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CASTELLUM



Okat driftsdverskott och lagre belaningsgrad

Sammanfattning januari — juni 2023

Intakterna for perioden januari-juni uppgick till 4 953 mkr (4 400). | det jamforbara
bestandet av forvaltningsfastigheter 6kade hyresintakterna med 9,8 procent (4,4).

DriftsGverskottet for perioden januari-juni uppgick till 3 222 mkr (2 917), vilket motsvarar

en 6kning om 10,5 procent.

Forvaltningsresultatet uppgick till 2 093 mkr (2 375), motsvarande 4,98 kr per aktie
(7,13).

Vardeforandringar pa fastigheter uppgick till -6 618 mkr (2 812) och pa derivat till
753 mkr (2 470).

Efter genomférd nyemission uppgar belaningsgraden till 36,9 procent (42,3)
71 procent av laneportfdljen har en rantebindningstid som Overstiger ett ar.

Totalt kontraktsvarde pa samtliga kontrakt uppgick per den 30 juni 2023 till 9 376 mkr
(8 888).

Uthyrningsgraden uppgick till 92,8 procent (93,7). Minskningen ar framst hanférlig till
avyttring av fastigheter som var fullt uthyrda vid frantradet.

Fastighetsforsaljningar summerar till 3 406 mkr (2 448).

Nyckeltal
R12

2023 2022 2023 2022 jul 2022- 2022
apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jun 2023 jan-dec
Intakter, mkr 2483 2207 4 953 4 400 9548 8 996
Driftsdverskott, mkr 1685 1512 3222 2917 6 141 5838
Forvaltningsresultat, mkr 1077 1226 2 093 2 375 4 226 4510
Kr/aktie 2,41 3,73 4,98 7,13 10,33 13,63
Tillvaxt, % -35 22 -30 21 -24 10
Periodens resultat, mkr 481 3320 -3 820 6 933 -9 005 1750
Kr/aktie 1,08 8,50 -9,10 17,47 -22,02 4,44
Tillvaxt, % -87 62 -152 3 -163 -87
Nettoinvestering, mkr -2 250 1409 -1 837 377 617 2 831
Nettouthyrning, mkr 21 84 -31 109 21 161
Belaningsgrad, % 36,9 39,4 36,9 394 36,9 42,3
Rantetackningsgrad, ggr 2,9 47 28 47 3,1 3,9
EPRA NRYV, kr/aktie 166,97 263,42 166,97 263,42 166,97 242,09
EPRA NTA, kr/aktie 159,62 251,56 159,62 251,56 159,62 230,26
EPRA NDV, kr/aktie 142,11 214,62 142,11 214,62 142,11 196,39

For nyckeltalet periodens resultat, kr per aktie, har genomsnittligt antal aktier justerats med

justeringsfaktor 1,1904 fér samtliga jamforelsear i enlighet med IAS 33 Resultat per aktie. Inga
ovriga resultatrelaterade nyckeltal har justerats varfor det blir en engangseffekt for
jamfoérbarheten. Jamforelsetalen for resultatposter avser varden for motsvarande period 2022
och balansposter for tidpunkten 2022-12-31.



Nyemissionen skapar
finansiell stabilitet

Castellum stér starkt efter nyemissionen, genomférda
fastighetsforsaljningar och omférhandlade hyror.
Trots begynnande lagkonjunktur, hdgre styrranta och
bister kapitalmarknad, visar andra kvartalet fortsatt
stark efterfragan pa den nordiska kontors- och
logistikmarknaden. Castellum har genomfért goda
omférhandlingar och manga nytecknade avtal. Detta,
tillsammans med hoéjda hyresintakter genom
inflationsindexeringen, ger bolaget rekordhéga
intékter pa 4 953 mkr, en 6kning med 553 mkr jamfort
med samma period féregaende ar.

Varldens fastighetsbolag har gatt ifran att gynnas starkt av
centralbankernas expansiva penningpolitik, till att
missgynnas av den globala inflationsbekdmpningen. Den
hdga inflationen medfor att styrrantan hojs i rask takt och vi
har sannolikt annu inte sett toppen innan det vander. Rante-
laget forsamras gradvis i takt med den hoéjda styrrantan men
skyddas effektivt av ingangna rantesakringsavtal som 6kat
proportionerligt till folid av amorteringar genomférda efter
nyemissionen. Snittrantan har darfér endast 6kat fran 2,6
procent vid arets ingang till 2,7 procent per balansdagen.
Dessutom visar bolaget en 6kning i driftséverskott om ca
10,5 procent, framst tack vare inflationsindexerade avtal och
en fortsatt stabil hyresmarknad. Kostnaderna har 6kat under
de senaste kvartalen, framst pa grund av stigande elpriser
och elprissakringar gjorda pa hoga nivaer i hostas, men
ocksa till foljd av hogre fastighetsskatt och administrativa
engangskostnader hanforliga till systemutveckling. Detta
kvartal sjunker energikostnaderna tillbaka till mer normala
nivaer och en anpassning av kostnaderna for det nya
marknadslaget pagar.

HOjd styrréanta och underliggande marknadsrantor
paverkar aven avkastningskraven och darmed bolagets
fastighetsvarden negativt. | féregaende kvartal justerades
avkastningskravet upp 15 punkter med anledning av hégre
marknadsranta. Castellum har under forsta halvaret

skrivit ner fastighetsvardena med ca 4,2 procent,
motsvarande 6,5 mdkr. Varderingen bekraftas saval av
externa varderingar av hela bestandet under forsta kvartalet
som genomférda férsaljningar om 3,4 mdkr. Castellum har,
sedan utgangen av tredje kvartalet 2022, da toppen av
varderingarna naddes, skrivit ned fastighetstillgangarna med
sammanlagt ca 13 mdkr, eller motsvarande ca 8,5 procent.
Den sammanlagda justeringen av avkastningskravet uppgar
under samma period till 41 punkter.

Starkt finansiell stéllning genom

foretrddesemission

Castellum genomférde under kvartalet en nyemission med
iakttagande av alla aktiedgares lika ratt och hansyn taget till
svenska aktiemarknadsregler. Emissionen fulltecknades,
utan att anvanda utstallda garantiataganden, och tillférde
bolaget drygt 10 mdkr. Pengarna har i det korta perspektivet
anvants till att aterbetala obligationer som har forfallit och
sakerstallda kreditfaciliteter i bank. Genom féretrades-
emissionen har Castellums finansiella stallning starkts vilket
visar sig tydligt i forbattrade finansiella nyckeltal, sa som
belaningsgraden pa 36,9 procent (42,3) och starkt likviditets-
position som tacker samtliga obligationsforfall de kommande
tre aren. Detta ger Castellum stabilitet i oroliga tider och
mojlighet att skapa langsiktigt varde framat. | ett varsta
scenario dar kapitalmarknaden fortsatter vara stangd for
fastighetsbranschen under dverskadlig tid, sa kan Castellum
med enklare antagande om intjaning och forsaljningar
aterbetala samtliga utstéllda obligationer i den takt de
forfaller. | ett nagot battre, och mer sannolikt scenario,
aterhamtar sig kapitalmarknaden framéver och styrrantan
stannar eller viker nedat kommande ar. | det laget ar
Castellum val rustat for att anvénda sitt kassaflode till saval
vardeskapande investeringar som till utdelning igen.

Fardigstallda projekt ger 6kad intjéaning
Under kvartalet fardigstalldes bland annat den forsta
anlaggningen till SEEL, Swedish Electric Transport
Laboratory, pa Gateway Save med ett arligt hyresvarde pa
drygt 20 mkr. Tidigare under aret fardigstélldes tva storre
kontorsfastigheter i Malmd med ett samlat hyresvarde pa
168 mkr och i slutet av 2023 fardigstalls bland annat
Effekten till Northvolt i Vasteras och Hornsberg 1 i
Stockholm, dar Martin & Servera far sitt nya huvudkontor.
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Castellum star starkt efter nyemissionen,
genomférda fastighetsforséljningar och
omférhandlade hyror. Trots begynnande
lagkonjunktur, hégre styrrédnta och bister
kapitalmarknad, visar andra kvartalet
fortsatt stark efterfragan pa den nordiska
kontors- och logistikmarknaden.



Totalt under aret bidrar fardigstallda projekt med 280 mkr i
arligt hyresvarde och den genomsnittliga kontraktslangden
pa dessa ar 11 ar.

Under radande marknadsléage startar Castellum endast ett
mycket begransat antal nya projekt men star redo att
investera igen nar forutsattningarna forbattras. Bolagets
projektportfolj &r omfattande med en markbank pa 660 000
kvm, varav markanvisningar med detaljplaner om ca 60 000
BTA kvm. Nagra spannande investeringsméjligheter finns
bland annat i Hagastaden och Slakthusomradet i Stockholm,
pa Gateway Séave i Goteborg, Pasila i Helsingfors och
Framre Bolanderna i centrala Uppsala. Under kvartalet
flyttade bolaget fram tilltradet med upp till tva ar pa ett av de
planerade nybyggnadsprojekten i Hagastaden, Infinity, efter
konstruktiva samtal med Stockholms stad. Pa sa satt
skapas den flexibilitet som behdvs for att optimera projektet i
forhallande till marknadslaget.

En nordisk och hallbar plattform

Castellums langa och uthalliga fokus pa hallbarhet kommer
fortsatt att I6na sig. 2020 beslutade Castellum att investera
storskaligt i utbyggnaden av solceller. Sa har ocksa gjorts.
Under kvartalet installerades den 87:e solcellsanlaggningen
i fastighetsbestandet och idag bidrar dessa anlaggningar
med drygt 12 procent av bolagets energianvandning,
motsvarande ca 13 600 MWh pa arsbasis.

Castellums entragna arbete for att minska energi-
anvandningen i fastighetsbestandet har resulterat i att
bolaget nu har en av branschens lagsta energianvandning,
45 procent lagre an genomsnittet i Sverige enligt
Energimyndigheten. De senaste tolv manaderna har
bolagets energianvandning minskat med 4 procent, vilket
overtraffar bolagets I6pande mal om 2,5 procent arlig
energibesparing. Castellums tillgangar finns fram for allt i
nordiska storstader och tillvaxtorter, dar bolaget vill fortsatta
vaxa. Med den geografiska allokeringen, i segmenten kontor
och logistik, samt med en valdiversifierad kundstock dar
cirka 25 procent av hyresintakterna kommer fran offentliga
hyresgaster, ar Castellum en unik nordisk plattform for saval
svenska som utlandska investerare och kreditgivare.

Joacim Sjoberg
Verkstéallande direktdr, Castellum AB

Under 2023 fardigstélls bland annat Hornsberg 1 i Stockholm, dér Martin & Servera fér sitt nya huvudkontor.



