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Starkt halvar med 47 procent tillvaxt i forvaltningsresultatet

Véasentliga handelser under kvartalet

| bérjan av kvartalet emitterades icke sékerstéllda
obligationer pa den svenska kapitalmarknaden om
totalt 1,6 mdkr inom ramen for befintligt MTN-program.
Under kvartalet har aven lanefaciliteter i bank
motsvarande 13 mdkr refinansierats till i stort
oférandrade marginaler jamfort med tidigare ar.

En avsiktsforklaring for en 25 000 kvm stor lager- och
logistikanlaggning pa Halvorsang Logistikpark pa
Hisingen har tecknats med en storre aktor.

Castellum har tecknat ett 10-arigt hyresavtal med
Martin & Servera som skapar nytt huvudkontor om
5 300 kvm pd Vastra Kungsholmen, Stockholm.

Ett hyresavtal har tecknats med Bla Stjarnan avseende
ett nytt specialistdjursjukhus i Mélndal om 7 000 kvm
med stiftelseagda Bla Stjarnans Djursjukhus i MoIndal
avseende utveckling av Sveriges stdrsta specialist-
djursjukhus. Avtalet loper 6ver 18 ar.

Var rapport om framtidens arbetsliv presenterades
med analysen att kontoret har en avgdérande roll for
foretag att bygga en positiv foretagskultur.

En ny typ av hyresbilaga for klimatneutralitet har
arbetats fram som forbinder hyresgést och hyresvéard
att metodiskt méta och minska gemensamma utslapp
av vaxthusgaser frén lokalen till netto noll.

Intékterna for perioden januari-juni 2022
uppgick till 4 400 mkr (2 936).

Forvaltningsresultatet uppgick till 2 375 mkr
(1 615), motsvarande 7,13 kr per aktie
(5,88).

Vardeférandringar pa fastigheter uppgick till
2 812 mkr (3 122) och pa derivat till
2 470 mkr (117).

Periodens resultat uppgick till 6 933 mkr
(5 550), motsvarande 20,80 kr (20,20) per
aktie.

Substansvardet (EPRA NRV) uppgick till
263 kr (227) per aktie, en 6kning med
16 procent.

Efter ny-, till- och ombyggnationer om

2 678 mkr (1 679) i befintligt bestand,
forvarv om 147 mkr (335) samt forséljningar
om -2 448 mkr (-10 453) uppgick netto-
investering till 377 mkr (-8 986) for perioden.

Nettouthyrningen under perioden uppgick till
109 mkr (66).
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2022 2021 2022 2021 2021

NYCKELTAL apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
Intakter, mkr 2207 1434 4 400 2936 6 353
Driftoverskott, mkr 1512 1015 2917 2034 4 346
Forvaltningsresultat, mkr 1226 836 2375 1615 3522
D:o kr/aktie 3,73 3,06 7,13 5,88 12,45
D:o tillvaxt, % 22 -7 21 -5 1
Periodens resultat, mkr 3320 1710 6933 5550 11828
D:o kr/aktie 10,11 6,25 20,80 20,20 41,81
D:o tillvéxt, % 62 62 3 259 104
Nettoinvestering, mkr 1409 28 377 -8 986 42718
Nettouthyrning, mkr 84 26 109 66 162
Belaningsgrad, % 39,4 38,2 39,4 38,2 39,2
Belaningsgrad, justerad %* 38,2 38,2 38,2 38,2 38,5
Réantetackningsgrad, ggr 4,7 57 4,7 5,3 5,2
EPRA NRV, kr/aktie 263 227 263 227 251
EPRA NTA, kr/aktie 252 219 252 219 241
EPRA NDV, kr/aktie 215 185 215 185 197

1. Justerad belaningsgrad har inforts per Q1 2022 for att anpassa nyckeltalet med
hansyn till aktier i eget férvar. Aktierna har varderats till borskurs vid balansdag.



Positiv nettouthyrning och projekt som ger tillvaxt

Med starkt intjaningsformaga fran fiolarets forvarv och en

fortsatt stark hyresmarknad okar forvaltningsresultatet per
aktie med 21 procent. Med stéd av en stark hyresmarknad
redovisar Castellum en positiv nettouthyrning p& 109 mkr.

Stark underliggande affar

Efterfragan pa kontor och lager/logistikyta &r fortsatt god trots en
turbulent tid i omvarlden. Uthyrningsgraden okar till 93,7 procent
(93,1) vilket ar Castellums hégsta ndgonsin. Region Vast och Region
Malardalen star fér den stérsta nettouthyrningen under perioden.

Hyresintakterna i jamforbart bestand 6kade med 4,4 procent (1,0).
Forvaltningsresultatet 6kade med 47 procent till 2 375 mkr (1 615).
Per aktie uppgick forvaltningsresultatet till 7,13 kr (5,88) vilket
motsvarar en 6kning om 21 procent.

Castellum levererar en positiv nettouthyrning p& 109 mkr med en
nyuthyrning pa 328 mkr dar projekt stér fér en stor andel. Bland de
stdrre nyuthyrningar kan namnas BIa Stjarnans Djursjukhus i MéIndal
(region Vast) med kontraktsvarde om ca 27 mkr, Martin & Servera pa
Kungsholmen (region Stockholm) med kontraktsvarde om ca 22 mkr
samt Alex Andersen Sverige AB i Langeberga (region Oresund) med
kontraktsvarde om ca 10 mkr.

Bolagets kundstruktur &r val diversifierad, var fjarde hyreskrona
kommer frén offentlig verksamhet och antalet kontrakt uppgar till ca
8 400, dar det storsta kontraktet star for mindre &n 1,2 procent av
hyresintakterna. Tillsammans med en bra geografisk spridning i
nordiska tillvaxtregioner ger detta ett mycket stabilt kassafléde med
god riskspridning.

Rustad for oro i omvarlden

Till foljd av kriget i Ukraina och den stigande inflationen ser vi en
period av hojda réntor framfér oss. Hela branschen kommer att
kénna av réantebanan framdver och den kommer att utmana oss alla.

Kapitalmarknaden har under kvartalet varit volatil med 13g likviditet
och kreditmarginaler som gatt isar. Under kvartalet har Castellum
refinansierat och utokat l&nga l&nefaciliteter i bank till i stort
oférandrade marginaler jamfort med tidigare &ar, samt dartill tagit upp
nya obligationslan pa bra villkor. Starka bankrelationer skapar goda
forutsattningar att 6ka upplaning i bank. Castellum har en god
likviditetsberedskap och kan med kassa och outnyttjade
kreditfaciliteter om totalt 19,9 mdkr hantera samtliga forfall i
kapitalmarknaden under de kommande tva &ren vilket ger oss god
handlingsfrihet.

Castellum har 99 procent indexkopplade hyresavtal, vilket innebar
full kompensation for inflation. Under 2022 innebar detta en positiv
effekt pa hyresintakterna om ca 225 mkr och om inflationen ligger
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kvar p& nuvarande niva i host blir den positiva effekten under 2023
cirka 720 mkr.

Lénsamma energiinvesteringar och synergier av
forvarv

| juni fattade Castellums styrelse ett beslut om att héja energi-
effektiviseringsmalet for bolaget till 2,5 procent per &r vilket kommer
att minska Idpande energikostnader och framtidssékra bolagets
fastigheter med battre hallbarhetsprestanda.

Under perioden skrev Castellum ocksa sitt férsta netto-noll-
hyresavtal for klimatneutralitet som forbinder hyresvard och
hyresgast att gora konkreta &tgarder och méta utfallet for minskade
utslapp under hyresperioden. Ett s& kallat netto-noll-avtal som
forhoppningsvis far std modell for ménga hyresgaster och kollegor i
branschen framover.

Forvarvet av Kungsleden har varit framgé&ngsrikt och bolaget &r nu
en integrerad del av Castellumkoncernen dar samtliga minoritets-
intressen for Kungsleden ar hanterade. Redan nu uppstar
synergieffekter, dels genom stérre marknadsandelar, dels genom
kunskapsutbyten och ett effektiviserat forvaltningsarbete.

Avvaktande transaktionsmarknad men projekt ger
tillvaxt

Efter att ha sett en rekordhet transaktionsmarknad under féregédende
ar och under inledningen av detta ser vi nu en mer avvaktande
marknad dar inflation och stigande rantor dampar aktiviteten.

Den egna projektutvecklingen ger god tillvéxt i portféljen
innevarande &r och dven kommande. Under perioden fardigstélldes
projektet GreenHaus i Helsingborg med dver 90 procents
uthyrningsgrad med kunder som Grant Thornton och Helsingborgs
kommun. Aven projektet Korsningen i Orebro fardigstalldes forsta
halvéret, fullt uthyrt till Polisen. Denna fastighet &r ocksa en av de
allra forsta NollCO2-byggnaderna i Norden, helt byggd i tra.

Castellums portfolj med p&gdende projekt uppgar till ca 6,3 mdkr,
varav 3,8 mdkr ar upparbetat. Genomsnittlig uthyrningsgrad for
p&gdende projekt uppgér till ca 80 procent och inom de narmste 9
méanaderna kommer projekt med ett totalt hyresvéarde om cirka 350
mkr att fardigstallas. Foljdeffekter fran pandemin och det pagaende
kriget i Ukraina, har haft stor pverkan pa entreprenadmarknaden
med onormala prishéjningar p& material och energi. Castellum lagger
stort fokus pé riskhantering utifrdn dessa utmaningar, bade i
pagéende projekt och projekt under uppstart, fér att minimera
framtida konsekvenser.

Castellums portfoljforflyttning mot hégre kvalitet och attraktiva
lagen de senaste aren, tillsammans med en stor egen projekt-
utveckling, gor att avkastningskraven ligger kvar pa 4,7 procent.

3

Med positiva orealiserade vardeforandringar frdn egen
nyutveckling och hyresgéstanpassningar ar fastighetsportféljens
vérde nu 157 mdkr (153). Med vart innehav i Entra ASA uppgar det
totala fastighetsvardet till 185 mdkr.

Trots turbulens och oro i var sektor detta forsta halvar ser vi en
fortsatt stark hyresmarknad med positiv nettouthyrning. Med en
bel&ningsgrad pa 38,2 procent och finansiella muskler i form av
redan férhandlade bankfaciliteter som tacker alla forfall de
kommande 2 &ren, samt en karnaffar med starkt och stabilt
kassaflode, ar Castellum val rustat att mota en karvare
finansmarknad.

"Trots turbulens och oro i var sektor detta
forsta halvar ser vi en fortsatt stark
hyresmarknad med positiv nettouthyrning.”

