGAENDE

Nybyggnation kontor
Investering: 445 mkr

21. Korsningen 1
Orebro

+ PAGAENDE
Nybyggnation samhallsfast.

W [nvestering: 227 mkr

22.Hissmontdren 4

1 Orebro

+ PAGAENDE
Nybyggnation kontor
Investering: 118 mkr

Vg 4.Gamlestaden 22:14 4 9.Bollbro15 16. Hornberg 10 - 23.0xelbergen1:2
Goteborg ":"'-' ey || Helsingborg Stockholm Norrképing
fol + PAGAENDE « PAGAENDE

Ombyggnation kontor
Investering: 73 mkr

5.Heliumgasen 11
Goteborg

* PAGAENDE
Nybyggnation industri
Investering: 69 mkr

1 6.Sesamfroet 2

§ Goteborg

B PAGAENDE
Ombyggnation samhéllsfast.
' Investering: 260 mkr

| 7.Gotaland 9

- PAGAENDE R =l - PAGAENDE

Ombyggnation samhallsfast.
Investering: 125 mkr

10. Jeppe 1/GreenHaus
Helsingborg

* PAGAENDE
Nybyggnation kontor
Investering: 320 mkr

11. Bolaget 1/Lockarp
Malmé

* PAGAENDE
Nybyggnation logistik
Investering: 94 mkr

12. Godsfinkan 1

Ombyggnation kontor
Investering: 238 mkr

17. Kv. Sorbonne/Infinity
Stockholm

* PAGAENDE
Nybyggnation kontor

t Investering: ca1,7 mdkr

18. Finnslatten 1
Vésteras

b - PAGAENDE
¥ Ombyggnation kontor/industri

Investering: 250 mkr

% 19.Verkstaden 14

Ombyggnation kontor

Investering: 91 mkr

Jonkdping Malmao Véasteras
* PAGAENDE * PAGAENDE * PAGAENDE
4 Nybyggnation samhallsfast. Nybyggnation samhéllsfast. Nybyggnation samhéllsfast. .
; Investering: 323 mkr o Investering: ca 1,3 mdkr Investering: 198 mkr @ .,12
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Storre pagaende projekt

STORRE PAGAENDE INVESTERINGAR

CASTELLUM BOKSLUTSKOMMUNIKE 2021

Total Varav ~ Varav kvar
Hyres- Uthyrn.grad investering upparbetat, att investera,
Nr”  Fastighet Kategori Typ av investering Ort Fardigstallt  Yta, kvm vérde, mkr jan 2022 inkl. mark, mkr mkr mkr
4 Gamlestaden 22:14 Kontor Ombyggnation  Géteborg Kv 12022 4610 57 100 % 73 69 4
19  Verkstaden 14 Samhallsfast.  Nybyggnation Vasteras Kv 12022 5800 14,3 95 % 198 175 23
22 Hissmontoren 4 Kontor Nybyggnation Orebro Kv 12022 3400 8,7 88 % 18 81 37
2 Sorred 7:23 Lager Nybyggnation Gateborg Kv 12022 6220 69 100 % 78 63 15
5 Heliumgasen 11 Lager Nybyggnation Goteborg Kv 12022 4440 59 100 % 69 57 12
10 Jeppe 1/GreenHaus Kontor Nybyggnation Helsingborg Kv 2 2022 7 000 214 75 % 320 288 32
21 Korsningen1 Samhallsfast.  Nybyggnation Orebro Kv 22022 5650 15,4 100 % 227 165 62
14 Ornas 117 Logistik Nybyggnation Stockholm  Kv 22022 16 870 15,2 0 % 218 120 98
3 Annedal 21:10 Samhallsfast.  Ombyggnation Goteborg Kv 22022 4984 19,0 100 % 55 13 42
7 Goétaland 9 Samhallsfast.  Nybyggnation J6nkdping Kv 32022 9200 229 100 % 323 145 178
6  Sesamfroet 2 Samhallsfast.  Ombyggnation Goteborg Kv 32022 5600 24,0 100 % 260 167 93
7 Goétaland 5 Samhallsfast ~ Ombyggnation J6nkdping Kv 32022 7968 18,3 100 % n4 26 88
8  Drevet 1/Langeberga Logistik Nybyggnation Helsingborg Kv 4 2022 21784 15,2 17 % 261 70 191
1 Bolaget 1/Lockarp Logistik Nybyggnation Malmé Kv 42022 5135 51 100 % 94 31 63
13 Sjustjarnan/E.ON Kontor Nybyggnation Malmo Kv 12023 31460 78,0 91 % 1296 750 546
12 Godsfinkan 1 Samhallsfast.  Nybyggnation Malmé Kv12023 26500 81,0 91 % 1270 1018 252
9  Bollbro15 Samhallsfast.  Ombyggnation Helsingborg Kv 12023 3810 6,8 92 % 125 62 63
16 Hornsberg 10 Kontor Ombyggnation Stockholm  Kv 22023 8 680 331 20 % 238 15 223
1 Aseby 1:5 Samhallsfast.  Nybyggnation Goteborg Kv32023 14780 21,0 100 % 301 67 234
20 Effekten13 Kontor Nybyggnation Véasteras Kv32023 15400 31,2 100 % 445 32 1413
23 Oxelbergen 1:2 Kontor Ombyggnation Norrkoping Kv 42023 6 000 12,0 71 % 91 59 32
15  Borgarfjord 5 Kontor Ombyggnation Stockholm  Kv 4 2024 9300 275 40 % 162 27 135
18  Finnslatten1 Kontor, Industri Ombyggnation Vésteras Kv 42024 21000 275 18 % 250 120 130
17 Kv. Sorbonne/Infinity ~ Kontor Nybyggnation Stockholm  Kv22025 19800 99,6 0 % 1713 75 1638
7  Goétaland 5/Werket Kontor Ombyggnation  Jonkdping  Kv 12026 20718 46,9 23 % 281 17 264
Summa pagaende projekt 286109 661 61% 8580 37 4869
Fardigstéllda eller helt/delvis inflyttade projekt
Sellerin 3 Lager Nybyggnation Lund Kv 12021 5800 7 100 % 94 89
Backa 20:5 Lager Nybyggnation Goteborg Kv 12021 4600 7 100 % 71 71 0
Dragarbrunn 21:1 Kontor Nybyggnation Uppsala Kv 4 2021 14130 45 79 % 493 440 53
Lépoglan 2 Kontor Nybyggnation Malmé Kv 42021 7700 25 85 % 406 397 9
Stettin 6 Kontor Ombyggnation Stockholm  Kv 42021 25000 69,8 93 % 285 220 65
Taktpinnen 1 Kontor Ombyggnation Norrképing Kv32022 16300 28,7 100 % 136 97 39
Rotterdam 1 Kontor Ombyggnation Stockholm  Kv 42022 21300 68,9 71% 236 181 55
Summa projekt 6ver 50 mkr 380939 913 68 % 10 301 5207 5094

1. Fastighetens numrering pé kartan pa sidan 14.

Castellum har en pagaende projektportfélj om ca 8,5 mdkr,
varav 3,7 mdkr ar upparbetat. Genomsnittlig ekonomisk
uthyrningsgrad i januari 2022 ar 61 %.

Dessa projekt mojliggdr projektvinster, utifran dagens
marknadsyielder, om 3,9 mdkr varav ca 2,2 mkr redan ar
redovisat. Darmed finns majlighet till framtida projektvinster
om ytterligare ca 1,7 mdkr, givet dagens prissattning av olika
fastighetsslag samt att hyresavtal tecknas.

Under perioden har sju projekt delvis fardigstallts med
inflyttning. Samtidigt har elva nya projekt startats, vilka
motsvarar en total investeringsvolym om ca 3,3 mdkr.

Under perioden har Castellums enskilt stérsta projekt
startats, Infinity i Hagastaden i Stockholm, med total investe-
ringsvolym om ca 1,7 mdkr och beraknat fardigstallande
2025. Vidare har under perioden startats SEEL:s etablering
pa Gateway Sé&ve, en nyproduktion om 14 778 kvm till en
investering om ca 300 mkr. En satsning som val passar in
i Gateway Sé&ves strategi som ett utvecklingsnav fér hallbara
transporter i kombination med framtida logistik. Vidare har
Castellum pabérjat nyproduktion av tva logistikfastigheter
varav en i Stockholm och en i Helsingborg med en samman-
lagd investeringsvolym pa 482 mkr, i syfte att méta logistik-
marknadens starka efterfragan.

Castellum har en stor byggrattsvolym i vilken ca 1300 000
kvm beddms kunna startas under de kommande fem aren.
Dessa projekt motsvararar en investeringsvolym om ca
30 mdkr. Av volymen utgor ca 560 000 kvm logistik och
resterande framst kontor. Fordelning geografiskt samt de
ytmassigt 20 storsta framgar av efterféljande tabell.