Totalresultat for koncernen i sammandrag

R12
2023 2022 2023 2022 jul 2022-jun 2022

mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun 2023 jan-dec
Hyresintakter 2169 1948 4 336 3907 8 232 7803
Serviceintakter 247 201 483 385 1058 960
Intékter coworking 67 58 134 108 258 232
Intékter 2483 2207 4953 4 400 9 548 8 996
Driftskostnader -366 -293 -872 -700 -1662 -1490
Underhall -68 -63 -142 -115 -313 -286
Fastighetsskatt -148 -128 -297 -257 -620 -580
Kostnader coworking -72 -78 -144 -143 -281 -280
Uthyrning och fastighetsadministration -144 -133 =277 -268 -531 -522
Driftsdverskott 1685 1512 3 222 2917 6141 5838
Centrala administrationskostnader -131 -87 -201 -156 -315 -270
Forvarvskostnad — — — — -7 -7
Resultat fran intressebolag -701 -21 -718 917 -2 008 -373
Finansnetto

Réntenetto -576 -334 -1.143 -648 -2 026 -1531

Leasingkostnad/Tomtrattsavgald -14 -14 -31 -31 -76 -76
Resultat inkl. intressebolag 263 1 056 1129 2999 1709 3581
varav férvaltningsresultat’ 1077 1226 2093 2375 4 226 4510
Vardefoérandringar

Fastigheter -651 2370 -6 618 2812 -12 968 -3 537

Finansiellt innehav — -229 — -58 1 -57

Forandring goodwill -83 — -214 -151 -503 -440

Derivat 840 1104 753 2470 973 2690
Resultat fére skatt 369 4301 -4 950 8 073 -10 788 2237
Aktuell skatt -26 -90 -51 -187 121 -15
Uppskjuten skatt 137 -891 1181 -953 1662 -472
Periodens resultat 481 3320 -3 820 6933 -9 005 1750
Ovrigt totalresultat
Poster som kommer omféras till periodens resultat

Omréakningsdifferens utlandsverksamhet m.m. 215 871 -280 571 -321 530

Vardeférandring derivat, valutasakring -142 -417 392 -107 -195 -694
Periodens totalresultat 554 3774 -3 709 7397 -9 521 1586
Genomshittligt antal aktier, tusental? 448 515 390 929 419724 396 834 409 033 393 849
Resultat, kr/aktie? 1,08 8,50 -9,10 17,47 -22,02 4,44

1. For utrékning, se finansiella nyckeltal pa sidan 23.

2. For nyckeltalet periodens resultat, kr per aktie, har genomsnittligt antal aktier justerats med justeringsfaktor 1,1904 for samtliga jamférelsear i enlighet med IAS 33 Resultat per aktie.

JAMFORELSER ANGIVNA INOM PARENTES
Jamforelser angivna inom parentes avser
motsvarande period foregaende ar forutom i avsnitt
som beskriver tillgangar och finansiering dar
jamforelserna avser utgangen av féregaende ar.



Resultatanalys januari-juni 2023

Forvaltningsresultat

Med kraftig prisutveckling for el och uppvarmning samt
vasentligt 6kade finansieringskostnader under 2023 jamfort
med 2022 minskar forvaltningsresultatet for perioden till

2 093 mkr (2 375), vilket motsvarar 4,98 kr per aktie (7,13).
Minskningen i jamférelse per aktie ar framst hanforlig till
utspadningseffekten pa 2023 ars siffror. Castellums andel i
Entra bidrar med 246 mkr (293) till forvaltningsresultatet. For
kvartalet uppgick férvaltningsresultatet till 1 077 mkr (1 226).

FORVALTNINGSRESULTAT PER AKTIE

Arlig tillvéxt R12 (kurva) och mal
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Intakter

Under perioden 6kade de totala intdkterna med 12,6 procent
till 4 953 mkr (4 400). Okningen férklaras framfor allt av
indexupprakning av hyresavtal, fardigstallda projekt samt
Okad vidaredebitering av fastighetsskatt. For jamforbart

SEGMENTSINFORMATION

FASTIGHETSKOSTNADER 12 MAN, KR/KVM

Intakter . "
2023 2022 Samhalls- Lager/Létt

mkr jan-jun jan-jun mkr Kontor fastigheter industri_Handel Totalt
Stockholm 1277 1201 Driftskostnader 380 300 237 196 314
Vast 915 827 Underhall 58 38 37 36 48
Mitt 888 800 Fastighetsskatt 154 107 27 87 106
Mélardalen 628 560 Fastighetskostnader 592 446 300 319 467
Oresund 779 622 Uthyrning och

Finland 882 281 fastighetsadministration 105
Coworking 134 108 Totalt 592 446 300 319 572

intik 4 44
Summa intakter per segment 953 00 Do R12, Q2 2022 491 362 227 264 380

Kostnader

Direkta fastighetskostnader 6kade till 1 311 mkr (1 072). For
jamforbart bestand av forvaltningsfastigheter motsvarar
okningen 21,9 procent, framst till féljd av hogre kostnader for
el, som 6kar med ca 60 procent, men aven pa grund av
okade kostnader for fastighetsskatt efter nya taxeringsbeslut
som reglerades forst under det tredje kvartalet 2022.

Fastighetsadministration uppgick for perioden till 277 mkr
(268), motsvarande 105 kr/kvm (103). Centrala
administrationskostnader uppgick till 201 mkr (156).
Okningen férklaras av en engangspost om -63 mkr hanforlig
till kostnadsforda tidigare aktiverade administrationsprojekt.

UTVECKLING KOSTNADER

2023 2022 Féréandring,

Resultat fran intressebolag

Resultat fran intressebolag avser Castellums andel av Entras
resultat. Resultatet inkluderar saval forvaltningsresultat, skatt
som vardeforandringar i Entras fastighetsbestand. Pa raden
“varav forvaltningsresultat” i resultatrakningen ingar endast

Castellums andel av intressebolagets forvaltningsresultat, vilket

for perioden uppgar till 246 mkr (293). Det innebér att varde-
férandringar, skatt samt 6vrigt (som i huvudsak avser varde-
férandringar finansiella instrument) exkluderas. Varje kvartal

utférs aven ett nedskrivningstest pa andelar i intressebolag. Per

balansdagen har nedskrivningsbehov identifierats om totalt -
269 mkr pa grund av lagre substansvarde pa Entra.

Ackumulerad valutakurspaverkan pa Castellums aktieinnehav i

Entra redovisas i 6vrigt totalresultat. For ytterligare information
om Entra, se sidan 18.

bestand P Itni fastighet t SKni mkr jan-jun jan-jun % 2023 2022
estand av forvaltningsfastigheter motsvarar okningen P U
98 Ek ,gk hg . 4 8¢ period 9 . Jamférbart bestand 1068 876 21,9 Mkr jan-un _ jan-jun
. procent. Ekonomisk uthyrningsgrad for perioden uppgar Projektfastigheter 103 65 Férvaltningsresultat 246 203
till 92,8 procent (93,7). Transaktion 140 131 Vardeforandring fastighet -942 600
= Direkta
UTVECKLING INTAKTER fastighetskostnader 1311 1072 22,3 ?katt {58 228
; Ovrigt 109 166
ora z Coworkin 144 143
K . 2(.)23 . 2922 Forandnnog/, Fastigh tg dministrati 277 268 Castellums andel av intressebolagets
mkr jan-jun__ jan-jun o astighetsadministration resultat .449 831
o N | o ; 1
Jamforbart bestand 4 060 3697 9,8 Centraladministration 201 56 Nedskrivning/aterforing intressebolag 269 86
Projektfastigheter 349 200 Kostnader totalt 1933 1639 17,9 Total paverk e od \tat 718 917
Transaktion 410 305 otal paverkan pa periodens resulta -
Coworking 134 108 Valutaomrakning (6vrigt totalresultat) -591 80
Intdkter totalt 4 953 4 400 12,6 Totalt intressebolag i periodens totalresultat -1 309 997




Finansnetto

Finansnettot uppgick till -1 174 mkr (-679). Okningen
forklaras framfor allt av en hégre underliggande marknads-
ranta. Genomsnittlig utgdende ranta for laneportfoljen
uppgick per balansdagen till 2,7 procent att jamféra med 2,6
procent vid arets ingang.

2023 2022
Mkr jan-jun jan-jun
Finansiella intakter 0 0
Rantekostnader -1129 -625
Avgar: aktiverad ranta 25 43
Tomtréattsavgalder -31 -31
Ovriga finansiella
kostnader -39 -66
Summa finansnetto -1174 -679
Vardeforandringar
Fastighet

Castellum redovisar under det forsta halvaret orealiserade
vardeférandringar om 6 524 mkr (2 786), framst hanforligt till
en uppgang i det genomsnittliga avkastningskravet till 5,16
procent jamfort med 5,01 procent i borjan av aret.
Marknadens avkastningskrav har, till féljd av stigande rantor
och kreditmarginaler, generellt stigit men vid var intern-
vardering av hela bestandet vid kvartalets utgang har
koncernens avkastningskrav bedomts oférandrade mot arets
forsta kvartal.

Under varen har ett antal transaktioner genomforts dar
Castellum har avyttrat fastigheter i nivda med bokférda
varden. Dartill har genomférda fastighetsforsaljningar medfort
en vardeforandring om -93 mkr (26). Forsaljningspris netto
uppgick till 3 406 mkr efter avdrag for uppskjuten skatt och
omkostnader om 153 mkr. Underliggande fastighetspris som
saledes uppgick till 3 562 mkr, éversteg senaste vardering
om 3 499 mkr med 63 mkr.

VARDEFORANDRINGAR - FASTIGHET

SKATTEBERAKNING JAN-JUN 2023

2023 2022 Underlag Underlag
mkr jan-jun jan-jun aktuell uppskjuten
Kassafléde 1572 756 mkr skatt skatt
Projektvinst/Byggratter -592 1271 Forvaltningsresultat 2093
Avkastningskrav -4 361 760 D:o intresseinnehav -246
Forvarv — 76 Skattemassigt avdragsgilla
Orealiserad vérdeférandring -6 524 2786 avskrivningar -909 909
D:oi% 4.2 1.8 ombyggnationer -175 175
Férsaljningar -93 26 Ovriga skattemassiga poster 191 448
Totalt EGIG1E 2812 Skattepliktigt férvaltningsresultat 955 1531
D:oi% -4.3 18 Aktuell skatt om underskottsavdrag

ej nyttjas -197
Finansiella instrument Forsalining fastigheter -1.855
Castellum innehar bade rante- och valutaderivat, vilka framst Vérdefdrandring fastigheter -6 524
paverkas av férandrade langa marknadsrantor och valuta- Vérdef6randring derivat -387 791
.. B o .. : . Skattepliktigt resultat fore
kur.srzreliﬁlr.::;jjl virdzfc:)r:gdrmg fo;;:nvlfte; :;‘)gg:r under underskottsavdrag 568 6057
pe(;'lo 'ent I. it rtnrk( )var:‘av ¢ md rEj L __) 'atrt tal Underskottsavdrag, ingaende balans -1635 1635
redovisats i resultatrékningen och resterande del i 6vrigt total-
9 o . g Underskottsavdrag, utgadende balans 1313 -1313
resultat som ett resultat av sakringsrelationer. De positiva —
. . . . B o L Skattepliktigt resultat 246 -5 735
vardeforandringarna forklaras av att rantor pa langre I6ptider - - .
Periodens skatt enligt res.rdkning -51 1181

har stigit under perioden samt férandrade valutakurser. Per
den 30 juni 2023 uppgick marknadsvardet i rante- och
valutaderivatportf6ljen till 4 090 mkr (2 467) dar verkligt varde
ar faststallt enligt niva 2, IFRS 13.

