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Perioden i korthet

Januari - september 2023

Intakterna uppgick till 7 388 mkr (6 732). | jamforbart bestand 6kade hyresintakterna med
9,6 procent (5,2).

Driftsdverskottet uppgick till 4 939 mkr (4 470), vilket motsvarar en 6kning om

10,5 procent.

Forvaltningsresultatet uppgick till 3 343 mkr (3 598), vilket motsvarar en minskning om
7,1 procent.

Fastighetsforsaljningar om 3 711 mkr (2 564) har genomforts i linje med bokforda varden.
Belaningsgraden uppgick till 37,8 procent (42,3).

Rantetackningsgraden uppgick till 3,1 ganger (4,4) under perioden och éver 64 procent av
laneportfoljen var rantesakrad.

Under kvartalet emitterades en ny obligation for forsta gangen sedan Q2 2022, totalt

1 mdkr med tva ars loptid.

Vasentliga handelser under rapportperioden

CASTELLUM

Under kvartalet avyttrade Castellum atta fastigheter for ca 430 mkr i Haninge, Linkoping,
Malmo och Uddevalla. Forsaljningspriset lag i linje med bokforda varden.

Castellums aktie har aterigen godkénts och klassats som en grén aktie av Nasdaq
Stockholm och ar darmed fortsatt det enda stora fastighetsbolag i Norden som godkanns
och klassificeras som en sadan.

Intakter Driftsoverskott

7 388 mkr +10,5 %
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2023 2022 2023 2022 R12, okt 2022 2022

jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep - sep 2023 jan-dec

Intékter, mkr 2435 2332 7 388 6732 9652 8996
Driftséverskott, mkr 1717 1553 4939 4470 6307 5838
Forvaltningsresultat, mkr 1250 1223 3343 3598 4255 4510
Kr/aktie 2,25 3,13 7,18 9,11 9,53 11,45
Tillvaxt, % -28 -1 -21 -4 -31 10
Periodens resultat, mkr -1461 -280 -5281 6653 -10184 1750
Kr/aktie -2,63 -0,72 -11,35 16,85 -22,80 4,44
Tillvaxt, % 267 49 -167 176 -162 -87
Nettoinvestering, mkr 774 987 -1063 1435 333 2831
Nettouthyrning, mkr 15 44 -16 153 -8 161
Belaningsgrad, % 37,8 40,0 37,8 40,0 37,8 42,3
Rantetackningsgrad, ggr 3,6 4,1 3,1 4,4 3,0 3,9
EPRA NRV, kr/aktie 164,40 259,37 164,40 259,37 164,40 242,09
EPRA NTA, kr/aktie 156,36 246,71 156,36 246,71 156,36 230,26
EPRANDV, kr/aktie 139,18 211,03 139,18 211,03 139,18 196,38

For nyckeltalet periodens resultat, kr per aktie, har genomsnittligt antal aktier justerats med
justeringsfaktor 1,1904 for samtliga jamforelsear i enlighet med IAS 33 Resultat per aktie. Inga
Ovriga resultatrelaterade nyckeltal har justerats varfor det blir en engangseffekt for jamforbar-

heten. Jamforelsetalen for resultatposter avser varden for motsvarande period 2022 och
balansposter for tidpunkten 2022-12-31.



Stabilt kvartal med positiv nettouthyrning

Castellums karnaffar fortsatter att leverera
stabila resultat. Positiv nettouthyrning
under kvartalet om 15 mkr och 6kning i
driftséverskott visar att Castellums
strategi ar langsiktigt hallbar i flera
avseenden. Den genomférda nyemissionen
pa 10 mdkr ger bolaget forutsattningar att
hantera en fortsatt avvaktande obligations-
marknad.

Inflationen ar fortsatt besvarande hog och centralbankerna
kommer att fortsatta anvanda rantevapnet for att kyla ner
den nordiska ekonomin. Det ar inte bara oundvikligt att detta
paverkar den reala ekonomin som vi alla verkar i — det &r ju
hela poangen.

Trots en inbromsande ekonomi har Castellum, under
kvartalet, ny- och omférhandlat hyresavtal till ett varde om
117 mkr. Vi noterar h6gre omsattning inom kontors-
segmentet med en 6kad efterfrdgan pa lokaler i centrala
lagen. Fler uppsagningar och svagare efterfragan pa mindre
attraktiva delmarknader kommer sannolikt att drabba hela
branschen. Trots tva kvartal i rad med positiv nettouthyrning
ar arets sammanlagda nettouthyrning -16 mkr pa grund av
storre uppséagningar och konkurser i bérjan av aret. Hyres-
forlusterna ar dock sma, mindre &n 0,5 procent av totalt
kontraktsvarde, men hogre an tidigare ar da konkurserna
néstan varit obefintliga. An s lange visar Castellums kunder
fortsatt god betalningsférmaga for de inflationsjusteringar i
hyresavtalen som bidrar till en 6kning i driftséverskottet om
10,5 procent.

Kostnadskontroll och kundfokus

En rad faktorer har paverkat Castellums driftskostnader
uppat. Sedan arsskiftet har darfor an storre fokus lagts pa
kostnadskontroll. Fran januari till utgangen av tredje kvartalet
har driftskostnaderna 6kat med 14 procent, som huvud-
sakligen forklaras av 6kade kostnader for media. Vi
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forbereder oss for vintern och hogre elpriser och prioriterar
atgarder som minskar energianvandningen och séakrar
elpriserna. Castellums energianvandning har i jamforbart
bestand minskat med 6 procent de senaste 12 manaderna.
Dartill installerades bolagets 97:e solcellsanlaggning under
kvartalet. Motsvarande 14 procent av koncernens totala
elanvandning kommer fran solpaneler. Utoéver kostnads-
kontroll laggs mycket resurser pa uthyrning och kund-
relationer. Castellums uthyrningsgrad ar 92,6 procent.
Castellums kund- och kontraktstruktur ar val diversifierad
och representerar ett tvarsnitt av nordiskt naringsliv och
offentlig sektor. Inget enskilt kontrakt utgér mer an
1,2 procent av de totala hyresintakterna. Enskilda
hyresgasters forandrade lokalbehov medfor darfor lag
paverkan péa bolagets totala hyresstock.

Aktiv portfoljforflyttning fér renodling
Under och efter tredje kvartalet har Castellum tecknat avtal
om forsaljningar av 13 fastigheter for totalt ca 1,3 mdkr.
Hittills under 2023 har bolaget tecknat avtal om férsaljningar
for sammanlagt 4,6 mdkr. | och med genomférda avyttringar
lamnar Castellum orterna Halmstad och Uddevalla och en
stor del av bestandet i Nykoping. Férsaljningarna innebér en
renodling av portfoljen vilket ar en del av Castellums strategi.
Castellum saljer for att vi vill sélja, inte for att vi maste.
Transaktionsmarknaden &r fortsatt aktiv men det tar langre
tid att komma till avslut och det sker farre transaktioner
jamfort med foregadende ar. Samtidigt finns det gott om
investeringskapital, bade lokalt och i form av fastighets-
fonder. Castellums forsaljningar har skett i linje med
bokforda varden vilket bekraftar sdval interna som externa
varderingar av bolagets fastigheter. Under arets forsta kvartal
externvarderades hela Castellums bestédnd i samband med
den genomforda nyemissionen. | tredje kvartalet skriver
Castellum ner fastighetsvardena med ytterligare en procent.
Sedan arsskiftet har Castellum skrivit ner sina fastigheter
med ca 5,5 procent och sedan toppen (Q3 2022) med ca 9,5
procent.

Positiv nettouthyrning under
kvartalet om 15 mkr och
Okning i driftsbverskott visar
att Castellums strategi ar
langsiktigt hallbar i flera
avseenden.




Projekt skapar varde

Bolaget har under kvartalet fardigstallt LEED Gold-
certifierade fastigheten Effekten pa 15 400 kvm (Northvolts
nya huvudkontor i Vasteras) samt lager/latt industri pa 15 200
kvm i Brunna, norr om Stockholm. Overgéngen till ett fossil-
fritt samhalle kommer fortsatt att krava stora investeringar i
projekt. Aven om de dr ldGnsamma kommer inte Castellum
ensamt kunna béara hela den investeringsvolym som behdvs,

Det ar darfor hoppfullt att se att investerare varlden 6ver
soker grona alternativ att placera kapital i. Castellum
kommer att fortsatta strava efter hogt stallda mal, bade i den
egna verksamheten och i leverantors- och kundledet, och
darmed fortsatta fortjana den gréna markning var aktie har pa
Nasdaq Large Cap.

Joacim Sjoberg
Verkstallande direktor

exempelvis i Vasteras. Det ar darfor mycket gladjande att
industrin sjélv, och fler fastighetsbolag, vill hjalpas at att
bereda utvecklingsmojligheter for svenskt naringsliv.

Stabilt rantenetto och utdkad finansiering

Snittrantan fortsatter att ligga relativt stabilt tack vare
bolagets rantebindningsstruktur och &r vid periodens utgang
2,9 procent jamfort med 2,6 procent vid arsskiftet. Samtidigt
har den underliggande marknadsrantan stigit med nastan 1,4
procentenheter. Under kvartalet har banklan pa drygt 8 mdkr
utOkats eller forlangts vilket bland annat resulterat i att
kapitalbindningen forlangts till 3,4 ar jamfort med 3,2 ar vid
utgangen av forra kvartalet.

Tack vare Castellums kapitaldisciplin och goda bank-
relationer kan bolaget utan problem ta upp nya banklan.
Kassa och outnyttjade kreditfaciliteter uppgar till 25,5 mdkr
vilket tacker samtliga obligationsforfall till och med halvaret
2026. Castellum har under och efter kvartalet genomfort tva
obligationsemissioner i svenska kronor. Volymerna, 1 mdkr
respektive 400 mkr, ar i sig inte tillrackligt stora for att visa ett
skifte men visar kanske att en vandning pa obligations-
marknaden &r pa gang. Castellum har en férhoppning om att
obligationsmarknaden ska fortsatta starkas men har
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Framtiden maste vara hallbar

Bygg- och fastighetsbranschen star fér nastan 40 procent av
varldens utslapp. GRESB har under kvartalet placerat
Castellum i topp inom kategorin Hallbarhet i projekt med 100
poang av 100 mojliga, dartill 92 poang av 100 inom kategorin
Kontor/Industri. Det &r forstas ett gladjande betyg, men om vi
ska vara arliga sa kravs det mycket mer av oss som bolag,
och som bransch, &n vad som sker idag for att na de globala
klimatmalen.