FORTS. NASTA SIDA



MOJLIGA BYGGSTARTER 2022-2026, STORSTA
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Projekt Ort Typ Kategori Detaljplan Uthyrningsbar yta, kvm
Séve etapp 2 Géteborg Nybyggnation Logistik Pagaende 221000
Séve etapp 1 Goteborg Nybyggnation Logistik Pagaende 88 800
Vision Finnslatten 2 Vasteras Nybyggnation Ovrigt Ej paborjad 50 000
Vallonsmidet etapp 2 & 3 Stockholm Nybyggnation Kontor Pagaende 38 000
Verkstaden 7 Vasteras Nybyggnation Ovrigt Gallande 36 000
Halvorsang Etapp I” Goteborg Nybyggnation Logistik Géllande 32500
Halvorsang Etapp 11" Goteborg Nybyggnation Logistik Gallande 32500
Halvorsang Etapp 111" Goteborg Nybyggnation Logistik Gallande 32500
Halvorsang Etapp V" Goteborg Nybyggnation Logistik Gallande 32500
Vasteras 3:69? Vésteras Nybyggnation Logistik Pagaende 32000
Mimer 6 Vasteras Nybyggnation Kontor Gallande 26 000
Vision Finnslatten Vasteras Nybyggnation Kontor Gallande 26 000
Charkuteristerna 1-8 Stockholm Ombyggnation Kontor Pagaende 25000
Norr om Nordstaden? Goéteborg Nybyggnation kontor Pagaende 25000
Halsingland 19 Malmo Nybyggnation Kontor Ej paborjad 25000
K3 Helsingfors Ombyggnation Kontor Géllande 17 200
Forskaren Lund Nybyggnation Kontor Gallande 17 200
Vallonsmidet etapp 1 Stockholm Nybyggnation Kontor Pagaende 16 000
Brunna Tibble 1:648 Stockholm Nybyggnation Logistik Gallande 15100
Hornsberg 10 Stockholm Nybyggnation Kontor Pagaende 13000
Totalt 801300

1. Projekten drivs i JV dér Castellums andel &r 50 %

2. Markanvisning
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MOJLIGA UTVECKLINGSPROJEKT 2022-2026
Uthyrningsbar yta, kvm

Ort Kategori Detaljplan finns Detaljplaneandring kréavs
Boras Ovrigt 6100 6 000
Gavle Ovrigt 6500 —
Goteborg Logistik 135 000" 310 000
Goteborg Kontor 4300 25000
Gateborg Ovrigt 21100 18 000
Helsingfors Kontor 26 800 —
J6nkodping Kontor — 5600
Képenhamn Logistik 7300 —
Linkdping Kontor 4000 8400
Linkdping Ovrigt 8500 10 000
Lund Kontor 17 200 —
Lund Ovrigt 6 000 6 000
Malmo Kontor 6200 35000
Malmé Logistik 13000 —
Malmé Ovrigt 4500 —
Norkdping Kontor 17 500 —
Nyképing Ovrigt - 10 000
Stockholm Kontor - 197 000
Stockholm Logistik 48 300 —
Stockholm Ovrigt — 30600
Uppsala Kontor — 12 300
Uppsala Logistik 9000 —
Vésteras Kontor 56 000 13900
Vasteras Logistik — 32000
Visterds Ovrigt 35000 118 000
Orebro Kontor 14700 1700
Orebro Ovrigt 8200 —
Totalt 455200 839500

1.130 000 kvm avser projekt som drivs i JV dar Castellums andel &r 50 %
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Castellums agenda for den hallbara staden

NYCKELTAL HALLBARHET 2021Q4 2020 2019 2018 2017 Mal/Kommentar
Resurseffektivitet
Total energianvandning, kWh/kvm, ar or 75 88 97 94
Total energianvandning graddagskorrigerad, kWh/kvm, ar 92? 87 95 103 100 Max 89 kWh/kvm &r 2021 och 80 kWh/kvm
ar 2025 (22 % reduktion 2025 jmf. med 2015)
1. varav faktiskt uppvarmning 65 50 60 64 64
2. varav graddagskorrigerad uppvarmning 66 62 67 70 70
3. varav el och kyla 26 25 28 33 30
Energibesparing/ar i like-for-like portfélj rullande 12 man, % (graddagskorr.) 0% -12% -8% 3% -6%  -2,5% energibesparing per ar i like-for-like portfolj
Energibesparing/ar i like-for-like portfélj rullande 12 man, % (faktisk energianv.) +13 % -M% -9% 3% -7 %
Total vattenanvéndning, m3/kvm, ar 0,2 0,3 0,3 0,3 0,3
Vattenbesparing per ar i like-for-like portfélj rullande 12 man, % -6 % -13% -3% -1% -4% 1% vattenbesparing per ar i like-for-like portfélj
Fossilfritt
Andel icke fossil energi 95 % 95 % 96 % 95 % 95% 100 % fossilfri energi 2030
Fossilfria fordon, % 100 % 100 % 86 % 62 % 34% 100 % fossilfria fordon
Antal laddpunkter for elbilar 674 — — — — Ny matpunkt 2021
Installerade storre solcellsanlaggningar, antal 55 39 26 22 16 100 solcellsinstallationer 2025
Férdplan for klimatneutralitet 2030
Fastighetsforvaltning - utslapp CO, i kg/kvm, &r (market based)® 15 1,0 15 1,2 1,7  1,2kg/kvm 2021 och 0 kg/kvm 2030
varav scope 1 01 01 01 0,2 03
varav scope 2 - market based 14 0,9 14 10 14
varav scope 2 - location based 43 4] 8,8 1,3 1
Projektutveckling - reducerade utslapp i projektutvecklingsportfsl;j -15 % — — — — Nyttt mal frdn 2021. 15 % minskade
(scope 3), % CO,-utslapp/kvm vid nyproduktion av kontor
Miljécertifiering
Miljocertifiering, % av kvm 48 % 39 % 36 % 33% 29% 50 % certifierad yta ar 2025
Miljocertifiering, antal 206 202 164 141 129
Miljocertifiering, % av hyresintakter 61% 52 % 47 % 43 % 39 %
Miljocertifiering, % av fastighetsvarde 63 % 55 % 51% 48 % 43 %
ESG-benchmarks
GRESB poang (0-100) 95 91 92 92 95  Global Sektor Ledare 2021 GRESB erhélls
15 oktober 2021
DJSI poang (0-100) 80 81 79 73 72 Enda nordiska fastighetsbolag som ingar i DJSI
CDP betyg (A till D-betyg) A- A A- B A-  Hogst betyg av alla nordiska fastighetsbolag
Sociala nyckeltal
Sjukfranvaro, % (langtids- och korttidssjukfranvaro) 29 % 22% 29 % 3,8% 20%  Max 2 % korttids- och 3 % langtidssjukfranvaro
Jamstalldhet, % kvinnor och mén 43 %/57 % 40 %/60 % 39 %/61% 42 %/58% 38 %/62 % Inom intervallet 40-60 %
Mangfald, internationell bakgrund, % 9% 8% 6 % 6 % Ingen matning 20 % 2025
Larlingar, % av medarbetare 4 % 2% 5% 6 % 4% 4% perar
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Castellum ska vara ett av de mest hall-
bara fastighetsbolagen i Europa. Bolagets
hallbarhetsagenda Den hallbara staden
arindelad i fyra fokusomraden: planeten,
framtidssakring, vélbefinnande och
uppférande. Fokusomradena ser till att
verksamheten bedrivs pa ett ansvarsfullt
satt och skapar langsiktiga |6sningar ur
savél ekonomiska, ekologiska som sociala
perspektiv.

For mer detaljerad information, se
Castellums Ars- och hallbarhetsredovis-
ning 2021 som publiceras i mars 2022.
Kungsleden som forvarvats under slutet
av 2021 ar inte inkluderade i bolagets
hallbarhetsredovisning eller hallbarhets-
nyckeltal. Detta kommer ske under 2022.

1. Anledningen till 6kningen i total energianvand-
ning jamfért med 2020 beror frémst pa port-
foljforflyttning och forvérv i Finland under 2021
samt ett kallare &r jamfért med 2020, vilket
inneburit 6kad varmeanvéandning.

N

. Anledningen till en viss 6kning i den graddags-
korrigerade energianvéndningen beror framst
pa portféljférflyttning och férvary i Finland under
2021. For att se Castellums verkliga energieffekti-
visering i jamférbart bestand aterses det langre
ner i tabellen och uppgar for rullande 12 manader
till O % besparing per kvm.

w

. Denna uppstélining inkluderar samtliga CO -
utslapp fran fastighetsférvaltning, d.v.s. scope
1& 2. Férdjupad information om Castellums
CO,-utslépp och fullstandiga scope 3-utslépp
utdver fastighetsférvaltning kommer finnas
tillgénglig i arsredovisningen fér 2021 som
publiceras i mars 2022. Total energianvandning
ar summan av 1och 3. Total energianvéndning
normalarskorrigerad & summan av 2 och 3.



Redovisning enligt artikel 8 i Taxonomiférordningen
Castellums hela verksamhet omfattas av EU:s taxonomiférord-
ning. Den medf6r pa sikt krav pa fullstdndiga upplysningar om
i vilken utstrackning Castellums verksamhet ar férenlig med de
kriterier som defineras inom ramen fér taxonomin och som ar
miljdmassigt hallbara i relation till EU:s sex miljdmal. De sex
miljdmalen ar:

1. Begrénsning av klimatfoérandringar

2. Anpassning till klimatférandringar

3. Hallbar anvéndning och skydd av vatten och marina resurser
4. Omstallning till en cirkular ekonomi

5. Férebyggande och begransning av miljéféroreningar

6. Skydd och aterstéllande av biologisk mangfald och ekosystem

Bedémning av 6verenstimmelse med forordning

Under ar 2021 har de tekniska kriterierna som ligger bakom de
tva férsta miljemalen kommunicerats och det pagar ett arbete
bade internt inom Castellum, inom branschen och av andra
intressenter for att ta fram gransvarden och 6versattningar vad
respektive mal innebéar pa nationell niva. Upplysningskraven
infors stegvis med borjan for rakenskapsaret 2021 dar kravet ar
att upplysa om hur stor andel av Castellums verksamhet som
omfattas av taxonomin.

CASTELLUM BOKSLUTSKOMMUNIKE 2021

Inom de tva férsta miljomalen listas bygg- och fastighetsbolag
som en bransch som omfattas av EU:s taxonomiférordning.
Inom vardera av de tva férsta miljemalen listas berérda sek-
torer samt tillhérande ekonomiska aktiviteter som berérs. For
respektive ekonomisk aktivitet finns tréskelvarden angivna som
ska uppnas for att aktiviteten ska anses miljomaéssigt hallbar
samt krav pa hur aktiviteten inte far orsaka betydande skada
(eng. Do no significant harm, DNSH) och dessutom utféras
i dverensstammelse med sa kallade minimiskyddsatgarder
(eng. minimum safeguards). Féljande ekonomiska aktiviteter
ber6r Castellums hela verksamhet:

1. Nyproduktion av byggnad

2. Renovering av befintlig byggnad

3. Installation, underhall och reparation avseende energi-
effektiv utrustning, laddinfrastruktur for elbilar, matning,
styrning och kontroll av energianvéndning i byggnad och
férnybar energiteknik.