Goodwill

Goodwill har under forsta halvaret 2023 skrivits ned med
totalt -214 mkr varav ca -64 mkr ar hanforligt till avyttringar.
Negativ vardeutveckling pa fastigheter kopplade till goodwill
paverkar med -125 mkr och goodwill hanforlig till United
Spaces har skrivits ned med -25 mkr.

Skatt

Total skatt for perioden uppgick till 1 130 mkr (-1 140)

varav -51 mkr (-187) avsag aktuell skatt. Vid tillampning av
nominell skatt uppgar teoretisk skattekostnad till 1 020 mkr.
Skillnaden om 110 mkr vid 20,6 procent skatt pa resultat fore
skatt avser framst uppskjuten skatt pa salda fastigheter.

UPPSKJUTEN SKATTESKULD NETTO 30 JUNI 2023

Nominell Verklig
mkr Underlag skatteskuld skatteskuld'
Underskottsavdrag 1313 270 270
Derivat -3 253 -670 -670
Obeskattade reserver -808 -166 -166
Fastigheter -85 554 -17 625 -3 082
Summa -88 302 -18 191 -3 648
Fastigheter, tillgdngsforvarv 9012 1856
Utgaende balans =79 290 -16 335 -3 648

1. Totalt uppgér avsatt uppskjuten skatt i koncernen till 16 335 mkr

(18 299). Ett beddmt verkligt varde for den totala uppskjutna skatten kan
beraknas som alternativ till redovisad uppskjuten skatt utifran gallande
redovisningsprinciper (se antagande i arsredovisning 2022, not 18). Det
sammanlagda verkliga vardet for temporara skillnader for de fyra
forekommande situationerna bedéms uppga till en skuld om 3 648 mkr

(3 701).



Balansrakning for koncernen i sammandrag

mkr 30 jun 2023 30 jun 2022 31 dec 2022
TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 145 897 156 888 153 563
Goodwill 4755 5392 4 969
Leasingavtal; nyttjanderatt 1531 1746 1591
Intressebolag 11 830 14 402 13 286
Derivat 4 577 2 886 3215
Ovriga anléggningstillgangar 283 284 312
Ovriga fordringar 1944 2 051 1937
Likvida medel 1755 1290 858
Summa tillgangar 172 572 184 939 179 731

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 84 926 84 789 78 983
Uppskjuten skatteskuld 16 335 18 299 17 754
Ovriga avséttningar 28 27 28
Derivat 487 419 468
Rantebarande skulder 65 480 74 153 76 849
Leasingskuld 1531 1746 1591
Ej réntebarande skulder 3785 5506 4 058
Summa eget kapital och skulder 172 572 184 939 179 731
—

Forandring eget kapital i sammandrag

mkr 30 jun 2023 30 jun 2022 31 dec 2022
Eget kapital vid periodens ingang 78 983 83 637 83 637
Utdelning — -2 496 -2 496
Aterkép egna aktier — -2 752 -2752
Transaktioner med innehav utan bestdmmande inflytande — -830 -830
Nyemission 10 000 — —
Utdelning hybridkapital -349 -167 -162
Periodens resultat -3 820 6933 1750
Ovrigt totalresultat fér perioden 112 464 -164
Eget kapital vid periodens utgang 84 926 84 789 78 983




Kunder*

*Exkl. Castellums innehav i Entra 30 juni 2023.

Castellums exponering mot enskilda hyresgaster ar mycket
lag med en hyresavtalsportfolj som har stor spridning pa
manga olika hyresgaster, kundstorlekar och branscher, vilket
sprider risken for hyresforluster och vakanser. Koncernen har
ca 8 000 kommersiella kontrakt och ca 500 bostadskontrakt,
vars storleksmassiga fordelning framgar av tabellen nedan.
Det enskilt storsta kontraktet svarar for 1,2 procent av
koncernens totala hyresintékter medan motsvarande siffra for
den enskilt stérsta kunden ar 2,1 procent. Aterstadende
genomsnittlig kontraktslangd per den 30 juni 2023 uppgick till

3,9 &r (4,0).

KONTRAKTSFORFALLOSTRUKTUR

Antal Kontrakts- Andel av
mkr kontrakt  véarde, mkr viardet, %
Kommersiellt, 16ptid
2023 1737 727 8
2024 2 156 1714 18
2025 1472 1635 17
2026 1424 1713 18
2027 465 902 10
2028+ 555 2435 26
Summa kommersiellt 7 809 9125 97
Bostader 494 50 1
P-platser och 6vrigt 6 358 201 2
Totalt 14 661 9 376 100

NETTOUTHYRNING
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CASTELLUMS STORSTA HYRESGASTER

Storsta hyresgaster

Hyresvarde, mkr

KONTRAKTSSTORLEK
Antal Kontrakts- Andel av

mkr kontrakt  véarde, mkr viardet, %
Kommersiellt

<0,25 3432 242 3
0,25-0,5 1136 420 4

0,5-1,0 1264 896 10

1,0-3,0 1296 2210 23

>3,0 681 5 357 57

Summa 7 809 9 125 97
Bostader 494 50 1
P-platser och 6vrigt 6 358 201 2

Totalt 14 661 9 376 100
NETTOUTHYRNING JANUARI-JUNI 2023

Mélar-

mkr Sthim Vast Mitt dalen Oresund Finland Totalt
NYTECKNAT

Befintligt 46 65 59 26 85 15 296
Investeringar 9 1 — 5 9 — 24
Totalt 55 66 59 31 94 15 320
UPPSAGT

Befintligt -85 47 -45 -21 -103 24  -325
Konkurser -11 -9 -4 0 0 -2 -26
Totalt -96 -56  -49 -21 -103 -26  -351
Nettouthyrning -41 10 10 10 -9 =10 -31
D:o H1 2022 15 48 1 35 18 -9 109

Under perioden har Castellum tecknat hyresavtal med ett arligt hyres-
varde om 320 mkr (328). Uppsagningar uppgick till -351 mkr (-219),
varav -26 mkr (-2) avsag konkurser och -17 mkr (-13) uppsagningar
med mer an 18 manaders aterstdende kontraktslangd.

Nettouthyrningen for perioden uppgick darmed till -31 mkr (109).
For kvartalet uppgick nettouthyrningen till 21 mkr (84).
Tidsforskjutningen mellan nettouthyrning och resultateffekt bedéms
till 9—18 manader i forvaltningsfastigheter och 12—24 manader for
investeringar i ny-, till- och ombyggnation.

Polismyndigheten 195
AFRY Group 186
ABB 182
Domstolsverket 169
Handelsbanken 149
Forsakringskassan 116
Migrationsverket 86
Region Stockholm 81
Hedin Group 72
Northvolt 71
Summa hyresvérde storsta

hyresgaster 1307

Nettouthyrning rullande arsvarde



Castellums fastighetsbestand

2023-06-30 januari-juni 2023

Fastighets- D:o Hyresvérde, D:o Ekonomisk Intakter, Fastighets- D:o Driftsoverskott,
Kategori Antal  Yta, tkvm  vérde, mkr kr/kvm mkr kr/kvm _uthyrn.grad, % mkr  kostnader, mkr kr/kvm mkr
KONTOR
Stockholm 53 663 : 30879 : 46 599 : 946 ° 2854 : 91,0 : 845 : 192 : 580 : 653
Vast 79 479 14 215 29 689 479 1999 91,8 442 126 526 316
Mitt 72 526 10 864 20 661 : 474 1802 91,3 : 426 128 486 298
Malardalen 29 381 10 203 26 774 : 399 2095 92,1 365 105 553 259
Oresund 34 ¢ 261 8923 34 190 312 2389 92,1 281 73 560 208
Danmark 14 - 141 5 585 39572 183 - 2590 - 93,1 167 43 614 - 124
Finland 18 203 7 425 36 571 : 367 3610 90,8 : 328 118 : 1164 210
Summa Kontor 299 2 654 88 095 33199 3158 2380 91,5 2854 786 592 2068
SAMHALLSFASTIGHETER
Stockholm 7 126 4950 39 213 146 2306 97,5 140 27 430 113
Vast 19 146 3072 21112 116 1600 96,5 111 29 399 82
Mitt 29 301 9106 30 231 314 2085 95,1 293 71 472 222
Malardalen 7 37 1010 27 245 34 1841 98,8 33 7 365 i
Oresund 7 71 2967 41707 90 2533 96,4 86 18 494 69
Danmark 1: 12 703 : 58 375 : 20 : 3274 : 90,8 : 18 : 3: 504 : 15
Summa Samhilisfastigheter 70 693 21 809 31459 720 2077 96,0 682 155 446 527
LAGER/LATT INDUSTRI ] ] ] _
Stockholm 34 193 3813 19 799 134 1392 91,6 125 27 281 98
Vast 85 603 8 435 13988 328 1086 95,3 304 85 281 219
Mitt 21: 109 : 1176 : 10760 : 51 : 933 : 914 : 46 : 12 229 ¢ 34
Maélardalen 28 338 3823 11320 ; 187 : 1109 95,6 176 : 73 430 103
Oresund 41 266 3011 11 305 123 : 927 923 125 30 225 95
Danmark 1: 17 169 : 9725 7 804 94,1 7 2 287 4
Summa Lager/Ltt industri 210 1526 20 426 13 383 830 1088 94,1 783 229 300 554
HANDEL ] ] ] ] ] ] ] ] ]
Stockholm 19 114 - 3054 : 26706 105 : 1842 97,0 101 : 12 211 : 89
Vst 12 54 : 902 : 16 766 : 41 : 1523 90,9 | 37 : 13 ¢ 473 24
Mitt 19 130 2240 17 256 100 1536 955 93 20 311 73
Malardalen 12 48 776 16 288 33 1391 95,6 30 7 315 22
Oresund 16 : 72 1439 : 19974 : 63 : 1738 95,4 : 57 14 : 393: 43
Summa Handel 78 418 8 411 20 139 342 1637 95,4 318 67 319 251
Summa Férvaltningsfastigheter 657 5291 138 741 26 223 5050 1909 92,8 4636 1236 467 3 400
Uthyrning och fastighetsadministration — — — — — — — — 277 105 : 277
Summa efter uthyrning och
fastighetsadministration 657 5291 138 741 26 223 5 050 1909 92,8 4 636 1513 572 3123
Projekt 40 266 6076 — 184 — — 92 46 346 46
Obebyggd mark 22 9 1080 — 25 — — 24 4 932 20
Totalt 719 5 565 145 897 — 5 259 — — 4752 1563 — 3189

Skillnaden mellan ovan redovisade driftséverskott om 3 189 mkr och resultatrakningens driftsdverskott om 3 222 mkr férklaras dels av att driftséverskottet om 65 mkr under perioden for salda fastigheter franréknats, dels att driftséverskottet i under perioden

forvarvade/fardigstallda fastigheter raknats ned med -30 mkr sasom de &gts eller varit fardigstélida under hela perioden. | tabellen ovan ingar inte coworking om -10 mkr samt ej fastighetsrelaterade intékter poster om 7 mkr.
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Forvaltningsfastigheter

Per den 30 juni 2023 ager Castellum, efter avyttring av

30 fastigheter under perioden, totalt 719 fastigheter till ett
bokfort varde om 146 mdkr. Fastighetsbestandet &r
koncentrerat till tillvaxtregioner i Sverige samt Képenhamn
och Helsingfors. Fastigheterna ar belagna i citylagen och
valbeldgna arbetsomraden med goda kommunikationer och
utbyggd service. Castellums agarskap kannetecknas av
hallbarhet och langsiktighet och 59 procent av fastighets-
portféljens varde ar hallbarhetscertifierat. Bolaget arbetar
kontinuerligt med att utveckla, féradla, modernisera och
kundanpassa sina fastigheter.