Rutger Arnhult
Verkstéllande direktor, Castellum AB



Totalresultat for koncernen i sammandrag

2022 2021 2022 2021 R12, 2021
mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jul 2021 - jun 2022 jan-dec
Hyresintékter 1948 1299 3907 2672 6 958 5723
Serviceintakter 201 95 385 195 651 461
Intékter coworking 58 40 108 69 208 169
Intakter 2 207 1434 4 400 2936 7817 6 353
Driftskostnader -293 -150 -700 -379 -1161 -840
Underhall -63 -33 -115 -64 -206 -155
Fastighetsskatt -128 -92 -257 -186 -472 -401
Kostnader coworking -78 -47 -143 -82 -255 -194
Uthyrning och fastighetsadministration -133 -97 -268 -191 -494 -417
Driftsoverskott 1512 1015 2917 2034 5229 4 346
Centrala administrationskostnader -87 -39 -156 =77 -253 -174
Forvarvskostnad - - - - -76 -76
Resultat frn intressebolag -21 - 917 - 2 059 1142
Finansnetto

Réantenetto -334 -179 -648 -374 -1119 -845
Utdelning - 46 - 46 15 61
Finansieringsavgift m.m. for forvarv - - - - -27 -27
Leasingkostnad/Tomtrattsavgald -14 -7 -31 -14 -44 -27
Resultat inkl. intressebolag 1 056 836 2999 1615 5784 4 400
varav forvaltningsresultat? 1226 836 2375 1615 4282 3522
Véardeforandringar
Fastigheter 2 370 1515 2812 3122 6 875 7185
Finansiellt innehav -229 -195 -58 296 -312 42
Uppldst goodwill - -53 -151 -53 -292 -194
Omvardering resultat stegvis forvarv - - - - 111 111
Derivat 1104 98 2470 117 2678 325
Resultat fore skatt 4301 2201 8073 5097 14 844 11 869
Aktuell skatt -90 -109 -187 -132 -228 -173
Uppskjuten skatt -891 -382 -953 585 -1 406 132
Periodens resultat 3320 1710 6 933 5550 13 210 11 828
Ovrigt totalresultat
Poster som kommer omforas till periodens resultat
Omrakningsdifferens utlandsverksamhet m.m. 871 -64 571 91 1109 629
Véardeféréndring derivat, valutasakring -417 14 -107 -22 -593 -508
Periodens totalresultat 3537 1660 7397 5619 13 488 11 949
Genomsnittligt antal aktier, tusen 328 401 273 405 333 362 274 783 315 185 282 917
Resultat, kr/aktie 10,11 6,25 20,80 20,20 41,91 41,81

1. For utrékning, se finansiella nyckeltal p& sidan 19.
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Resultatanalys januari—juni 2022

Forvaltningsresultat

Fjolarets forvarv samt starkt intjaningsformaga bidrar till en
okning i forvaltningsresultat per aktie om 21 procent. Detta
trots tillfalligt 6kade administrationskostnader, som ett
resultat av samgaendet med Kungsleden, samt kraftig
prisutveckling for el och uppvarmning under inledningen av
2022. Forvaltningsresultatet for perioden uppgar till 2 375
mkr (1 615), vilket motsvarar 7,13 kr per aktie (5,88).

SEGMENTSINFORMATION

UTVECKLING INTAKTER

Forandring

2021  samman-

2022 2021  jan-jun slaget

mkr jan-jun  jan-jun inkl. KL bolag, %

Jamforbart bestand 3688 2313 3534 4,4
Projektfastigheter 221 110 176
Transaktion 383 444 431
Coworking 108 69 69

Totalt 4400 2936 4210 4,5

Fastighetsadministration uppgick till 268 mkr (191),
motsvarande 103 kr/kvm (108). Centrala administrations-
kostnader uppgick till 156 mkr (77). En stor del av
kostnadsokningen forklaras av samgéendet med

Kungsleden.

UTVECKLING KOSTNADER

Intékter

2022 2021
mkr jan-jun jan-jun
Stockholm 1201 773
Vast 827 624
Mitt 800 798
Malardalen* 560 -
Oresund 622 593
Finland 281 79
Coworking 108 69
Summa intékter per segment 4 400 2936

1. Mélardalen ar for 2022 en ny region. Jamférelsetal har ej omréaknats.

Intékter

Under perioden tkade de totala intdkterna med 1 479 mkr
till 4 400 mkr (2 936). | det jamforbara bestandet av
forvaltningsfastigheter 6kade hyresintakterna med

4,4 procent (1,0). Okningen forklaras av fortsatt stark
nyuthyrning, framgangsrik omférhandling samt indexering.
Efter samg&endet med Kungsleden inkluderas
Kungsledens férvaltningsfastigheter i koncernens definition
av jamforbart bestand av férvaltningsfastigheter.

Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad for perioden
Okade till 93,7 procent (93,1).

FORVALTNINGSRESULTAT PER AKTIE

Arlig tillvéxt R12 (kurva) och

Forvaltningsresultat . O
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Kostnader
Direkta fastighetskostnader uppgick till 1 072 mkr (629)
motsvarande 380 kr/kvm (317). For jamforbart bestand av
forvaltningsfastigheter har fastighetskostnaderna 6kat med
7,5 procent, framst till foljd av den kraftiga prisutvecklingen
for el och uppvarmning. Férbrukningen avseende upp-
varmning under perioden har beréknats till 105 procent
(97) av ett normalar enligt graddagsstatistiken.
Samgaendet med Kungsleden innebér att Kungsledens
forvaltningsfastigheter inkluderas i koncernens definition av
jamforbart bestand av forvaltningsfastigheter.

Foérandring
2021 samman-
2022 2021 jan-jun slaget
mkr jan-jun___jan-jun__inkl. KL bolag, %
Jamforbart bestand 865 483 805 7,5
Projektfastigheter 68 35 62
Transaktion 139 111 100
Direkta fastighets-
kostnader 1072 629 967 10,9
Coworking 143 82 82
Fastighetsadministration 268 191 245
Centraladministration 156 77 124
Kostnader totalt 1639 979 1418 15,6
FASTIGHETSKOSTNADER 12 MAN, KR/KVM
Samhalls- Lager/Latt
Kontor fastigheter industri__Handel Totalt
Driftskostnader 307 233 179 163 249
Underhall 51 36 23 31 39
Fastighetsskatt 133 93 25 70 92
Fastighets-
kostnad 491 362 227 264 380
Uthyrning och
fastighetsadmin 103
Totalt 483
D:0 Q2 2021 411 325 180 224 441




Resultat fran intressebolag inklusive
vardeférandring

Resultat fran intressebolag avser Castellums andel av Entras
resultat. Resultatet inkluderar saval forvaltningsresultat, skatt
som vardeférandringar i Entras fastighetsbestand. P& raden
"varav forvaltningsresultat” i resultatrakningen ingar endast
Castellums andel av intressebolagets férvaltningsresultat,
vilket innebéar att vardefoérandringar samt skatt exkluderas.
Varje kvartal utfors ett nedskrivningstest pa andelen. Per 30
juni 2022 har reversering av tidigare gjord nedskrivning gjorts
om totalt 86 mkr (-). Reversering gors beaktat de
vardeodkningar Entra redovisat forsta halvaret 2022 samt ett
Okat substansvarde per aktie. | dvrigt totalresultat redovisas
ev valutakurspaverkan pa Castellums aktieinnehav i Entra.
For ytterligare information om Entra, se sidan 18.

RESULTAT FRAN INTRESSEBOLAG

2022
mkr jan-jun
Forvaltningsresultat 293
Vardeforandring fastighet 600
Skatt -228
Ovrigt 166
Castellums andel av intressebolagets resultat 831
Reversering nedskrivning intressebolag 86
Totalt intressebolag 917

Finansnetto

Finansnettot uppgick till -648 mkr (-374). Okningen forklaras
framférallt av en storre laneportfolj efter forvarvet av
Kungsleden samt en 6kning av den genomshnittliga rantan,
som per den 30 juni 2022 uppgick till 1,9 procent (1,7).

Vardeforandringar — fastighet

P& fastighetsmarknaden har det skett ett antal avslut under
kvartalet till starka prisnivaer inom Castellums delmarknader
och segment. Fastighetsmarknaden har visat en fortsatt stark
motstandskraft mot de pag&ende osakerheter som foreligger
p& marknaden och intresset for fastighetsinvesteringar
fortsétter vara stort trots utmaningarna pa kapitalmarknaden.
Castellum redovisar orealiserade vardeférandringar om
2 786 mkr (2 575) vilket till storsta del forklaras av projekt
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som narmar sig fardigstallande, varmed osékerheten i
projektet sjunker, samt ett starkt kassaflode.

Fastigheterna har varderats med ett genomshnittligt
avkastningskrav om 4,7 procent. Under det forsta halvaret
har fastigheter motsvarande ca en tredjedel av fastighets-
vardet externvarderats. De externa varderingarna som gjorts
under perioden var i nivd med de interna varderingarna och
bekréftar det bokforda vardet per 30 juni 2022.

Vidare redovisas realiserad vardeférandring om 26 mkr
(559) mkr dar 57 mkr ar hanforligt till avyttring av tolv
fastigheter i Gavle i borjan av aret. Resterande avser

Skatt

Total skattekostnad for perioden uppgick till 1 140 mkr (-453)
varav 187 mkr (132) avsag aktuell skatt. Vid tillampning av

20,6 procents skatt uppgar teoretisk skattekostnad till 1 663 mkr.
Skillnaden om 523 mkr vid 20,6 procent skatt pa resultat fore
skatt, avser framst aterford uppskjuten skatt for salda fastigheter
om 330 mkr samt skatt pa resultatandelar fran intressebolag om
189 mkr.

SKATTEBERAKNING JAN-JUN 2022

. o . . . Underlag Underlag
reglering av tidigare gjorda transaktioner. Det realiserbara aktuell uppskjuten
resultatet har utéver transaktionskostnader belastats med mkr skatt skatt
avdrag for uppskjuten skatt till kdparna om 90 mkr. Till f6ljd Forvaltningsresultat 2 375
av avyttringarna har &ven goodwill relaterad till full avsatt D:o intresseinnehav -293
uppskjuten skatt l16sts upp Over resultatrakningen om 151 mkr Ej avdragsgill ranta 16
samt tidigare uppskjuten skatt aterforts till skatteraden om Skattemassigt avdragsgilla
317 mkr. avskrivningar -970 970

ombyggnationer -342 342
VARDEFORANDRINGAR — FASTIGHET Avsattning till periodiseringsfond -78 78
2022 2021 Ovriga skattemassiga justeringar -205 -51
mkr jan-jun jan-jun Skattepliktigt férvaltningsresultat 503 1339
Kassaflode 756 -76 Aktuell skatt om underskottsavd. ej nyttjas -104
Projektvinst/Byggratter 1271 625 Forsalining fastigheter -1441
Avkastningskrav 760 2,006 Vardeforandring fastigheter 2786
Forvary i 20 Vardeforandring derivat 596 1753
Orealiserad vardeférandring 2786 2575 Skattepl. resultat fore
D:0i% 1,8 2,7 underskottsavdrag 1099 4 437
Férséljningar 26 547 Underskottsavdrag, ingdende balans -2 236 2236
Totalt 2814 3122 Underskottsavdrag, utgdende balans 2046 -2 046
D:o1% 18 33 Skattepliktigt resultat 909 4627
Periodens skatt enligt res.rékning -187 -953

Vardeférandringar — derivat

Castellum innehar bade rante- och valutaderivat, vilka
paverkas av framst forandrade I&dnga marknadsrantor och
valutakursrorelser. Total vardeforandring for derivaten uppgar
under delarsperioden till 3 030 mkr varav 2 470 mkr (117) har
bokats i resultatrékningen och resterande del i dvrigt total-
resultat. De positiva vardeforandringarna forklaras primért av
att rantor pa langre l6ptider har stigit under perioden.