Castellum har under kvartalet fardigstallt fastigheten Effekten 13 i Vasterds, som har fatt betyget Guld i certifieringen LEED New Construction. Dessutom pagar
behandling av ansdkan for certifiering enligt NollCO..
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Totalresultat for koncernen i sammandrag

2023 2022 2023 2022 2022
mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep R12, okt 2022 - sep 2023 jan-dec
Hyresintakter 2145 1990 6481 5897 8387 7 803
Serviceintakter 227 286 710 671 999 960
Intékter coworking 63 56 197 164 266 233
Intékter 2435 2332 7 388 6732 9652 8996
Driftskostnader -311 -338 -1182 -1038 -1634 -1490
Underhall -71 -78 -213 -193 -306 -286
Fastighetsskatt -149 -176 -446 -433 -593 -580
Kostnader coworking -68 -67 -212 -210 -282 -280
Uthyrning och fastighetsadministration -119 -120 -396 -388 -530 -522
Driftsoverskott 1717 1553 4939 4470 6 307 5838
Centrala administrationskostnader -78 -57 -279 -213 -336 -270
Forvarvskostnad 0 -4 0 -4 -3 -7
Resultat fran intresseforetag -738 -1244 -1 456 -327 -1502 -373
Finansnetto'

Rantenetto -480 -397 -1623 -1045 -2109 -1531

Leasingkostnad/Tomtrattsavgald -14 -21 -45 -52 -69 -76
Resultat inkl. intressforetag’ 407 -170 1536 2829 2288 3581
varav férvaltningsresultat’ 2 1250 1223 3343 3598 4255 4510
Véardeférandringar

Fastigheter -1612 44 -8230 2857 -14624 -3537

Finansiellt innehav = — — -58 1 -57

Forandring goodwill -77 — -291 -151 -580 -440

Derivat -221 242 532 2712 510 2690
Resultat fore skatt’ -1503 116 -6 453 8189 -12 405 2237
Aktuell skatt -46 2 -97 -185 73 -15
Uppskjuten skatt 88 -398 1269 -1351 2148 -472
Periodens resultat’ -1461 -280 -5281 6 653 -10184 1750
Ovrigt totalresultat
Poster som kommer omféras till periodens resultat

Omrakningsdifferens utlandsverksamhet m.m." 55 -30 -226 422 -118 530

Vardeforandring derivat, valutasakring -103 -268 289 -375 -30 -694
Periodens totalresultat’ -1509 -578 -5218 6700 -10 332 1586
Genomshnittligt antal aktier, tusental® 555 133 390 933 465310 394 836 446716 393 849
Resultat, kr/aktie® -2,63 -0,72 -11,35 16,85 -22,80 4,44

1. Finansnettot belastades felaktigt med 119 mkri Q3 2022 vilket paverkade raderna rantenetto, resultat inkl. intresseforetag, forvaltningsresultat, resultat fore skatt samt periodens resultat.
Posten skulle i stallet redovisats i 6vrigt totalresultat. Justering av jamforelsesiffror har gjorts i denna kvartalsrapport.

2. For utrakning, se finansiella nyckeltal pa sidan 26.

3. For nyckeltalet periodens resultat, kr per aktie, har genomsnittligt antal aktier justerats med justeringsfaktor 1,1904 fér samtliga jamforelseér i enlighet med IAS 33 Resultat per aktie.
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Resultatanalys januari-september 2023

Jamforelser angivna inom parentes avser motsvarande
period foregdende ar forutom i avsnitt som beskriver till-
gangar och skulder dar jamforelserna avser utgdngen av
foregdende ar.

Forvaltningsresultat

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

3 343 mkr (3 598), vilket motsvarar 7,18 kr per aktie (9,11).
Minskningen i jAmforelse per aktie ar framst hanforlig till
utspadningseffekten av 2023 ars siffror. Castellums andel i
Entra bidrar med 351 mkr (438) till forvaltningsresultatet. For
kvartalet uppgick forvaltningsresultatet till 1 250 mkr (1 223).

Forvaltningsresultat per aktie

Arlig tillvaxt R12 (kurva) och mal
10 % (streckad linje)

Forvaltningsresultat kr/aktie per
kvartal (staplar)
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Intakter

Under perioden 6kade de totala intakterna med 9,7 procent
till 7 388 mkr (6 732). Okningen férklaras framfor allt av index-
upprakning av hyresavtal samt fardigstallda projekt. For
jamforbart bestand av forvaltningsfastigheter motsvarar
6kningen 9,6 procent. Intaktsékningen &r ocksa paverkad av
valutakursrorelser om 66 mkr. Ekonomisk uthyrningsgrad for
perioden uppgar till 92,6 procent (93,4).
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Utveckling intakter

Utveckling kostnader

mkr jan-sep jan-sep Foréndring, % mkr jan-sep jan-sep Féréndring, %
Jamforbart bestand 6474 5908 9.6 Jamférbart besténd 1632 1452 12,4
Projektfastigheter 560 308 Projektfastigheter 148 109
Transaktion 157 352 Transaktion 61 103
Coworking 197 164 f : _
Direkta fastighets: 1841 1664 10,6
Totalt 7388 6732 9,7 kostnader
Coworking 212 210
Segmentsinformation Fastighetsadministration 396 388
Intiakter Driftsoverskott Centraladministration 279 213
2023 2022 2023 2022 Kostnader totalt 2728 2475 10,2
mkr jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep
Stockholm 1907 1821 1381 1316 Fastighetskostnader 12 méan, kr/kvm
Vast 1360 1256 946 887 N .
- Samhills- Lager/Latt
Mitt 1333 1215 926 832 mkr Kontor fastigheter industri Handel Totalt
Mélardalen 924 867 589 571 Driftskostnader 346 261 203 165 279
Oresund 1167 960 826 668 Underhall 60 40 34 33 48
Finland 00 449 259 242 Fastighetsskatt 153 107 27 88 105
Coworking 197 164 -15 -46 "
Fastighets-
Summa 7388 6732 4939 4470 kostnader 559 408 264 286 432
Uthyrning och
fastighets-
Kostnader administration — — — — 99
Direkta fastighetskostnader uppgick till 1 841 mkr (1 664). For Totalt 559 408 264 286 531
jamforbart bestand av forvaltningsfastigheter motsvarar D:0R12, Q3 2022 510 367 210 278 484

okningen 12,4 procent, framst till foljd av hogre kostnader for
el och varme. Kostnadsokningen &r ocksa péaverkad av
valutakursrorelser om 24 mkr, vilket motsvarar en 6kning i
jamférbart bestand om 1,5 procent. Fastighetsadministration
uppgick for perioden till 396 mkr (388), motsvarande 99
kr/kvm (98). Centrala administrationskostnader uppgick till
279 mkr (213). Okningen férklaras till stor del av en engdngs-
post om 63 mkr hanforlig till kostnadsférda tidigare
aktiverade administrationsprojekt.

Resultat fran intresseféretag

Resultat fran intresseforetag avser Castellums andel av
Entras resultat. Resultatet inkluderar saval forvaltnings-
resultat och skatt som vardeférandringar i Entras fastighets-
bestand. Pa raden ”varav forvaltningsresultat” i resultat-
rakningen ingar endast Castellums andel av intresse-
foretagets forvaltningsresultat, vilket for perioden uppgar till
351 mkr (438). Det innebar att vardeférandringar, skatt samt
ovrigt (som i huvudsak avser vardeférandringar finansiella
instrument) exkluderas i forvaltningsresultatet for koncernen.
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Varje kvartal utfors dven ett nedskrivningstest pa andelar i
intresseforetag. Per balansdagen har nedskrivningsbehov
identifierats om totalt 490 mkr pa grund av lagre substans-
varde i Entra. Ackumulerad valutakurspaverkan pa
Castellums innehav i Entra redovisas i 6vrigt totalresultat.
For ytterligare information om Entra, se sidan 10.

2023 2022
mkr jan-sep jan-sep
Forvaltningsresultat 351 438
Vardeforandring fastighet -1679 -735
Skatt 244 -37
Ovrigt 118 210
Castellums andel av intresseforetagets
resultat -966 -124
Nedskrivning intresseféretag -490 -203
Total paverkan pa periodens resultat -1456 -327
Valutaomrakning (6vrigt totalresultat) -473 220
Totalt intresseforetag i periodens
totalresultat -1929 -107

Vardeforandringar

Fastighet

Castellum redovisar under perioden orealiserade varde-
forandringar om -8 136 mkr (2 815), framst hanforligt till att
marknadens avkastningskrav generellt stigit under arets
forsta nio manader. Det genomsnittliga avkastningskravet for
Castellums bestand uppgar nu till 5,19 procent,
motsvarande en 6kning om 3 bps fran foregaende kvartal och
18 bps fran arets ingang.

Castellums genomforda fastighetsforsaljningar har under
perioden medfort en realiserad vardeférandring om -94 mkr.
Forsaljningspris netto uppgick till 3 711 mkr efter avdrag for
uppskjuten skatt och omkostnader om -146 mkr. Under-
liggande fastighetsvarde i forsaljningarna uppgick till 3 858
mkr att jamfoéra med senaste varderingen om 3 806 mkr, en
skillnad om 52 mkr. Castellum har dven salt fastigheter
under oktober med ett underliggande fastighetsvarde om
900 mkr, vilket &r i nivd med bokfoérda varden.

Vardeforandringar - Fastighet

Finansnetto 2023 202
Finansnettot uppgick till -1 668 mkr (-1 097). Okningen for- mkr jan-sep jan-sep
klaras framfor allt av en hogre underliggande marknadsranta. Kassaflode -2354 3987
Genomsnittlig utgédende rénta for ldneportféljen uppgick per Projektvinst/Byggratter -623 1350
balansdagen till 2,9 procent att jamféra med 2,6 procent vid Avkastningskrav -5 159 -2525
arets ingang. Forvarv — 3
Orealiserad vardeforandring -8 136 2815
mkr ja:gzs jan-zs.?-:)21 D:oi% E8 1.8
Finansiella intékter 0 0 Férsaljningar -94 42
Rantekostnader -1 630 -984 Totalt -8230 2857
Avgar: aktiverad rénta 36 70 D:oi% -5,4 1,9
Tomtréttsavgalder -45 -52
Ovriga finansiella kostnader -29 -131 Goodwill
Summa finansnetto 1668 1097 Goodwill har under perioden skrivits ned med totalt -291 mkr

1. Finansnettot belastades felaktigt med 119 mkr i Q3 2022 vilket paverkade
raderna réntenetto, resultat inkl. intresseféretag, forvaltningsresultat, resultat
fore skatt samt periodens resultat. Posten skulle i stallet redovisats i 6vrigt
totalresultat. Justering av jamforelsesiffror har gjorts i denna kvartalsrapport.
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varav -79 mkr ar hanforligt till avyttringar. Negativ varde-
utveckling pa fastigheter kopplade till goodwill paverkar med
-187 mkr och goodwill hanforlig till United Spaces har skrivits
ned med -25 mkr.

Derivat

Castellum innehar bade rante- och valutaderivat, vilka framst
paverkas av forandrade ldnga marknadsrantor och valuta-
kursrorelser. Total vardeforandring for derivaten uppgar
under perioden till 1 291 mkr (3 557) varav 532 mkr (2 712)

har redovisats i resultatrakningen och resterande del i 6vrigt
totalresultat som ett resultat av sakringsrelationer. De posi-
tiva vardefoérandringarna forklaras av att rantor pa langre
loptider har stigit under perioden samt férandrade valuta-
kurser. Per den 30 september 2023 uppgick marknadsvardet
for rante- och valutaderivatportféljen till 4 038 mkr (2 746) dar
verkligt varde ar faststallt enligt niva 2, IFRS 13.

Skatt

Total skatt for perioden uppgick till 1 172 mkr (-1 536)

varav -97 mkr (-185) avsag aktuell skatt. Vid tilldmpning av
nominell skatt om 20,6 procent pé resultat fore skatt uppgar
teoretisk skatt till 1 330 mkr. Skillnaden om -158 mkr mot
total skatt for perioden beror pa att skatt inte utgar pa
resultatposter for Entra, goodwill och ej avdragsgilla rante-
kostnader. Detta motverkas nagot av aterlaggning av
uppskjuten skatt pa salda fastigheter.