FORANDRING AV FASTIGHETSBESTANDET

Bokfort
mkr virde, mkr Antal
Fastighetsbestand 1 januari 2023 153 563 749
+ Forvarv — —
+ Ny-, till- och ombyggnation 1569 —
- Forsaljningar -3 499 -30
+/- Orealiserade vardeférandringar -6 524 —
+/- Valutakursomrakning 788 —
Fastighetsbestand 30 juni 2023 145 897 719

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

2023 2022 2022
jan-jun jan-jun  jan-dec

Hyresvarde, kr/lkvm 1909 1717 1758
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92,8 93,7 93,4
Fastighetskostnader, kr/lkvm 572 483 511
Driftsdverskott, kr/lkvm 1180 1021 1048
Fastighetsvarde per

balansdag, kr/kvm 26 223 27 498 26 737
Antal fastigheter, st 719 752 749
Uthyrningsbar yta, tkvm 5 565 5757 5 696
Genomsnittligt avkastningskrav

fastigheter, % 5,2 4,7 5,0

FASTIGHETSVARDE PER REGION

m Stockholm, 32%
Vast, 19%

= Mitt, 17%

m Malardalen, 12%
Oresund, 11%

m Finland, 5%

mDanmark, 4%

FASTIGHETSVARDE PER KATEGORI

m Kontor, 60%
Samhallsfastigheter, 15%
m Lager/Latt Industri, 14%
m Handel, 6%
Projekt och mark, 5%
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Investeringar

Under perioden har investeringar i fastigheter skett for totalt

1 569 mkr (2 825), varav 0 mkr (147) avser forvarv och 1 569
mkr (2 678) ny-, till- och ombyggnation. Efter férsaljningar om

-3 406 mkr (-2 448) uppgick nettoinvesteringen till -1 837 mkr

(377).

NETTOINVESTERING PER REGION
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Storre pagaende projekt

Castellum har storre pagaende projekt om ca 2,8 mdkr,
varav 1,2 mdkr kvarstar att investera. Genomsnittlig
ekonomisk uthyrningsgrad i juli 2023 uppgar till 81 procent.
Under delarsperioden har fem storre projekt fardigstallts,
daribland tva nybyggnationer i Malmé avseende en
domstolsbyggnad och nytt huvudkontor till E.ON samt
nybyggnation av laboratorium till SEEL i Save, Géteborg.
De fardigstallda projekten har en genomsnittlig
uthyrningsgrad om 92 procent och ett arligt hyresvarde om
217 mkr, exklusive Gotaland 9 som ar sald och frantrads vid
projektavslut. R&dande marknadsforutsattningar har
bromsat in projektvolymerna, men Castellum lagger stort
fokus pa riskhantering i de pagaende projekten och har en
attraktiv projektportfolj att starta upp med nar marknads-
forutsattningarna ar mer gynnsamma.

Typ Hyres- Total Varav Aterstar att
av Fardig- Yta, varde, Uthyrn. investering, investerat, investera,

.Fastighet Kategori inv. Ort stallt kvm mkr grad, % mkr mkr mkr

Backa 20:5 S N Goteborg Q4-25 9 000 40 100 490 68 422
Tusenskonan 2 S N Médindal Q4-24 10 600 29 100 443 141 302
Effekten 13 K N Vasteras Q3-23 15 400 34 100 435 376 59
Kungséngen Tibble 1:648  La N Stockholm Q3-23 15 200 20 77 301 252 49
Werket K O Jonkoping Q1-26 25500 47 44 300 147 153
Hornsberg 10 K 0] Stockholm Q4-23 8700 32 82 268 213 55
Finnslatten 1 (del av) K/ [0} Vasteras Q4-24 21000 28 65 220 113 107
Tistlarna 9 Lo N Malmé Q1-24 11 300 13 97 195 150 45
Bollbro 15 S O Helsingborg ~ Q3-23 3800 7 92 125 87 38
Summa storre pagaende projekt 120 500 250 81 2777 1547 1230
Fardigstallda eller helt/delvis inflyttade projekt

Sjustjarnan 1 K N Malmo Q1-23 31 500 83 99 1362 1240 122
Godsfinkan 1 KIS N Malmo Q1-23 26 500 85 98 1350 1350 0
Gotaland 9' S N Jonkoping Q2-23 9 200 23 100 323 293 30
Aseby 1:5 K/ N Goteborg Q2-23 14 800 21 100 283 231 43
Borgarfjord 5 K (¢} Stockholm Q2-23 9 300 28 45 182 131 51
Summa projekt 6ver 100 mkr 211 800 490 87 6 277 4792 1476
Mindre pagaende projekt 10-100 mkr 2 645 2104 541

1. Fastigheten har sélts och frantrades vid projektavslut

Kategori: K=Kontor, La=Lager, Lo=Logistik, S=Samhallsfastighet, I=Industri
Typ av investering: N=Nybyggnation, O=Ombyggnation
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Castellums projektpipeline FRAMTIDA MOJLIGA UTVECKLINGSPROJEKT PER ORT

5 = : ] . . G OCH KATEGORI
Med radande marknadslage kommer Castellum att skjuta fram vissa projektstarter tills mer stabila férutsattningar har

infunnit sig. Det innebar att volymen fér beddémda projektstarter under de narmaste fem aren minskar. Castellum har Uthyrningsbar yta, kvm

fortsatt stor potential i sin projektportfolj och beddmer i dagslaget att projekt motsvarande ca 660 000 kvm kan startas

under de narmaste fem aren forutsatt forbattrade marknadsforutsattningar, en bra uthyrningstakt och god framdrift av Detaljplanedndring

. . . o ; B ) Ort Kategori Detaljplan finns kravs
detr{ljplaner. Av"volymen utgdr ca 315 000 kvm kontor och .r.esterande framst logistik. Geografisk férdelning samt de Goteborg Lo 115 000 50 500
ytmassigt 20 storsta utvecklingsprojekten framgar av efterféljande tabell. Géteborg K o 25 000
FRAMTIDA MOJLIGA UTVECKLINGSPROJEKT, 20 YTMASSIGT STORSTA Goteborg ° 5,500 -

Helsingborg Lo 21 000 —
Uthyrningsbar Helsingborg K 1500 —
Projekt Ort Typ Kategori Detaljplan yta, kvm Helsingfors K 34 000 —
Séve etapp 1 Goteborg N Lo Pagaende 51 500 Jonkoping K 10,000 —
Halvorsang Etapp III* Goteborg N Lo Gallande 50 500 J?nkf)ping I:o 15,000 -
Halvorsang Etapp I* Goteborg N Lo Gallande 38 500 Jonkoping = 7.300 o
- o Képenhamn Lo 7 000 —
Lékaren 10 Stockholm (6] K Gallande 38 000 Linképing K o 8 000
Del av Vasteras 3:69** Vasteras N Lo Pagaende 32 000 Linképing 5 14 000 -
Charkuteristerna 1-8 Stockholm (0] K Pagaende 28 000
: = - . Lund K — 22 000
Finnslatten 1 Vasteras N Lo Gallande 28 000 ”
Norr om Nordstaden** Géteborg N K Pagaende 25 000 Lund - Q 3000 -
Hojdpunkten Lund N K Pagaende 22 000 Malmo K 6.000 22500
Smérgelskivan Helsingborg N Lo Géllande 21000 Malmo Lo 13000 =
Infinity Stockholm N K Gallande 19 500 Norrkoping .. K 9.000 =
K3 Helsingfors O K Géllande 17 000 Stockholm K 84,000 63000
Flabohult Jonképing N Lo Gallande 15000 Stockholm Lo 33000 =
Sunnana 8:51 Malmb N Lo Géllande 13 000 Stockholm O = 7.500
Brunna Ornas 1:28 Stockholm N Lo Géllande 12 500 Uppsala K 8.000 =
Brunna Ornés 1:29 Stockholm N Lo Gallande 12 500 Vasteras K 20500 =
Amasonen 3 Linképing 0 0 Gallande 11 000 V?steras IT_O 28000 —
Gladan 5,6,7 Stockholm O K Gallande 11 000 Vasteras 0 9500 =
Halvors ing Etapp V* Géteborg N Lo Gallande 10 000 Orebro K 12 500 =
Effekten 2 Vasteras N K Gllande 10 000 Orebro ) — 3 500
Totalt 466 000 Totalt 457 000 202 000

Kategori: K=Kontor, La=Lager, Lo=Logistik, S=Samhdllsfastighet, I=Industri, O=Ovrigt 130 000 kvm avser projekt som drivs av JV dar Castellums andel &r 50 procent

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

2023 Q2,

R12 2022 2021
Resurseffektivitet )
Total energianvandning, kWh/kvm, ar 98 96 91
Total energianvandning, graddagskorrigerad, kWh/kvm, ar 100 99 92
Energibesparing/ar, jamférbart bestand, R12, % (graddagskorr) -4 -4 0
Energibesparing/ar, jamforbart bestand, R12, % (faktisk energianvandning) -4 -9 13
Total vattenanvandning, m%kvm, ar 0,3 0,3 0,2
Vattenbesparing per ar, jamférbart bestand R12, % -2 1 -6
Fossilfritt
Andel icke fossil energi, % 97 95 95
Antal laddpunkter for elbilar 1008 922 674
Installerade solcellsanlaggningar, antal 87 76 55
Fardplan for klimatneutralitet 2030
Fastighetsforvaltning — utslapp COz i kg/kvm, ar (market based) 2,2 2,3 1,5
varav scope 1 0,1 0,1 0,1
varav scope 2 — market based 2.1 2,2 1,4
varav scope 2 — location based 4.1 55 43
Projektutveckling — reducerade utslapp i projektutvecklingsportfdlj (scope 3), % -32 -29 -15
Hallbarhetscertifiering
Hallbarhetscertifiering, % av kvm 46 45 48
Hallbarhetscertifiering, antal 242 249 206
Hallbarhetscertifiering, % av fastighetsvarde 59 61 63
ESG-benchmarks
GRESB poang (0-100) TBA 92 95
DJSI poéng (0-100) TBA 82 80
CDP betyg (A till D-betyg) TBA B A-
Sociala nyckeltal
Sjukfranvaro, % (lang- och korttidssjukfranvaro) 2 2,9 29
Jamstalldhet, kvinnor/mén, % 43/57 42/58 43/57
Mangfald, internationell bakgrund, % 12 10 9
Larlingar, % av medarbetare 1 2 4