UPPSKJUTEN SKATTESKULD NETTO 30 JUNI 2022

Nominell Verklig
mkr Underlag skatteskuld skatteskuld
Underskottsavdrag 2 046 421 421
Derivat -1 809 -373 -373
Obeskattade reserver -934 -192 -192
Fastigheter -98 734 -20 344 -3 557
Summa -99 431 -20 488 -3 701
Fastigheter, tillg&ngsforvary 10 620 2189
Enligt balansrakning -88 811 -18 299 -3 701
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—

Balansrakning for koncernen i sammandrag
mkr 30 jun 2022 30 jun 2021 31 dec 2021
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 156 888 97 250 153 146
Leasingavtal; nyttjanderatt 1746 1035 1741
Goodwill 5392 1620 5544
Finansiella tillgangar - 6 566 -
Intressebolag 14 402 - 13571
Derivat 2 886 188 -
Ovriga anlaggningstillgangar 284 205 467
Ovriga fordringar 2051 2409 1966
Likvida medel 1290 997 1197
Summa tillgangar 184 939 110 270 177 632

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 84 789 50 926 83637
Uppskjuten skatteskuld 18 299 10 794 17 351
Ovriga avséttningar 27 10 38
Derivat 419 841 563
Rantebarande skulder 74 153 43 023 70 829
Leasingskuld 1746 1035 1741
Ej réntebérande skulder 5505 3641 3473
Summa eget kapital och skulder 184 939 110 270 177 632
—

Forandring eget kapital i sammandrag

mkr 30 jun 2022 30jun 2021 31 dec 2021
Eget kapital vid periodens ingang 83 637 48 243 48 243
Utdelning -2 496 -1 898 -1 888
Aterkop egna aktier -2 752 -1.038 -1.038
Apportemission - - 26 371
Transaktioner med innehav utan bestdmmande inflytande -830

Utdelning hybridkapital -167 - -
Periodens resultat 6 933 5550 11 828
Ovrigt totalresultat for perioden 464 69 121
Eget kapital vid periodens utgang 84 789 50 926 83 637
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Kunder*

*Exkl. Castellums innehav i Entra 30 juni 2022.

Castellums exponering mot enskilda hyresgéasters kreditrisker

N ; - NETTOUTHYRNING JANUARI-JUNI 2022 CASTELLUMS STORSTA HYRESGASTER
ar mycket lag med en hyresavtalsportfolj som har stor
spridning p& manga olika hyresgaster, kundstorlekar och Malar- Storsta hyresgéaster Hyresvérde, mkr
branscher, vilket sprider risken for hyresforluster och mkr Sthim _Vast Mitt _dalen Oresund _Finland _Totalt ABB 242
vakanser. Koncernen har ca 8 400 kommersiella kontrakt och NYTECKNAT AFRY Group 186
ca 500 bostadskontrakt, vars storleksmassiga fordelning Befintligt 50 53 37 47 32 5 224 Polismyndigheten 153
framgar av tabellen nedan. Det enskilt stérsta kontraktet Investeringar 34 34 10 3 23 - 104 Domstolsverket 130
svarar for 1,2 procent av koncernens totala hyresintakter Totalt 84 87 47 50 55 5 328 Svenska Handelsbanken 116
medan motsvarande siffra fér den enskilt storsta kunden &r UPPSAGT Forsakringskassan 92
2,7 procent. Aterstdende genomsnittlig kontraktslangd per Befintligt 68 -38 -46 15 37 13 217 Northvolt 92
den 30 juni 2022 uppgick till 4,0 &r (3,9). Konkurser -1 - - - -1 -2 X”Q"’gionsve“fa : jg
. Totalt 68 39 46 -15 -37 14 219 xis Communications
KONTRAKTSFORFALLOSTRUKTUR 30 JUNI 2022 NG 15 18 a 35 18 ) 109 Region Stockholm 73
Antal Kontrakts- Andel av D:0 Q2 2021 9 2 16 - 15 5 66 S =

mkr kontrakt  varde, mkr vardet, %

Kommersiellt, [6ptid Under perioden har Castellum tecknat hyresavtal med ett arligt KONTRAKTSFORDELNING PER KUNDKATEGORI
2022 1813 694 8 hyresvarde om 328 mkr (266). Uppséagningar uppgick till 219 mkr

2023 2417 1614 18 (200), varav 2 mkr (4) avsag konkurser och 13 mkr (42) uppsagningar

2024 1574 1662 19 med mer &n 18 ménaders aterstdende kontraktslangd.

;8;2 1 222 1 ggz ig . Ne.t‘tothyr.ningen for perioden uppgick darmed till 209 mkr (§§).

2097+ a7 5374 57 'I.'|dsforsk]u°tn|ngen. rTeIIan r.1ettouth.yrn|ng och resultateff?kt bedgms .

Summa kommersiellt 5 383 6 048 97 .tl|| 9—18.man§der i fprvaltmngsfasughgter och 12-24 manader for

Bostader 521 50 1 investeringar i ny-, till- och ombyggnation.

P-platser och 6vrigt 6573 190 2 NETTOUTHYRNING

Totalt 15 477 8 888 100

360
KONTRAKTSSTORLEK 30 JUNI 2022 300 = Statlig och kommunal verksamhet, 24%
Kontrakts- 240 m Kommersiella tjanster, konsulter, 23%
Antal Andel, varde, Andel av 180 Industrivaror och tjanster, 13%

mkr kontrakt % mkr__vardet, % 120 m Detaljhandel inkl. grossister, 11%

Kommersiellt IT: mjukvara, hérdvara och tjanster, 7%

<0,25 3617 23 269 3 60 m Fordon; forsaljning, tillverkning och service, 3%
0,25-0,5 1264 8 470 5 0 Fastigheter, 3%

0,5-1,0 1272 8 899 10 -60 m Hotell, restaurang och fritid, 3%

1,0-3,0 1291 8 2227 25 120 = Halsovard, 3%

>3,0 939 6 4782 54 -180 ® Bank/Finansbolag/Forsakringsbolag, 3%

Summa 8 383 54 8 648 97 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 mEl, gas, vatten och olja, 2%

Bostader 521 3 50 1 Uppsagt >18 man B Uppsagt <18 man = Transport, 2%

P-platser och bvrigt 6573 42 190 2 S Konkurser s Nytecknat i befintligt ® Livsmedel: handel och producenter, 2%

Totalt 15470 100 BIEES 1000 Nytecknat i investeringar Nettouthyrning rullande &rsvarde = Emballage/papper och skogsprodukter, 1%
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Castellums fastighetsbestand

2022-06-30 januari-juni 2022
Ekonomisk

Fastighets- D:o Hyresvarde, D:o uthyrn. grad, Intakter, Fastighets- D:o Driftdverskott,
Kategori Antal Yta, tkvm varde, mkr kr/kvm mkr kr/kvm % mkr kostnader, mkr kr/kvm mkr
KONTOR
Stockholm 57 679 35 265 51 924 886 2610 92,4 795 165 486 630
Vast 77 455 14 065 30 922 414 1818 92,8 378 89 391 289
Mitt 75 508 11 010 21 688 417 1644 92,2 387 105 413 282
Mélardalen 29 374 10 356 27 708 360 1924 92,3 326 85 455 241
Oresund 41 282 9 145 32 369 297 2104 92,7 270 63 447 207
Danmark 14 142 5373 37772 158 2222 94,2 145 43 606 102
Finland 14 181 6 867 37971 266 2942 92,5 243 93 1028 150
Summa Kontor 307 2621 92 081 35132 2798 2135 92,6 2544 643 491 1901
SAMHALLSFASTIGHETER
Stockholm 7 125 5337 42 558 130 2 066 97,2 124 21 336 103
Vést 19 141 2886 20 504 96 1364 95,9 91 22 312 69
Mitt 27 285 9114 32028 273 1920 95,9 260 55 386 205
Mélardalen 8 40 1054 26 676 34 1730 98,3 33 5 250 28
Oresund 6 44 1238 28 125 42 1892 98,0 41 8 364 33
Danmark 1 12 662 54 809 16 2672 98,5 16 3 500 13
Finland 4 27 470 17 617 24 1778 95,5 23 8 593 15
Summa Samhallsfastigheter 72 674 20 761 30 803 615 1825 96,5 588 122 362 466
LAGER/LATT INDUSTRI
Stockholm 35 180 4005 22274 118 1308 94,9 109 20 222 89
Vést 86 632 9161 14 488 301 954 94,2 279 60 190 219
Mitt 21 109 1194 10 914 48 880 94,8 44 12 220 32
Malardalen 29 308 3984 12 935 169 1100 96,6 163 54 351 109
Oresund 38 230 2695 11 720 98 850 91,5 88 19 165 69
Danmark 1 18 161 8831 8 842 76,4 6 3 333 3
Summa Lager/Latt industri 210 1477 21 200 14 353 742 1 005 94,4 689 168 227 521
HANDEL
Stockholm 23 124 3362 27 044 100 1614 98,8 98 11 177 87
Vést 18 78 1607 20 496 56 1418 94,1 52 13 333 39
Mitt 19 130 2369 18 262 91 1400 94,7 83 20 308 63
Méalardalen 11 45 776 17 201 29 1268 96,1 26 6 267 20
Oresund 17 78 1574 20 385 57 1490 95,0 52 10 256 42
Summa Handel 88 455 9 688 21 292 333 1464 96,0 311 60 264 251
Summa Forvaltningsfastigheter 677 5227 143 730 27 498 4 488 1717 93,7 4132 993 380 3139
Uthyrning och fastighetsadministration 268 103 268
Summa efter uthyrning och
fastighetsadministration 677 5227 143 730 27 498 4488 1717 93,7 4132 1261 483 2871
Projekt 49 530 12 084 - 230 - - 110 50 — 60
Obebyggd mark 26 1073 — 16 — — 15 5 — 10
Totalt 752 5757 156 888 4734 4257 1316 2941

Redovisade driftséverskott om 2 941 mkr och resultatrakningens driftséverskott om 2 917 mkr forklaras av dels att driftséverskottet om -23 mkr i under perioden sélda fastigheter franraknats, dels att driftséverskottet i under perioden forvarvade/fardigstallda
fastigheter raknats upp med 22 mkr ssom de &gts eller varit fardigstéllda under hela perioden samt -25 mkr hanforligt till att coworking inte ingér i tabellen.
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. . . FASTIGHETSVARDE PER REGION
Forvaltningsfastigheter