Skatteberakning jan-sep 2023

Underlag
Underlag uppskjuten
mkr aktuell skatt skatt
Forvaltningsresultat 3343
D:o intresseforetag -351
Skattemassigt avdragsgilla
avskrivningar -1543 1543
ombyggnationer -355 355
Ej avdragsgill rdnta 838
Ovriga skattemassiga poster -282 -334
Skattepliktigt forvaltningsresultat 1650 1564
Skatt om underskottsavdrag ej nyttjas -340
Forsaljning fastigheter -2 686
Vardeforandring fastigheter -7 643
Vardeférandring derivat -257 1685
Skattepl. resultat fore underskottsavdrag 1393 -7 080
Underskottsavdrag, ingdende balans -1635 1635
Underskottsavdrag, utgdende balans 714 -714
Skattepliktigt resultat 472 -6 159
Periodens skatt enligt resultatrikning -97 1269
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Balansrakning for koncernen i sammandrag

mkr 30 sep 2023 30 sep 2022 31 dec 2022
TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 144709 158 329 153 563
Goodwill 4678 5247 4969
Leasingavtal; nyttjanderatt 1424 1746 1591
Intresseforetag 11210 13298 13286
Derivat 4223 3414 3215
Ovriga anlaggningstillgangar 249 288 312
Ovriga fordringar 2101 2051 1937
Likvida medel 1397 2101 858
Summa tillgangar 169 991 186 474 179731
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 83406 84 096 78983
Uppskjuten skatteskuld 16 461 18677 17 754
Ovriga avsattningar 16 28 28
Derivat 185 419 468
Rantebarande skulder 65 687 76 637 76 849
Leasingskuld 1424 1746 1591
Ej rantebarande skulder 2812 4871 4058
Summa eget kapital och skulder 169 991 186 474 179731
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Forandring eget kapital

Hanforligt till moderforetagets aktieagare

Antal utestaende Ovrigt tillskjutet Valuta- Valuta- Hybrid- Innehav utan Totalt eget
mkr aktier, tusental Aktiekapital kapital omrakningsreserv  sakringsreserv obligationer Balanserad vinst best. inflytande kapital
Eget kapital 2021-12-31 340 544 173 29027 779 -780 10 164 43581 693 83637
Utdelning 2022 (7,60 kr/aktie) — — — — — — -2496 — -2496
Aterkopta egna aktier -12143 — — — — — -2752 — -2752
Utdelning hybridkapital — — — — — 5 -167 — -162
Transaktioner med innehav utan bestdmmande inflytande — — — — — — -137 -693 -830
Periodens resultat jan-sep 2022 — — — — — — 6653 — 6653
Ovrigt totalresultat jan-sep 2022 — — — 422 -376 — — — 46
Eget kapital 2022-09-30 328 401 173 29027 1201 -1156 10169 44 682 — 84 096
Periodens resultat okt-dec 2022 — — — — — — -4 903 — -4 903
Ovrigt totalresultat okt-dec 2022 — — — 108 -319 — — — -211
Eget kapital 2022-12-31 328 401 173 29027 1309 -1475 10169 39779 - 78 982
Utdelning hybridkapital — — — — — — -349 — -349
Nyemission 164 200 82 9915 — — — — — 9997
Indragning egna aktier — -9 — — — — 9 — —
Periodens férandring av sékringsreserv — — = — — — -6 — -6
Periodens resultat jan-sep 2023 = = = = — — -5281 — -5281
Ovrigt totalresultat jan-sep 2023 — — — -226 289 — — — 63
Eget kapital 2023-09-30 492 601 246 38942 1083 -1186 10 169 34152 — 83406
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Kommentarer till balansrakningen per 30 september 2023

Forvaltningsfastigheter

Fastighetsbestandet ar koncentrerat till tillvaxtregioner i
Sverige samt Kdpenhamn och Helsingfors. Genom intresse-
foretaget Entra har Castellum aven exponering mot starka
omraden i Norge. Fastigheterna ar belagna i cityldgen och
valbelagna arbetsomraden med goda kommunikationer och
utbyggd service.

Per den 30 september 2023 ager Castellum (exkl. innehav i
Entra), efter avyttring av 36 fastigheter, tva fastighets-
regleringar samt ett fastighetsforvarv under perioden, totalt
716 fastigheter till ett bokfort varde om 145 mdkr.

Forandring av fastighetsbestandet

Bokfort varde,
mkr mkr Antal
Fastighetsbestand 1 januari 2023 153 563 749
+ Forvarv 327 1
+ Ny-, till- och ombyggnation 2321 —
- Foérsaljningar -3806 -36
+/- Fastighetsregleringar — 2
+/- Orealiserade vardeforandringar -8136 —
+/- Valutakursomrékning 440 —
Fastighetsbestand per balansdag 144 709 716

Goodwill

Castellum redovisar goodwill om 4 678 mkr (4 969), varav
3580 mkr (3 844) ar hanforligt till forvarvet av Kungsleden och
resterande 1 098 mkr (1 100) ar hanforligt till férvarven av
CORHEI och Norrporten. Goodwill hanforligt till forvarvet av
United Spaces ar under perioden nedskriven i sin helhet
jamfort med 25 mkr vid arets ingadng. For Norrporten, CORHEI
och Kungsleden beddms kassagenererande enheter vara
fastigheterna dar skillnad mellan hantering av uppskjuten
skatt pa temporara skillnader beroende pa rorelseforvarv och
tillgdngsforvarv blir goodwill. Indikation pa nedskrivnings-
behov for dessa kan uppsta vid avyttring av den kassa-
genererande enheten, minskade temporara skillnader pa
fastigheterna eller andrad skattelagstiftning. Nedskrivning
har under perioden skett med -291 mkr (-151). Harav ar -79
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mkr (-151) en foljd av avyttrade fastigheter och -187 mkr (-)
hanforligt till nedgang i fastighetsvarden. Goodwill hanforlig
till forvarvet av United Spaces har skrivits ned med -25 mkr
(-) under perioden.

Goodwill
2023 2022
mkr jan-sep jan-sep
Ingdende anskaffningsvarde 4969 5544
Justering férvarvsanalys — -146
Forandring goodwill -291 -151
Utgaende balans per balansdag 4678 5247
Intresseféretag

Vid utgangen av perioden dgde Castellum 60 710 624 aktier i
Entra ASA motsvarande 33,3 procent av rosterna samt
kapitalet. Castellum redovisar sitt innehav i Entra enligt
kapitalandelsmetoden och utfér ett nedskrivningstest pa
andelen vid varje kvartal. Andelen varderas till det hogsta av
nyttjandevardet och verkligt varde efter forsaljnings-
kostnader. Verkligt varde efter forsaljningskostnader har
faststallts med utgdngspunkt i aktuell bérskurs medan
nyttjandevardet har beraknats och faststallts med
utgangspunkt i EPRA NRV.

Entra 30 sep 2023 30 sep 2022
Antal fastigheter, st 99 105
Fastighetsvarde, NOKm 72053 78930
Uthyrningsbar yta, tkvm 1547 1604
Kontraktslangd, ar 6,2 6,3
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,6 96,6
Rantebérande skulder, NOKm 39277 40278
Kapitalbindning, ar 4,1 4,4
Rantebindning, ar 2,2 2,4
Belaningsgrad, % 54,7 49,4
EPRA NRV, NOK/aktie 181 210
Uppskjuten skatteskuld

Nominell Verklig
mkr Underlag skatteskuld skatteskuld
Underskottsavdrag 714 147 147
Derivat -4147 -854 -854
Obeskattade reserver -815 -168 -168
Fastigheter -85 659 -17 646 -3086
Summa -89 907 -18 521 -3961
Fastigheter, tillgdngsforvary 10 002 2060 —
Utgaende balans per
balansdag -79 905 -16 461 -3961

Andelar intresseforetag, mkr 30 sep 2023 30 sep 2022
Ingdende anskaffningsvarde 13 286 13571
Andel av intresseforetagets resultat -973 -238
Erhallen utdelning -146 -165
Nedskrivning -491 -203
Valutakursomrakning -466 333
Utgdende anskaffningsvirde 11210 13298

2023 2022
Entra jan-sep jan-sep
Hyresintakter, NOKm 2559 2352
Forvaltningsresultat, NOKm 1060 1283
Castellums andel av forv.res, NOKm 353 428
Periodens resultat, NOKm -2 956 -369
Varav minoritetens, NOKm -80 35

Totalt uppgar avsatt uppskjuten skatt i koncernen till

16 461 mkr (17 754). Ett bedomt verkligt varde av den totala
uppskjutna skatten kan berdknas som alternativ till
redovisad uppskjuten skatt utifran géllande redovisnings-
principer (se antagande i arsredovisning 2022, not 18).
Verkligt varde for temporara skillnader bedoms uppga till

3961 mkr (3 860).
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Fastighetsbestand

2023-09-30 januari-september 2023

Fastighets- D:o Hyresvarde, D:o Ekonomisk Fastighets- D:o Driftsoverskott,
Kategori Antal Yta, tkvm varde, mkr kr/kvm mkr kr/kvm  uthyrn.grad, % Intakter, mkr kostnader, mkr kr/kvm mkr
KONTOR
Stockholm 53 663 30744 46 396 1421 2860 90,7 1264 280 563 984
Véast 79 479 14188 29625 712 1982 91,2 649 167 464 482
Mitt 70 516 10635 20602 697 1800 90,8 627 171 440 456
Malardalen 32 410 10543 25 701 610 1983 92,5 560 151 491 409
Oresund 32 260 8 866 34138 463 2375 91,4 413 108 555 305
Danmark 14 142 5430 38172 284 2662 92,6 264 66 617 198
Finland 18 203 7167 35281 557 3653 89,8 492 179 1174 313
Summa Kontor 298 2673 87573 32761 4744 2366 91,1 4269 1122 559 3147
SAMHALLSFASTIGHETER
Stockholm 7 126 4952 39212 217 2300 97,5 208 38 397 172
Véast 19 147 3019 20688 174 1587 96,3 166 38 344 128
Mitt 29 301 9135 30324 484 2142 95,0 453 98 432 355
Malardalen 7 37 1006 27 156 51 1818 98,7 49 9 326 40
Oresund 7 71 2971 41756 134 2517 96,0 128 26 488 102
Danmark 1 12 700 57362 29 3202 91,8 28 4 454 24
Summa Samhallsfastigheter 70 694 21783 31394 1089 2094 95,9 1032 213 408 821
LAGER/LATT INDUSTRI
Stockholm 35 208 4069 19 609 217 1392 90,5 197 38 246 159
Véast 86 609 8493 13956 485 1063 95,5 449 105 230 344
Mitt 21 112 1186 10572 88 1047 91,4 80 19 224 61
Malardalen 28 337 3752 11119 290 1145 95,3 272 99 390 174
Oresund 40 261 2882 11044 184 939 91,5 165 42 215 123
Danmark 1 17 165 9466 11 820 94,2 10 3 255 7
Summa Lager/Latt industri 211 1544 20547 13 307 1275 1101 93,7 1173 306 264 868
HANDEL
Stockholm 18 108 2945 27173 152 1872 96,7 145 15 198 129
Vast 13 64 1461 22974 69 1451 96,6 66 14 305 51
Mitt 19 130 2188 16 833 149 1529 95,7 140 30 306 110
Malardalen 11 44 752 17125 45 1362 95,2 40 9 283 31
Oresund 16 72 1426 19781 93 1722 95,3 85 19 364 65
Summa Handel 77 418 8772 20 988 508 1622 96,0 476 87 286 386
Summa Férvaltningsfastigheter 656 5329 138 675 26 023 7616 1906 92,6 6 950 1728 432 5222
Uthyrning och fastighetsadministration 396 99 396
Summa efter uthyrning och fastighetsadministration 656 5329 138 675 26 023 7616 1906 92,6 6950 2124 531 4 826
Projekt 38 241 5149 — 255 — — 138 61 — 77
Obebyggd mark 22 — 885 — 24 — — 23 6 — 17
Totalt 716 5570 144 709 7 895 7111 2191 4920