EU Taxonomiférordning
Kontextuell information fér miljomal 1’

Forenlig med taxonomin Q2 2023, %

Andel av total omséattning (Turnover), % 35
Andel av totala driftutgifter (OpEx), % 31
Andel av totala investeringar och férvarv (CapEx), % 19
1. Fullstandig information om rapportering enligt artikel 8 i Taxonomiférordningen finns i Castellums Ars- och hallbarhetsredovisning 2022.
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Castellum ska vara ett av de mest hallbara fastighetsbolagen i Europa.
Bolagets hallbarhetsagenda Den hallbara staden ar indelad i fyra
fokusomraden: Planeten, Framtidssakring, Valbefinnande och Uppférande.
Fokusomradena ser till att verksamheten bedrivs pa ett ansvarsfullt satt och
skapar langsiktiga I6sningar ur saval ekonomiska, ekologiska som sociala
perspektiv. Fér mer detaljerad information, se Castellums Ars- och héllbarhets-
redovisning 2022 som publicerades i februari 2023.

Hallbarhetsarbete

Castellum arbetar hallbart. Miljopaverkan minskar och ekosystemtjanster
utvecklas for att bidra till den biologiska mangfalden. Nastan halften av
fastigheterna ar hallbarhetscertifierade och energieffektiviteten forbattras hela
tiden. Koldioxidutslappen ska minska och bolaget installerar solceller och
laddplatser. Tillsammans med hyresgasterna utvecklas bade framtidens
arbetsliv och vart gemensamma samhalle. Hallbarhet &r en naturlig del i allt
Castellum gor och i bolagets samtliga investeringar.

Hallbarhetsmal och strategi

Castellums hallbarhetsmal ar hogt stallda. Senast ar 2030 ska bolaget vara helt
klimatneutralt. For att na dit maste koldioxidutslappen minska. Samtidigt maste
arbetet med att bidra till att na FN:s globala hallbarhetsmal vara framgangsrikt.
Hallbarhetsstrategin, Den héllbara staden 2030, uppdateras arligen. Strategin
syftar till att sakerstalla att bolaget, genom att bidra till en hallbar utveckling
inom valda omraden, &r ett relevant och framgangsrikt bolag — inte bara idag,
utan en lang tid framat. Hallbarhetsstrategin ar integrerad i affarsstrategin och
bestar av 23 matbara mal. De klimatrelaterade malen ar vetenskapligt
baserade och godkanda av Science Based Targets initiative (SBTi). Castellum
arbetar standigt for att nd malen inom respektive fokusomrade. Det &r sa
Castellum driver verksamheten till att bli mer hallbar och skapa I6nsamma
I8sningar som bidrar till samhallsutvecklingen, bade ur ett socialt, ekologiskt
och ekonomiskt perspektiv.

Hallbarhetsresultat

38 procent av Castellums omsattning ar férenlig med kriterierna avseende att
begrénsa klimatférandringarna i EU:s taxonomiférordning. Ett stort fokus ligger
pa att minska energianvandningen och i den jamférbara fastighetsportfoljen
uppgar besparingen rullande 12 manader till 4 procent. 46 procent av bolagets
bestand ar hallbarhetscertifierat, och Castellum vantas uppna utsatt mal om 50
procent certifierat bestand fore 2025. Castellum har installerat 87 solcells-
anlaggningar inom solcellsprogrammet 100 pa sol. De agda solcellerna
producerar el motsvarande 12 procent av Castellums totala elanvandning.
Under foregaende ar har Castellum, som det forsta stora fastighetsbolaget i
Norden, godkants och klassats som en gron aktie pa Nasdaq Stockholm. Hela
Castellums fastighetsbestand har analyserats utifran klimatrisker, och 7 procent
av fastighetsbestandets varde har identifierats som utsatt fér en hégre risk.



Finansiering

Under kvartalet har nettolikvid fran nyemissionen erhallits
om totalt 10,1 mdkr. Utdver detta har nya lan om 1 mdkr

Castellum har rantesakrat 71 procent av laneportféljen med
en rantebindningstid som 6verstiger ett ar. En 6kning av den

RANTEFORFALLOSTRUKTUR 2023-06-30

utbetalats samt ytterligare 0,4 miljarder DKK, som avtalades underliggande styrrantan med 100 baspunkter skulle Genom-
under 2022. Likviden har primart anvants till att aterbetala darmed resultera i 6kade rantekostnader om 190 mkr, . - , Snittlig
L . . L . . L Forfallo- Snittranta, rantebind
obligationer som forfallit om 3,4 mdkr under kvartalet samt jamfort med 655 mkr om hela laneportféljen hade haft rorlig tidpunkt mkr  Andel, % % ning, ar
till att aterbetala dragna revolverande kreditfaciliteter. Detta ranta. Kassa och outnyttjade kreditfaciliteter uppgar pa 0-1 ar 19 029 29 5,9 0.3
har bl.a. resulterat i att belaningsgraden per balansdagen balansdagen till 24,4 mdkr. 1-2 ar 14 514 22 0,9 1,5
uppgick till 36,9 procent (42,3). 2-3 ar 3200 5 0,8 2,6
Vid utgangen av det andra kvartalet uppgick de rante- 34 E:" 8134 13 2.3 3.3
bérande skulderna till 65 480 mkr (76 849). De rante- 4-sar 310 0 25 47
barande skulderna bestar av obligationslan om 40 676 mkr 25 ar 28253 21 L2 =
- " Totalt 65 480 100 2,7 3,1
(44 503), 1an i bank om 24 510 mkr (32 137) samt foretags-
certifikat om 294 mkr (209). Icke-sakerstallda skulder mo-
tsvarar 63 procent (58) av rantebarande skulder. Rante-
tackningsgraden (r12) uppgick till 3,1 ganger jamfort med
3,9 ganger for helar 2022 och belaningsgraden uppgick till
36,9 procent (42,3). Den genomsnittliga aterstaende rante-
och kapitalbindningen uppgick till 3,1 ar (2,7) respektive 3,2
ar (3,1).
NYCKELTAL RANTEBARANDE FINANSIERING 30 jun 2023 30 jun 2022 31 dec 2022
Rantebarande skulder, mkr 65 480 74 153 76 849
Utestaende obligationer, mkr 40 676 46 314 44 503
Utestaende foretagscertifikat, mkr 294 3706 209
Bankkrediter m.m., mkr 24 510 24 133 32137
Likvida medel, mkr 1755 1290 858
Outnyttjade kreditléften, mkr 22 675 18 668 12 301
Andel icke sakerstallda tillgangar, % 52 53 52
Andel sakerstalld upplaning/fastighetsvarde, % 17 18 21
Andel sakerstalld upplaning/totala tillgangar, % 14 13 18
Belaningsgrad, % 36,9 39,4 423
Rantetéackningsgrad, ggr 2,8 4,7 3,9
Nettoskuld/EBITDA, ggr 10,5 13,2 13,6
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 3,2 3,6 3,1
Genomsnittlig rantebindning, ar 3,1 2,9 2,7
Kreditrating Baa3, Stable Outlook Baa2, Stable Outlook Baa3, Stable Outlook
Genomsnittlig effektiv ranta exkl. [6ften, % 2,7 1,9 2,6
Genomsnittlig effektiv ranta inkl. 16ften, % 2,8 2,0 2,7
Marknadsvarde rantederivat, mkr 1977 1711 1899
Marknadsvarde valutaderivat, mkr 2112 756 847
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KREDITFORFALLOSTRUKTUR 2023-06-30

Obligationer, Certifikat, réntebé::r::: Ej utnyttiade Summa tillgangliga
Kreditavtal Bank, mkr mkr mkr skulder, mkr Andel, %  krediter, mkr krediter, mkr
2023 861 6 455 294 7610 12 950 8 560
2024 1484 3750 — 5234 8 4400 9634
2025 8198 11016 — 19213 29 17 325 36 538
2026 4528 7165 — 11 694 18 — 11 694
2027 516 2698 — 3214 5 — 3214
>2027 8923 9 591 — 18 515 28 — 18 515
Totalt 24 510 40 676 294 65 480 100 22 675 88 155

CASTELLUMS FINANSPOLICY OCH ATAGANDEN | KREDITAVTAL
Policy Ataganden Utfall

Belaningsgrad Ej varaktigt 6ver 40 procent Ej 6ver 65 procent 37%
Raéntetackningsgrad, R12 Minst 3 ggr Minst 1,5 ggr 3,1 ggr
Andel sdkerstélld upplaning/totala tillgangar Ej 6ver 45 procent 14 %
Finansieringsrisk
*» genomsnittlig kapitalbindning Minst 2 ar 3,2 ar
Rénterisk
» genomshnittlig réntebindning 1,5-4,5 ar 3,1ar
« forfall inom 6 manader Hogst 50 procent 25%
Kredit— och motpartsrisk
« ratingrestriktion grBeéjitinstitut med hdg rating, lagst S&P Uppfylit
Valutarisk
* nettoexponering i utlandsk valuta Maximalt 10 % av balansomslutningen Uppfylit
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FORDELNING RANTEBARANDE SKULDER 2023-06-30