Per den 30 juni 2022 ager Castellum, efter forvarvet av

Kungsleden foregdende ar, totalt 752 fastigheter till ett

bokfort varde om 157 mdkr. Fastighetsbestandet ar

koncentrerat till tillvaxtregioner i Sverige samt Képenhamn

och Helsingfors. Fastigheterna ar belagna i citylagen och

valbelagna arbetsomraden med goda kommunikationer och

utbyggd service. Vart dgarskap kannetecknas av hallbarhet

och langsiktighet och 61 procent av fastighetsportféliens

varde ar hallbarhetscertifierat. Vi arbetar kontinuerligt med att

utveckla, foradla, modernisera och kundanpassa vara B
m Stockholm, 33% Vast, 19%

fastigheter. = Mitt, 16% = Oresund, 12%
Mélardalen, 11% m Finland, 5%

FORANDRING AV FASTIGHETSBESTANDET " Danmark, 4%

FASTIGHETSVARDE PER KATEGORI

mkr . Bokfort

varde, mkr Antal
Fastighetsbestand 1 januari 2022 153 146 762
+ Forvarv 147 2
+ Ny-, till- och ombyggnation 2678 -
- Forsaljningar -2 448 -12
+/- Orealiserade vardeférandringar 2786 -
+/- Valutakursomrakning 579 -
Fastighetsbestand 30 juni 2022 156 888 752

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

m Kontor, 59% Samhallsfastigheter, 13%
2022 2021 2021 ® Lager/Létt Industri, 14% = Projekt och mark, 8%
jan-jun jan-jun  jan-dec Handel, 6%
Hyresvarde, kr/lkvm 1717 1629 1648
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,7 93,1 93,2
Fastighetskostnader, kr/kvm 483 425 425
Driftoverskott, kr/kvm 1021 1073 1008
Fastighetsvarde, kr/kvm 27 498 25 998 26 667
Antal fastigheter, st 752 558 762
Uthyrningsbar yta, tkvm 5757 3801 5853
Genomsnittlig varderingsyield, % 4,7 4.8 4,7
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Investeringar

Under perioden har investeringar i fastigheter skett for totalt

2 825 mkr (2 014), varav 147 mkr (335) avser mindre férvarv och
2 678 mkr (1 679) ny-, till- och ombyggnation. Efter forsaljning om
2 448 mkr (11 000) uppgick nettoinvesteringen till 377 mkr

(-8 986).

NETTOINVESTERING PER REGION

1500
1 000

508 H = = ! — —

-500
-1 000
-1 500
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Forvarv
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Storre pagaende projekt

Castellum har en portfélj med pagaende projekt om ca
6,3 mdkr, varav 3,8 mdkr ar upparbetat. Genomsnittlig

. . . . 2 Uthyrn. Total Varav Aterstér att
ekonomisk uthyrmingsgrad for Castellums stérre pagaende Typ av Fardig- Yta, Hyresvarde, grad, investering, investerat, investera,
projekt uppgar per juli 2022 till 80 procent. Under arets Fastighet Kategori__inv. Ort stallt kvm mkr % mkr mkr mkr
andra kvartal har tva storre projekt avslutats, dels Godsfinkan KIS N Malmo Q1-23 26500 84 94 1310 1165 145
kontorsprojektet GreenHaus i Helsingborg, dels ett nytt Sjustjarnan 1 K N Malmo Q1-23 31460 78 96 1296 979 317
kontor till Polisen i Orebro (Korsningen 1). Under kvartalet Tusenskonan 2 S N Mdlindal Q4-23 10600 29 100 453 68 385
har ett storre projekt startats avseende ett nytt djursjukhus Effekten 13 K N Vasterés Q3:23 15400 31 100 445 122 323
&t BI& Stjarnan i MoIndal (Tusenskonan 2). Projektet Infinity cowland5 . KIS N/O Jonkoping Q3:22..17.200 29 100 437 300 137
i Stockholm &r pausat tills dess att uthyrningskrav métts. Kungsangen Tibble 1:648 Lo N Stockholm Q2:23 15150 20 36 301 LG 227

- o . o 2 . Aseby 1.5 K N Goteborg Q3-23 14780 21 100 301 142 159

Fqudeffekter fran parldemln ocr: det pagaende kriget i Werket K o Jonkoping 01-26 25 469 a7 o 281 9 592

Ukraina, har haft stor paverkan pa entreprenadmarknaden Drevet 1 Lo N Helsingborg 0422 21784 18 100 576 183 03

med onor[nala prishéjningar p& material och leverans- Finnslatten 1 (del av) Kl o Vasteras 04-24 21000 o8 39 250 125 125

problem. Aven Castellums projekt paverkas i varierande Sesamfroet 2 s o) Mélndal 03 -22 5600 24 100 245 200 45

omfattning. | dagsléget bedoémer vi att pégéende projekt i Hornsberg 10 K O Stockholm 02-23 8 680 33 82 238 57 181

stort kommer att fardigstéllas enligt plan. Castellum lagger Ornas 1:17 La N Upplands Bro Q3-22 16870 15 32 207 171 36

stort fokus pa riskhantering utifrdn dessa utmaningar, bade Borgarfjord 5 K o Stockholm Q4 -24 9300 27 45 162 95 67

i pAgaende projekt och projekt under uppstart, for att Bollbro 15 S O Helsingborg Q1-23 3810 6 92 125 77 48

minimera framtida konsekvenser. Summa stérre pagaende projekt 243 603 490 80 6 327 3817 2510
Fardigstallda eller helt/delvis inflyttade projekt

Verkstaden 14 S N _Vasterds Q1-22 5800 14 95 198 188 10

Hissmontdren 4 K N Orebro Q1-22 3400 9 100 118 96 22

Rotterdam 1 K O _Stockholm Q4-22 21300 69 71 236 187 54

Taktpinnen 1 K O Norrkdping Q3 -22 16 300 29 100 136 112 36

Korsningen 1 KIS N Orebro Q2-22 5 650 15 100 227 211 16

GreenHaus K N Helsingborg Q2-22 7 000 22 81 330 309 21

Summa projekt dver 100 mkr 303 053 648 81 7572 4 920 2 669

Mindre pagéende projekt 10-100 mkr 2278 1540 738

Kategori: K=Kontor, La=Lager, Lo=Logistik, S=Samhallsfastighet, I=Industri
Typ av investering: N=Nybyggnation, O=Ombyggnation
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Projektportfdlj 30 juni 2022

Godsfinkan 1 Aseby 1:5 A Al 30} Verkstaden 14
& . Ornas 1:17 2 N o
Malmo Goteborg ¥ Stockholm Vasteras
PAGAENDE PAGAENDE PAGAENDE FARDIGSTALLD ELLER

Nybyggnation samhéllsfast. [ ==
Investering: 301 mkr

HELT/DELVIS INFLYTTAD
Nybyggnation samhallsfast.
Investering: 198 mkr

. Nybyggnation samhaéllsfast

| Investering: 1,3 mdkr el . - Nybyggnation logistik

Investering: 218 mkr

1 Werket

Jonkoping

PAGAENDE

Nybyggnation samhallsfast.
Investering: 281 mkr

Hissmontéren 4

Orebro

FARDIGSTALLD ELLER
HELT/DELVIS INFLYTTAD
FARDIGSTALLD
Nybyggnation kontor
Investering: 118 mkr

Sjustjarnan/E.ON

. Malmé

PAGAENDE
Nybyggnation kontor
Investering: 1,3 mdkr

Borgarfjord 5
Stockholm
PAGAENDE

i Ombyggnation kontor
Investering: 162 mkr

Tusenskonan 2 Drevet 1/L&ngeberga Bollbro 15 | Rotterdam 1
Méindal Helsingborg Helsingborg Stockholm
i PAGAENDE PAGAENDE PAGAENDE ~ FARDIGSTALLD ELLER
& Nybyggnation samhalisfast. | Nybyggnation logistik Ombyggnation HELT/DELVIS INFLYTTAD

samhéllsfast.
Investering: 125 mkr

Investering: 453 mkr Investering: 261 mkr = Ombyggnation kontor

Investering: 236 mkr

Effekten 13
Vasterds
PAGAENDE
Nybyggnation kontor
Investering: 445 mkr

Taktpinnen 1

Norrkdping
FARDIGSTALLD ELLER
HELT/DELVIS INFLYTTAD
Ombyggnation kontor
Investering: 136 mkr

Finnslatten 1 (del av)
Vasteras

PAGAENDE
Ombyggnation

~ kontor/industri

| Investering: 250 mkr

Korsningen 1

Orebro

FARDIGSTALLD ELLER
HELT/DELVIS INFLYTTAD
Nybyggnation samhalisfast.
Investering: 227 mkr

Gotaland 5

Jonkoping

PAGAENDE
Ombyggnation kontor/
nybyggnation samhallsfast.
Investering: 437 mkr

5 PAGAENDE

4 Ombyggnation
samhéllsfast.
Investering: 250 mkr

Hornsberg 10
Stockholm
PAGAENDE
Ombyggnation kontor
- Investering: 238 mkr

Kungséngen Tibble 1:648
Stockholm

PAGAENDE
Nybyggnation kontor
Investering: 301 mkr

GreenHaus

Helsingborg

8 FARDIGSTALLD ELLER
HELT/DELVIS INFLYTTAD
Nybyggnation kontor
Investering: 320 mkr
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Castellums projektpipeline

Castellum har en stor potential i sin projektportf6lj i vilken ca 1 miljon kvm beddms kunna starta under

de kommande fem aren, beroende pa uthyrningstakt och framdrift i detaljplaner. Dessa projekt motsvararar
en investeringsvolym om ca 27 mdkr. Av volymen utgér ca 530 000 kvm logistik och resterande framst kontor.
Fordelning geografiskt samt de ytmassigt 20 storsta utvecklingsprojekten framgar av efterfljande tabell.
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FRAMTIDA MOJLIGA UTVECKLINGSPROJEKT, 20 YTMASSIGT STORSTA

Uthyrningsbar

FRAMTIDA MOJLIGA UTVECKLINGSPROJEKT PER ORT

OCH KATEGORI

Uthyrningsbar yta, kvm

Detaljplaneéandring

Ort Kategori Detaljplan finns krévs
Goteborg Lo* 130 000 310 000
Goteborg K - 25 000
Goteborg [e) 12 000 9000
Helsingfors K 17 200 -
Jonkoping K - 5600
Jonkdping Lo 4000 -
Kdpenhamn Lo 7 300 -
Link&ping K 4000 8 400
Linképing o) 8500 -
Lund K 17 200 -
Malmé K 6 200 30 000
Malmo Lo 13 000 -
Norrképing K 11 600 -
Stockholm K 69 600 136 300
Stockholm Lo 33100 -
Stockholm 0 - 7 600
Uppsala K - 15 000
Uppsala Lo 4 000 -
Vasteras K 46 600 -
Vasteras Lo - 30 000
Orebro K 11100 1700
Orebro 0] 8 200 -
Totalt 403 600 578 600