Skillnaden mellan ovan redovisade driftséverskott om 4 920 mkr och resultatrakningens driftsdverskott om 4 939 mkr forklaras dels av att driftsdverskottet om 82 mkr under perioden for sélda fastigheter franraknats, dels att driftséverskottet under
perioden forvarvade/fardigstallda fastigheter raknats upp med 101 mkr sdsom de agts eller varit fardigstallda under hela perioden. | tabellen ovan ingér inte coworking om -15 mkr samt ej fastighetsrelaterade intdkter om 15 mkr.
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Fastighetsportfoljen

Castellums dgarskap kdnnetecknas av hallbarhet och
langsiktighet och 61 procent av fastighetsportfoljens varde ar
héllbarhetscertifierat. Bolaget arbetar kontinuerligt med att
utveckla, foradla, modernisera och kundanpassa sina
fastigheter. Castellum ar Nordens ledande kommersiella
fastighetsbolag och ar ett av de bolag som ager flest
fastigheter i Norden. Bestandet ar koncentrerat till attraktiva
tillvaxtregioner i Sverige samt Kdpenhamn och Helsingfors.
Genom intressefdretaget Entra har Castellum aven
exponering mot starka omraden i Norge. Under perioden har
Castellum fortsatt den geografiska koncentrationen samt
minskat exponeringen mot handelssegmentet. Detta for att
leverera pa strategin samtidigt som Castellums finansiella
stallning starks. | forlangningen vill Castellum véxa pa sina
starkaste marknader.

Castellums geografiska fokus kombinerat med stabila
hyresgaster, exempelvis statliga och kommunala
verksamheter, ger goda forutsattningar for stabilitet och
langsiktig tillvaxt. Det kommersiella bestédndet bestar till
storsta del av kontor (60 procent), och darefter
samhallsfastigheter (15 procent), lager/latt industri
(14 procent) och handel (6 procent). Gemensamt for dessa
fastigheter ar att de ar belagna i eller nara citylagen, har goda
kommunikationer och kompletterande service. Bestandets
sista 5 procent bestar av projekt och mark.

Castellums fastighetsbestand per den 30 september 2023
omfattade 716 fastigheter (749) med ett sammanlagt
kontraktsvarde om 9 368 mkr (9 063) och en sammanlagd
uthyrningsbar yta om 5 570 tkvm (5 969).

Transaktioner

Transaktionsmarknaden ar fortsatt aktiv i Castellums
segment men det tar langre tid att na avsluten. De avyttringar
som Castellum har tecknat under 2023 har salts for

7 procent lagre an de bokférda varden som redovisades per
Q3 2022, da Castellums bokforda varden var som hogst.
Forsaljningsvardena ar darmed hogre an den genomsnittliga
nedskrivningen for hela portféljien som uppgar till ca

9,5 procent under samma tidsperiod.
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Fastighetsvéarde per region

Investeringar

Castellum investerar i fastighetsportfoljen framst genom ny-,
till- och ombyggnation av fastigheter i det befintliga
bestandet, men dven genom forvarv. Det rddande
marknadslaget innebar att aktiviteten i projektverksamheten
skruvats ned. Under perioden har investeringar i fastigheter
skett for totalt 2 648 mkr (3 999), varav 327 mkr (312) avser
forvarv och 2 321 mkr (3 687) ny-, till- och ombyggnation.
Efter forsaljningar om -3 711 mkr (-2 564) uppgick netto-
investeringen till -1 063 mkr (1 435).

Nettoinvestering per region

mkr
1000

750

500
250 m Stockholm, 32%

: L — Mt 17%
-250 - Oresund, 11%
-500 Danmark, 4%
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-1000
-1250
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-1750
-2000
-2 250

W Vast, 19%
W Malardalen, 12%
H Finland, 5%

Fastighetsvarde per kategori

Ny, till- och ombyggnation ® Fastighetsforsaljningar Forvarv

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



13

Storre pagaende projekt

Castellum har en projektportfolj innehallande storre projekt
om cirka 2 mdkr, dar 0,9 mdkr kvarstar att investera.
Genomshnittlig uthyrningsgrad uppgar till 83 procent. Under
delarsperioden fardigstalldes tva storre projekt, ett avseende
nytt kontor for Northvolt pa Finnslatten i Vasteras och en ny
lagerbyggnad i Brunna, Stockholm. Detta innebér att sju
storre projekt har fardigstallts under aret med ett totalt
hyresvarde om 270 mkr och en genomsnittlig uthyrningsgrad
om 92 procent, exklusive Gotaland 9 som &r sald och
frantrads vid projektavslut.

Projektpipeline

Med rddande marknadslage kommer Castellum att skjuta
fram vissa projektstarter tills mer stabila forutsattningar har
infunnit sig. Detta innebar att volymen for bedémda
projektstarter under de narmsta fem aren minskar nagot.
Castellum lagger stort fokus pa riskhantering i de pdgdende
projekten och har en attraktiv projektportfolj att starta upp
med nar marknadsférutsattningarna ar mer gynnsamma. |
dagslaget kan projekt motsvarande ca 560 000 kvm startas
under de narmsta fem aren forutsatt forbattrade marknads-
forutsattningar, en bra uthyrningstakt och god framdrift av
detaljplaner. Av volymerna utgor 327 000 kvm logistik och
resterande framst kontor.
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Total Varav  Aterstar att
Typ av Hyresvarde, Uthyrn. investering, investerat, investera,
Fastighet Kategori inv. Ort Fardigstallt Yta, kvm mkr grad, % mkr mkr mkr
Backa 20:5 S N Goteborg Q4-25 9000 40 100 490 116 374
Tusenskdnan 2 S N Mélndal Q4-24 10 600 29 100 443 171 272
Werket K O Jonkoping Q423 21000 47 58 302 182 120
Hornsberg 10 K (0] Stockholm Q4-23 8700 32 82 268 228 40
Finnsléatten 1 (del av) K/1 (¢] Vasteras Q4-23 21000 28 72 220 144 76
Tistlarna 9 Lo N Malmo Q1-24 11 300 13 97 195 176 19
Bollbro 15 S [0} Helsingborg Q4-23 5000 7 92 125 88 37
Summa stérre pagdende projekt 86 600 195 83 2043 1105 938
Fardigstallda eller helt/delvis inflyttade projekt
Godsfinkan 1 K/S N Malmo Q1-23 26 500 85 100 1394 1394 0
Sjustjarnan 1 K/S N Malmo Q1-23 31500 83 99 1362 1264 98
Gétaland 9' S N Jonkoping Q2-23 9200 23 100 323 297 26
Aseby 1:5 | N Goteborg Q2-23 14 800 21 100 283 240 43
Borgarfjord 5 K o Stockholm  Q2-23 9300 28 45 182 131 51
Effekten 13 K N Vasteras Q3-23 15400 34 100 425 390 35
Kungséngen Tibble 1:648 La N Stockholm  Q3-23 15200 20 77 302 283 19
Summa projekt 6ver 100 mkr 208 500 489 89 6314 5105 1209
Mindre pagaende projekt 10—100 mkr 2948 2332 616

1. Fastigheten har salts och frantrades vid projektavslut

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



Kunder

Castellums exponering mot enskilda hyresgaster ar mycket Nettouthyrning Januari-september 2023
ldg med en hyresavtalsportfélj som har stor spridning pa Under perioden har Castellum tecknat hyresavtal med ett Malar.
manga olika hyresgéster, kundstorlekar och branscher, vilket arligt hyresvarde om 437 mkr (472). Uppséagningar uppgick till mkr Sthim Vast Mitt dalen Oresund Finland Totalt
sprider risken for hyresforluster och vakanser. Koncernen har -453 mkr (-319), varav -44 mkr (-3) avsag konkurser NYTECKNAT
ca 8 000 kommersiella kontrakt och ca 500 bostadskontrakt, och -18 mkr (-16) uppségningar med mer &n 18 manaders Befintligt 71 81 83 31 105 19 390
vars storleksmassiga fordelning framgar av tabellen nedan. aterstaende kontraktslangd. Investeringar 25 2 2 9 9 _ 47
Det enskilt storsta kontraktet svarar for 1,2 procent av Nettouthyrningen for perioden uppgick darmed till -16 mkr Totalt 96 83 85 40 114 19 437
koncernens totala hyresintakter medan motsvarande siffra (153) och for kvartalet till 15 mkr (44). Tidsforskjutningen UPPSAGT
for den enskilt stérsta kunden ar 2,1 procent. Aterstaende mellan nettouthyrning och resultateffekt bedoms till 9-18 Befintligt 103 66  -59 -26 -120 35 -409
genomsnittlig kontraktslangd per den 30 september 2023 manader i férvaltningsfastigheter och 12-24 manader for Konkurser 14 -18 -5 -3 -2 -2 -44
uppgick till 3,8 ar (3,9). investeringar i ny-, till- och ombyggnation. Totalt 117 -84  -64 -29 -122 -37  -453
Kontraktsforfallostruktur Nettouthyrning 21 A 21 n -8 18 16
Antal  Kontrakts- Andel av n;l6<(r) D:0 Q32022 12 82 10 45 15 -11 153
mkr kontrakt varde, mkr vardet, %
Kommersiellt, loptid 300 Castellums storsta hyresgéaster
2023 1103 397 4 240 Storsta hyresgéster Kontraktsvarde, mkr
2024 2346 1728 18 Polismyndigheten 193
2025 1573 1651 18 180 ABB 183
2026 1482 1730 18 120 AFRY 177
2027 660 1085 12 " zomstolsverket 169
2028+ 597 2526 27 andelsbanken 122
Summa kommersiellt 7761 9117 97 0 Forsékringskassan 116
Bostader 482 50 1 60 Northvolt 108
P-platser och dvrigt 6333 201 2 Migrationsverket 84
Totalt 14576 9368 100 -120 Region Stockholm 83
-180 Hedin Group 74
Kontraktsstorlek 14 15 16 17 18 19 20 21 29 23 Summe.a. kontraktsvarde storsta
Antal Kontrakts- Andel av hyresgaster 1304
mkr kontrakt varde, mkr véardet, % Uppsagt >18 méan
Kommersiellt W Uppsagt <18 man
<0,25 3392 241 3
0,25—0,5 1158 429 W Konkurser
0,5—1,0 1243 880 9 Nytecknat i befintligt
1,0-8,0 1289 2192 23 I Nytecknat i investeringar
>3,0 678 5375 57
Summa 7760 9117 97 Nettouthyrning rullande arsvarde
Bostader 482 50 1
P-platser och dvrigt 6334 201 2
Totalt 14576 9368 100
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Finansiering

Under kvartalet har sakerstalld finansiering om totalt

8,3 mdkr avtalats, varav 1,5 mdkr ar ny finansiering och
resterande ar refinansiering och forlangning av befintliga
krediter. Castellum har dven emitterat en icke sakerstéalld
obligation om totalt 1,0 mdkr pa 2,0 &rs loptid. Obligationen
loper med en marginal 6ver Stibor om 2,15 procent. Efter
kvartalet har ytterligare en icke sédkerstalld obligation om

Den genomsnittliga aterstdende rante- och kapital-
bindningen uppgick till 2,9 ar (2,7) respektive 3,4 ar (3,1).
Kassa och outnyttjade kreditfaciliteter uppgar pa
balansdagen till 25,5 mdkr (13,2).