m Obligationer, 62,1%
Lan i bank, 37,5%
Certifikat, 0,4%

SAKERSTALLDA OCH ICKE SAKERSTALLDA KREDITER
2023-06-30

u Icke sakerstallda
krediter, 63%

Sékerstallda
krediter, 37%




Kassaflodesanalys for koncernen

| sammandrag

R12

2023 2022 2023 2022 jul 2022- 2022
mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jun 2023 jan-dec
Driftséverskott 1685 1512 3222 2917 6 142 5838
Centrala administrationskostnader -131 -89 -201 -156 -315 -270
Aterlaggning av avskrivningar 40 22 79 65 174 160
Betald réanta’ -516 -276 -1 051 -582 -1947 -1478
Betald skatt 6 -41 -32 -6 -170 -144
Omrakningsdifferens utlandsverksamhet -38 -58 -11 -13 9 7
Kassaflode I6pande verksamhet fore forandring
rorelsekapital 1046 1070 2006 2225 3893 4113
Foérandring kortfristiga fordringar -68 137 -75 -154 117 38
Foréndring kortfristiga skulder -33 104 106 379 -124 149
Kassaflode fran I6pande verksamhet 945 1311 2037 2450 3 886 4300
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -861 -1483 -1 569 -2 678 -4 439 -5 548
Forvarv fastigheter 6 =72 0 -147 -216 -363
Forandring skuld vid forvarv fastigheter -52 -93 -58 -138 -62 -142
Forsaljning fastigheter 3105 75 3406 2377 4109 3080
Foérandring fordran vid férsaljning fastigheter 77 -1 76 69 -2 -9
Forsaljning av langfristigt vardepappersinnehav — 133 — 133 — 133
Utbetald utdelning fran intressebolag 146 165 146 165 314 333
Investeringar dvrigt -15 -30 -58 -71 3 -10
Kassaflode fran investeringsverksamhet 2 406 -1 306 1943 -290 -293 -2 526
Amortering av 1an -15 385 -5 804 -19 626 -14 415 -30 210 -24 999
Upptagna lan 1780 6 344 7 032 16 935 19 293 29 196
Forandring langfristiga fordringar 4 1 0 — -5 -5
Derivat 98 310 317 -271 -145 -733
Foretradesemission 10 089 — 10 089 — 10 089 —
Aterkép egna aktier — — — -2752 — -2752
Hybridobligation — — -349 -167 -349 -167
Transaktioner med innehav utan bestdmmande
inflytande — -490 — -830 — -830
Utbetald utdelning — -624 -624 -624 -1872 -1872
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -3414 -263 -3 161 -2124 -3 199 -2 162
Periodens kassaflode -63 -258 819 36 394 -388
Likvida medel ingdende balans 1757 1505 858 1197 1290 1197
Kursdifferens i likvida medel 61 43 78 57 71 49
Likvida medel utgadende balans 1755 1290 1755 1290 1755 858
Genomsnittligt antal aktier, tusen 448 515 328 401 419724 333 362 409 033 330 854
Kassaflode, kr/aktie -0,14 -0,79 1,95 0,11 0,96 -1,17

1. Per Q4 2022 tillampades andrad princip vilket innebar att erhallen och betald ranta med samma motpart nettoredovisas.
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CASTELLUMS KASSAFLODE
Kassaflédesanalysen har upprattats enligt indirekt metod,
vilket innebar att nettoresultatet justeras for transaktioner
som inte medfért in- eller utbetalningar under perioden, samt
for eventuella intakter och kostnader som hanfors till
investerings- eller finansieringsverksamhetens kassafléden.
Rorelsens kassaflode efter férandring i rorelsekapital uppgick
till 2 037 mkr. | befintliga fastigheter och projekt har

1 569 mkr investerats. Under forsta halvaret har 30
fastigheter frantratts, vilka har en total erhallen kdpeskilling
om 3 406 mkr. Lopande sakring av valutapositioner har under
perioden paverkat kassaflédet med 317 mkr. Utdelning till
aktieagarna har utbetalats om 624 mkr vilket avser den sista
utbetalningen av utdelningen fér verksamhetsaret 2021. Aven
utbetalning avseende kupong pa hybridobligationen har
gjorts om 349 mkr. Nettoskulden per den 30 juni 2023
uppgick till 63 725 mkr. Detta efter att skulderna minskat med
11 369 mkr och medel i kassa och bank 6kat med 898 mkr
under perioden.



Intressebolag

Vid utgangen av perioden agde Castellum 60 710 624 aktier i Entra ASA motsvarande 33,3 procent av résterna samt kapitalet.
Entra &ger 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 projektportfdlj, medfor att bolaget ar val positionerat
infor framtiden. Castellum redovisar sitt innehav i Entra enligt kapitalandelsmetoden.

ENTRAS FASTIGHETSPORTFOLJ 30 JUNI 2023 CASTELLUMS FASTIGHETSVARDE PER LAND
INKL. ENTRA

™ Oslo, 67% m Sverige, 77%
Bergen, 9%
= Trondheim, 9% Norge, 15%

m Sandvika, 6%

mFinland, 4%
Drammen, 3%

m Stavanger, 2% mDanmark, 4%

m Projekt och mark, 4%
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CASTELLUMS UTHYRNINGSBARA YTA PER LAND
INKL. ENTRA

m Sverige, 85%

Norge, 9%
= Finland, 3%

mDanmark, 3%



Nyckeltal

2023 2022 2022 2021 2020 2019 2018
jan-jun jan-jun jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Fastighetsrelaterade nyckeltal : :
Overskottsgrad, % 67 66 : 67 71 74 72 71
Uthyrningsgrad, % 92,8 93,7 93,4 93,2 93,1 92,6 93,2
Uthyrningsbar area vid periodens utgang, ‘000 kvm 5 565 5757 5696 : 5853 4 447 4 255 4283 :
Antal fastigheter vid periodens utgang 719 752 ¢ 749 762 : 642 632 : 647 .
Finansiella nyckeltal : :
Avkastning pa totalt kapital, % 52 14,9 06 8,6 75 8,4 10,6
Avkastning pa eget kapital, % -9,1 16,7 2,2 22,7 13,0 14,5 22,6
Genomsnittlig utgéende ranta, % 2,7 1,9 2,6 : 1,8 1,9 2,0 2,0
Data per aktie : : i
Aktiens borskurs vid periodens utgang, kr 102,95 : 131,45 126,25 243,80 208,70 : 222,00 : 163,35
EPRA EPS (fdrvaltningsresultat efter nominell skatt), kr' 451 6,81 13,21 11,58 11,25 10,44 - 9,65
EPRA NRV (aktuellt substansvérde), kr' 167 263 242 251 214 195 176
EPRA NTA (langsiktigt substansvarde), kr' 160 252 230 241 205 187 169
EPRA NDV (eget kapital), kr' 142 215 196 : 197 168 : 154 : 139
Eget kapital, kr 172 254 - 239 - 296 - 176 160 145
Resultat, kr? 9,10 - 17,47 4,44 35,12 17,24 17,37 : 22,92
Forvaltningsresultat, kr' 4,98 : 712 13,63 : 12,45 : 12,35 ¢ 11,52 10,81
Kassaflode, kr 1,95 0,28 -1,02 3,66 -0,04 -0,26 0,15
Utdelning per aktie, kr — — — 7,60 6,90 6,50 6,10
Antal vid periodens utgang, tusental 492 601 328 401 328401 340 544 277093 273 201 273 201
Genomsnittligt antal aktier, tusental 419724 333362 330854 282917 273 628 273201 273 201

1. For utrékning, se finansiella nyckeltal pa sidan 23.

2. For nyckeltalet resultat, kr per aktie, har genomsnittligt antal aktier justerats med justeringsfaktor 1,1904 fér samtliga jamforelsear i enlighet med IAS 33 Resultat per aktie
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Castellumaktien

Castellum ar noterat pa Nasdaq Stockholm Large Cap och
hade vid periodens utgang ca 115 600 aktieagare. De 15
enskilt storsta aktiedgarna bekraftade per den 30 juni 2023
framgar i tabellen nedan.

AKTIEAGARE PER 30 JUNI 2023

Andel

Antal tusen roster/kapital,

Aktiedgare aktier %
Akelius Residential Property 66 601 13,5
Lansférsakringar Fonder 21955 4,5
Gosta Welandsson m.b. 19 638 4.0
Handelsbanken Fonder 17 934 3,6
Nordea Fonder 16 591 34
BlackRock 15471 3,1
Swedbank Robur Fonder 13 251 2,7
Vanguard 10 683 2,2
Futur Pension 10 450 2,1
Folksam 7 857 1,6
APG Asset Management 7 800 1,6
Fjarde AP-fonden 7720 1,6
PGGM Pensioenfonds 6 701 1,4
Norges Bank 6 688 1,4
DWS Investments 4 652 1,2
15 storsta dgarna 233 992 47,5
Utlandska aktiedgare, évriga 112 198 22,8
Svenska aktiedgare, 6vriga 146 411 29,7
Totalt utestaende aktier 492 601 100,0

Kalla: Holdings av Modular Finance AB. Sammanstalld och bearbetad data fran
Euroclear, Morningstar, Finansinspektionen, Nasdaq och Millistream.

Foretradesemission

Vid arsstdamman i mars 2023 bemyndigandes Castellums
styrelse att besluta om nyemission av aktier med eller utan
avvikelse fran aktiedgarnas féretradesréatt. Arsstamman
beslutade att bemyndiga styrelsen att, under tiden intill nasta
arsstamma vid ett eller flera tillfallen, besluta om nyemission
av aktier motsvarande hogst tio procent av bolagets aktie-
kapital vid tidpunkten for det forsta utnyttjandet av
bemyndigandet, med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas
foretradesratt. Emissionskursen under foretradesemission
genomford under juni manad 2023 uppgick till 62 kronor per
aktie vilket motsvarar ca 52 procent av aktiens verkliga varde
per dagen fore avskiljande av teckningsratt. Jamforelse-
siffrorna &r omraknade som en konsekvens av foretrades-
emissionen, med den beréknade bonusfaktorn 1,1904.

Minskning av aktiekapitalet genom indragning av
Castellums egna aktier

Arsstdmman 2023 beslutade om att minska Castellums
aktiekapital med ett belopp om 8 665 500 kronor genom
indragning av 17 331 000 egna aktier. Minskningsbeloppet
ska avsattas till fritt eget kapital. Styrelsen har utnyttjat
bemyndigandet i samband med foretradesemissionen, vilket
innebar att Castellum ej langre innehar egna aktier.

Utdelning

For att varna bolagets kreditbetyg beslutade styrelsen om en
skarpt finanspolicy och ett besparingsprogram med minskat
investeringsutrymme under 2023 och 2024 i syfte att starka
bolagets balansrakning. Vid arsstdmman 2023 féreslog
Castellums styrelse ingen utdelning for rakenskapsaret 2022.