Projekt Ort Typ Kategori Detaljplan yta, kvm
Save etapp 2 Goteborg N Lo Pagaende 221 000
Save etapp 1 Goteborg N Lo Pagaende 88 800
Halvorsang etapp II* Goteborg N Lo Gallande 50 500
Halvorséng etapp III* Goteborg N Lo Géllande 40 000
Lakaren 10 Stockholm O K Géllande 38 000
Del av Vasterds 3:69** Vasteras N Lo Pagaende 32 000
Finnslatten 1 (flera projekt) Vasteras N K Gallande 31 000
Halvorséng etapp I* Goteborg N Lo Géllande 28 000
Charkuteristerna 1-8 Stockholm [e) K Pagaende 25 000
Norr om Nordstaden** Goteborg N K Péagaende 25 000
Halsingland 19 Malmo N K Ej pabérjad 25 000
Infinity Stockholm N K Géllande 19 800
K3 Helsingfors (6] K Gallande 17 200
Forskaren Lund N K Gallande 17 200
Vallonsmidet etapp 1 Stockholm N K Pagaende 16 000
Halvorséng etapp 1V* Goteborg N Lo Géllande 13 000
Hornsberg 10 Stockholm N K Pagaende 13 000
Sunnand 8:51 Malmo N Lo Gallande 13 000
Brunna Ornas 1:28 Stockholm N Lo Gallande 12 700
Brunna Ornas 1:29 Stockholm N Lo Géllande 12 700
Totalt 738 900

*Projekten drivs i JV dar Castellums andel &r 50 procent

**Markanvisning
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*130 000 kvm avser projekt som drivs av JV dér Castellums andel &r 50 procent



Nyckeltal hallbarhet
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NYCKELTAL HALLBARHET 2022 Q2 2021 2020 2019 2018 Mal/Kommentar
Resurseffektivitet
Total energianvandning, kWh/kvm, ar 97t 91 75 88 97
Total energianvandning, graddagskorrigerad, kwWh/kvm, ar 992 92 87 95 103
1. varav faktisk uppvarmning 66 65 50 60 64
2. varav graddagskorrigerad uppvarmning 68 66 62 67 70
3. varav el och kyla 31 26 25 28 33
Energibesparing/ar, jamforbart bestand, R12, % (graddagskorr) 0 0 -12 -8 3 i —2,5 % energibesparing per ar i like-for-like portfolj
Energibesparing/ar, jamforbart bestand, R12, % (faktisk energianvandning) 0 13 -11 -9 3
Total vattenanvandning, m%kvm, ar 0,3 0,2 0,3 0,3 0,3
Vattenbesparing per ar, jamforbart bestand R12, % -2 -6 -13 -3 -1 : 1 % vattenbesparing per &r i like-for-like portfolj
Fossilfritt
Andel icke fossil energi, % 95 95 95 96 95 | 100 % fossilfri energi 2030
Fossilfria fordon, % 98 100 100 86 62 : 100 % fossilfria fordon
Antal laddpunkter for elbilar 689 674 - - - i Ny matpunkt 2021
Installerade storre solcellsanlaggningar, antal 68 55 39 26 22 : 100 solcellsinstallationer 2025
Fardplan for klimatneutralitet 2030
Fastighetsforvaltning - utslapp CO i kg/kvm, &r (market based) 2,1 15 1,0 15 1,2 i 0 kg/kvm, &r 2030
varav scope 1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,2
varav scope 2 - market based 2,0 1,4 0,9 1,4 1,0
varav scope 2 - location based 4,6 4,3 4,1 88: 113
Nytt mal fran 2021. 15 % minskade CO2 -utslapp/kvm
Projektutveckling - reducerade utslapp i projektutvecklingsportfolj (scope 3), % -15 -15 - - - i vid nyproduktion av kontor
Miljdcertifiering
Miljécertifiering, % av kvm 44 48 39 36 33 : 50 % certifierad yta ar 2025
Miljocertifiering, antal 247 206 202 164 141
Miljécertifiering, % av hyresintakter 56 61 52 47 43
Miljocertifiering, % av fastighetsvarde 61 63 55 51 48
ESG-benchmarks
Global Sektor Ledare 2021 GRESB erhdlls 15 oktober
GRESB poéng (0-100) TBD® 95 91 92 92 | 2021
DJSI poéng (0-100) TBD® 80 81 79 73 i Enda nordiska fastighetsbolag som ingéar i DJSI
CDP betyg (A till D-betyg) TBD® A- A A- B i Hogst betyg av alla nordiska fastighetsbolag
Sociala nyckeltal
Sjukfrénvaro, % (l&ng- och korttidssjukfranvaro) 3,2 2,9 2,2 2,9 3,8 | Max 2 % korttids- och 3 % langtidssjukfranvaro
Jamstalldhet, kvinnor/man, % 44/56 : 43/57 : 40/60 : 39/61 : 42/58 : Inom intervallet 40—-60 %
Mangfald, internationell bakgrund, % 10 9 8 6 6 i 20 % 2025
Larlingar, %av medarbetare 3 4 2 5 6 i 4 % per ar
EU Taxonomiférordning Andel av forvaltningsportfolj
Kontextuell information med preliminar guidning* férenlig med taxonomin Q2 2022
Omsattning (Turnover) 51 J—— . B
Driftutgifter (OpEx) 48 TW:T%"SL " L‘ ‘ GR E S B NCpp | LR
Kapitalutgifter (CapEx) 55 o T
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Castellum ska vara ett av de
mest hallbara fastighetsbolagen
i Europa. Bolagets hallbarhets-
agenda Den hallbara staden &r
indelad i fyra fokusomraden:
planeten, framtidsséakring,
valbefinnande och uppférande.
Fokusomradena ser till att
verksamheten bedrivs pa ett
ansvarsfullt satt och skapar
l&ngsiktiga Iésningar ur saval
ekonomiska, ekologiska som
sociala perspektiv. For mer
detaljerad information, se
Castellums Ars- och
hallbarhetsredovisning 2022.
Kungsleden, som férvarvades
under slutet av 2021, &r fran
och med Q1 2022 inkluderade i
bolagets hallbarhetsnyckeltal.

1. Anledningen till 6kningen i total
energianvandning jamfort med 2021
och 2020 beror framst p& portfolj-
forflyttning med bland annat forvarv av
Kungsleden och forvérv i Finland under
2021 samt till viss del ett kallare &r.

2. Anledningen till 6kningen i den
graddagskorrigerade energianvéndning
jamfort med 2021 och 2020 beror
framst pa portfoljforflyttning med bland
annat forvarv av Kungsleden och
forvarv i Finland under 2021.

3. Denna uppstallning inkluderar
samtliga CO: - utslapp fran fastighets-
forvaltning, d.v.s. scope 1 & 2.
Fordjupad information om Castellums
CO:; -utslapp och fullstandiga scope 3-
utslapp utdver fastighetsforvaltning
kommer finnas tillganglig i ars-
redovisningen for 2022.

4. For mer information om Castellums
redovisning enligt artikel 8 i Taxonomi-
forordningen se Castellums Ars- och
héllbarhetsredovisning 2021.

5. Betyg forr 2022 erhdlls forst under
Q3-Q4 2022.
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Finansiering

}.<a[.)|t.almarknader.1 har u.nder kvartalcjt Yant volatil med lag R?ntetacknlngsgr.aden uppgujk.under perioden till 4,7 RANTEFORFALLOSTRUKTUR 2022-06-30
likviditet och kreditmarginaler som gatt isar. Castellum har ganger (5,2) och justerad belaningsgrad med avdrag for
god likviditetsberedskap och kan med kassa och outnyttjade aktier i eget forvar uppgick till 38,2 procent (37,8). Den o Genomsnittlig
kreditfaciliteter om totalt 19,9 mdkr hantera samtliga forfall i genomsnittliga Aterst&ende rante- och kapitalbindningen Forfallotidpunkt ke A”d%;; S"'tt'ant;; rantebmdnmgr,
kap|ta|markn.aden de komm?nde t}/a aren.. | bgrjan a\i uppgick till 2,9 ar (3,3) respektive 3,6 ar (3,8). 01 ar 35 259 28 25 03
kvartalet emitterades icke sakerstéllda obligationer pa den .. " " 53 660 6 5
. . FORDELNING AV RANTEBARANDE FINANSIERING 124 4 ) 14
svenska kapitalmarknaden om totalt 1,6 mdkr inom ramen 2 3ar 5007 7 16 26
. - - . 2022-06-30 ’ :
for befintligt MTN-program. Obligationerna emitterades med 3.4 & 1403 2 0.8 33
en kreditmarginal pa 1,9 procent och med en loptid om 5 ar. 45 &r 7635 10 22 472
Under kvartalet har dven lanefaciliteter i bank om 13 mdkr >5 &r 20 190 27 0,9 7.4
refinansierats och utokats till i stort oférandrade marginaler Totalt 74 153 100 1,9 2.9
jamfort med tidigare ar. Utover detta har ytterligare 4 mdkr i o
. L - R ® Obligationer, 62%
utdkade kreditlimiter i bank beviljats som férvantas avtalas
under nastkommande kvartal. Vid utgdngen av det andra Lan i bank, 33%
kvartalet uppgick de rantebarande skulderna till 74 153 mkr
il 0,
(70 829). De rantebarande skulderna bestar av obligations- ™ Certfikat, 5%
I&n om 46 314 mkr (43 088), l1an i bank om 24 133 mkr
(17 391) samt foretagscertifikat om 3 706 mkr (10 350).
Icke-sékerstallda skulder motsvarar 67 procent (76) av
rantebarande skulder.
NYCKELTAL RANTEBARANDE FINANSIERING
30 jun 2022 30 jun 2021 31 dec 2021
Rantebarande skulder, mkr 74 153 42 026 70 829
Utest&ende obligationer, mkr 46 314 29189 43 088
Utestéende foretagscertifikat, mkr 3706 7 302 10 350
Bankkrediter m.m., mkr 24 133 5535 17 391
Likvida medel, mkr 1290 997 1197
Outnyttjade kreditloften, mkr 18 668 19 548 26 394
Andel icke sakerstallda tillg&ngar, % 53 60 55
Andel sékerstalld upplaning/fastighetsvéarde, % 18 6 18
Andel sékerstéalld uppléning/totala tillgangar, % 13 5 9
Andel utnyttiade sakerstallda krediter, % 33 13 24
Belaningsgrad, % 39,4 38,2 39,2
Belaningsgrad, justerad, %% 38,2 38,2 38,5
Réantetackningsgrad, ggr 4.7 5,3 54
Nettoskuld/EBITDA, ggr 13,2 10,7 16,7
Genomsnittlig kapitalbindning, &r 3,6 3,7 3,8
Genomsnittlig rantebindning, ar 2,9 3,2 3,3
Kreditrating Baa2, Stable Outlook Baa2, Stable Outlook Baa2, Stable Outlook
Genomsnittlig effektiv ranta exkl. 16ften, % 1,9 1,7 1,7
Genomsnittlig effektiv ranta inkl. 16ften, % 2,0 1,8 1,8
Marknadsvarde réantederivat, mkr 1711 -354 -98
Marknadsvarde valutaderivat, mkr 756 -299 -465