4.Forvarv och dgande av byggnader

Punkt 1och 4 ar de ekonomiska aktiviteter som Castellums
verksamhet huvudsakligen omfattar och darmed genererar
stérst omsattning, driftutgifter och kapitalutgifter. Punkt 2
och 3 genererar inga storre volymer vare sig géllande

BEDOMNING AV OMFATTNING ENLIGT EU:S TAXONOMIFORORDNING (EKONOMISK DATA PRESENTERAS INKLUSIVE KUNGSLEDEN)

Andel ekonomiska verksamheter Andel ekonomiska verksamheter

Total, mkr som omfattas av taxonomin, %  som inte omfattas av taxonomin, %
Omséttning (Turnover) 6353 100 % 0%
Driftutgifter (OpEx) -535 100 % 0%
Kapitalutgifter (CapEx)” 59946 100 % 0%

1. Kapitalutgifter fér inventarier &r inte inkluderade i posten utan kommer adderas till den obligatoriska redovisningen enligt taxonomiférordningen i arsredovisningen fér 2021.

18

omséttning, driftutgifter och kapitalutgifter i férhallande
till 1och 4.

For det forsta miljomalet "Begransning av klimatférand-
ringar” &r Castellums bedémning att forvarv och dgande
av byggnader samt nyproduktion av byggnad har st6rst
betydelse. Detta innebar att hela Castellums verksamhet
omfattas av kriterierna definierade inom EU:s taxonomi-
férordning. Troskelvardena som avgor férenlighet med
taxonomin inom férvérv och dgande av byggnader ar att
byggnaden ska ha en energideklaration (eng: EPC) med
betyg A alternativt vara inom topp 15 % mest energieffektiva
byggnadsbestandet i landet. Fér nyproduktion av byggnad
ar troskelvardet att byggnaden ska ha en priméarenergi-
prestanda som &r 10 % battre an kraven f6ér néra noll
energibyggnad, i Sverige motsvarar det 10 % battre &n
de nationella byggreglerna. Fér det andra miljomalet har
inga slutsatser &nnu kunnat dras utan arbete pagar.

FORTS. NASTA SIDA



Redovisningsprinciper

Hur stor andel av verksamheten som &r miljoméssigt hallbar
enligt EU:s taxonomiférordning ska rapporteras bl.a. genom
tre finansiella nyckeltal nerbrutna pa vardera av EU:s sex
miljomal. For att berdkna de tre nyckeltalen maste féretag
identifiera omsattning, kapitalutgifter och driftutgifter som ar
forenliga med verksamheter som, enligt taxonomin, ar
miljdmaéssigt hallbara.

Omesdttning

Redovisningen av total omséattning motsvarar koncernens
intdkter fran totalresultat for koncernen, not 2. | posten
inkluderas hyresintakter, serviceintékter och intakter
coworking.

Kapitalutgifter

Redovisning av totala kapitalutgifter avser tillagg till materi-
ella tillgangar under aret fére avskrivningar, upp- och ned-
skrivningar samt undantaget férandringar av verkligt varde.
Vidare ingar materiella tillgangar som harror fran rorelse-
forvarv. Se not 9 avseende Ny-, till- och ombyggnation och
Forvarv. Utdver det omfattas ocksa inventarier som utgor
en kapitalutgift.

Driftutgifter

Redovisningen av driftutgifter omfattar koncernens direkta
kostnader som avser t.ex. det dagliga underhallet och som
kravs for sakerstéllandet av tillgangens fortlépande och
dndamalsenliga funktion sdsom I6pande driftkostnader,
byggnadsrenoveringar som inte aktiveras som kapital-
utgifter, kortsiktiga leasingavtal och underhall och repara-
tioner. Kostnader fér energianvandning ar exkluderat ur
driftkostnader. Se not 3 och posterna Driftkostnader och
Underhall.
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Kontextuell information

Castellum har under aret aktivt engagerat och drivit pa arbetet
om att ta fram nationella guidelines och Idmna feedback till
regeringen och EU géllande taxonomin. Detta har skett bade
inom Fastighetsagarnas Task Force fér EU:s taxonomiférordning
dér Castellum ingadr samt inom EPRA Sustainability Committee.
Under december 2021 har Fastighetsdgarnas Task Force for
EU:s taxonomiférordning kommunicerat tréskelvarden for vad
som anses vara topp 15 % mest energieffektiva byggnads-
bestandet inom forvarv och dgande av byggnader inom ramen
for taxonomins férsta klimatmal. Dessa troskelvarden, som
presenteras i tabellen till héger, har anvants for att rakna fram
den preliminara guidande informationen. | den preliminara
guidande informationen i tabellen nedan aterses de fastigheter
med energideklaration betyg A samt de som har ett berdknat
priméarenergital enligt BBR29 som understiger de tréskelnivaer
som tagits fram av Fastighetsagarna. Som ett led i Castellums
flerariga fokus pa hallbarhet, energieffektivisering av byggnader

och effektiv drift ser vi att en betydande del av Castellums
befintliga fastigheter preliminart ser ut att uppfylla troskel-
vérdet for det forsta miljdmalet och dédrmed &r férenliga med
taxonomin i den preliminara guidande informationen som pre-
senteras i tabellen nedan. Notera att denna data presenteras
exklusive Kungsledens portfélj vilket planeras inkluderas under
2022. 1 den frivilliga tabellen i den kontextuella informationen
med preliminar guidande information har vi valt att endast
inkludera forvaltningsfastigheter.

TOPP 15 %-GRANS FOR BYGGNADER UPPFORDA
FORE 31 DECEMBER 2020

kWh/m? enligt BBR 29,

Byggnadskategori primérenergital

Lokalkategorier
Kontor och férvaltning 89

Butiks- och lagerlokaler for 6vrig handel 85

KONTEXTUELL INFORMATION - PRELIMINAR GUIDANDE INFORMATION (EXKLUSIVE KUNGSLEDENS FASTIGHETSPORTFOLJ")

Energideklaration Ovriga som faller Andel av férvaltningsportfolj Total

med betyg A inom topp 15 % férenlig med taxonomin  férvaltingsportfél;

Omsittning (Turnover), mkr 241 2225 46 % 5324
Driftutgifter (OpEx), mkr -16 -161 58 % -305
Kapitalutgifter (CapEx), mkr 25 1859 24 % 7 887
Fastighetsvarde, mkr 3745 43585 48 % 98 453
Uthyrningsbar yta, kvm 158 883 1470 557 46 % 3543194
Antal fastigheter 17 165 37 % 498

| denna tabell aterses hur star del av Castellums férvaltningsfastigheter som preliminart klassificeras som miljgmassigt hallbara och déarmed férenliga med EU:s taxonomiférordning miljgmal 1.

1. Kungsledens hallbarhetsdata planeras integreras under 2022 i Castellums redovisning.

Member of

-
Dow Jones ' GRESB
Sustainability Indices ;}‘CDP
Powered by the S&P Global CSA L 4 sector leader 2021 DISCLOSURE INSIGHT ACTION
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Castellum har fatt fortsatt inter-
nationell uppmérksamhet for sitt
hallbarhetsarbete. Utmérkelserna &r
&Fr | MSCI

ett kvitto pa bolagets starka position
ESG RATINGS

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



Not 10 Goodwill

Castellum har goodwill om 5 544 mkr (1673), varav 193 mkr
(193) ar hanforligt till forvarvet av coworkingbolaget United
Spaces ar 2019. Fran férvérvet av bolagen CORHEI och Norr-
porten 2016 redovisas en goodwill hanforlig till uppskjuten
skatt om 1287 mkr (1480). Goodwill avseende férvarvet av
Kungsleden uppgick till 4 064 mkr och bestar dels av uppskju-
ten skatt och dels av férvéantade synergier fran samgaendet.
Nedskrivning av goodwill uppstar framst vid en stor nedgang i
fastighetsmarknaden eller att fastigheter som ingick i ovan
namnda transaktioner avyttras. Under perioden har nedskriv-
ning av goodwill skett om 194 mkr till f6ljd av avyttring av
fastigheter.

Not 11 Leasingavtal

Castellum vérderar sina leasingavtal och redovisar nyttjande-
ratten som en tillgdng med motsvarande skuld. Per boksluts-
dagen uppgick vérdet av Castellums leasingavtal till 1 741 mkr
(888) fordelat pa tomtrattsavtal om 1190 mkr (483) och hyres-
avtal i coworkingbolaget United Spaces om 551 mkr (405).

Okningen av tomtrattsavtal ar framst hanforligt till forvarvet
av Kungsleden och 6kningen i United Spaces beror framst pa
Gvertagandet av tre anldggningar fran UMA Workspaces i
Stockholm samt 6ppnandet av en ny anlaggning i Geely Inno-
vation Center i Goteborg.

Not 12 Intressebolag

Castellum férvarvade under tredje och fjarde kvartalet
ytterligare 27 239 648 aktier i Entra fér en genomsnittskurs
om 208 NOK per aktie, innebérande att dgandet vid utgangen
av aret uppgick till 60 710 624 aktier motsvarande 33,3 %.
Forvarven medférde att Castellums dgande i Entra redovis-
ningsmdssigt andrade karaktar under tredje kvartalet - fran
finansiellt innehav till intressebolag. Redovisning av resultat
fran intresseinnehav baseras pa Entras senast publicerade
rapport - i det har fallet deras Q4-rapport. Castellum redo-
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visar Entra-innehavet som ett intressebolag fran slutet

av augusti, innebdrande att Castellums andel av resultatet i
Entra redovisas i Castellums resultatrakning. Det motsvarar
880 mkr férdelat pa; forvaltningsresultat om 162 mkr, vérde-
forandring fastighet 935 mkr, skatt -234 samt 6vrigt 17 mkr.
Castellum omvarderade intressebolagsandelen i samband
med att innehavet dndrade karaktar med 509 mkr och efter-
foljande nedskrivning uppgick till -246 mkr. Resultat fran
ovriga intressebolag till Castellum uppgick till -1 mkr (=)
fordelat i sin helhet till férvaltningsresultat.

ENTRAS FASTIGHETSPORTFOLJ Q4 2021

Entra
Vid utgangen av perioden dgde Castellum 60 710 624 aktier
i Entra AS motsvarande 33,3 % av rostvérdet och kapitalet.
Entra AS ager och férvaltar moderna kontorsfastigheter i
centrala lagen med nérhet till kollektivtrafik. Detta tillsammans
med en stark kundbas med langa hyresavtal samt en stor
och hogkvalitativ projektportfélj, medfor att bolaget ar val
positionerat infér framtiden. Av efterféljande tabeller framgar
Entras portféljsammansattning per Q4 2021.
For ytterligare information se bolagets webbplats,
www.entra.no.