20

Aktien 30 jun 2023 31 dec 2022
Aktiekurs, SEK 102,95 126,25
Borsvarde, mdkr 50,7 43,6
Omséttning, antal miljoner 294 386
Omeséttningshastighet, % 142 115
Aktiens direktavkastning — 6,0

AKTIEAGARE PER LAND 30 JUNI 2023

|

m Sverige, 63%
USA, 12%
m Nederlanderna, 5%
mFinland, 4%
Ovriga, 16%



Moderbolaget

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

2023 2022 2023 2022 2022
mkr apr-jun  apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
Intakter 39 72 77 101 211
Centrala administrationskostnader -161 -9 -255 -83 -360
Finansiella poster -216 -217 -293 -239 -20
Resultat fore vardeférandringar och skatt -338 -154 -471 -221 -169
Nedskrivning andel koncernféretag — — -808 — —
Nedskrivning andel intresseféretag -680 — -856 — —
Vardeférandringar fin.instrument 626 1331 1238 1600 1489
Resultat fore skatt -392 1177 -897 1379 1320
Skatt -33 -204 -73 -262 -383
Periodens resultat -425 973 -970 1117 937
Poster som kommer att omforas till periodens
resultat
Omrakningsdifferens utlandsverksamhet 17 128 31 128 241
Vardeférandring valutaderivat -19 -89 -34 -9 -326
Periodens totalresultat -427 1012 -973 1236 852

BALANSRAKNING | SAMMANDRAG
mkr 30 jun 2023 30 jun 2022 31 dec 2022
Andelar i koncernforetag 46 544 47 120 47 342
Andelar i intresseforetag 11 830 12 691 12 693
Fordringar koncernféretag 46 006 48 105 50 209
Derivat 3603 1953 2183
Ovriga fordringar 217 229 252
Likvida medel 69 34 10
Summa tillgangar 108 269 110 132 112 689
Eget kapital 49 129 40 835 40 451
Derivat 487 291 327
Réntebarande skulder 32902 45095 47 304
Skulder koncernforetag 24 975 21477 23444
Uppskjuten skatteskuld 394 207 321
Ovriga skulder 382 2227 842
Summa eget kapital och skulder 108 269 110 132 112 689

Moderbolagets eventualférpliktelser har 6kat med 1,5 mdkr under perioden och uppgar per den 30 juni 2023 till 30,9 mdkr.
Eventualférpliktelserna ar hanforliga till borgensforbindelse at dotterbolag.

21

Moderbolagets resultat

Moderbolag ar Castellum AB (publ). Moderbolagets verksamhet ar i huvudsak att aga aktier i
de rorelsedrivande dotterbolagen. Resultat fore skatt uppgick till -897 mkr (1 379). Det lagre
resultatet ar hanforligt till nedskrivning av andelar i koncernféretag, som motiveras av
vardenedgang i fastighetsvardet i koncernforetag. Resultat fore skatt paverkas ocksa av
nedskrivning av andelar i intresseféretag, som primart férklaras av nedgéng i bedomt
nyttjandevarde. Det lagre resultatet motverkas av en uppgang i orealiserade vardeforandringar
pa finansiella instrument, som under perioden uppgick till 1 238 mkr (1 600). Moderbolagets
tillgangar uppgick till 108 269 mkr (110 132). Soliditeten uppgick till 45 procent (37).

Ovrig information

Risker och osdkerhetsfaktorer

Castellums verksamhet, resultat och stallning paverkas av ett antal riskfaktorer. Dessa ar
framst relaterade till fastigheter, skatt och finansiering. Bolaget arbetar aktivt for att identifiera
och hantera de risker och méjligheter som har stor betydelse for verksamheten. Castellum
hanterar riskerna gentemot en féranderlig marknad med att ha en stark balansrakning och
bibehalla var belaningsgrad lag. | kombination med aktiv kapitalférvaltning minskar vi risken for
oOkad kapitalkostnad. P& den operativa sidan arbetar vi med en val sammansatt hyresgast-
portfolj med en spridning i uppsagningstid, bransch, hyresgaststorlek och geografiskt lage
koncentrerat till tillvaxtmarknader. For att underlatta riskhanteringen har Castellum valt att
klassificera riskerna i kategorierna omvarldsrisker, operationella risker, finansiella risker samt
hallbarhetsrisker. Mer information om Castellums risker och hantering av dessa aterfinns i
arsredovisningen for 2022.

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 vasentligt 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 bestdmmelser i arsredovisningslagen och
lagen om vardepappersmarknaden tillampats. For koncernen och moderbolaget har samma
redovisningsprinciper och berdkningsgrunder tillampats som i den senaste arsredovisningen.
Upplysningar enligt IAS 34.16A férekommer férutom i de finansiella rapporterna i 6vriga delar
av delarsrapporten. Upprattandet av delarsrapporten kraver att féretagsledning gor
beddémningar och uppskattningar samt gér antaganden som paverkat tilldmpningen av
redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intékter och



kostnader. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar. De kritiska
beddmningar som goérs och de kallor till osakerhet i uppskattningar som finns &r samma som i
den senast publicerade arsredovisningen.

Castellum kommer under andra halvaret analysera effekterna av inférandet av en s.k. global
minimiskatt och effekterna av aviserade férandringar i IAS 12.

VARDERING AV FASTIGHETSPORTFOLJEN

Castellum varderar internt hela fastighetsinnehavet varje kvartal, dar klassificering sker i niva 3
enligt IFRS 13. En tillgangs varde utgors enligt vedertagen teori av det diskonterade nuvardet
av framtida kassafléden som tillgangen férvantas generera. Detta avsnitt syftar till att beskriva
Castellums kassaflédesbaserade modell for berakning av fastighetsbestandets varde.
Fastighetsbestandets varde beraknas i en 10-20 arig kassaflodesmodell. Vardet berédknas som
nuvardet av driftsdverskott minskat med aterstédende investeringar pa igangsatta projekt under
kalkylperioden om 10-20 ar samt nuvardet av bedomt restvarde efter kassaflédesperioden.
Restvardet utgdrs av nuvardet av alla framtida driftéverskott efter kassaflédesperioden. Till
detta laggs det bedémda marknadsvardet av obebyggd mark och byggratter. Varderingen sker
saledes enligt IFRS 13, niva 3. Av avgorande betydelse for fastighetsbestandets beraknade
varde ar beddmningen avseende den framtida intjaningen och avkastningskravet, vilka ar de
tyngst vagande vardedrivande faktorerna i varderingsmodellen. Avkastningskravet ar harlett
fran marknadstransaktioner pa likvardiga objekt, sa kallad ortsprismetod. Intjaningen baseras
pa befintliga kontrakt och mest sannolika uthyrningsscenario i respektive fastighet. For
ytterligare information om Castellums vardering av fastighetsbestandet, se not 11 i ars- och
hallbarhetsredovisningen 2022.

VARDERING AV FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER

For att faststalla verkligt varde pa vara rante- och valutaderivat anvands marknadsrantor for
respektive 16ptid och valutakurser, sasom de noteras pa marknaden pa bokslutsdagen. Rante-
swappar varderas genom att framtida kassafléden diskonteras till nuvarde. Vid vardering av
derivat till verkligt varde gors justering for motpartsrisk i form av Credit Value Adjustment (CVA)
och Debit Value Adjustment (DVA). CVA utgoérs av Castellums risk att lida kreditforlust i
handelse av motparternas fallissemang medan DVA utgér det omvanda. Justeringen beraknas
pa motpartsniva utifran forvantad framtida kreditexponering, risken for fallissemang, samt
atervinningsgraden av exponerade krediter.

Narstaendetransaktioner

Ersattning har skett till styrelseledaméter och ledande befattningshavare avseende utfort
arbete. Narstaendetransaktioner utéver detta har ocksa skett med Sweco, som bedéms
narstdende da en av Castellums styrelseledaméter ar i ledande befattning inom bolaget.
Narstadendetransaktioner med Sweco beddéms uppga till ett varde om 6 mkr. Samtliga
narstaendetransaktioner har gjorts med armlangdsavstand. Moderbolagets narstaende-
transaktioner avser endast transaktioner med narstadende bolag inom koncernen samt
transaktioner med intressebolag i form av utdelning.

Vasentliga handelser under
rapportperioden

e Castellums styrelse beslutade, med stdd av det bemyndigande som lamnades vid
arsstamman den 23 mars 2023, om en fullt garanterad nyemission om ca 10 mdkr i syfte
att starka bolagets finansiella stallning. Foretradesemissionen fulltecknades och
Castellum tillférdes 10 180 mkr fére avdrag for emissionskostnader.

e Under kvartalet avyttrade Castellum tva fastigheter i Lund till hyresgasten Axis
Communications. Tidigare under aret avyttrades darutdver 18 mindre fastigheter som
tillsammans med forsaljningen i Lund summerar till 2,3 mdkr. Forsaljningspriserna lag i
linje med bokfoérda varden. Totalt under delarsperioden har Castellum frantratt 30
fastigheter.

e Leiv Synnes meddelade att han Iamnar sin plats i Castellums styrelse med omedelbar
verkan. Akelius Residential Property meddelade Castellum att de avser nominera Pal
Ahlsén till ny styrelseledamot.

Handelser efter balansdagen

| enlighet med valberedningen forslag valdes Pal Ahlsén till ny ledamot i Castellums styrelse vid
den extra bolagsstdmman den 13 juli 2023.

Goteborg den 14 juli 2023

Pal Ahlsén
Styrelseledamot

Per Berggren Anna-Karin Celsing

Styrelseordférande Styrelseledamot

Henrik Kall
Styrelseledamot

Ann-Louise Lokholm Klasson Louise Richnau

Styrelseledamot Styrelseledamot
Joacim Sjoberg
Verkstallande direktor

Denna information &r sadan information som Castellum AB &r skyldigt att offentliggéra
enligt EU:s marknadsmissbruksférordning och lagen om vérdepappersmarknaden.
Informationen ldmnades, genom ovanstdende kontaktpersoners férsorg, fér
offentliggérandeden den 14 juli 2023 kl. 08:00 CEST.

Denna delarsrapport har inte varit foremal for granskning av bolagets revisorer.



Finansiella nyckeltal

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
mojliggor utvardering av bolagets prestation. Eftersom inte alla foretag beraknar finansiella nyckeltal pd samma satt, ar dessa inte alltid jamférbara med nyckeltal som anvands av andra foretag.
Dessa finansiella nyckeltal ska darfor inte ses som en ersattning for nyckeltal som definieras enligt IFRS. | nedanstaende 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 26.