1. Justerad belaningsgrad har inforts per Q1 2022 for att anpassa nyckeltalet med hansyn till aktier i eget férvar. Aktierna har varderats till borskurs vid balansdag.
For berékning av finansiella nyckeltal, se sida 19 samt for definitioner, se sida 25.
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Totalt
rantebarande Ej utnyttjade Summatillgéngliga
Kreditavtal Bank  Obligationer Certifikat skulder Andel, % krediter krediter
0-1 ar - 7849 3706 11 555 16 1051 12 606
1-2 ar 6 890 7048 - 13 938 19 7372 21310
2-3ar 7123 10 440 - 17 563 24 5395 22 958
3-4 ar 2 450 4323 - 6773 9 4 850 11 623
4-5 ar 2046 7226 - 9272 13 - 9272
>5 ar 5624 9 428 - 15 052 20 - 15 052
Totalt 24 133 46 314 3706 74 153 100 18 668 92 821
CASTELLUMS FINANSPOLICY OCH ATAGANDEN | KREDITAVTAL
Policy Ataganden Utfall
Bel&ningsgrad Fastighet Ej dver 50 procent Ej 6ver 65 procent 47 %
Réntetackningsgrad Minst 2 ggr Minst 1,5 ggr 4,7 ggr
Andel sakerstalld upplaning/totala tillgangar Ej 6ver 45 procent 13 %
Finansieringsrisk
- genomsnittlig kapitalbindning Minst 2 &r 3,6 ar
« forfall inom 1 ar g&%ﬁfg ) procent av utestaende [&n och 10%
Sékerstallt kreditutrymme motsvarande
« likviditetsbuffert 750 mkr samt 4,5 manaders kommande Uppfyllt
l&neforfall
Réanterisk
« genomsnittlig réantebindning 1,5-4,5 &r 2,9 ar
« forfall inom 6 manader Hogst 50 procent 39 %
Kredit— och motpartsrisk
* ratingrestriktion Kreditinstitut med hdg rating, lagst S&P BBB+ Uppfyllt
Valutarisk
* nettoexponering i utlandsk valuta Maximalt 10% av balansomslutningen Uppfyllt

16

SAKERSTALLDA OCH ICKE SAKERSTALLDA KREDITER

2022-06-30

m |cke sakerstallda krediter, 67%

Séakerstallda krediter, 33%



CASTELLUM HALVARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2022

Kassaflodesanalys for koncernen
| sammandrag

2022 2021 2022 2021 2021

mkr apr-jun apr-jun jan-jun__ jan-jun jan-dec 2
Driftsdverskott 1512 1015 2917 2034 4 346 CAST_ELLUMS KASSA'____LODE, L.
Contrala administrationskostnader 89 39 156 i 174 Kassaflodesanalysen har uppréttats enligt indirekt metod,
Aterliganing av avskrivningar 29 5 65 64 139 vilket innebér att nettoresultatet justeras for transaktioner
Betald ranta 408 101 817 273 ) som inte medfort in- eller utbetalningar under perioden, samt
Erhallen ranta 132 B 235 . 835 for eventuella intakter och kostnader som héanfors till
Betald skatt 41 21 6 24 244 investerings- eller finansieringsverksamhetens kassafléden.
Omrakningsdifferens utlandsverksamhet 58 64 13 91 45 Rorelsens kassaflode efter férandring i rorelsekapital uppgick
Kassaflode lopande verksamhet fére férandring till 2 507 mkr. | befintliga fastigheter och projekt har
rorelsekapital Lo 805 2225 1815 8277 2 678 mkr investerats. Under forsta kvartalet avyttrades och
Forandring kortfristiga fordringar 137 -49 -154 -280 -493 P . R ° ..

e e frantraddes tolv fastigheter i Gavle med en erhallen kdpe-
Forandring kortfristiga skulder 147 -217 436 -126 -181 - 2 . P .
Kassaflode frén lI6pande verksamhet 1354 539 2 507 1409 2603 skll!lng 0"_1 2 302 mkr samt sd har mlndlr.e fowaw gj.orts ur)der
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -1483 -991 -2 678 -1 679 -3799 delarsperioden. 8%0 mkr som avs"er utkop av mlonorltet.en :
Forvary fastigheter =5 158 BV 335 5889 Kungsleden har paverkat kassaflodet under delarsperioden.
Forandring skuld vid forvarv fastigheter -93 19 -138 146 187 Lopande sakring av valutapositioner har under perioden
Forsalining fastigheter 75 1121 2377 11 000 17 228 paverkat kassaflodet med 271 mkr medan aterkop av aktier
Féréandring fordran vid forsaljining fastigheter -1 3729 69 -906 132 under perioden har gjorts om sammanlagt 2 752 mkr.
Rérelseférvary - _ - _ 6484 Utdelning till aktiedgarna har erlagts om 624 mkr vilket avser
Transaktioner med innehav utan bestammande inflytande -490 - -830 - - forsta utbetalningen av utdelning for verksamhetséret 2021.
Forsaljning av l&ngfristigt vardepappersinnehav 133 - 133 - - Aven en utbetalning av utdelning for hybridobligationen har
Utbetald utdelning fr&n intressebolag 165 - 165 - - erlagts om 167 mkr. Nettoskulden per 30 juni 2022 uppgick
Investering i finansiella tillgangar - -3 196 - -3 802 -2730 till 74 009 mkr. Detta efter att skulderna 6kat med 2 520 mkr
Investering i intressebolag = - = - -9413 och medel i kassa och bank okat med 93 mkr.
Investeringar ovrigt -30 -15 -71 -72 -204
Kassaflode frén investeringsverksamhet -1 796 509 -1120 4352  -13972
Amortering av 1an -5 804 -10 -14 415 -2 779 -650
Upptagna lan 6 344 362 16 935 - 6011
Forandring av langfristiga fordringar 1 -2 - -3 -
Derivat 310 - =271 -156 -194
Aterkdp egna aktier - -655 -2 752 -1 038 -1 038
Utdelning hybridobligation - - -167 - 10 164
Utbetald utdelning -624 -949 -624 -949 -1 888
Kassaflode fran finansieringsverksamhet 227 -1 254 -1 294 -4 925 12 405
Periodens kassaflode -215 -206 93 836 1036
Likvida medel ing&ende balans 1505 1203 1197 161 161
Likvida medel utgdende balans 1290 997 1290 997 1197
Genomsnittligt antal aktier, tusen 328 401 273 405 333 362 273 157 282917
Kassaflode, kr/aktie -0,65 -0,75 0,28 3,06 3,66
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Intressebolag

Vid utgangen av perioden &gde Castellum 60 710 624 aktier i Entra motsvarande 33,3 procent av rostvardet och kapitalet. Entra
ager och forvaltar moderna kontorsfastigheter i centrala lagen i Norge med nérhet till kollektivtrafik. Detta tillsammans med en
stark kundbas med langa hyresavtal samt en stor och hogkvalitativ projektportfolj, medfor att bolaget ar val positionerat infor
framtiden. Castellums redovisar sitt innehav i Entra enligt kapitalandelsmetoden.

ENTRAS FASTIGHETSPORTFOLJ 30 JUNI 2022 CASTELLUMS FASTIGHETSVARDE PER LAND
INKL. ENTRA

mOslo, 64% m Sverige, 80%
Trondheim, 7%

® Sandvika, 6%

mBergen, 7%
Drammen, 3%

m Stavanger, 2% m Danmark, 3%
m Projekt och mark, 10%

Norge, 14%

® Finland, 3%
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m Sverige, 85%

Norge, 8%
= Finland, 4%

® Danmark, 3%



Finansiella nyckeltal
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Bolaget presenterar vissa finansiella nyckeltal som inte definieras enligt IFRS. Bolaget anser att dessa nyckeltal ger vardefull kompletterande information till investerare och bolagets ledning da de
mojliggdr utvardering av bolagets prestation. Eftersom inte alla foretag beraknar finansiella nyckeltal pa samma sétt, ar dessa inte alltid jamforbara med nyckeltal som anvands av andra foretag.
Dessa finansiella nyckeltal ska darfor inte ses som en ersattning for nyckeltal som definieras enligt IFRS. | nedanstdende tabell presenteras nyckeltal som inte definieras enligt IFRS, om inte annat

anges, samt avstamning av nyckeltalen. Vidare aterfinns aven definitionerna av dessa nyckeltal pa sidan 25.

Avkastning kapital

2022 2021 2022 2021 R12, 2021
apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jul 20 - jun 21 jan-dec
Avkastning eget kapital, % 16,3 8,3 16,7 19,5 15,9 22,7
Avkastning totalt kapital, % 33,1 13,8 14,9 23,7 15,9 8,6
Genomsnittligt antal aktier, tusen 328 401 273 405 333 362 274 783 315 185 282 917
2022 2021 2022 2021 2021
apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun R12, jul 21 - jun 22 jan-dec

Forvaltningsresultat

mkr kr/aktie

mkr kr/aktie

mkr kr/aktie

mkr kr/aktie

mkr kr/aktie

mkr kr/aktie

Resultat fore skatt 4301 13,10 2201 8,05 8073 24,22 5097 18,55 14 844 47,10 11 869 41,95

Aterlaggning
Forvarvskostnader - - - - - - - - 76 0,24 76 0,27
Finansieringsavgifter m.m. forvarv - - - - - - - - 27 0,09 27 0,10
Omvardering resultat stegvis forvarv - - - - - - - - -111 -0,35 -111 -0,39
Resultat intressebolag exkl. forv. resultat 170 0,52 - - -624 -1,87 - - -1 606 -5,10 -981 -3,47
Vardeforandring fastighet -2 370 -7,22 -1515 -5,54 -2 812 -8,44 -3122 -11,36 -6 875 -21,81 -7 185 -25,40
Vardeforandring finansiellt innehav 229 0,70 195 0,72 58 0,17 -296 -1,08 312 0,99 -42 -0,15
Vardeforandring derivat -1104 -3,36 -98 -0,36 -2 470 -7,41 -117 -0,43 -2 678 -8,50 -325 -1,15
Vardeforandring goodwill 0 0,00 53 0,19 151 0,45 53 0,19 292 0,93 194 0,69

= Forvaltningsresultat 1226 3,73 836 3,06 2 375 7,13 1615 5,88 4282 13,59 3522 12,45

EPRA Earnings (forvaltningsresultat efter

skatt)

Forvaltningsresultat 1226 3,73 836 3,06 2 375 7,13 1615 5,88 4282 13,59 3522 12,45

Aterlaggning: Aktuell skatt férvaltningsresultat -11 -0,03 -78 -0,29 -104 -0,31 -161 -0,59 57 0,18 -246 -0,87