Marknadsvérde Rullande 12 manader hyra Marknadshyra
Antal Uthyrnings- Kontrakts- Netto-
fastigheter Yta, kvm grad, % langd, &r NOKm  NOK/kvm NOKm  NOK/kvm yield, % NOKm  NOK/kvm
Oslo 38 635 820 97,8 7,2 39729 62 485 1683 2647 3,96 1732 2724
Trondheim 10 152188 98,7 6,3 5589 36722 297 1953 5,01 278 1826
Bergen 8 115 695 98,0 50 5560 48 056 251 2168 416 292 2523
Sandvika 9 98 989 99,6 6,8 3267 33006 177 1783 514 159 1608
Stavanger 7 121404 94 6,0 3249 26 762 175 1441 4,89 189 1559
Drammen 8 69 421 991 85 2707 38991 4 2034 4,94 133 1923
Férvaltningsportfolj 80 1193 517 97,8 6,8 60101 50 356 2724 2282 4,24 2784 2332
Projektportfol; 1 154 090 9,6 6 463 41943
Utvecklingsprojekt 5 109 857 0,4 984 8956
Fastighetsportfolj 96 1457453 71 67 547 46 346
Ovanstaende tabell &r hdmtad ur Entras kvartalsrapport for Q4 2021. For definitioner och fértydligande hanvisas till deras rapport.
ENTRA Q42021 Q42020 ENTRA 31dec 2021 31dec 2020
Castellums &dgande 333 % 82 % Antal fastigheter 96 90
Fastighetsvarde, NOKm 67 547 56 746
ENTRA Q42021 Q42020 Uthyrningsbar yta, tkvm 1457 1345
Hyresintakter, NOKm 2508 2353 Kontraktslangd, ar VAl 7]
Forvaltningsresultat, NOKm 1534 1451 Ekonomisk uthyrningsgrad 97,8 % 979 %
Periodens resultat, NOKm 5373 5696 Réntebarande skulder, NOKm 26 579 21146
varav minoritetens NOKm 309 236 Kapitalbindning, ar 6,1 54
Castellums andel av: Réntebindning, ar 31 2,4
Férvaltningsresultat, NOKm 162 — Belaningsgrad 384 37,0 %
Periodens resultat, NOKm 880 — EPRA NRV 218 189
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Not 13 Finansiella tillgdngar

Castellum férvarvade under tredje kvartalet, som del av budet pa
det noterade fastighetsbolaget Kungsleden, 21300 000 aktier
motsvarande 9,9 % av utestaende antal aktier och roster i bolaget.
| samband med att budet fullféljdes under fjarde kvartalet omklas-
sificerades innehavet till andelar i dotterbolag och konsoliderades
in i koncernredovisingen.

Not 14 Rantebadrande skulder och likvida medel

Castellum ska ha en lag finansiell risk, innebarande att bela-
ningsgraden inte varaktigt ska 6verstiga 50 % och att rante-
tackningsgraden ska vara minst 200 %.

Réntebédrande skulder
Castellum hade vid periodens utgang kreditavtal om 97 223 mkr
(63500), varav langfristigt uppgick till 77 945 mkr (46 894) och
kortfristigt till 19 278 mkr (16 606). Av utnyttjad lanevolym vid
utgangen av perioden var 51997 mkr (29 693) langfristigt och
18 832 mkr (15 866) kortfristigt.

Under perioden har kreditfaciliteter i bank om ca 7 000 mkr
nytecknats, ca 840 mkr forlangts eller omforhandlats och
2 430 mkr avslutats. | obligationsmarknaden har Castellum
under perioden genomfort tva NOK-emissioner samt en EURO-
emission pa l6ptider om 5-8 ar med nominellt motvérde om ca
8200 mkr inom ramen fér Castellums EMTN program, medan
obligationer inom ramen for Castellums svenska MTN-program
om nominellt 2 550 mkr emitterats, medan obligationer om
nominellt 4 950 mkr har aterbetalts.

Andelen utnyttjade sédkerstallda krediter med tillagg av ute-
staende volym féretagscertifikat som backas upp av sékerstallda
kreditloften i bank uppgick till 18 % (16) av fastigheternas varde.

Valuta

Castellum ager fastigheter i Danmark och Finland till ett mot-
varde om 13122 mkr (9 091) och andelar i norska Entra, vilket
innebar att koncernen &r exponerad for valutarisk. Valutarisken
hanfor sig framst till resultat- och balansrakning i utlandsk
valuta som raknas om till svenska kronor.

CASTELLUM BOKSLUTSKOMMUNIKE 2021

NYCKELTAL RANTEBARANDE FINANSIERING

31dec 2021 31dec 2020

Réntebarande skulder, mkr 70 829 45720
Utestaende obligationer, mkr 43088 29127
Utestaende foretagscertifikat, mkr 10 350 8844
Bankkrediter m.m., mkr 17 391 7749
Likvida medel 1197 161
Outnyttjade kreditloften, mkr 26 394 17 780
Andel icke sékerstalla tillgangar 55 % 61%
Andel sakerstélld upplaning/fastighetsvarde 18 % 16 %
Andel sakerstélld upplaning/totala tillgdngar 9% 7%
Andel utnyttjade sakerstélla krediter 24 % 17 %
Belaningsgrad® 39 % 41 %
Rantetackningsgrad 517 % 530 %
Nettoskuld/EBITDA, ggr 6,7 10,9
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 3,8 3,8
Genomsnittlig kreditprisléptid, ar 31 3,0
Genomsnittlig réntebindning, ar 3,3 2,6
Kreditrating Baa2, Stable Outlook Baa2, Stable Outlook
Genomsnittlig effektiv ranta exkl. [6ften 1.7 % 1.7 %
Genomsnittlig effektiv réanta inkl. 16ften 1,8 % 1,8 %
Marknadsvarde rantederivat -98 -740
Marknadsvérde valutaderivat -465 -392

1. Definitionen av belaningsgrad har dndrats fér att anpassa nyckeltalet till investering i finansiella tillgangar (Entra innehavet). Den nya definitionen &r netto réntebérande skulder
i forhallande till totala tillgangar. Jamférelsesiffror har raknats om. Belaningsgrad Fastighet utgérs av den gamla definitionen, men kvarstar i rapporteringen da den utgér en covenant.

21



CASTELLUM BOKSLUTSKOMMUNIKE 2021

KREDITFORFALLOSTRUKTUR 2021-12-31 CASTELLUMS FINANSPOLICY OCH ATAGANDEN | KREDITAVTAL
Utnyttjat i

Kreditavtal mkr Bank MTN/Cert Totalt  Andel, % Policy Ataganden Utfall
0-13r 19 278 1422 17 410 18 832 27 % Belaningsgrad Fastighet Ej 6ver 50 % Ej dver 65 % 45 %
1-2 &r 21266 2207 10 759 12 966 18 % Réntetackningsgrad Minst 200 % Minst 150 % 517 %
2-3ar 11261 3563 3750 7313 10 % Andel sékerstilld upplaning/totala tillgdngar Ej 6ver 45 % 9%
3-4.5r 21422 2528 5194 7722 1% .

Finansieringsrisk
4-5 ar 7186 630 6556 7186 10 % s . . ) . . o

« genomsnittlig kapitalbindning Minst 2 ar 3,8ar
>5 ar 16 810 7 041 9768 16 809 24 % N X R . o . . .

« forfall inom 1ar Hogst 30 % av utestaende lan och outnyttjade kreditavtal 10 %
Totalt 97 223 17 391 53438 70 829 100 % ol T . o o

« genomsnittlig kreditprisloptid Minst 1,5 ar 31ar

« likviditetsbuffert Sékerstallt kreditutrymme motsvarande 750 mkr samt Uppfyllt

4,5 manaders kommande laneférfall

RANTEFORFALLOSTRUKTUR 2021-12-31

Genomshnittlig Rénterisk
Férfallotidpunkt mkr? Andel, % Snittrinta, %? rantebind., ar « genomsnittlig réantebindning 1,5-4,5 &r 334r
0-1ar 32448 46 % 2,0 % 0,2 « forfall inom 6 manader Hogst 50 % 43 %
1-2 ar 5791 8% 23% 8 Kredit- och motpartsrisk
2-33 1401 2% 1,6 % 2,8
ar 2 i : « ratingrestriktion Kreditinstitut med hog rating, 1agst S&P BBB+ Uppfyllt
3-4 ar 2797 4% 0,7 % 37
4-5 4r 6662 9% 12% 46 Valutarisk
5-10 ar 21730 319% 139% 77 « omrakningsexponering Nettoinvestering sékras Uppfyllt
Totalt 70 829 100 % 1,7% 33 = transaktionsexponering Hanteras om &verstigande 25 mkr Uppfylit
1. Inklusive avgifter i utnyttjade kreditavtal samt kursdifferenser i MTN. | ranteférfallo-
strukturen redovisas rantederivat i det tidsegment de tidigast kan forfalla. Kredit-
marginaler férdelas i tabellen vid de rapporterade kreditvolymerna.
2. Beréknat pa bruttovolym réntebérande skuld och derivat, exklusive kostnader
for kreditavtal.
FORDELNING AV RANTEBARANDE FINANSIERING 2021-12-31 SAKERSTALLNING AV KREDITER 2021-12-31
® Obligationer 43 088 mkr (61 %) B Icke sikerstallda krediter 54 042 mkr (76 %)
Lén i bank 17 391 mkr (24 %) Sakerstallda krediter 16 787 mkr (24 %)

Certifikat 10 350 mkr (15 %)
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Kassaflodesanalys for koncernen i sammandrag

