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Perioden | korthet

Januari - juni 2024

Apr

Intakterna uppgick till 4 977 mkr (4 913), varav 64 mkr (0) avser bedémd forsakringsersattning’. | jamforbart bestand ckade
hyresintakterna med 2,6 procent (9,8).

Nyuthyrningar har gjorts med 128 000 kvadratmeter (161 000) och med en arshyra om 263 mkr (320). Nettouthyrningen uppgick
till 6 mkr (-31) f6r perioden och -30 mkr (21) fér rullande 12 manader.

Driftsoverskottet uppgick till 3 391 mkr (3 222), vilket motsvarar en 6kning om 5,2 procent.

Forvaltningsresultatet uppgick till 2 435 mkr (2 093), vilket motsvarar en 6kning om 16,3 procent.

Nettoinvesteringarna uppgick till -474 mkr (-1 837), varav 1 024 mkr (1 569) avser ny-, till- och ombyggnationer, 52 mkr (0) forvarv,
och -1 550 mkr (-3 406) forsaljningar.

Vardeforandringar i forvaltningsfastigheter uppgick under perioden till -1 576 mkr (-6 618) motsvarande -1,1 procent (-4,3).
Fastighetsbestandets varde uppgick till 135,8 mdkr (137,6) vid periodens utgang.

Bel&ningsgraden uppgick till 37,5 procent (37,4).

Rantetédckningsgraden for den senaste tolvméanadsperioden uppgick till 3,3 ganger (3,1) och 65 procent (73) av laneportfoljen var
réantesakrad vid periodens utgang.

il—juni 2024
Intakterna uppgick till 2 528 mkr (2 462), varav 64 mkr (0) avser bedémd forsakringsersattning’. | jamforbart bestand ckade
hyresintakterna med 2,3 procent (8,9).

Nyuthyrningar har gjorts med 64 000 kvadratmeter (92 000) och med en &rshyra om 135 mkr (188). Nettouthyrningen uppgick till 3 mkr

(21).

Driftsoverskottet uppgick till 1 773 mkr (1 685), vilket motsvarar en 6kning om 5,2 procent.

Forvaltningsresultatet uppgick till 1 287 mkr (1 077), vilket motsvarar en 6kning om 19,5 procent.

Nettoinvesteringarna uppgick till -709 mkr (-2 275), varav 576 mkr (861) avser ny-, till- och ombyggnationer, 19 mkr (-6) férvarv, och
-1 304 mkr (-3 130) forsaljningar.

Vardeforandringar i forvaltningsfastigheter uppgick under perioden till -557 mkr (-651) motsvarande -0,4 procent (-0,4).

Vasentliga handelser under rapportperioden

Fastighetsforsaljningar om totalt 1,6 mdkr har gjorts i enlighet med bolagets strategi att geografiskt renodla portféljen och minska
exponering i handelssegmentet.

Castellums styrelse har fattat beslut om en revidering av de finansiella méalen och utdelningspolicyn. Det nya 6vergripande finansiella

malet ar avkastning pa eget kapital om minst 10 procent per &r 6ver en konjunkturcykel. Den nya utdelningspolicyn innebéar att
utdelningen ska uppga till minst 25 procent av férvaltningsresultatet, savida bolagets finansiella stallning inte motiverar annat.

2024 2023 2024 2023 jul 2R(;1223: 2023

Nyckeltal apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun -jun 2024 jan-dec
Intakter, mkr 2528 2462 4977 4913 93870 9806
Drifts6verskott, mkr 1773 1685 3391 3222 6735 6 566
Forvaltningsresultat, mkr 1287 1077 2435 2093 4715 4373
Kr/aktie 2,61 2,52 4,94 5,11 9,57 9,69
Foérandring, % 4 -20 -3 -14 -9 -15
Periodens resultat, mkr 77 481 -103 -3820 -7 875 -11592
Kr/aktie 0,16 1,12 -0,21 -9,33 -15,99 -25,68
Foréndring, % -86 -87 -98 -144 29 -678
Nettoinvestering, mkr -709 -2275 -474 -1837 -97 -1460
Nettouthyrning, mkr 3 21 6 -31 -30 -67
Bel&ningsgrad, % 37,5 36,9 37,6 36,9 37,6 37,4
Réntetackningsgrad, ggr 3,4 2,9 3,4 2,8 3,3 3,0
EPRA NRV, kr/aktie 153 167 153 167 153 154
Energiprestanda, graddagskorrigerad, kWh/kvm, R12 96 97 96 97 96 97
Energieffektivisering, jamforbart bestadnd, graddagskorrigerad, %, R12 -3 -4 -3 -4 -3 -4

1. Ovriga intakter avser beddmd férsakringsersattning efter en stdrre vattenskada i en av Castellums fastigheter dar skadan paverkat fastighetsvérdet via
negativ vardeférandring. Skadan har darmed inte haft ndgon paverkan pa Castellums finansiella stéllning. Ovriga intdkter exkluderas i rapportens
resultatanalys for nyckeltal avseende intakter och driftsoverskott.