Rénteforfallostruktur 2023-09-30

Genomsnittlig

Séakerstéllda och icke sdkerstéllda krediter 2023-09-30

Forfallo- Snittranta, rantebindning,
totalt 0,4 mdkr emitterats pa 2,6 ars l6ptid. Obligationen tidpunkt mkr Andel, % % ar
l6per med en marginal 6ver Stibor om 2,0 procent. 0—1 &r 23781 36 5,4 0,3
Vid utgdngen av det tredje kvartalet uppgick de rante- 1—2 ar 10473 16 1,1 1,4
barande skulderna till 65 687 mkr (76 849). De rantebarande 2—3ar 8216 13 1,3 2,7
skulderna bestar av obligationslan om 40 524 mkr (44 503), 3—4ar 2799 4 3,9 3,4
lan i bank om 24 289 mkr (32 137) samt féretagscertifikat om 4—>54r 1329 2 2,6 4,8
874 mkr (209). Icke-sakerstallda skulder motsvarar >5 &r 19089 29 1.3 6,8
63 procent (58) av rantebarande skulder. Rantetacknings- Totalt 65 687 100 2,9 2,9
graden (r12) uppgick till 3,0 ganger jamfort med 3,9 génger for B Icke sakerstéllda krediter, 63%  m Skerstallda krediter, 37%
helar 2022 och beldningsgraden uppgick till 37,8 procent
(42,3).
30 sep 2023 30 sep 2022 31 dec 2022
Rantebérande skulder, mkr 65687 76 637 76 849
Utestaende obligationer, mkr 40524 44 965 44503
Utestdende foretagscertifikat, mkr 874 2889 209
Bank, mkr 24289 28783 32137
Likvida medel, mkr 1397 2101 858
Outnyttjade kreditl6ften, mkr 24108 13226 12 301
Andel icke sakerstallda tillgangar, % 48 54 52
Andel sakerstalld uppléning/fastighetsvarde, % 17 20 21
Andel sakerstalld uppléning/totala tillgdngar, % 14 15 18
Bel&ningsgrad, % 37,8 40,0 42,3
Rantetackningsgrad, ggr 3,0 4,1 3,9
Nettoskuld/EBITDA, ggr 10,3 13,1 13,6
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 3,4 3,2 3,1
Genomshnittlig rantebindning, ar 2,9 2,6 2,7
Kreditrating Baa3, Stable Outlook Baa3, Stable Outlook Baa3, Stable Outlook
Genomsnittlig effektiv ranta exkl l6ften, % 2,9 2,3 2,6
Genomshnittlig effektiv ranta inkl l6ften, % 3,0 2,4 2,7
Marknadsvarde rantederivat, mkr 2071 1958 1899
Marknadsvarde valutaderivat, mkr 1967 1037 847
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Kreditforfallostruktur 2023-09-30

Totalt rantebdrande

Ej utnyttjade = Summa tillgéngliga

Kreditavtal Bank, mkr Obligationer, mkr Certifikat, mkr skulder, mkr Andel, % krediter, mkr krediter, mkr
2023 21 5741 726 6488 10 929 7417
2024 — 3750 148 3898 6 — 3898
2025 6 560 11875 — 18 435 28 14279 32714
2026 4530 7053 — 11583 18 8900 20483
2027 2599 2698 — 5297 8 — 5297
>2027 10579 9407 — 19986 30 — 19986
Totalt 24 289 40 524 874 65 687 100 24108 89 795
Castellums finanspolicy och itaganden i kreditavtal
Policy Ataganden Utfall
Belaningsgrad Ej varaktigt 6ver 40 procent Ej 6ver 65 procent 37,8%
Réntetdckningsgrad, R12 Minst 3 ggr Minst 1,5 ggr 3,0 ggr
Andel sdkerstalld upplaning/totala tillgangar Ej 6ver 45 procent 14%
Finansieringsrisk
¢ genomshnittlig kapitalbindning Minst 2 ar 3,4 ar
o forfallinom 1 &r Hogst 30 procent av utestdende Llan och outnyttjade kreditavtal 11%
« likviditetsbuffert Likviditetsreserv motsvarande 12 manaders kommande laneforfall Uppfyllt
Rénterisk
* genomshnittlig réntebindning 1,5-4,5 ar 2,9 ar
o forfall inom 6 manader Hogst 50 procent 29%
Kredit- och motpartsrisk
* ratingrestriktion Kreditinstitut med hog rating, lagst S&P BBB+ Uppfyllt
Valutarisk
* nettoexponering i utldndsk valuta Maximalt 10 % av balansomslutningen Uppfyllt

Kéanslighetsanalys

Foréndring, %

Effekt pa forvaltningsresultatet, mkr

Ekonomisk uthyrningsgrad +/- 1%-enhet +102/-102
Hyresintakter +/- 1% +93/-93
Fastighetskostnader +/-1% -28/+28
Effekt pa réantekostnader vid forandring av underliggande marknadsrantor +/- 1%-enhet -236/+236
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Fordelning rantebarande skulder 2023-09-30

W Obligationer, 61,7%

H Lanibank, 37,0%

Certifikat, 1,3%
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Kassaflodesanalys for koncernen i sammandrag

2023 2022 2023 2022 R12, okt 2022 2022
mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep -sep 2023 jan-dec
Driftséverskott 1717 1553 4939 4470 6307 5838
Centrala administrationskostnader -78 -57 -279 -213 -336 -270
Aterléggning av avskrivningar 39 12 118 77 201 160
Betald rénta’ -563 -449 -1614 -1031 -2061 -1478
Betald skatt -71 -30 -103 -36 -211 -144
Omréakningsdifferens utlandsverksamhet 11 -170 0 -183 190 7
Kassaflode lopande verksamhet fore fordndring rérelsekapital 1055 859 3061 3084 4090 4113
Forandring kortfristiga fordringar -157 0 -156 -85 -42 29
Forandring kortfristiga skulder -694 -306 -646 -66 -573 7
Kassaflode fran lopande verksamhet 204 553 2259 2933 3475 4149
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -752 -1009 -2 321 -3686 -4183 -5548
Forvarv fastigheter -327 -165 -327 -312 -378 -363
Forsaljning fastigheter 305 187 3711 2564 4227 3080
Forsaljning av langfristigt vardepappersinnehav — — — 133 — 133
Utbetald utdelning fran intresseforetag — — 146 165 314 333
Investeringar 6vrigt -5 -19 -63 -90 17 -10
Kassafléde fran investeringsverksamhet -779 -1006 1146 -1226 -3 -2 375
Amortering av lan -1796 -3043 -21422 -17 458 -28 963 -24 999
Upptagna lan 2673 5012 9705 21947 16 954 29196
Forandring langfristiga fordringar 0 -2 0 -2 -3 -5
Derivat -535 -99 -218 -370 -581 -733
Foretradesemission -90 — 9999 — 9999 —
Aterkép egna aktier — — — -2752 — -2752
Hybridobligation — — -349 -167 -349 -167
Transaktioner med innehav utan bestimmande inflytande — — — -830 — -830
Utbetald utdelning = -624 -624 -1248 -1248 -1872
Kassafléde fran finansieringsverksamhet 252 1244 -2909 -880 -4191 -2162
Periodens kassaflode -323 791 496 827 -719 -388
Likvida medelingdende balans 1755 1290 858 1197 2101 1197
Kursdifferens i likvida medel -35 20 43 77 15 49
Likvida medel utgdende balans 1397 2101 1397 2101 1397 858
Genomsnittligt antal aktier, tusen 555133 390933 465 310 394 836 446716 330 854
Kassaflode, kr/aktie -0,58 2,02 1,07 2,09 -1,61 -1,17

1. Per Q4 2022 tillampades andrad princip vilket innebar att erhallen och betald rdnta med samma motpart nettoredovisas.
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Castellums kassaflode

Kassaflodesanalysen har upprattats enligt indirekt metod,
vilket innebar att nettoresultatet justeras for transaktioner
som inte medfort in- eller utbetalningar under perioden, samt
for eventuella intdkter och kostnader som hanfors till inves-
terings- eller finansieringsverksamhetens kassafléden. Rorel-
sens kassaflode efter forandring i rorelsekapital uppgick till

2 259 mkr. Rorelsekapitalet har paverkats negativt under
kvartalet pa grund av lagre hyresinbetalningar till foljd av
helgeffekt.

| befintliga fastigheter och projekt har -2 321 mkr
investerats. Under perioden har 36 fastigheter frantratts, vilka
har en total erhallen képeskilling om 3 711 mkr. Férvarv av en
fastighet har gjorts under kvartalet med en kopeskilling om
327 mkr.

Lépande sakring av valutapositioner har under perioden
paverkat kassaflodet med -218 mkr medan féretrades-
emissionen som genomfordes under andra kvartalet har
bidragit positivt till kassaflédet om 9 999 mkr. Aven
utbetalning avseende kupong pé hybridobligationen har gjorts
om -349 mkr samt har utbetalning avseende utdelning till
aktiedgarna gjorts om -624 mkr, vilket avser den sista
utbetalningen av utdelningen for verksamhetséaret 2021.
Nettoskulden per den 30 september 2023 uppgick till 64 290
mkr. Detta efter att skulderna minskat med 11 162 mkr och
medel i kassa och bank 6kat med 539 mkr under perioden.
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Nyckeltal

2023 2022 2022 2021 2020 2019 2018

jan-sep jan-sep jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Hyresvarde, kr/kvm 1906 1733 1758 1648 1538 1495 1407
Fastighetskostnader, kr/kvm 531 484 511 425 369 384 378
Driftsdverskott, kr/kvm 1208 1041 1048 1008 1039 1001 933
Overskottsgrad, % 69 69 67 71 74 72 71
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92,6 93,4 93,4 93,2 93,1 92,6 93,2
Uthyrningsbar area vid periodens utgang. '000 kvm 5570 5741 5696 5853 4447 4255 4283
Antal fastighet vid periodens utgang 716 754 749 762 642 632 647
Fastighetsvarde per balansdag, kr/kvm 26 023 27 592 26 737 26 667 23549 22 363 20417
Finansiella nyckeltal
Avkastning totalt kapital, % -4,1 4,8 0,6 8,6 7,5 8,4 10,6
Avkastning eget kapital, % -8,7 10,9 2,2 22,7 13,0 14,5 22,6
Genomshnittlig utgdende ranta, % 2,9 2,3 2,6 1,8 1,9 2,0 2,0
Data per aktie
Aktiens borskurs vid periodens utgéng, kr 111,35 125,15 126,25 243,80 208,70 222,00 163,35
Eget kapital, kr 169 256 239 296 176 160 145
Resultat, kr' -11,35 16,85 4,44 35,12 17,24 17,37 22,92
Forvaltningsresultat, kr® 7,18 9,11 11,45 12,45 12,35 11,52 10,81
Kassaflode, kr 1,07 2,09 -1,17 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 492 601 328 401 328 401 340544 277 093 273201 273201
Genomsnittligt antal aktier, tusental 555133 331684 330854 282917 273628 273201 273201
Nyckeltal enligt EPRA
EPRA EPS (forvaltningsresultat efter nominell skatt), kr® 6,46 9,97 13,21 11,58 11,25 10,44 9,65
EPRA NRV (aktuellt substansvarde), kr? 164 259 242 251 214 195 176
EPRA NTA (langsiktigt substansvarde), kr? 156 247 230 241 205 187 169
EPRA NDV (eget kapital), kr® 139 211 196 197 168 154 139
EPRA vakansgrad, %° 8,5 7,7 7,7 6,8 6,9 7,4 6,8