2021 2020 2021 2020
mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Driftsoverskott 1252 1043 4346 4335
Centrala administrationskostnader -66 -44 -174 -149
Aterlaggning av avskrivningar 39 24 139 95
Betalt rantenetto -313 -259 -835 -789
Betald skatt =217 -167 -244 =177
Omrakningsdifferens utlandsverksamhet -106 -n4 45 -134
Kassafléde I6pande verksamhet fére férandring rérelsekapital 589 483 3277 3181
Férandring kortfristiga fordringar -86 75 -493 -78
Férandring kortfristiga skulder -4Mn -105 -181 -159
Kassafléde fran l6pande verksamhet 92 453 2603 2944
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -131 -712 -3799 -2512
Forvary fastigheter -43 -1502 -8 889 -1819
Férandring skuld vid forvérv fastigheter 50 -141 187 -304
Férséljning fastigheter 2520 770 17 228 891
Féréndring fordran vid férséljning fastigheter 1610 -220 132 -217
Rorelseférvary -6 484 — -6 484 —
Investering i finansiella tillgangar — -2442 -2730 -2442
Investering i intressebolag -670 — -9413 —
Investeringar i 6vrigt -56 -43 -204 -105
Kassafléde fran investeringsverksamhet -4384 -4290 -13972 -6508
Férandring langfristiga rantebarande skulder 3275 3791 -5361 5345
Férandring langfristiga fordringar — — — 1
Losen rantederivat -5 9 -194 -
Aterkdp egna aktier — — -1038 -28
Hybridobligation -7 — 10164 —
Utbetald utdelning — — -1888 -1776
Kassafléde fran finansieringsverksamhet 3262 3800 12 405 3552
Periodens/arets kassaflode -1030 -37 1036 -12
Likvida medel ingaende balans 2227 198 161 173
Likvida medel utgdende balans 1197 161 1197 161
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Moderbolaget

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

2021 2020 2021 2020
mkr okt-dec  okt-dec  jan-dec  jan-dec
Intékter 91 27 167 102
Kostnader -126 -57 -283 -216
Finansnetto -89 -30 -200 -8
Avgifter finansiering forvarv =27 -70 -27 -70
Utdelning 3319 2083 3380 2083
Aterf./nedskriv. andel dotter-/intr.bolag 587 -70 436 -70
Vardeférandring derivat -144 176 -75 -57
Vardeforandring finansiell placering 102 — 153 —
Resultat fore skatt 3713 2059 3551 1764
Skatt -9 -32 -5 -15
Periodens/arets resultat 3704 2027 3546 1749
Poster som kommer att omféras via
periodens resultat
Omrakningsdifferens utlandsverksamhet 2 -144 39 -108
Vardeférandring valutaderivat — 122 — 44
Periodens/arets totalresultat 3706 2005 3585 1685

BALANSRAKNING | SAMMANDRAG
mkr

31dec 2021  31dec 2020

Andelar i koncernféretag 46 239 20957
Andelar i intressebolag 12 690 —
Fordringar koncernféretag 42903 43709
Finansiella tillgangar 190 2729
Ovriga tillgangar 140 n4
Likvida medel 37 6
Summa 102199 67 523
Eget kapital 45009 18384
Derivat 619 1132
Réantebérande skulder 42 257 43318
Rantebarande skulder koncernféretag 14 090 4126
Ovriga skulder 224 563
Summa 102199 67 523
Stéllda sékerheter (fordringar koncernforetag) 20 000 16 974
Eventualférpliktelser (borgen dotterbolag) 6 647 2170



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
kanslighetsanalys framgar hur mycket 1 %-enhets féréandring
paverkar kassaflodet och det redovisade resultatet.

KANSLIGHETSANALYS - KASSAFLODE
RESULTATEFFEKT NASTKOMMANDE 12 MANADER

Sannolikt scenario

Resultateffekt, mkr

+1% (enheter)  Hogkonjunktur Lagkonjunktur

Hyresniva/Index +83/-83 + -
Vakans +92 /-92 + -
Fastighetskostnader -24 /24 - 0
Réntekostnader” -335/194 0 -
Vérdering;

avkastningskrav -37509 / 24 682 + -

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

Méjligheter och risker i fastigheternas varde
Castellum redovisar sina fastigheter till verkligt varde med
vardeférandringar i resultatrakningen. Det medfor att fram-
for allt resultat, men dven stéllning, kan bli mer volatila.
Fastigheternas varde bestdms av utbud och efterfragan,

dar priset framst ar beroende av fastigheternas forvantade
driftséverskott och képarens avkastningskrav. En 6kande
efterfragan medfo6r 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 bér 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 %
Vardeférandring, mkr  -30 629 -15 315 0 15315 30629
Belaningsgrad 48 % 43 % 39 % 36 % 34 %

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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Kvartalsoversikt
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2021 2021 2021 2021 2020 2020 2020 2020

jan-mars apr-juni juli-sept okt-dec 2021 jan-mars apr-juni juli-sept okt-dec 2020
Resultatrikning, mkr
Intakter 1502 1434 1501 1916 6353 1476 1523 1489 1516 6004
Fastighetskostnader -483 -419 -441 -664 -2007 -438 -391 -367 -473 -1669
Driftséverskott 1019 1015 1060 1252 4346 1038 1132 1122 1043 4335
Centrala administrationskostnader -38 -39 =31 -66 -174 -37 -38 -30 -44 -149
Forvérvs- och omstruktureringskost. m.m. — — -47 -56 -103 — — — -95 -95
Resultat fran intressebolag — — -239 1381 1142 — — — — —
Leasingkostnad/Tomtrattsavgald =7/ =/ =) —7. ~27. -7 -5 -6 -2 -20
Réantenetto m.m. -195 -133 -173 -283 -784 -200 -194 -187 -205 -786
Resultat inkl. intressebolag 779 836 564 2221 4 400 794 895 899 697 3285
Nedskrivning goodwill — -53 -20 -121 -194 — — — — —
Vérdeforandringar fastigheter 1607 1515 1409 2 654 7185 3 415 398 3047 3863
Vardeforandringar derivat 19 98 74 134 325 -167 -42 -3 92 -120
Vérdeférandringar finansiellt innehav 491 -195 -245 =9 42 — — — — —
Omvérdering resultat stegvis forvary — — — m m — — — — —
Aktuell skatt -23 -109 -23 -18 -173 -42 -40 -58 -107 -247
Uppskjuten skatt 967 -382 -245 -208 132 -106 -176 -221 -663 -1166
Arets/periodens resultat 3840 1710 1514 4764 11828 482 1052 1015 3066 5615
Ovrigt totalresultat 19 -50 1 51 121 140 -178 18 -152 -172
Arets/periodens totalresultat 3959 1660 1515 4815 11949 622 874 1033 2914 5443
Balansrakning, mkr
Férvaltningsfastigheter 95 816 97 250 104 342 153146 153146 96 262 97 012 98 076 103 042 103 042
Goodwill 1673 1620 1600 5544 5544 1691 1670 1673 1673 1673
Ovriga tillgéngar 10 912 10 215 18 345 17 745 17 745 2257 2196 2158 5040 5040
Likvida medel 1203 997 2227 1197 1197 1174 200 198 161 161
Summa tillgangar 109 604 110 082 126 514 177 632 177 632 101384 101078 102105 109 916 109 916
Eget kapital 49 921 50926 62 622 83637 83637 42 623 43 469 44 502 48 243 48 243
Uppskjuten skatteskuld 10 416 10 794 11045 17 351 17 351 10 279 10 493 10 718 1376 11376
Ovriga avsattningar 10 10 10 38 38 6 5 3 3 3
Derivat 720 653 606 563 563 506 863 871 1132 1132
Réntebérande skulder 42 824 43023 47 987 70 829 70829 43544 41834 42 486 45720 45720
Ej réntebédrande skulder 5713 4676 4244 5214 5214 4426 4 44 3525 3442 3442
Summa eget kapital och skulder 109 604 110 082 126 514 177 632 177 632 101384 101078 102105 109 916 109 916

FORTS. NASTA SIDA
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2021 2021 2021 2021 2020 2020 2020 2020

jan-mars apr-juni juli-sept okt-dec 2021 jan-mars apr-juni juli-sept okt-dec 2020
Finansiella nyckeltal
Overskottsgrad 70 % 73 % 73 % 68 % 71% 72 % 76 % 76 % 70 % 74 %
Ranteniva, genomsnitt 19 % 19 % 1,8 % 1,8 % 1,8 % 2,0 % 19 % 19 % 19 % 19 %
Réantetackningsgrad 499 % 567 % 572 % 460 % 517 % 497 % 561 % 581 % 486 % 530 %
Avkastning substansvarde EPRA NRV 15,0 % 15,4 % 10,9 % 50,2 % 18,4 % 41 % 17,6 % 93 % 343% 134 %
Avkastning totalt kapital 1,2 % 8,3% 6,4 % 13,5 % 8,6 % 4,0 % 59 % 5,8 % 14,9 % 7,5 %
Avkastning eget kapital 32,6 % 13,8 % 10,8 % 30,3 % 22,7 % 4,5 % 99 % 93 % 27,6 % 131%
Investeringar i fastigheter, mkr 865 1149 9320 48 612 59946 643 854 620 3041 5158
Férsaljningar, mkr 9879 1121 3708 2520 17 228 — 19 2 770 891
Belaningsgrad Fastighet 41 % 43 % 43 % 45 % 45 % 44 % 43 % 43 % 44 % 44 %
Data per aktie (ndgon utspadningseffekt finns ej,
da inga potentiella aktier fsrekommer)
Genomsnittligt antal aktier, tusental 273201 273 405 272 075 310 088 282917 273201 273113 273 031 275197 273628
Férvaltningsresultat, kr 2,85 3,06 3,26 3,29 12,45 291 3,28 3,29 2,88 12,35
Forvaltningsresultat efter skatt (EPRA EPS), kr 2,55 2,77 3,05 3,20 1,58 2,65 2,93 2,96 2,71 1,25
Resultat efter skatt, kr 14,06 6,25 5,56 15,36 41,81 1,76 3,85 3,72 ni4 20,52
Utestaende antal aktier, tusental 275187 272 075 272 075 340 544 340 544 273201 273 031 273 031 277 093 277 093
Fastighetsvarde, kr 348 357 384 450 450 352 355 359 372 372
Substansvarde EPRA NRV, kr 220 227 230 251 251 193 199 200 214 214
Substansvarde EPRA NTA, kr 21 219 221 241 241 185 190 191 205 205
Substansvarde EPRA NDV, kr 179 185 187 197 197 153 156 157 168 168
Utdelning, kr/aktie (2021 féreslagen) = = = = 7,60 — — — — 6,90
Utdelningsandel — — — — 61 % — — — — 56 %
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Hyresvarde, kr/kvm 1649 1584 1627 3142 1648 1516 1551 1546 1640 1538
Ekonomisk uthyrningsgrad 92,9 % 93,2 % 92,9 % 93,4 % 93,2 % 93,8 % 91,4 % 92,4 % 92,3 % 931%
Fastighetskostnader, kr/kvm 469 375 393 822 425 383 344 331 441 369
Fastighetsvarde, kr/kvm 25638 25998 26993 26 667 26 667 22 451 22 541 22 836 23549 23549
Varderingsyield 4,9 % 4,8 % 4,7 % 4,7 % 4,7 % 51% 51% 51% 50 % 50 %
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Flerarsoversikt