Jamforelsetalen for resultatposter avser varden for motsvarande period 2023 och balansposter for tidpunkten 2023-12-31.

Bild framsida: Amperen 1i Vasteras
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Stabilare marknad ger battre utsikter for

framtiden

Under forsta halvaret visar Castellum positiv
nettouthyrning och ett driftséverskott som
okar med 5,2 procent. Samtidigt ror sig hyres-
marknaden inom bade kontor- och logistik-
segmenten at olika hall. Kvalitet och lage blir
allt viktigare och dialogerna med nya hyres-
gaster ar intensiva. Saval bankmarknad som
obligationsmarknad erbjuder bra villkor och
transaktionsmarknaden borjar ta fart.
Sammantaget kdnner vi en spirande optimism
infor hosten.

Huvudstaderna Stockholm, Kbpenhamn och Helsingfors uppvisar
en nagot avvaktande hyresmarknad. Regionstaderna uppvisar
samtidigt motstandskraft och fortsatta intdktsokningar trots att
indexeringar drivit upp hyresnivderna med drygt 20 procent de
senaste tre dren. Manga hyresavtal forlangs pa befintliga men
indexerade hyresnivaer. | de hyresavtal som omférhandlats har
hyrorna i genomsnitt faktiskt stigit nagot (1 procent) under
kvartalet, alltsd utover indexering, vilket visar pa styrkan i
Castellums affar. Hyresforlusterna ar nastintill obefintliga under
de tva forsta kvartalen som vittnar om stabilitet och god betal-
ningsformaga hos Castellums hyresgaster, som &r ett tvarsnitt av
privat naringsliv och offentlig sektor.

Vi ser en marginell 6kning av vakansgraden, dock inom det
spann som kan férvantas, jamnt fordelat 6ver vara marknader.
Kontorsdoden &r starkt 6verdriven for var del.

Renodling i portfoljen mot hogre kvalitet och densitet

Nordisk transaktionsmarknad har successivt forbattrats under det
forsta halvaret och vi har varit aktiva och fortsatt renodla
portféljen. Renodlingen ska framtidssakra och hoja bolagets
langsiktiga kvalitet i fastighetsportfoljen. Samtidigt skapar
avyttringarna ytterligare investeringsutrymme i, for oss, mer
strategiska objekt. Vi letar ocksa forvarvsobjekt i prioriterade
marknader. Forséaljningar under kvartalet uppgar till 1,3 mdkr och
omfattar bland annat solitarer pa icke prioriterade delmarknader
och segment.

Var bedomning fran transaktionsmarknaden ar att direktavkast-
ningskraven nu har stabiliserats. De vardenedskrivningar som
gjorts under kvartalet beror pa dndrade bedéomningar avseende
framtida kassafloden pé fastighetsniva.

Investeringar i befintliga och nya fastigheter

Efter en kraftig inbromsning pa nyinvesteringar sommaren 2022
har bolaget 6kat sin investeringsvolym i befintliga och nya
fastighetsprojekt successivt. Hittills i ar har Castellum storre
pagaende investeringar om 1,7 mdkr, varav 1,1 mdkr aterstar att
investera. Bland de storre pagdende projekten hittas bland annat

ett nytt polishus pd Hisingen i Géteborg, ett nytt djursjukhus till Bla

stjarnan i Mélndal, ett storre renoverings- och aterbruksprojekt pa
Kungsholmen i Stockholm, Erskin & friends, och en renovering av
en tidigare vakant fastighet for en statlig hyresgast i Norrkoping.
Under kvartalet togs forsta spadtaget till 37 000 kvm nyproduktion
for logistik i Vasteras, fullt uthyrd. Logistiksegmentet har efter flera
ar av kraftig nyproduktion och hog efterfrdgan normaliserats, men
efterfragan ar fortsatt stabil i ratt lagen.