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

IAS 33 Resultat per aktie.
2. For utrékning, se finansiella nyckeltal pa sidan 26.
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Hallbarhet

Castellum fortsatt ett avde mest hallbara

fastighetsbolagen i varlden

Castellum arbetar hallbart. Miljopaverkan minskar och
ekosystemtjanster utvecklas for att bidra till den biologiska
mangfalden. Nastan hélften av fastigheterna ar hallbarhets-
certifierade 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. For mer detaljerad
information, se Castellums Ars- och hallbarhetsredovisning
2022 som publicerades i februari 2023.
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Energiforbrukning éver tid

Hallbarhetsmal och strategi

Castellum ska vara ett av de mest hallbara fastighetsbolagen
i Norden. Bolagets hallbarhetsstrategi, Den hallbara staden
2030, arindelad i fyra fokusomraden: Planeten,
Framtidssakring, Valbefinnande och Uppférande. Strategin
syftar till att sdkerstalla att bolaget ar ett relevant,
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ansvarsfullt och framgangsrikt bolag, inte bara idag utan pa
lang sikt genom att bidra till en hallbar utveckling.
Hallbarhetsstrategin uppdateras arligen och ar integrerad i
affarsstrategin och bestar av 21 méatbara mal. De
klimatrelaterade malen ar vetenskapligt baserade och
godkanda av Science Based Targets initiative (SBTi). Senaste
ar 2030 ska bolaget vara helt klimatneutralt, for att na dit
maste koldioxidutslappen minska. Samtidigt maste arbetet
med att bidra till att nd FN:s globala hallbarhetsmal vara
framgangsrikt.

Hallbarhetsresultat

Under tredje kvartalet fick Castellum for attonde aret i rad
utmarkelsen som global sektorledare av GRESB. Castellum
bibehaller hga poang inom kategorin Kontor/industri med 92
av 100 mojliga poang och placerar sig dessutom som topp i
varlden i kategorin Hallbarhet i Projektutveckling med 100 av
100 mojliga poéang. Under tredje kvartalet har Castellum ater
godkants och klassats som en gron aktie av Nasdaq
Stockholm och ar darmed fortsatt det enda stora
fastighetsbolag i Norden som godkéanns och klassificeras
som en sadan.

Under sommaren har Castellums hallbarhetsmal
uppdaterats och beslutats av styrelsen. Bland annat har en
tredje fardplan for Castellums kunders klimatomstallning
lagts till under bolagets klimatneutralitetsmal till &r 2030. Ett
nytt lAngsiktigt mal om att inte ha nagra allvarliga klimatrisker
i fastighetsportfoljen har lagts till. Utover det har ett mal om
att 10 procent av Castellums medarbetare ska vara
praktikanter pa arsbasis lagts till vilket ersatter det tidigare
larlingsmalet. 38 procent av Castellums omsattning ar
forenlig med kriterierna avseende att begransa klimat-
forandringarna enligt EU:s taxonomiférordning. Ett stort
fokus ligger pa att minska energianvandningen och i den
jamforbara fastighetsportfoljen uppgar besparingen rullande
12 manader till 6 procent. 47 procent av bolagets bestand ar
hallbarhetscertifierat, och Castellum vantas uppna utsatt
mal om 50 procent certifierat bestand fore ar 2025.

Forenlig med

EU Taxonomiforordning - kontextuell information taxonomin Q3

pa miljomal* 2023, %
Andel av total omsattning (Turnover), % 38
Andel av totala driftutgifter (OpEx), % 32
Andel av totala investeringar och forvarv (CapEx), % 23

1. Fullstandig information om rapportering enligt artikel 8 i Taxonomi-
férordningen finns i Castellums Ars- och hallbarhetsredovisning 2022.

Castellum har installerat 97 solcellsanlaggningar inom
solcellsprogrammet 100 pé sol. De 4gda solcellerna
producerar el motsvarande 14 procent av Castellums totala
elanvandning. Flera storre solcellsanlaggningar har fardig-
stallts senaste aret och Castellum ser ut att uppna malet om
attinstallera 100 storre solcellsanlaggningar till ar 2025 val
fore utsatt tid.

Antalinstallerade

solcellsanlaggningar Installerad effekt, MW
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Ratings
Member of Castellums rating:
Dow Jones 82/100

Sustainability Indices

Powered by the S&P Global CSA

(enda nordiska
fastighetsbolag som
blivitinkluderat)

MSCI

ESG RATINGS
[ccc] 8 [ee [BBB| & | Ar NN

Castellums rating:
AAA

““ GRESB

1
- REAL ESTATE
PIER. 4

seclior leader 7073

Castellums rating:
100/100
(global sektorledare)

ERRA

sBPR

Castellums rating:
Gold

“‘CDP

DISCLOSURE INSIGHT ACTION

Castellums rating:
B

SUSTAINALYTICS

a Morningstar company

Castellums rating:
Region Top-Rated

2023 Q3 R12 2022 2021
Resurseffektivitet
Total energianvandning, kWh/kvm, &r 100 96 91
Total energianvandning, graddagskorrigerad, kWh/kvm, ar 102 99 92
1. varav faktisk uppvarmning 66 64 65
2. varav graddagskorrigerad uppvarmning 68 67 66
3. varav el och kyla 34 32 26
Energibesparing/ar, jamférbart bestand, R12, % (graddagskorr) -6 -4 0
Energibesparing/ar, jamforbart bestand, R12, % (faktisk energianvandning) -6 -9 13
Total vattenanvandning, m*/kvm, &r 0,3 0,3 0,2
Vattenbesparing per ar, jamforbart bestand R12, % -11 1 -6
Fossilfritt
Andel icke fossil energi, % 93 95 95
Fossilfria fordon, % 97 96 100
Antal laddpunkter for elbilar 1037 922 674
Installerade storre solcellsanlaggningar, antal 97 76 46
Fardplan for klimatneutralitet 2030
Fastighetsforvaltning - utslapp CO, i kg/kvm, ar (market based) 2,1 2,3 1,5
varav scope 1 0,1 0,1 0,1
varav scope 2 - market based 2,0 2,2 1,4
varav scope 2 - location based 4,3 5,5 4,3
Projektutveckling - reducerade utslapp i projektutvecklingsportfélj (scope 3),% -30 -29 -15
Hallbarhetscertifiering
Héllbarhetscertifiering, % av kvm 47 45 48
Hallbarhetscertifiering, antal 246 249 206
Miljocertifiering, % av hyresintakter 57 56 61
Hallbarhetscertifiering, % av fastighetsvarde 60 61 63
ESG-benchmarks
GRESB poéng (0—100) 92 92 95
DJSI poéng (0—100) TBA 82 80
CDP betyg (A till D-betyg) TBA B A-
Sociala nyckeltal
Sjukfranvaro, % (l&ng- och korttidssjukfranvaro) 2,0 2,9 2,9
Jamstélldhet, kvinnor/man, % 43/57 42/58 43/57
Mangfald, internationell bakgrund, % 12 10 9
Praktikanter, % av medarbetare’ 5 — —

1. Nytt hallbarhetsmal frdn 2023 om att 10 procent av medarbetare ska vara praktikanter pa arsbasis.
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1. THE USE BY Castellum OF ANY MSCI ESG RESEARCH LLC OR ITS AFFILIATES (“MSCI”) DATA, AND THE
USE OF MSCI LOGOS, TRADEMARKS, SERVICE MARKS OR INDEX NAMES HEREIN, DO NOT CONSTITUTE
A SPONSORSHIP, ENDORSEMENT, RECOMMENDATION, OR PROMOTION OF Castellum BY MSCI. MSCI
SERVICES AND DATA ARE THE PROPERTY OF MSCI OR ITS INFORMATION PROVIDERS, AND ARE
PROVIDED ‘AS-IS’ AND WITHOUT WARRANTY. MSCI NAMES AND LOGOS ARE TRADEMARKS OR

SERVICE MARKS OF MSCI.
Castellum arbetar
SngEé\IDGE med vetenskapligt
foérankrade
TARGETS klimatmali linje

ORIYING AMBITIOUS CORPDRATE CLIMATE ACTION

med Parisavtalet.
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Castellumaktien

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

Aktiedgare per 30 september 2023

Antal tusen Andel
Aktieagare aktier roster/kapital, %
Akelius Residential Property 66 601 13,5
Lansforsakringar Fonder 20480 4,1
Gosta Welandsson med bolag 19638 4,0
Handelsbanken Fonder 18117 3,7
Vanguard 17 705 3,6
BlackRock 16 758 3,4
Nordea Fonder 16 558 3,4
Swedbank Robur Fonder 15770 3,2
Cliens Fonder 7838 1,6
Folksam 7 826 1,6
Fjarde AP-fonden 7520 1,5
Norges Bank 7 281 1,5
APG Asset Management 6553 1,3
Tredje AP-fonden 5439 1,1
PGGM Pensioenfonds 4980 1,0
15 storsta dgarna 239 064 48,5
Utlandska aktieagare, Ovriga 129 527 26,3
Svenska aktiedgare, 6vriga 124010 25,2
Totalt utestaende aktier 492 601 100,0

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

Vid arsstdmman i mars 2023 bemyndigandes Castellums
styrelse att besluta om nyemission av aktier med eller utan
awvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt. 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 for nyckeltalet resultat kr/aktie &r omraknade som
en konsekvens av foretradesemissionen, med den berdknade
justeringsfaktorn 1,1904.

Minskning av aktiekapitalet genom indragning av
Castellums egna aktier

Arsstamman 2023 beslutade om att minska Castellums
aktiekapital med ett belopp om 8 665 500 kronor genom
indragning av 17 331 000 egna aktier. Minskningsbeloppet
har avsatts 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 arsstamman 2023 féreslog
Castellums styrelse ingen utdelning for rakenskapsaret 2022.