2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012
Resultatrdkning, mkr
Intakter 6353 6004 5821 5577 5182 4533 3299 3318 3249 3073
Fastighetskostnader -2 007 -1669 -1708 -1632 -1605 -1497 -1074 -1096 -1105 -1042
Driftsdverskott 4346 4335 4113 3945 3577 3036 2225 2222 2144 2031
Centrala administrationskostnader -174 -149 -163 -158 -162 -143 -113 -108 -96 -93
Forvérvs- och omstruktureringskost. m.m. -103 -95 -9 — -5 -163 — — — —
Resultat fran intressebolag/joint ventures 1142 — — — — 3 23 — — —
Leasingkostnad/Tomtrattsavgald -27 -20 -22 — — — — — — —
Réntenetto m.m. -784 -786 -782 -835 -885 -832 -602 -664 -702 -683
Resultat inkl. intressebolag/joint ventures 4 400 3285 3137 2952 2525 1901 1533 1450 1346 1255
Nedskrivning goodwill -194 — -179 — — -373 — — — —
Vérdeférandringar fastigheter 7185 3863 3918 5216 4540 4085 1837 344 328 -69
Vérdeférandringar derivat 325 -120 - 152 247 82 216 -660 429 -110
Vardeférandringar finansiellt innehav 42 — — — — — — — — —
Omvérdering resultat stegvis férvary m — — — — 27 -2 — — —
Aktuell skatt -173 -186 -165 -74 -96 -23 -16 -1 -6 -7
Uppskjuten skatt 132 -1227 -950 -793 -1340 -727 -687 88 -390 404
Arets/periodens resultat 11828 5615 5650 7 453 5876 4972 2881 12m 1707 1473
Ovrigt totalresultat 121 -172 45 8 -8 6 -8 8 3 -4
Arets/periodens totalresultat 11949 5443 5695 7 461 5868 4978 2873 1219 1710 1469
Balansrakning, mkr
Férvaltningsfastigheter 153146 103 042 95168 89168 81078 70757 41818 37599 37752 36328
Goodwill (joint venture, ar 2015) 5544 1673 1691 1659 1659 1659 526 — — —
Ovriga tillgdngar 17 745 5040 1953 1070 772 5640 269 442 291 259
Likvida medel 1197 161 173 243 203 257 39 47 70 44
Summa tillgdngar 177 632 109 916 98985 92140 83712 78 313 42 652 38088 38113 36 631
Eget kapital 83637 48243 43777 39749 33736 29234 15768 13649 13127 12 065
Uppskjuten skatteskuld 17 351 11376 10153 9203 8405 7065 4299 3612 3700 3310
Derivat 563 1132 715 716 1352 1582 m7 1357 683 1105
Réntebarande skulder 70 829 45720 40 826 40358 38226 38 467 20396 18 446 19 481 19 094
Ej rantebérande skulder 5252 3445 3514 214 1993 1965 1072 1024 1122 1057
Summa eget kapital och skulder 177 632 109 916 98 985 92140 83712 78313 42 652 38088 38113 36 631

FORTS. NASTA SIDA
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2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012
Finansiella nyckeltal
Overskottsgrad 71 % 74 % 72 % 71% 69 % 67 % 67 % 67 % 66 % 66 %
Ranteniva, genomsnitt 1,8 % 19 % 2,0 % 2,0 % 24 % 2,7 % 3,0 % 33% 37 % 39 %
Réntetackningsgrad 517 % 530 % 502 % 454 % 386 % 348 % 351 % 318 % 292 % 284 %
Avkastning langsiktigt substansvérde 18,4 % 15,2 % 151 % 22,0 % 183 % 20,9 % 20,4 % 7,6 % 13,2 % 79 %
Avkastning totalt kapital 8,6 % 75 % 84 % 10,6 % 101 % 11,9 % 10,0 % 6,5 % 6,4 % 53 %
Avkastning eget kapital 22,7 % 13,0 % 14,5 % 22,6 % 20,6 % 20,1% 21,7 % 9,5 % 14,6 % 13,5%
Investeringar i fastigheter, mkr 59 946 5158 6112 5292 6488 31491 3553 2525 1768 2798
Férsaljningar, mkr 17 228 891 4138 2635 875 6754 1140 3054 687 253
Beldningsgrad Fastighet 45 % 44 % 43 % 45 % 47 % 50 % 49 % 49 % 51% 52 %
Data per aktie (ndgon utspadningseffekt finns ej,
da inga potentiella aktier férekommer)
Genomsnittligt antal aktier, tusental 282917 273628 273201 273201 273201 234540 189 014 189 014 189 014 189 014
Férvaltningsresultat, kr 12,45 12,35 11,52 10,81 9,26 8,80 811 7,67 712 6,64
Férvaltningsresultat efter skatt (EPRA EPS), kr 1,58 1,25 10,44 9,65 8,39 8,26 7,84 707 6,97 6,31
Resultat efter skatt, kr 41,81 20,52 20,68 27,28 21,51 21,20 15,24 6,41 9,03 7,79
Utestaende antal aktier, tusental 340544 277 093 273201 273201 273201 273201 189 014 189 014 189 014 189 014
Fastighetsvarde, kr 450 372 348 326 297 259 221 199 200 192
Substansvérde EPRA NRV, kr 251 214 195 176 153 133 112 99 93 87
Substansvérde EPRA NTA, kr 241 205 187 169 146 131 109 97 91 86
Substansvérde EPRA NDV, kr 197 168 154 139 17 101 83 72 69 64
Utdelning, kr/aktie (2021 féreslagen) 7,60 6,90 6,50 6,10 530 5,00 4,25 3,99 3,69 343
Utdelningsandel 61% 56 % 56 % 56 % 57 % 57 % 52 % 52 % 52 % 52 %
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Hyresvarde, kr/kvm 1648 1538 1495 1407 1341 1304 1095 1064 1036 1015
Ekonomisk uthyrningsgrad 93,2 % 931 % 92,6 % 932 % 90,9 % 91,3 % 90,3 % 88,7 % 88,4 % 88,6 %
Fastighetskostnader, kr/kvm 425 369 384 378 364 376 316 307 307 298
Fastighetsvarde, kr/kvm 26 667 23549 22363 20 417 18 268 16 558 12282 11118 10 285 9916

28



Finansiella nyckeltal

CASTELLUM BOKSLUTSKOMMUNIKE 2021

okt-dec 2021

okt-dec 2020

jan-dec 2021

jan-dec 2020

Genomsnittligt antal aktier, tusen
(resultatrakningsrelaterade nyckeltal)

Antal utestaende aktier, tusen
(balansrakningsrelaterade nyckeltal)

Férvaltningsresultat

310 088

340 544

okt-dec 2021

275197

277 093

okt-dec 2020

282917

340 544

jan-dec 2021

273628

277093

jan-dec 2020

mkr  kr/aktie mkr  kr/aktie mkr  kr/aktie mkr  kr/aktie
Resultat fore skatt 4990 16,09 3836 1394 11869 4195 7028 25,68
Aterlaggning
Forvarvskostnader 56 0,18 25 0,09 76 0,27 25 0,09
Finansieringsavgifter m.m. férvarv — — 70 0,25 27 0,10 70 0,26
Omvérdering resultat stegvis forvarv -1 -0,36 — — - -0,39 — —
Resultat intressebolag exkl. forv. resultat -1258 -4,05 — — -981 -3,47 — —
Vérdeforandring fastighet -2654 -856 -3047 -1107 -7185 -2540 -3863 -1412
Vardef6randring finansiellt innehav 9 0,03 — — -42 -0,15 — —
Vardef6érandring derivat -134  -043 -92 -0,33 -325 -1,15 120 0,44
Nedskrivning goodwill 121 0,39 — — 194 0,69 — —
= Férvaltningsresultat 1019 3,29 792 2,88 3522 1245 3380 12,35
EPRA Earnings
(Forvaltningsresultat efter skatt)
Férvaltningsresultat 1019 3,29 792 2,88 3522 1245 3380 12,35
Aterlaggning; Aktuell skatt férvaltningsresultat -26 -0,09 -44 -0,16 -246 -0,87 -300 -110
EPRA Earnings/EPRA EPS 993 3,20 748 2,72 3276 11,58 3080 1,25
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Bolaget presenterar vissa finansiella matt i delarsrapporten som

inte definieras enligt IFRS. Bolaget anser att dessa matt ger vardefull
kompletterande information till investerare och bolagets ledning da
de mojliggdr utvardering av bolagets prestation. Eftersom inte alla
féretag beraknar finansiella matt pa samma sétt, ar dessa inte alltid
jamférbara med matt som anvands av andra féretag. Dessa finansiella
matt ska darfor inte ses som en erséattning for matt som definieras
enligt IFRS. I nedanstaende tabell presenteras matt som inte definieras
enligt IFRS, om inte annat anges, samt avstamning av matten. Vidare
aterfinns dven definitionerna av dessa matt pa sidan 37.