EPRA Earnings/EPRA EPS 1215 3,70 758 2,77 2271 6,81 1454 5,29 4 339 13,77 3276 11,58
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30 jun 2022 30 jun 2021 31 dec 2021
Antal utestdende aktier, tusen 328 401 272 075 340 544
30 jun 2022 30jun 2021 31 dec 2021
Substansvarde mkr kr/aktie mkr kr/aktie mkr kr/aktie
Eget kapital enligt balansrakning 84 789 258,19 50 926 187,18 83 637 245,60
Aterlaggning:
Hybridobligationer -10 164 -30,95 - - -10 164 -29,85
Innehav utan bestammande inflytande - - - -693 -2,03
Beslutad ej verkstélld utdelning 1248 3,80 949 3,49 - -
Derivat enligt balansrakning -2 467 -7,51 653 2,40 563 1,65
Goodwill hanforligt till uppskjuten skatt -5199 -15,83 -1 427 -5,24 -5 351 -15,71
Uppskjuten skatt enligt balansrékning 18 299 55,72 10 794 39,67 17 351 50,95
Substansvarde EPRA NRV 86 506 263,42 61 895 227,49 85 343 250,61
Avdrag:
Goodwill hanforligt till férvarv av United Spaces -193 -0,59 -193 -0,71 -193 -0,57
Beddmd verklig uppskjuten skatt, 4% -3 701 -11,27 -2 202 -8,09 -3 160 -9,28
Substansvarde EPRA NTA 82 612 251,56 59 500 218,69 81 990 240,76
Aterlaggning:
Derivat enligt ovan 2 467 7,51 -653 -2,40 -563 -1,65
Uppskjuten skatt i sin helhet -14 598 -44,45 -8 592 -31,58 -14 191 -41,67
Substansvarde EPRA NDV 70 481 214,62 50 255 184,71 67 236 197,44
2022 2021 2022 2021 R12,jul 21 - 2021
Réantetackningsgrad apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jun 22 jan-dec
Forvaltningsresultat, mkr 1226 836 2 375 1615 4282 3522
Aterlaggning:
Rantenetto, mkr 334 179 648 374 1119 845
Forvaltningsresultat exkl. rantenetto, mkr 1560 1015 3023 1989 5401 4 367
Rantetackningsgrad, ggr 4,7 5,7 4,7 5,3 4,8 5,2
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Beldningsgrad 30 jun 2022 30jun 2021 31 dec 2021
Rantebarande skulder, mkr 74 153 43 023 70 829
Likvida medel, mkr -1 290 -997 -1 197
Rantebarande skulder netto, mkr 72 863 42 026 69 632
Totala tillgdngar, mkr 184 939 110 082 177 632
Belaningsgrad, % 39,4 38,1 39,2
Justerad beldningsgrad 30 jun 2022 30 jun 2021 31 dec 2021
Rantebarande skulder, mkr 74 153 43 023 70 829
Likvida medel, mkr -1 290 -997 -1197
Egna aktier till borskurs -2 278 - -1 265
Rantebarande skulder netto exkl egna aktier, mkr 70 585 42 026 68 367
Totala tillgdngar, mkr 184 939 110 082 177 632
Justerad belaningsgrad, % 38,2 38,1 38,5
Belaningsgrad fastighet 30 jun 2022 30 jun 2021 31 dec 2021
Réantebarande skulder netto, mkr 72 863 42 026 69 632
Forvaltningsfastigheter, mkr 156 888 97 250 153 146
Forvarvade, ej tilltradda fastigheter, mkr -49 -146 -187
Salda, ej frAntradda fastigheter, mkr 0 1126 88
Forvaltningsfastigheter, mkr 156 839 98 230 153 047
Belaningsgrad fastighet, % 46,5 42,8 45,5
2022 2021 2021

Skuldkvot jan-jun jan-jun jan-dec
Réantebarande skulder netto, mkr 72 863 42 026 69 632
Driftsdverskott, mkr 2917 2034 4 346
Centraladministration, mkr -156 -77 -174
Rorelseresultat, mkr 2761 1957 4172
Skuldkvot, ggr 13,2 10,7 16,7
2022 2021 2022 2021 R12, jul 21 - 2021

Nettoinvestering, mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jun 22 jan-dec
Forvarv 72 158 147 335 55 959 56 147
Ny-, till- och ombyggnation 1483 991 2678 1679 4798 3799
Summa investering 1555 1149 2 825 2014 60 757 59 946
Forsaljningspris -146 -1121 -2 448 -11 000 -8 676 -17 228
Nettoinvestering 1409 28 377 -8 986 52 081 42 718
Andel av fastighetsvéardet, % 0,9 0,0 0,2 -9,1 33 27,9
. 2022 2021 2022 2021 R12, jul 21 - 2021
Qvriga nyckeltal apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jun 22 jan-dec
Overskottsgrad, % 71 73 66 69 67 71
Bruttouthyrning, mkr 192 127 328 266 782 720
Nettouthyrning, mkr 84 26 109 66 181 162
Avkastning EPRA NRV, % 25,7 15,4 70,6 17,6 25,7 18,4
Avkastning totalt kapital, % 33,1 8,3 14,9 19,5 15,9 8,6
Avkastning eget kapital, % 16,3 13,8 16,7 23,7 15,9 22,7
Fastighetsvarde, kr per aktie 478 357 478 357 478 450
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Castellumaktien

Castellum ar noterat p& Nasdaq Stockholm Large Cap och
hade vid periodens utgang drygt 106 000 aktieagare. De 15
enskilt storsta agarsfarerna bekraftade per den 30 juni 2022
framgar i tabellen nedan.

AKTIEAGARE PER 30 JUNI 2022

Andel

Antal tusen rdster/kapital,

Aktiedgare aktier %
Rutger Arnhult m.b. 59 225 18,1
APG Asset Management 16 421 4,9
Gosta Welandsson m.b. 11 668 3,5
BlackRock 10 720 3,2
Vanguard 10 423 3,1
Lansforsékringar Fonder 9985 3,0
Corem Property Group 8 880 2,6
Handelsbanken Fonder 8 152 2,4
Swedbank Robur Fonder 7 145 2,1
Norges Bank 5523 1,6
PGGM Pensionenfonds 4648 1,4
Folksam 4 478 1,3
Columbia Threadneedle 4089 1,2
Olle Florén 3553 1,1
State Street Global Advisors 3115 0,9
15 storsta agarna 168 025 49,0
Utlandska aktiedgare, évriga 72171 21,2
Svenska aktiedgare, dvriga 88 205 29,8
Totalt utestdende aktier 328 401 100,0

Aterkdpta egna aktier 17 331
345 732

Totalt registrerade aktier

Kalla: Holdings av Modular Finance AB. Sammanstalld och bearbetad data fran
Euroclear, Morningstar, Finansinspektionen, Nasdaqg och Millistream.
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Forvarv och overlatelse av egna aktier

Arsstamman 2021 gav styrelsen mandat att, langst intill nasta
arsstamma, forvarva och overlata aktier. Forvarv far ske av
hdgst det antal aktier som motsvarar ca 10 procent av
utestdende aktier. Under delarsperioden har aterkop av

12 143 033 aktier skett till en snittkurs om 226 kr. Bolagets
innehav av egna aktier uppgick per 30 juni 2022 till

17 331 000 aktier motsvarande 5 procent av antalet
registrerade aktier.

Direktavkastning

Senast av arsstamman beslutad utdelning om 7,60 kr per
aktie (6,90) motsvarar en direktavkastning om 5,8 procent
(2,8) beraknat pa kursen vid periodens utgang. Utdelning
kommer att utbetalas uppdelat pa fyra tillfallen om vardera
1,90 kr per aktie. Under kvartalet har utdelning betalats ut
med avstamningsdag 31 mars och 30 juni och foljande tva
tillféllen har avstamningsdagar for utbetalning &r 30
september och 30 december 2022.

Aktien 30 jun 2022 31 dec 2021
Aktiekurs, SEK 131,45 243,8
Borsvarde, mdkr 454 84,3
Omsattning, antal miljoner 154 204
Omsattningshastighet, % 94 71
Aktiekurs/EPRA NRV, % 50 97
Aktiekurs/EPRA EPS R12 11 21
P/E 6 6
Aktiens direktavkastning 5,8 2,8
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m Ovriga, 13%



CASTELLUM HALVARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2022

Moderbolaget

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

2022 2021 2022 2021 2021
mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
Intékter 72 25 101 50 167
Centrala administrationskostnader -9 -51 -83 -109 -283
Finansiella poster -217 -1 -239 -3 3589
Resultat fére vardeforandringar
och skatt -154 -27 -221 -62 3473
Vardeforéndringar fin. instrument 1331 -76 1600 399 78
Resultat fore skatt 1177 -103 1379 337 3551
Skatt -204 8 -262 3 -5
Periodens resultat 973 -95 1117 340 3 546
Poster som kommer att omfdras via periodens resultat
Omrakningsdifferens utl.verksamhet 128 -97 128 -28 65
Vardeforandring valutaderivat -89 83 -9 46 -27
Periodens totalresultat 756 -109 1236 358 3585

BALANSRAKNING | SAMMANDRAG
mkr 30 jun 2022 30 jun 2021 31 dec 2021
Andelar i koncernforetag 47 120 20971 46 239
Andelar i intressebolag 12 691 - 12 690
Fordringar koncernforetag 48 105 37812 42 903
Finansiella tillgangar - 6 566 190
Derivat 1953 - -
Ovriga tillgangar 229 107 140
Likvida medel 34 5 37
Summa tillgdngar 110 132 65 461 102 199
Eget kapital 40 835 15 806 45 009
Derivat 291 653 619
Réantebarande skulder 45 095 41 291 42 257
Skulder koncernféretag 21 477 6 505 14 090
Ovriga skulder 2434 1206 224
Summa eget kapital och skulder 110 132 65 461 102 199

*Moderbolagets eventualforpliktelser har ékat med 14 mdkr under deldrsperioden och uppgér per 30 juni 2022 till 22 mdkr.
Eventualférpliktelserna &r hanforliga till borgensférbindelse &t dotterbolag.
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Ovrig information

Risker och osékerhetsfaktorer
Castellums verksamhet, resultat och stallning paverkas av ett antal riskfaktorer. For att
underlatta riskhanteringen har Castellum valt att klassificera riskerna i féljande kategorier:

e Omvarld — risker till foljd av paverkan av externa faktorer och handelser.

e Strategiska risker — risker férknippade med anseende eller &gandet av Castellums
fastighetsportfdl;.

e Operativa risker — risker forknippade med den l6pande forvaltningen av Castellums
fastighetsinnehav.

e Hallbarhets- och klimatrisker — risker forknippade med miljo, socialt ansvar och/eller
ansvarsrisker.

e Manniskan — risker forknippade med vara medarbetare och medmanniskor i och omkring
vara fastigheter.

e Finansiell risk — risker i Castellums finansiering och rapportering

Bolaget arbetar aktivt for att identifiera och hantera de risker och méjligheter som har stor
betydelse for verksamheten. Mer information om Castellums risker och hantering av dessa
aterfinns i arsredovisningen for 2021 pa sidorna 75-83. Vi bedomer att ingen férandring mot
arsredovisning har skett.

Framtidsinriktad information

En del redovisade poster i denna rapport ar framatriktade och det faktiska utfallet kan komma
att se vasentligt annorlunda ut. Férutom de faktorer som uttryckligen har kommenterats kan
aven andra faktorer véasentligt paverka det faktiska utfallet, exempelvis ekonomisk tillvaxt,
ranteniva, finansieringsvillkor, avkastningskrav pa fastighetstillgangar och politiska beslut.
Redovisningsprinciper

Castellums koncernredovisning upprattas i enlighet med International Financial Reporting
Standards (IFRS). Delarsrapporten ar upprattad enligt IAS 34 Delarsrapportering och for
moderbolaget enligt ARL 9 kap. Vidare har tillampliga bestammelser i &rsredovisningslagen och
lagen om vardepappersmarknaden tillampats. For koncernen och moderbolaget har samma
redovisningsprinciper och berakningsgrunder tillampats som i den senaste arsredovisningen.
Upplysningar enligt IAS 34.16A férekommer férutom i de finansiella rapporterna i évriga delar
av delarsrapporten. Upprattandet av delarsrapporten kraver att foretagsledning gor
bedémningar och uppskattningar samt gér antaganden som paverkat tillampningen av
redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intakter och
kostnader. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar. De kritiska
beddmningar som gors och de kéllor till osékerhet i uppskattningar som finns &r samma som i
den senast publicerade arsredovisningen.
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Handelser efter balansdagen

Inga vasentliga handelser har skett efter balansdagen.