Aktien 30 sep 2023 31 dec 2022
Aktiekurs, SEK 111,35 126,25
Borsvérde, mdkr 54,9 43,6
Omesattning, antal miljoner 381 386
Omsattningshastighet, % 109 115
Aktiens direktavkastning — 6,0

Aktieagare per land 30 september 2023

M Sverige, 63%
Nederlanderna, 5%
Ovriga, 16%

B USA, 12%
H Finland, 4%
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Moderforetag

Resultatrakning i sammandrag

2023 2022 2023 2022 2022
mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Intékter 39 39 116 140 211
Centrala administrationskostnader -84 -78 -339 -269 -360
Finansiella poster 4094 -302 3801 -434 -20
Resultat fére vardeférandringar och
skatt 4049 -341 3578 -563 -169
Nedskrivning andel koncernforetag -745 — -1553 — —
Nedskrivning andel intresseforetag -620 — -1476 — —
Véardeférandringar finansiella instrument -318 43 920 1643 1489
Resultat fore skatt 2 366 -298 1469 1080 1320
Skatt -121 -165 -194 -427 -383
Periodens resultat 2245 -463 1275 653 937
Poster som kommer att omféras till
periodens resultat
Omrakningsdifferens utlandsverksamhet -31 -128 — — 240
Vérdeforandring valutaderivat 55 23 21 14 -326
Periodens totalresultat 2269 -568 1296 667 852

Balansrakning i sammandrag
mkr 30 sep 2023 30 sep 2022 31 dec 2022
Andelari koncernforetag 48 207 47 161 47 342
Andelar iintresseforetag 11210 12691 12693
Fordringar koncernforetag 45021 49110 50209
Derivat 3321 2343 2183
Ovriga tillgdngar 302 220 252
Likvida medel 66 763 10
Summa tillgangar 108 127 112288 112 689
Eget kapital 51389 40278 40 451
Derivat 185 270 327
Rantebarande skulder 32938 47 323 47 304
Skulder koncernforetag 22 841 22489 23444
Uppskjuten skatteskuld 515 427 321
Ovriga skulder 259 1501 842
Summa eget kapital och skulder 108 127 112288 112 689

CASTELLUM

DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2023

Kommentar till moderforetagets resultat

Moderforetag ar Castellum Aktiebolag (publ). Moderforetagets verksamhet ar att 4ga och
forvalta aktier i de rorelsedrivande dotterforetagen, ansvara for fragor gentemot
aktiemarknaden sdsom koncernrapportering och aktiemarknadsinformation samt
kreditmarknaden med uppléaning och finansiell riskhantering.

Resultat fore skatt uppgick till 1 469 mkr (1 080). Det hogre resultatet ar hanforligt till en
utdelning fran dotterféretag om 4 075 mkr, men belastas ocksé av nedskrivning av andelar i
koncernforetag, som motiveras av vardenedgang i fastighetsvardet i koncernforetag. Resultat
fore skatt paverkas ocksa av nedskrivning av andelar i intresseforetag, som primart férklaras av
nedgang i bedomt nyttjandevéarde. Vardeférandringar i finansiella instrument uppgick till 920
mkr (1 643). Moderforetagets tillgdngar uppgick till 108 127 mkr (112 689). Soliditeten uppgick
till 48 procent (36) och 6kningen ar framst hanforlig till nyemissionen om cirka 10 mdkr i kvartal
tva.

Moderforetagets eventualforpliktelser har 6kat med 0,1 mdkr under perioden och uppgar per
den 30 september 2023 till 31,0 mdkr. Eventualforpliktelserna ar hanforliga till
borgensforbindelser for dotterforetag.
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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 mojligheter som har stor betydelse for verksamheten. Castellum
hanterar riskerna gentemot en foranderlig marknad med att ha en stark balansrakning och
bibehalla var belaningsgrad lag. | kombination med aktiv kapitalférvaltning minskar vi risken for
okad kapitalkostnad. P& den operativa sidan arbetar vi med en val sammansatt hyresgést-
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,
rénteniva, finansieringsvillkor, avkastningskrav pa fastighetstillgdngar 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 drsredovisningslagen
och lagen om vardepappersmarknaden tilldmpats. For koncernen och moderbolaget har
samma redovisningsprinciper och berakningsgrunder tilldmpats som i den senaste arsredo-
visningen. Upplysningar enligt IAS 34.16A forekommer forutom i de finansiella rapporterna i
ovriga delar av delarsrapporten. Upprattandet av deldrsrapporten kraver att foretagsledning gor
beddémningar och uppskattningar samt gér antaganden som paverkat tillampningen av redo-
visningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgadngar, skulder, intdkter och kostnader.
Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar. De kritiska bedom-
ningar som gors och de kallor till osdkerhet i uppskattningar som finns &r samma som i den
senast publicerade arsredovisningen.

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 tillgdngen forvantas generera. Detta avsnitt syftar till att beskriva

CASTELLUM DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2023

Castellums kassaflodesbaserade modell for berakning av fastighetsbestandets varde. Fastig-
hetsbestandets varde berdknas i en 10-20 arig kassaflodesmodell. Vardet berdknas som
nuvéardet av driftséverskott minskat med aterstaende investeringar pa igdngsatta projekt under
kalkylperioden om 10-20 &r samt nuvéardet av bedomt restvarde efter kassaflédesperioden.
Restvardet utgors av nuvardet av alla framtida driftoverskott efter kassaflédesperioden. Till
detta laggs det bedomda marknadsvardet av obebyggd mark och byggratter. Varderingen sker
saledes enligt IFRS 13, niva 3. Av avgérande betydelse for fastighetsbestandets berdknade
varde ar bedémningen avseende den framtida intjdningen och avkastningskravet, vilka ar de
tyngst vagande vardedrivande faktorerna i varderingsmodellen. Avkastningskravet ar harlett
frdn 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 tillgdngar och skulder

For att faststéalla verkligt varde pa vara rante- och valutaderivat anvands marknadsrantor for
respektive loptid och valutakurser, sdsom de noteras pad marknaden pé bokslutsdagen.
Ranteswappar 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 utgors av Castellums risk att lida kreditforlust i
handelse av motparternas fallissemang medan DVA utgér det omvanda. Justeringen berdknas
pa motpartsniva utifrdn forvantad framtida kreditexponering, risken for fallissemang, samt
atervinningsgraden av exponerade krediter.

Néarstaendetransaktioner
Ersattning har skett till styrelseledamoter och ledande befattningshavare avseende utfort
arbete. Narstdendetransaktioner utdver detta har ocksa skett med Sweco, som bedéms
narstaende da en av Castellums styrelseledamoter ar i ledande befattning inom bolaget.
Narstadendetransaktioner med Sweco beddms uppga till ett varde om netto 2 mkr.

| samband med den riktade foretradesemissionen 2023 uppstod en narstdendetransaktion
mot Castellums storsta dgare Akelius Residential Property om 55 mkr da Akelius Residential
Property gick in som garant for emissionen. Samtliga narstdendetransaktioner har gjorts med
armlangdsavstand. Moderforetagets narstdendetransaktioner avser, utéver ovan namnda
transaktion med Akelius Residential Property, endast transaktioner med narstaende bolag
inom koncernen samt transaktioner med intresseforetag i form av utdelning.
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Handelser efter balansdagen
= Castellum avyttrade fem fastigheter for ca 900 mkr i Nyképing, Jonkdping, Linkdping och
Vasteras. Forsaljningspriset lag i linje med bokforda varden.
= Castellum fick for attonde aret i rad utmarkelsen som global sektorledare av Global Real
Estate Sustainability Benchmark (GRESB) och placerade sig dessutom i topp i varlden
inom kategorin hallbarhet inom Projektutveckling med 100 av 100 mojliga poang.
= Enicke sakerstalld obligation om 400 mkr har emitterats pa 2,6 ars loptid.

Rapportens undertecknande

Goteborg den 27 oktober 2023

Joacim Sjoberg
Verkstallande direktor

Denna information ar sddan information som Castellum Aktiebolag ar skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknads-
missbruksférordning. Informationen ldmnades, genom ovanstaende kontaktpersons forsorg, for offentliggdrande den 27
oktober 2023 kl. 08:00 CEST.
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Revisorns rapport avseende
oversiktlig granskning av
delarsrapport

Till styrelsen och verkstéallande direktoren i Castellum Aktiebolag (publ), org nr 556475-5550

Inledning

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av delarsrapporten for Castellum Aktiebolag (publ) for
perioden 1 januari till 30 september 2023. Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som
har ansvaret for att uppréatta och presentera denna delarsrapport i enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala en slutsats om denna delarsinformation
grundad pa var oversiktliga granskning.

Den dversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var 6versiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review
Engagements ISRE 2410 Oversiktlig granskning av finansiell deldrsinformation utférd av
féretagets valda revisor. En 6versiktlig granskning bestar av att gora forfragningar, i forsta hand
till personer som ar ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor, att utfora analytisk
granskning och att vidta andra Gversiktliga granskningsatgarder. En 6versiktlig granskning har
en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och
omfattning som en revision enligt ISA och god revisionssed i 6vrigt har. De granskningsatgarder
som vidtas vid en 6versiktlig granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en sadan
sékerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit
identifierade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pé en 6versiktlig
granskning har darfor inte den sakerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omstéandigheter som ger
oss anledning att anse att delérsrapporten inte, i allt vasentligt, ar upprattad fér koncernens
delienlighet med IAS 34 och &rsredovisningslagen samt for moderbolagets del i enlighet med
arsredovisningslagen.

Signerat enligt dag som framgar av var elektroniska underskrift
Deloitte AB

Harald Jagner
Auktoriserad revisor
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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 stallning, 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, EPRA NDV samt EPRA vakansgrad redovisas.

Aktiens direktavkastning
Utdelning i procent av aktiekursen vid periodens utgang.

Avkastning eget kapital
Resultat efter skatt i procent av genomsnittligt eget kapital. Vid
delarsbokslut har avkastningen omréknats till heldrsbasis utan hansyn till
sasongsvariationer som normalt uppstér i verksamheten.

Avkastning totalt kapital
Resultat fore skatt med aterlaggning av rantenetto samt vardeférandring
derivat i procent av under aret genomsnittligt totalt kapital. Vid
delarsbokslut har avkastningen omréknats till heldrsbasis utan hansyn till
sasongsvariationer som normalt uppstér i verksamheten.

Belaningsgrad
Réntebarande skulder efter avdrag for likvida medel, i procent av totala
tillgadngar.

Belaningsgrad Fastighet
Réntebarande skulder efter avdrag for likvida medel, i procent av
fastigheternas verkliga varde.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Under perioden redovisade hyresintakter exkl. rabatter samt
forvarvade/fardigstéllda fastigheter uppraknade sdsom de agts eller varit
fardigstallda under hela aret. Salda fastigheter, projekt samt obebyggd
mark har exkluderats.

EPRA EPS - Earnings Per Share
Forvaltningsresultat med avdrag fér nominell skatt, dividerat med
genomsnittligt antal aktier. Aktuell skatt har berdknats med bl.a. hansyn till
skattemaéssigt avdragsgilla avskrivningar och ombyggnationer.

EPRA NRV - Net Reinstatement Value
Redovisat eget kapital med aterlaggning av hybridobligationer, beslutad ej
verkstalld utdelning, bokfért varde pé derivat, goodwill som avser
uppskjuten skatt samt nominell uppskjuten skatt.
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EPRA NTA - Net Tangible Assets
Redovisat eget kapital med &terlaggning av hybridobligationer, beslutad ej
verkstalld utdelning, bokfort varde pa derivat och goodwill, justerat for
verkligt varde pa uppskjuten skatt i stallet for nominell uppskjuten skatt.

EPRA NDV - Net Disposal Value
Redovisat eget kapital med &terlaggning av hybridobligationer, beslutad ej
verkstalld utdelning samt bokfért varde pa goodwill.

EPRA Vakansgrad
Beddmd marknadshyra for vakanta hyror dividerat med hyresvardet pé
arsbasis for hela fastighetsportfolien exklusive fastigheter klassificerade
som projektfastigheter.