Castellums verksamhet ar fokuserad pa tillvéxt i kassafléden fran
den I6pande férvaltningen, d.v.s. tillvaxt i férvaltningsresultatet,
och malet &r att forvaltningsresultatet arligen ska 6ka med minst
10 %. Det &r ocksa foérvaltningsresultatet som utgér basen i vad
som arligen ska delas ut till aktiedgarna - minst 50 % av forvalt-
ningsresultatet. Férvaltningsresultatet berdknas saval fére betald
skatt som efter den teoretiska betalda skatt Castellum skulle
betalat pa férvaltningsresultatet savida inga forlustavdrag forelag.
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Substansvirde
31dec 2021 31dec 2020
mkr kr/aktie mkr kr/aktie

Eget kapital enligt balansrékning 83637 246 48 243 174
Aterlaggning

Hybridobligationer -10164 -30 — —

Innehav utan bestdmmande inflytande -693 -2 — —

Beslutad, e] verkstalld utdelning — — — —

Derivat enligt balansrékning 563 2 1132 4

Goodwill hanforligt till uppskjuten skatt -5351 -15 -1480 -5

Uppskjuten skatt enligt balansrékning 17 351 50 1376 41
Substansvirde EPRA NRV 85343 251 59 271 214
Avdrag

Goodwill hanforligt till forvarv av United Spaces =193 | -193 -1

Bedomd verklig uppskjuten skatt, 3 %" -3160 -9 -2284 -8
Substansvarde EPRA NTA 81990 24 56 793 205
Aterlaggning

Derivat enligt ovan -563 -2 -1132 -4

Uppskjuten skatt i sin helhet -14191 -41 -9 091 -33
Substansvirde EPRA NDV 67 236 197 46 570 168

1. Bedomd verklig uppskjuten skatteskuld netto har beréknats till 3 % baserat pa en diskonteringsrénta 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 agare. Utifran detta kapital vill Castellum skapa avkastning och
tillvaxt under lagt risktagande. Substansvardet kan beréknas pa olika
satt, dar framst tidsperspektivet och omséattningshastigheten

i fastighetsportféljen far paverkan.

Langsiktigt substansvéarde, d.v.s. EPRA NRV, utgar fran balansrak-
ningen med justering fér poster som inte innebar nagon utbetalning i
nartid eller som inte tillhér stamaktiedgarna, sasom i Castellums fall
goodwill, derivat, uppskjuten skatteskuld och hybridobligationer.

Substansvirdet EPRA NTA &r detsamma som langsiktigt substans-
varde men med den skillnad att goodwill som inte ar hanforligt till
uppskjuten skatt inte anses utgéra en tillgang samt att uppskjuten
skatt ska marknadsvarderas med hansyn till hur bolaget de senaste
aren faktiskt har genomfért fastighetstransaktioner.

Substansvarde EPRA NDV utgors av eget kapital enligt balans-
rakningen med justering for goodwill i sin helhet.



Finansiell risk

Réntetackningsgrad

CASTELLUM BOKSLUTSKOMMUNIKE 2021

okt-dec 2021

okt-dec 2020

jan-dec 2021

jan-dec 2020

Forvaltningsresultat, mkr 1019 792 3522 3380
Aterlaggning

Réntenetto, mkr 283 205 845 786
Forvaltningsresultat exkl. rantenetto, mkr 1302 997 4367 4166
Réantetéackningsgrad, % 460 % 486 % 517 % 530 %
Belaningsgrad 31dec 2021 31dec 2020
Réntebarande skulder, mkr 70 829 45720
Likvida medel, mkr -1197 -161
Réntebarande skulder netto, mkr 69 632 45 559
Totala tillgangar, mkr 177 632 109 916
Belaningsgrad, % 39 % 41 %
Belaningsgrad Fastighet 31dec 2021 31dec 2020
Réntebarande skulder netto enligt ovan, mkr 69 632 45559
Férvaltningsfastigheter, mkr 153146 103 042
Forvarvade, ej tilltradda fastigheter, mkr -187 —
Salda, ej frantradda fastigheter, mkr 88 220
Forvaltningsfastigheter, mkr 153 047 103 262
Belaningsgrad Fastighet, % 45 % 43 %
Skuldkvot 31dec 2021 31dec 2020
Rantebarande skulder netto enligt ovan, mkr 69 632 45559
Driftsdverskott, mkr 4 346 4335
Centraladministration, mkr -174 -149
Rérelseresultat, mkr 4172 4186
Skuldkvot 16,7 10,9

Investering direkt i fastighet

Nettoinvestering, mkr

okt-dec 2021

okt-dec 2020

jan-dec 2021

jan-dec 2020

Forvarv 47 301 2329 56147 2646
Ny-, till- och ombyggnation 131 712 3799 2512
Summa investering 48 612 3041 59946 5158
Forsaljningspris -2520 -770 -17 228 -891
Nettoinvestering 46 092 2271 42718 4267
Andel av fastighetsvirdet, % 30 % 2% 28 % 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.
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Ovriga nyckeltal Infér arsstamman 2022

okt-dec 2021 okt-dec 2020 jan-dec 2021 jan-dec 2020 Utdelningsfiirslag
Overskottsgrad 68 % 70 % 1% 74 % Infor drsstdmman den 31 mars 2022 féreslar styrelsen en utdelning om 7,60 kr per aktie,
Rénteniva, genomsnitt 1.8 % 19 % 1.8 % 19 % uppdelat pa fyra utbetalningstillfallen om vardera 1,90 kronor, vilket innebar en héjning
Avkastning substansvdrde EPRA NRV 50,2 % 343% 18,4 % 134 % med 10 % jamfort med féregaende ar. Avstamningsdagar for utdelningen féreslas vara
Avkastning totalt kapital 135 % 14.9 % 8,6 % 75% méndagen den 4 april 2022, torsdagen den 30 juni 2022, fredagen den 30 september 2022
Avkastning eget kapital 30,3 % 27,6 % 22,7 % 131% och fredagen den 30 december 2022.
Fastighetsvarde kr/aktie 450 372 450 372
Bruttouthyrning, mkr 186 179 720 644

Valberedningens forslag

Nettouthyrning, mkr “® 8 162 239 Valberedningen i Castellum foreslar nyval av Henrik Kall till Castellums styrelse vid ars-
stdmman den 31 mars. Till omval féreslas Per Berggren (ordférande), Anna Kinberg Batra,
Anna-Karin Celsing, Joacim Sjoberg och Rutger Arnhult. Christina Karlsson Kazeem och
Zdravko Markovski har avbojt omval.
Valberedningen har efter den 10 januari 2022 bestatt av Helen Fasth Gillstedt (valbe-

redningens ordférande, Handelsbanken Fonder), Johannes Wingborg (Lansférsédkringar
Red ovisningsprinciper Fondférvaltning), Patrik Essehorn (Corem Property Group), llija Batljan (llija Batljan
Invest), samt Per Berggren (styrelsens ordférande).

Valberedningens fullstdndiga forslag till beslut vid arsstamman 2022, inklusive motive-
rat yttrande och redogérelse for hur valberedningen bedrivit sitt arbete, samt ytterligare
information om de féreslagna styrelseledaméterna, kommer att lamnas pa bolagets webb-
plats senast i samband med att kallelsen till arsstamman publiceras.

Castellum f6ljer de av EU antagna IFRS-standarderna. Denna delarsrapport &r upp-
rattad enligt IAS 34 Deldrsrapportering och Arsredovisningslagen. Upplysningar
enligt IAS 34 Delarsrapportering ldmnas saval i noter som pa annan plats i delars-
rapporten. | 6vrigt har redovisningsprinciper och berdkningsmetoder varit
oférandrade jamfort med arsredovisningen féregaende ar.

Goteborg den 16 februari 2022

Rutger Arnhult
Verkstéllande direktor Castellum AB

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

Denna information ar sddan information som Castellum AB &r skyldigt att offentliggéra
enligt EU:s marknadsmissbruksférordning. Informationen ldmnades, genom ovanstaende
kontaktpersons férsorg, for offentliggérande den 16 februari 2022 kl. 08:00 CET.
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Styrelse

Per Berggren Rutger Arnhult Anna-Karin Celsing Christina Karlsson

Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot Kazeem
Styrelseledamot

Anna Kinberg Batra Zdravko Markovski Joacim Sjoéberg
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
I

Handelser efter balansdagen

* Den 10 januari 2022 utsag Castellums styrelse davarande styrelseordférande Rutger Arnhult till ny
verkstéllande direktér med tilltrade samma dag. Rutger Arnhult eftertradde Biljana Pehrsson pa vd-posten.

* Castellums nytilltrddda vd Rutger Arnhult presenterade bolagets nya koncernledning, bestaende av
13 personer.

= Styrelsen foreslar en hojning av utdelningen till 7,60 kr per aktie (6,90) vilket motsvarar en 6kning med 10 %.

= Maria Strandberg utsags till ny CFO och eftertrader Ylva Sarby Westman. Maria kommer nidrmast fran en
roll som ekonomichef pa Kungsleden och tilltrader sin nya roll den 1 mars.
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Castellumaktien

Castellum &r noterat pa Nasdaq Stockholm Large Cap
och hade vid periodens utgang drygt 103 000 aktiedgare.
De tio enskilt storsta dgarsfarerna bekraftade per den
31december 2021 framgar i tabellen nedan.

AKTIEAGARE PER 2021-12-31

Aktiedgare Antal tusen aktier Andel r6ster/kapital
Rutger Arnhult 58 649 17.2 %
APG Asset Management 17173 50 %
BlackRock 15676 4,6 %
Gosta Welandson med bolag 11668 34 %
Vanguard 10377 31%
Handelsbanken Fonder & Liv 10 231 3,0 %
Lansforsakringar Fonder 9913 29 %
Corem Property Group AB 8880 2,6 %
PGG Pensionenfonds 6334 1.9 %
Norges Bank 541 1,6 %
Styrelse och ledning i Castellum® 99 0,0 %
Ovriga svenska agare 92 845 273 %
Ovriga utlandska agare 93287 274 %
Totalt utestdende aktier 340 544 100,0 %
Aterkoépta egna aktier 5188

Totalt registrerade aktier 345732

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 5 017 765 aktier skett till en snittkurs om 207 kr.
Bolagets innehav av egna aktier uppgick per 31 december
2021till 5187 967 aktier motsvarande 2 % av antalet registre-
rade aktier.