2023 2022 2023 2022 R12, 2022
apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jul 22 — jun 23 jan-dec
Genomshittligt antal aktier, tusental 448 515 328 401 419 724 333 362 409 033 330 854
Forvaltningsresultat mkr kr/aktie mkr kr/aktie mkr kr/aktie mkr kr/aktie mkr kr/aktie mkr kr/aktie
Resultat fore skatt 369 0,82 4 301 13,10 -4 950 -11,80 8073 24,22 -10 788 -26,37 2237 6,76
Aterlaggning
Forvarvskostnader — — — — — — — — 7 0,02 7 0,02
Resultat intressebolag exkl. férvaltningsresultat 814 1,81 170 0,52 964 2,30 -624 -1,87 2510 6,14 922 2,79
Vardeforandring fastighet 650 1,45 -2 370 -7,22 6618 15,77 -2 812 -8,44 12 968 31,70 3537 10,69
Vardeforandring finansiellt innehav — — 229 0,70 — — 58 0,17 -1 0 57 0,17
Vérdeférandring derivat -840 -1,87 -1104 -3,36 -753 -1,79 -2 470 -7,41 -973 -2,38 -2 690 -8,13
Véardef6érandring goodwill 83 0,19 0 0,00 214 0,51 151 0,45 503 1,23 440 1,33
= Forvaltningsresultat 1077 2,41 1226 3,73 2093 4,98 2375 7,13 4226 10,33 4510 13,63
EPRA Earnings (férvaltningsresultat efter skatt)
Forvaltningsresultat 1077 2,41 1226 3,73 2093 4,98 2375 7,13 4226 10,33 4510 13,63
Aterlaggning: Aktuell skatt, férvaltningsresultat -141 -0,32 -11 -0,03 -197 -0,47 -104 -0,31 -234 -0,57 -141 -0,43
EPRA Earnings/EPRA EPS 938 2,09 1215 3,70 1895 4,51 2271 6,81 3992 9,76 4 369 13,21
2023 2022 2023 2022 R12, 2022
Rantetidckningsgrad apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jul 22 - jun 23 jan-dec
Forvaltningsresultat, mkr 1077 1226 2 093 2 375 4 226 4510
Aterlaggning:
Réntenetto, mkr BIS) 334 1143 648 2 026 1531
Forvaltningsresultat exkl. rantenetto, mkr 1653 1560 3 236 3023 6 252 6 041
Rantetéckningsgrad, ggr 2,9 4,7 2,8 4,7 3,1 3,9
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30 jun 2023 30 jun 2022 31 dec 2022
Antal utestaende aktier, tusental 492 601 328 401 328 401
30 jun 2023 30 jun 2022 31 dec 2022

Substansvarde mkr kr/aktie mkr kr/aktie mkr kr/aktie
Eget kapital enligt balansrékning 84 926 172,40 84 789 258,19 78 983 240,51
Aterlaggning:

Hybridobligationer -10 169 -20,64 -10 164 -30,95 -10 169 -30,97

Innehav utan bestdmmande inflytande — — — — — —

Beslutad ej verkstalld utdelning — — 1248 3,80 624 1,90

Derivat enligt balansrakning -4 090 -8,30 -2 467 -7,51 -2 747 -8,36

Goodwill hanforligt till uppskjuten skatt -4 755 -9,65 -5 199 -15,83 -4 944 -15,05

Uppskjuten skatt enligt balansrakning 16 335 33,16 18 299 55,72 17 754 54,06
Substansvirde EPRA NRV 82 247 166,97 86 506 263,42 79 501 242,09
Avdrag:

Goodwill hanforligt till forvarv av United Spaces — — -193 -0,59 -25 -0,08

Beddmd verklig uppskjuten skatt, 4% -3 623 -7,35 -3 701 -11,27 -3 860 -11,75
Substansvirde EPRA NTA 78 624 159,62 82 612 251,56 75 616 230,26
Aterlaggning:

Derivat enligt ovan 4090 8,30 2 467 7,51 2747 8,36

Uppskjuten skatt i sin helhet -12712 -25,81 -14 598 -44,45 -13 870 -42,23
Substansvirde EPRA NDV 70 002 142,11 70 481 214,62 64 493 196,39
Belaningsgrad 30 jun 2023 30 jun 2022 31 dec 2022
Rantebarande skulder, mkr 65 480 74 153 76 849
Likvida medel, mkr 1755 1290 -858
Réntebarande skulder netto, mkr 63 725 72 863 75 991
Totala tillgangar, mkr 172 572 184 939 179 731
Belaningsgrad, % 36,9 39,4 423
Belaningsgrad fastighet 30 jun 2023 30 jun 2022 31 dec 2022
Réntebarande skulder netto, mkr 63 725 72 863 75 991
Forvaltningsfastigheter, mkr 145 897 156 888 153 563
Forvarvade, ej tilltradda fastigheter, mkr 13 -49 -45
Salda, ej frantradda fastigheter, mkr 21 0 97
Forvaltningsfastigheter, mkr 145 931 156 839 153 615
Belaningsgrad fastighet, % 43,7 46,5 49,5
Skuldkvot 30 jun 2023 30 jun 2022 31 dec 2022
Réantebarande skulder netto, mkr 63 725 72 863 75 991
Driftsoverskott, mkr 3222 2917 5838
Centraladministration, mkr -201 -156 -270
Rorelseresultat, mkr 3021 2761 5568
Skuldkvot, ggr 10,5 13,2 13,6
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2023 2022 2023 2022 R12, 2022
Nettoinvestering, mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jul 22 - jun 23 jan-dec
Forvary -6 72 — 147 216 363
Ny-, till- och ombyggnation 861 1483 1569 2678 4 439 5 548
Summa investering 855 1555 1569 2825 4 655 5911
Forsaljningspris -3 105 -146 -3 406 -2 448 -4 038 -3 080
Nettoinvestering -2 250 1409 -1 837 377 617 2831
Andel av fastighetsvéardet, % -1,5 0,9 -1,2 0,2 0,4 1,8
B 2023 2022 2023 2022 R12, 2022
Ovriga nyckeltal apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jul 22 - jun 23 jan-dec
Overskottsgrad, % 70 71 67 66 66 67
Bruttouthyrning, mkr 189 192 320 328 658 666
Nettouthyrning, mkr 21 84 -31 109 21 161
Avkastning totalt kapital, % 0,2 33,1 -5,2 14,9 -5,4 0,6
Avkastning eget kapital, % 2,4 16,3 9,1 16,7 -10,1 2,2
Fastighetsvarde, kr per aktie 296 478 296 478 296 468
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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 dver historisk eller framtida
resultatutveckling, finansiell stélining, finansiellt resultat eller kassafléden
som inte definieras eller anges i tilldmpliga regler for finansiell rapportering
(IFRS och Arsredovisningslagen).

Castellum &r ocksa 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.
Utestaende antal aktier — antalet registrerade aktier med avdrag for
aterkdpta egna aktier vid viss tidpunkt. Genomsnittligt antal aktier — vagt
genomsnittligt antal utestaende aktier under viss period.

Data per aktie

Vid berékning av resultat och kassafléde per aktie anvands genomsnittligt
antal aktier och vid berékning av tillgangar, eget kapital och substansvarde
per aktie anvands antalet utestaende aktier.

EPRA EPS - Earnings Per Share

Forvaltningsresultat med avdrag fér nominell skatt hanforligt till
férvaltningsresultatet, 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 balansrékningen med avdrag for innehav utan
bestdmmande inflytande och hybridobligationer med aterlaggning av
derivat och goodwill som avser uppskjuten skatt samt uppskjuten skatt i sin
helhet.

EPRA NTA — Net Tangible Assets

Eget kapital enligt balansrékningen med avdrag for innehav utan
bestammande inflytande och hybridobligationer med aterlaggning av
derivat och goodwill som avser uppskjuten skatt samt uppskjuten skatt i sin
helhet, justerat for verkligt varde pa uppskjuten skatt i stallet for nominell
uppskjuten skatt.

EPRA NDV - Net Disposal Value
Eget kapital enligt balansrékningen med avdrag for innehav utan

bestdmmande inflytande och hybridobligationer, justerat for goodwill som ej
utgdr uppskjuten skatt.

Fastighetsrelaterade nyckeltal
Bruttouthyrning

Hyresintakter for under perioden tecknade hyresavtal inklusive
investeringar.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Under perioden redovisade hyresintakter 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 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 forekomma ytor som avser andra andamal
an den huvudsakliga anvandningen. Castellums fastighetskategorier ar
féljande: kontor, samhallsfastigheter (kunder som direkt eller indirekt
skattefinansieras), lager/latt industri, handel samt projekt.

Fastighetskostnader

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

Forvaltningsresultat

Redovisat resultat med aterlaggning av forvarvs- och
omstruktureringskostnader, omvardering resultat stegvis férvarv,
nedskrivning goodwill, vardeférandringar samt skatt i sdval koncern som i
intressebolag/joint venture. Forvaltningsresultatet beraknas saval fore
betald skatt som efter den teoretiska betalda skatt Castellum skulle betalat
pa forvaltningsresultatet savida inga forlustavdrag forelag.

Hyresintékter
Debiterade hyror jamte tillagg, sdsom ersattning for varme och
fastighetsskatt.

Hyresviérde
Hyresintakter plus beddmd marknadshyra for ej uthyrda ytor.

Kronor per kvm

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

Bruttouthyrning reducerat med hyresintakter for under perioden uppsagda
avtal. Samtliga rabatter inkluderas for nytecknade avtal och réknas om till
ett arsvarde utifran avtalets langd.

Overskottsgrad
Drifts6verskott justerat for coworking i procent av hyres- och serviceintakter.

Finansiella nyckeltal
Avkastning eget kapital

Resultat efter skatt i procent av genomsnittligt eget kapital. Vid
delarsbokslut har avkastningen om raknats till helarsbasis utan hansyn till
sasongsvariationer som normalt uppstar i verksamheten.

Avkastning totalt kapital

Resultat fére skatt med aterldggning av rantenetto samt vardeférandring
derivat i procent av under aret genomsnittligt totalt kapital. Vid delarsbokslut
har avkastningen om raknats till helarsbasis utan hansyn till
sasongsvariationer 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 forvarvade e;j tilltradda
fastigheter och med tillagg for salda ej frantradda fastigheter.

Hybridobligation

Castellum har emitterat hybridobligationer med en fast kupong om 3,125
procent. 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.

Réntetackningsgrad
Forvaltningsresultat med aterlaggning av rantenetto i procent av réntenetto.

Skuldkvot

Réntebérande skulder efter avdrag for likvida medel i relation till
driftsdverskott med avdrag for centrala administrationskostnader. Vid
delarsbokslut har driftsdverskott med avdrag for centrala
administrationskostnader réaknats om till helarsbasis utan hansyn till
sasongsvariationer som normalt uppstar i verksamheten.



Finansiell kalender Om Castellum

Delarsrapport januari-september 2023 27 oktober 2023 Castellum &r ett av Nordens storsta borsnoterade fastighetsbolag som utvecklar flexibla
Bokslutskommuniké januari-december 2023 14 februari 2024 arbetsplatser och smarta logistikldésningar. Per den 30 juni 2023 uppgick fastighetsvardet
Delarsrapport januari-mars 2024 3 maj 2024 till ca 171 miljarder kronor, inklusive dgarandelen i norska Entra ASA. Vi finns i attraktiva

nordiska tillvaxtregioner. Ett av vara hallbarhetsmal ar att vara helt klimatneutrala senast

Arsstamma 2024 7 maj 2024
. . L o 2030. Castellum ar det enda nordiska fastighets- och byggbolag som &r invalt i Dow
Halvarsrapport januari-juni 2024 16 juli 2024 Jones Sustainability Index (DJSI). Castellumaktien ar noterad pa Nasdaq Stockholm
Large Cap.
www.castellum.se
Pa Castellums webbplats kan du bade ladda ner och prenumerera pa En vard bortom det forvantade.
pressmeddelanden och finansiella rapporter. www.castellum.se
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For mer information vanligen kontakta:

Joacim Sjoberg, verkstéllande direktér, Castellum AB, telefon 08-503 052 00
eller Jens Andersson, CFO, Castellum AB, telefon 076-855 67 02.
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