Forvaltningsresultat
Resultat fore skatt med aterlaggning av férvarvskostnader, nedskrivning
goodwill, vardeforandringar samt Castellums andel av intresseforetags
resultat exkl. férvaltningsresultat.

Hyresvarde
Hyres- och serviceintakter med tillagg for beddmd marknadshyra for
vakanta ytor.

Kontraktsvarde
Hyres- och serviceintakter pa helérsbasis for Castellums hyresavtal.

Nettouthyrning
Hyres- och serviceintakter for under perioden tecknade hyresavtal for hela
fastighetsbestandet, reducerat med hyresintakter for under perioden
uppsagda avtal. Samtliga rabatter inkluderas for nytecknade avtal och
raknas om till ett arsvarde utifran avtalets langd.

Réntetackningsgrad

Forvaltningsresultat med aterlaggning av rantenetto i procent av rantenetto.

Skuldkvot
Rantebarande skulder efter avdrag for likvida medel i relation till
driftséverskott med avdrag fér centrala administrationskostnader. Vid
delarsbokslut har driftséverskott med avdrag for centrala
administrationskostnader raknats om till helarsbasis utan hansyn till
sésongsvariationer som normalt uppstar i verksamheten.

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

Ovriga definitioner

Antal aktier
Registrerat antal aktier — antalet registrerade aktier vid viss tidpunkt.
Utestadende 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 kassafléde per aktie anvands genomsnittligt
antal aktier och vid berékning av tillgéngar, eget kapital och substansvarde
per aktie anvands antalet utestdende aktier.

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

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

Kronor per kvm
Fastighetsrelaterade nyckeltal, uttryckta i kronor per kvm, baseras pa
fastigheter dgda vid periodens utgang, varvid under aret forvarvade/
fardigstallda fastigheter har raknats upp sdsom om de agts eller varit
fardigstallda under hela aret medan fastigheter som salts helt har
exkluderats. Projekt och obebyggd mark har exkluderats. Vid delérsbokslut
har nyckeltalen omréknats till helarsbasis utan hansyn till
s&songsvariationer som normalt uppstéar i verksamheten.



Alternativa 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 berdknar finansiella nyckeltal p4 samma satt, ar dessa inte alltid jamforbara med nyckeltal som anvénds av andra foretag.
Dessa finansiella nyckeltal ska darfor inte ses som en erséattning 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 dven definitionerna av dessa nyckeltal pa sidan 25.

2023 2022 2023 2022 2022
jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep R12, okt 2022 - sep 2023 jan-dec
Genomshnittligt antal aktier, tusen 555133 328 401 465 310 331684 446716 330854
Forvaltningsresultat mkr kr/aktie mkr kr/aktie mkr kr/aktie mkr kr/aktie mkr kr/aktie mkr kr/aktie
Resultat fore skatt -1503 -2,71 -3 -0,01 -6 453 -13,87 8189 24,69 -12 405 -27,77 2237 6,76
Aterlaggning
Forvarvskostnader — — 4 0,01 — — 4 0,01 3 0,01 7 0,02
Resultat intresseforetag exkl. forv.resultat 844 1,52 1389 4,23 1808 3,89 765 2,31 1965 4,40 922 2,79
Véardeférandring fastighet 1612 2,90 -44 -0,13 8230 17,69 -2857 -8,61 14624 32,74 3537 10,69
Vardeforandring finansiellt innehav — — — — — — 58 0,17 -1 0,00 57 0,17
Vardeforandring derivat 221 0,40 -242 -0,74 -532 -1,14 -2712 -8,18 -510 -1,14 -2 690 -8,13
Vardefoérandring goodwill -77 -0,14 0 0,00 291 0,63 151 0,46 580 1,30 440 1,33
= Forvaltningsresultat 1097 1,98 1104 3,36 3344 7,19 3598 10,85 4256 9,53 4510 13,63
EPRA Earnings (forvaltningsresultat efter skatt)
Forvaltningsresultat 1097 1,98 1104 3,36 3344 7,19 3598 10,85 4256 9,53 4510 13,63
Aktuell skatt pa forvaltningsresultat -143 -0,26 -187 -0,57 -340 -0,73 -290 -0,87 -191 -0,43 -141 -0,43
EPRA Earnings/EPRA EPS 954 1,72 917 2,79 3004 6,46 3308 9,97 4065 9,10 4369 13,21
2023 2022 2023 2022 2022
Réntetackningsgrad jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep R12, okt 2022 - sep 2023 jan-dec
Forvaltningsresultat, mkr 1250 1223 3343 3598 4 255 4510
Aterlaggning:
Rantenetto, mkr 480 397 1623 1045 2109 1531
Forvaltningsresultat exkl. rdntenetto, mkr 1730 1620 4966 4643 6364 6041
Réntetackningsgrad, ggr 3,6 4,1 3,1 4,4 3,0 3,9
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2023 2022 2023 2022 R12, 2022
Overskottsgrad jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep okt 2022 - sep 2023 jan-dec
Driftséverskott 1717 1553 4939 4470 6307 5838
Aterlaggning:
Intékter coworking -63 -56 -197 -164 -266 -233
Kostnader coworking 68 67 212 210 282 280
Driftséverskott exkl. intakter coworking 1722 1564 4954 4516 6323 5885
Hyresintakter 2145 1990 6481 5897 8387 7 803
Serviceintakter 227 286 710 671 999 960
Hyres- och serviceintakter 2372 2276 7191 6568 9 386 8763
Overskottsgrad, % 72,6 68,7 68,9 68,8 67,4 67,2
2023 2022 2023 2022 2022
Avkastning totalt kapital jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep R12, okt 2022 - sep 2023 jan-dec
Resultat fore skatt -1503 116 -6 453 8189 -12 405 2237
Aterlaggning:
Rantenetto 480 397 1623 1045 2109 1531
Véardeférandringar derivat 221 -242 -532 -2712 -510 -2690
Netto, uppréaknat till helarsbasis -3208 1084 -7 149 8696 -10 806 1078
Genomsnittligt totalt kapital 171592 185707 174 861 182053 178543 178682
Avkastning totalt kapital, % -1,9 0,6 -4,1 4,8 -6,1 0,6
2023 2022 2023 2022 2022
Avkastning eget kapital jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep R12, okt 2022 - sep 2023 jan-dec
Resultat efter skatt, uppréaknat till hel&rsbasis -5844 -1120 -7 041 8871 -10184 1750
Genomsnittligt eget kapital 84476 84443 81195 81539 84061 78981
Avkastning eget kapital, % -6,9 -1,3 -8,7 10,9 -12,1 2,2
2023 2022 2023 2022 2022
Nettoinvestering, mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep R12, okt 2022 - sep 2023 jan-dec
Forvarv 327 165 327 312 378 363
Ny-, till- och ombyggnation 752 1009 2321 3687 4182 5548
Summa investering 1079 1174 2648 3999 4560 5911
Forsaljningspris -305 -187 -3711 -2564 -4227 -3080
Nettoinvestering 774 987 -1063 1435 333 2831
Andel av fastighetsvardet, % 0,5 0,6 -0,7 0,9 0,2 1,8
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30 sep 2023 30 sep 2022 31 dec 2022
Antal utestdende aktier, tusental 492 601 328 401 328 401
30 sep 2023 30 sep 2022 31 dec 2022
Substansvirde mkr kr/aktie mkr kr/aktie mkr kr/aktie
Eget kapital enligt balansrékning 83406 169,32 84 096 256,08 78983 240,51
Aterlaggning:
Hybridobligationer -10 169 -20,64 -10 169 -30,97 -10169 -30,97
Beslutad ej verkstalld utdelning — — 624 1,90 624 1,90
Derivat enligt balansrakning -4 038 -8,20 -2 995 -9,12 -2747 -8,36
Goodwill hanforligt till uppskjuten skatt -4 678 -9,50 -5054 -15,39 -4944 -15,05
Uppskjuten skatt enligt balansrakning 16 461 33,42 18677 56,87 17 754 54,06
Substansviarde EPRA NRV 80982 164,40 85179 259,37 79501 242,09
Avdrag:
Goodwill hanforligt till forvarv av United Spaces — — -193 -0,59 -25 -0,08
Bedomd verklig uppskjuten skatt, 4 % -3961 -8,04 -3967 -12,08 -3860 -11,75
Substansviarde EPRA NTA 77 021 156,36 81019 246,71 75616 230,26
Aterlaggning:
Derivat enligt ovan 4038 8,20 2995 9,12 2747 8,36
Uppskjuten skatt i sin helhet -12 500 -25,38 -14710 -44,79 -13870 -42,23
Substansviarde EPRA NDV 68 559 139,18 69 304 211,03 64493 196,38
Beldningsgrad 30 sep 2023 30 sep 2022 31 dec 2022
Réntebarande skulder, mkr 65687 76 637 76 849
Likvida medel, mkr -1397 -2101 -858
Réantebarande skulder netto, mkr 64 290 74536 75991
Totala tillgangar, mkr 169 991 186 474 179731
Belaningsgrad, % 37,8 40,0 42,3
Belaningsgrad fastighet 30 sep 2023 30 sep 2022 31 dec 2022
Réntebarande skulder netto, mkr 64 290 74 536 75991
Forvaltningsfastigheter, mkr 144709 158 329 153563
Belaningsgrad fastighet, % 44,4 47,1 49,5
Skuldkvot 30 sep 2023 30 sep 2022 31 dec 2022
Réantebarande skulder netto, mkr 64 290 74536 75991
Driftséverskott, mkr 4939 4470 5838
Centraladministration, mkr -279 -213 -270
Rorelseresultat, mkr 4660 4257 5568
Skuldkvot, ggr 10,3 13,1 13,6
Aktiens direktavkastning 30 sep 2023 30 sep 2022 31 dec 2022
Beslutad utdelning = 7,60 7,60
Borskurs vid periodens utgang 111,35 125,15 126,25
Aktiens direktavkastning, % —_ 6,1 6,0
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Finansiell kalender

Bokslutskommuniké januari-december 2023 14 februari 2024
Delarsrapport januari-mars 2024 3 maj 2024
Arsstamma 2024 7 maj 2024
Halvarsrapport januari-juni 2024 16 juli 2024
Kontaktuppgifter

For mer information vanligen kontakta:
Joacim Sjoberg, verkstallande direktor, telefon 08-503 052 00
eller Jens Andersson, CFO, telefon 076-855 67 02.

www.castellum.se
P& Castellums webbplats kan du bade ladda ner och prenumerera
pa pressmeddelanden och finansiella rapporter.

Om Castellum

Castellum ar ett av Nordens storsta borsnoterade fastighetsbolag
som utvecklar flexibla arbetsplatser och smarta logistiklosningar.
Per den 30 september 2023 uppgick fastighetsvardet till ca 168
miljarder kronor, inklusive agarandelen i norska Entra ASA. Vi finns i
attraktiva nordiska tillvaxtregioner. Ett av vara hallbarhetsmal ar att
vara helt klimatneutrala senast 2030. Castellum &r det enda
nordiska fastighets- och byggbolag som ar invalt i Dow Jones
Sustainability Index (DJSI). Castellumaktien &r noterad pa Nasdaq
Stockholm Large Cap.

Castellum Aktiebolag (publ)

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

Séate: Goteborg

Org. nr: 556475-5550
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