Direktavkastning

Senast av arsstamman beslutad utdelning om 6,90 kronor
per aktie (6,90) motsvarar en direktavkastning om 2,8 %
(3,3) beréknat pa kursen vid periodens utgang. Av utdel-
ningen betalades 3,45 kronor ut i manadsskiftet mars/april
och resterande i september i ar.

Totalavkastning
Under den senaste tolvmanadersperioden har Castellum-
aktiens totalavkastning, inklusive utdelning, varit 20,7 % (-2).

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 vardeférandringar. 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 PER LAND 2021-12-31

Sverige 57 %
varav: fonder, férsakringsbolag m.m. 13 %,

Ovriga agare 44 %,
USA17 %
Storbritannien 7 %
Belgien 7 %

m Luxemburg 5 %

m Ovriga7 %
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AKTIEN TILLVAXT, AVKASTNING OCH FINANSIELL RISK
31dec 2021 31dec 2020 1ar 3 arsnitt/ar 10 ar snitt/ar
Aktiekurs. SEK 243,80 208,70 Tillvéxt
Borsvarde, mdkr 84,3 579 Hyresintakt kr/aktie 3% 3% 4 %
Omséttning, antal miljoner 204 286 Férvaltningsresultat kr/aktie 1% 5% 7 %
Omséttningshastighet, % 71% 104 % Arets resultat efter skatt kr/aktie 104 % 15 % 27 %
Aktiekurs/EPRA NRV 97 % 98 % Utdelning kr/aktie 10 % 8 % 9%
Aktiekurs/EPRA EPS rullande 12 man 21 19 Langsiktigt substansvérde kr/aktie 17 % 13 % 12 %
P/E 6 10 Fastighetsbestand kr/aktie 21% M % 10 %
Direktavkastning aktien 2,8% 3,3% Vardef6érandring fastigheter 7 % 5% 4%
Avkastning
EPRA NYCKELTAL Avkastning langsiktigt substansvarde 18,4 % 154 % 19,8 %
31dec 2021 31dec 2020 Avkastning eget kapital 22,7 % 182 % 16,9 %
EPRA Earnings (férv. res. efter betald skatt), mkr 3276 3080 Avkastning totalt kapital 8,6 % 88% 80%
EPRA Earnings (EPS), kr/aktie 1,58 11,25 Aktiens totalavkastning (inkl. utdelning)
EPRA NRV (langs. substansvarde), mkr 85343 59 271 Castellum 20,7 % 18,2 % 17,0 %
EPRA NRV, kr/aktie 251 214 Nasdaq Stockholm (SIX Return) 39,3% 29,2% 16,8%
EPRA NTA, mkr 81990 56 793 Fastighetsindex Sverige (EPRA) 45,1% 28,7% 221%
EPRA NTA, kr/aktie 241 205 Fastighetsindex Europa (EPRA) 18,3% 1,4% 1,4%
EPRA NDV, mkr 67 236 46570 Fastighetsindex Eurozone (EPRA) 3,8% 52% 10,1%
EPRA NDV, kr/aktie 197 168 Fastighetsindex Storbritannien (EPRA) 28,9% 12,3% 10,7%
EPRA Vacancy rate (vakansgrad) 8 % 7 % Finansiell risk
EPRA Cost Ratio inkl. kostnad vakans 28 % 24 % BeEimsaE 399% 1% 47 %
EPRA Cost Ratio exkl. kostnad vakans 27 % 23 % Rantetackningsgrad 517 % 515 % 397 %
EPRA Yield 9,0 % 4,8 %
EPRA "Topped-up" Yield 9.2 % 49 %
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AVKASTNING SUBSTANS OCH RESULTAT INKLUSIVE

LANGSIKTIG VARDEFORANDRING
Kanslighetsanalys

-1%-enhet  +1 %-enhet

Férvaltningsresultat rullande 12 man 3522 3522 3522
Viirdeférdndring fastighet (snitt 10 dr) 34 % 24 % 4,4 %
D:o, mkr 5207 3676 6738
Aktuell skatt, 10 % -165 -165 -165
Resultat efter skatt 8564 7033 10 096
Resultat, kr/aktie 31,48 25,85 371
Avkastning langsiktig substans 14,4 % 1,9 % 17,0 %
Resultat/aktiekurs 12,9 % 10,6 % 152 %
P/E 8 9 7



Aktiens utveckling

AKTIENS DIREKTAVKASTNING

%

n 12 3 14 15 16 17 18 19 20 21

= Senast foreslagen/verkstalld utdelning i férhallande till aktiekurs
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AKTIENS KURS/SUBSTANSVARDE
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= Aktiekurs i férhallande till langsiktigt substansvérde (EPRA NAV)

CASTELLUMAKTIENS UTVECKLING SEDAN BORSINTRODUKTIONEN 23 MAJ 1997
TILL OCH MED 30 DECEMBER 2021
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AVKASTNING VINST PER AKTIE
%
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20
15
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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
aterkopta 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 for nominell skatt hanforligt till forvalt-
ningsresultatet, dividerat med genomsnittligt antal aktier. Med skatte-
pliktigt forvaltningsresultat avses férvaltningsresultat med avdrag for
bl.a. skatteméassigt avdragsgilla avskrivningar och ombyggnationer.

EPRA NRV - Net Reinstatement Value

Eget kapital enligt balansrakningen med avdrag fér innehav utan bestam-
mande inflytande och hybridobligationer med aterlaggning av réntederivat
och goodwill som avser uppskjuten skatt samt uppskjuten skatt i sin helhet.

EPRA NTA - Net Tangible Assets

Eget kapital enligt balansrakningen med avdrag fér innehav utan bestam-
mande inflytande och hybridobligationer med aterléggning av derivat och
goodwill, justerat for verklig uppskjuten skatt istéllet fér nominell upp-
skjuten skatt.

EPRA NDV - Net Disposal Value

Eget kapital enligt balansrakningen med avdrag fér innehav utan
bestammande inflytande och hybridobligationer, justerat for goodwill
som ej utgdr uppskjuten skatt.

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

Ekonomisk uthyrningsgrad

Under perioden redovisade hyresintakter exkl. rabatter i procent av
hyresvérde avseende fastigheter dgda vid periodens utgang. Under
perioden férvarvade/fardigstallda fastigheter har réknats upp sdsom om
de 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 darfor férekomma ytor som avser andra dndamal
an den huvudsakliga anvandningen. Castellums fastighetskategorier ar
féljande: kontor, samhallsfastigheter (kunder som direkt eller indirekt
skattefinansieras), lager/logistik, handel, latt industri samt projekt.

Fastighetskostnader

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

Férvaltningsresultat

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

Hyresintakter
Debiterade hyror jamte tilldgg, sdsom ersattning for 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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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
héansyn 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.

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

Beldningsgrad Fastighet

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

Réntetackningsgrad
Férvaltningsresultat med aterlaggning av réntenetto i procent
av rantenetto.

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



Om Castellum

Castellum ar ett av Nordens stérsta bérsnoterade fastighetsbolag som utvecklar
flexibla arbetsplatser och smarta logistiklésningar. Per den 31 december 2021 upp-
gick fastighetsvardet till ca 176 miljarder, inklusive dgarandelen i norska Entra ASA.
Vi finns i attraktiva svenska tillvaxtregioner samt i Kopenhamn och Helsingfors-
omradet. Ett av vara hallbarhetsmal &r att vara helt klimatneutrala senast 2030.
Castellum ar det enda nordiska fastighets- och byggbolag som ar invalt i Dow Jones
Sustainability Index (DJSI). Castellumaktien &r noterad pa Nasdaq Stockholm Large Cap.

En vard bortom det férvantade.
www.castellum.se

Finansiell kalender

Arsredovisning 2021

Arsstamma 2022

Foreslagen avstamningsdag utdelning (1)
Forvantad utbetalning av utdelning (1)
Delarsrapport januari-mars 2022
Foreslagen avstamningsdag utdelning (I1)
Férvantad utbetalning av utdelning (11)
Halvarsrapport januari-juni 2022
Avstdamningsdag utdelning (I11)
Férvantad utbetalning av utdelning (I11)
Delarsrapport januari-september 2022
Avstamningsdag utdelning (IV)
Férvantad utbetalning av utdelning (1V)
Bokslutskommuniké 2022

Arsstamma 2023

(@

7 mars 2022

31 mars 2022

4 april 2022

7 april 2022

25 april 2022

30 juni 2022

5juli 2022

15 juli 2022

30 september 2022
5 oktober 2022

20 oktober 2022
30 december 2022
4 januari 2023

13 februari 2023
23 mars 2023

CASTELLUM

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

Inbjudan till Arsstdmma 2022

Arsstdamma i Castellum AB (publ) kommer att héllas torsdagen den 31 mars 2022.

Aktiedgare som vill delta i arsstdmman ska dels vara inférd som aktiedgare i den av Euro-
clear Sweden AB forda aktieboken onsdagen den 23 mars 2022, dels anméla sitt deltagande
i stdmman till bolaget i enlighet med instruktionerna som kommer framga av kallelsen.

Kallelse till arsstdmman kommer finnas tillganglig pa bl.a. www.castellum.se. | samband
med kallelsen kommer dven Castellums arsredovisning och évriga handlingar som ska laggas
fram pa stdmman finnas tillgangliga pa webbplatsen. Av kallelsen kommer framga vilka
arenden som ska hanteras vid stimman samt information om hur anmalan om deltagande
i stamman gar till.

Fér den som dnskar féretradas av ombud kommer bolaget tillhandahalla fullmaktsformular,
som kommer finnas tillgangligt pa www.castellum.se. Aktiedgare som latit férvaltarregistrera
sina aktier maste omregistrera aktierna i eget namn i aktieboken for att ha ratt att delta i
stamman. Rostrattsregistreringar som gjorts senast fredagen den 25 mars 2022 kommer
att beaktas vid framstallningen av aktieboken.

www.castellum.se

Pa Castellums webbplats finns mojlighet att dels hdmta, dels prenumerera pa press-
meddelanden och delarsrapporter. Ytterligare information kan erhallas av Rutger Arnhult,
verkstallande direktdr, Castellum AB, telefon 070-458 24 70 eller Ylva Sarby Westman,

vice vd och CFO, Castellum AB, telefon 070-690 65 97.