Rapportens undertecknande

Styrelsen och verkstéllande direktéren forsékrar att halvarsrapporten ger en rattvisande
oversikt av moderbolagets och koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt
beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag
som ingdr i koncernen star infor.

Goteborg den 15 juli 2022

Per Berggren Anna-Karin Celsing Anna Kinberg Batra
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Henrik Kall Joacim Sjoberg Rutger Arnhult
Styrelseledamot Styrelseledamot Verkstallande direktor

Denna information &r sddan information som Castellum AB &r skyldigt att offentliggéra
enligt EU:s marknadsmissbruksférordning och lagen om vardepappersmarknaden.
Informationen lamnades, genom ovanstadende kontaktpersoners forsorg, for
offentliggérande den 15 juli 2022 kI. 08:00 CEST.
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Granskningsrapport

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

Inledning

Vi har utfort en éversiktlig granskning av halvarsrapporten for Castellum AB (publ) fér perioden
1 januari till 30 juni 2022. Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att
upprétta och presentera denna halvarsrapport i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen.
Vart ansvar ar att uttala en slutsats om denna halvarsrapport grundad pa var 6versiktliga
granskning.

Den Oversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var 6versiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review
Engagements ISRE 2410: Oversiktlig granskning av finansiell delarsinformation utférd av
foretagets valda revisor. En 6versiktlig granskning bestar av att gora forfragningar, i forsta hand
till personer som &r ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor, att utfora analytisk
granskning och att vidta andra 6versiktliga granskningsatgarder.

En dversiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfort
med den inriktning och omfattning som en revision enligt ISA och god revisionssed i évrigt har.
De granskningsétgarder som vidtas vid en 6versiktlig granskning gor det inte majligt for oss att
skaffa oss en sadan sakerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle
kunna ha blivit identifierade om en revision utforts.

Den uttalade slutsatsen grundad p& en éversiktlig granskning har darfér inte den sakerhet
som en uttalad slutsats grundad pé en revision har.

Slutsats

Grundat pé var oversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omstandigheter som ger
oss anledning att anse att halvarsrapporten inte, i allt vasentligt, ar upprattad for koncernens
del i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt fér moderbolagets del i enlighet med
arsredovisningslagen.

Goteborg den 15 juli 2022
Deloitte AB

Harald Jagner
Auktoriserad revisor



Definitioner

Alternativa nyckeltal

Castellum tillampar European Securities and Markets authorities (ESMA)
riktlinjer om alternativa nyckeltal. Med ett alternativ nyckeltal avses enligt
dessa riktlinjer ett finansiellt matt Gver historisk eller framtida
resultatutveckling, finansiell stallning, finansiellt resultat eller kassafloden
som inte definieras eller anges i tillampliga regler for finansiell rapportering
(IFRS och Arsredovisningslagen).

Castellum &r ocks& medlemmar i branschorganisationen European Public
Real Estate Associations (EPRA) varfor de finansiella nyckeltalen EPRA
EPS, EPRA NRV, EPRA NTA samt EPRA NDV redovisas.

Aktierelaterade nyckeltal

Aktiens direktavkastning
Utdelning i procent av aktiekursen vid periodens utgang.

Antal aktier

Registrerat antal aktier — antalet registrerade aktier vid viss tidpunkt.
Utest&ende antal aktier — antalet registrerade aktier med avdrag for
aterkopta egna aktier vid viss tidpunkt. Genomsnittligt antal aktier — vagt
genomsnittligt antal utestdende aktier under viss period.

Data per aktie

Vid berékning av resultat och kassaflode per aktie anvands genomsnittligt
antal aktier och vid berakning av tillgangar, eget kapital och substansvarde
per aktie anvands antalet utestdende aktier.

EPRA EPS - Earnings Per Share

Forvaltningsresultat med avdrag fér nominell skatt hanforligt till
forvaltningsresultatet, dividerat med genomsnittligt antal aktier.

Med skattepliktigt forvaltningsresultat avses forvaltningsresultat med avdrag
for bl.a. skattemassigt avdragsgilla avskrivningar och ombyggnationer.

EPRA NRV - Net Reinstatement Value

Eget kapital enligt balansrakningen med avdrag for innehav utan
bestammande inflytande och hybridobligationer med &terlaggning av
rantederivat och goodwill som avser uppskjuten skatt samt uppskjuten skatt
i sin helhet.

EPRA NTA - Net Tangible Assets

Eget kapital enligt balansrakningen med avdrag for innehav utan
bestammande inflytande och hybridobligationer med aterlaggning av
derivat och goodwill, justerat for verklig uppskjuten skatt i stallet for
nominell uppskjuten skatt.

EPRA NDV - Net Disposal Value
Eget kapital enligt balansrakningen med avdrag fér innehav utan

bestammande inflytande och hybridobligationer, justerat fér goodwill som ej
utgor uppskjuten skatt.
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Fastighetsrelaterade nyckeltal

Ekonomisk uthyrningsgrad

Under perioden redovisade hyresintékter exkl. rabatter i procent av
hyresvarde avseende fastigheter dgda vid periodens utgang. Under
perioden forvarvade/fardigstallda fastigheter har raknats upp sdsom om de
agts eller varit fardigstéllda under hela aret medan fastigheter som sélts
helt har exkluderats. Projekt samt obebyggd mark har exkluderats.

Fastighetskategori

Fastighetens huvudsakliga hyresvarde med avseende pa lokalslag. Inom
en fastighetskategori kan darfor forekomma ytor som avser andra &ndamal
an den huvudsakliga anvéandningen. Castellums fastighetskategorier &r
foljande: kontor, samhallsfastigheter (kunder som direkt eller indirekt
skattefinansieras), lager/latt industri, handel samt projekt.

Fastighetskostnader

| posten ingdr s&val direkta fastighetskostnader, sdsom kostnader for drift,
underhéll, tomtrattsavgéld och fastighetsskatt, som indirekta
fastighetskostnader i form av uthyrning och fastighetsadministration.

Forvaltningsresultat

Redovisat resultat med &terlaggning av forvarvs- och omstrukturerings-
kostnader, omvardering resultat stegvis férvarv, nedskrivning goodwiill,
vardeférandringar samt skatt i sdvél koncern som i intressebolag/joint
venture. Forvaltningsresultatet beraknas séval fore betald skatt som efter
den teoretiska betalda skatt Castellum skulle betalat pa forvaltnings-
resultatet sdvida inga forlustavdrag foreldg.

Hyresintakter

Debiterade hyror jamte tillagg, sdsom erséttning fér varme och
fastighetsskatt.

Hyresvarde

Hyresintakter plus bedémd marknadshyra for ej uthyrda ytor.

Kronor per kvm

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

Overskottsgrad
Driftsdverskott i procent av hyresintakter.
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Finansiella nyckeltal

Avkastning eget kapital

Resultat efter skatt i procent av genomsnittligt eget kapital. Vid
delarshokslut har avkastningen om raknats till hel&rsbasis utan hansyn till
sésongsvariationer som normalt uppstar i verksamheten.

Avkastning totalt kapital

Resultat fére skatt med &terlaggning av finansnetto samt vardeforandring
derivat i procent av under aret genomsnittligt totalt kapital. Vid delarsbokslut
har avkastningen om réknats till helarsbasis utan hansyn till
sésongsvariationer som normalt uppstar i verksamheten.

Belaningsgrad

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

Belaningsgrad Fastighet

Rantebarande skulder efter avdrag for likvida medel, i procent av

fastigheternas verkliga varde med avdrag for forvéarvade ej tilltradda
fastigheter och med tillagg for salda ej frintradda fastigheter.

Hybridobligation

Castellum har emitterat hybridobligationer med en 6ptid till férsta méjliga
inlésen om 5,5 &r och med en fast kupong om 3,125 procent. Emissionen
var 6vertecknad och obligationerna &r noterade p& Euronext Dublin (Global
Exchange Market). Hybridobligationerna redovisas som eget kapital enligt
IFRS. Moody’s gav instrumentet en rating om Ba1 och bekraftar att de
klassificerar 50 procent som eget kapital och 50 procent som skuld.
Justerad belaningsgrad

Rantebarande skulder efter avdrag for likvida medel och egna aktier
varderade till borskurs vid utgdngen av perioden, i procent av totala
tillgdngar. Justerad beldningsgrad har inforts per Q1 2022 for att anpassa
nyckeltalet med hansyn till aktier i eget forvar. For definition av
beldningsgrad enligt standarddefinition, se bel&ningsgrad ovan.
Réantetackningsgrad

Férvaltningsresultat med terlaggning av rantenetto i procent av rantenetto.

Skuldkvot

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



Finansiell kalender och utdelning
Avstamningsdag utdelning (111)

Forvantad utbetalning av utdelning (II)
Delarsrapport januari-september 2022
Avstamningsdag utdelning (1V)
Forvantad utbetalning av utdelning (IV)
Bokslutskommuniké 2022

Arsstamma 2023

www.castellum.se

30 september 2022
5 oktober 2022

20 oktober 2022

30 december 2022
4 januari 2023

13 februari 2023
23 mars 2023

P& Castellums webbplats kan du b&de ladda ner och prenumerera pa

pressmeddelanden och finansiella rapporter.

Kontaktuppgifter
For mer information vanligen kontakta:

Rutger Arnhult, verkstallande direktor, Castellum AB,
telefon 070-458 24 70 eller Maria Strandberg, CFO,

Castellum AB, telefon 070-398 23 80.
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CASTELLUM

Om Castellum

Castellum &r ett av Nordens storsta borsnoterade
fastighetsbolag som utvecklar flexibla arbetsplatser och
smarta logistiklésningar. Per den 30 juni 2022 uppgick
fastighetsvardet till ca 185 mdkr, inklusive agarandelen i
norska Entra ASA. Vi finns i attraktiva nordiska tillvéaxt-
regioner. Ett av vara hallbarhetsmal &r att vara helt
klimatneutrala senast 2030. Castellum &r det enda
nordiska fastighets- och byggbolag som ar invalt i Dow
Jones Sustainability Index (DJSI). Castellumaktien ar
noterad pa Nasdaq Stockholm Large Cap.

En vérd bortom det forvantade.
www.castellum.se

Castellum AB (publ)

Box 2269, 403 14 Goteborg
Besoksadress: Ostra Hamngatan 16
Telefon: 031-60 74 00
www.castellum.se

Séate: Goteborg

Org. nr: 556475-5550