CASTELLUM HALVARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2024

Pa stabil finansiell grund

Vi har arbetat fokuserat med att aterstélla kapitalmarknadens
fortroende for Castellum. Saval bankmarknaden som obligations-
marknaden har fortsatt utvecklats positivt under kvartalet och vi
har refinansierat bankldn om 13,8 mdkr till bra villkor. Vi stér nu pa
stabil finansiell grund och kan lyfta blicken mot vardeskapande
atgarder for framtiden. Lag belaningsgrad (37,5 procent), férlangd
rantebindning till 3,5 &r och stabiliserade fastighetsvarden skapar
forutsattningar att utveckla affaren.

”Under forsta halvaret visar
Castellum positiv nettouthyrning
och ett driftséverskott som Okar

med 5,2 procent. Samtidigt rér
sig hyresmarknaden inom bade
kontor- och logistiksegmenten at
olika hall. Kvalitet och lage blir
allt viktigare och dialogerna med
nya hyresgéaster ar intensiva.”

Optimism och uthallighet

Castellum har en god utgdngspunkt dar bredden av hyresgaster
och den geografiska mixen ger oss stabiliserande effekter. Vi
fortsatter att sdnka vara kostnader. Véara finansiella nyckeltal &r i
linje med vara langsiktiga mal och vi ser goda investeringsmojlig-
heter. Det nordiska fokuset kvarstar, vilket ger oss mojlighet att
finnas i de starkaste tillvaxtregionerna i Norden, fortsatta sprida
vara risker och bredda vér finansiering.

Joacim Sjoberg
Verkstallande direktor



Totalresultat for koncernen i sammandrag

R12,

2024 2023 2024 2023 jul2023 2023
mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun -jun 2024 jan-dec
Hyres- och serviceintakter 2 464 2462 4913 4913 9 806 9 806
Ovriga intdkter 64 — 64 — 64 —
Intdkter 2528 2462 4977 4913 9870 9 806
Driftskostnader -336 -366 -776 -871 -1422 -1517
Underhall -74 -68 -142 -142 -349 -349
Fastighetsskatt -143 -148 -287 -297 -580 -590
Uthyrning och fastighetsadministration -202 -195 -381 -381 -784 -784
Driftséverskott 1773 1685 3391 3222 6 735 6 566
Centrala administrationskostnader -60 -131 -128 -201 -330 -403
Resultat fran intresseforetag -3 -701 -542 -718 -2108 -2284
Finansnetto

Rantenetto -534 -576 -1027 -1143 -2052 -2168

Leasingkostnad/Tomtrattsavgald -14 -14 -29 -31 -65 -67
Resultat inkl. intresseforetag 1162 263 1665 1129 2180 1644
varav férvaltningsresultat' 1287 1077 2435 2093 4715 4373
Vardeforandringar

Fastigheter -557 -651 -1576 -6618 -9492 -14534

Finansiellt innehav — — — — -9 -9

Goodwill -72 -83 -124 -214 -384 -474

Derivat -553 840 201 753 -1787 -1235
Resultat fore skatt -20 369 166 -4 950 -9492 -14 608
Aktuell skatt -87 -26 -116 -51 -77 -12
Uppskjuten skatt 184 138 -153 1181 1694 3028
Periodens resultat 77 481 -103 -3820 -7 875 -11 592

R12,

2024 2023 2024 2023 jul2023 2023
Ovrigt totalresultat apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun -jun 2024 jan-dec
Periodens resultat 77 481 -103 -3820 -7 875 -11592
Poster som kommer omféras till drets resultat

Omrakningsdifferens utlandsverksamhet m.m. 120 215 67 -281 -573 -921
Vardefoérandring derivat, valutasakring -66 -142 -97 392 570 1059
Periodens totalresultat 131 554 -133 -3709 -7 878 -11 454
Genomsnittligt antal aktier, tusental 492 567 427 802 492 584 409 469 492 593 451 377
Resultat, kr/aktie 0,16 1,12 -0,21 -9,33 -15,99 -25,68

1. For utrakning, se finansiella nyckeltal pa sidorna 24-26.
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Resultatanalys

Jamforelser angivna inom parentes avser motsvarande period
foregadende ar forutom i avsnitt som beskriver tillgdngar och
skulder dar jamforelserna avser utgadngen av foregdende ar.

Forvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet okar till 2 435 (2 093) motsvarande 4,94
kronor per aktie (5,11). Okningen i férvaltningsresultat ar
framforallt relaterad till lagre kostnader avseende saval direkta
fastighetskostnader som kostnader fér administration och
finansiering. Minskningen av férvaltningsresultat per aktie beror pa
utspadningseffekten fran foretradesemissionen under andra
kvartalet 2023.

Castellums andel i Entra bidrar med 228 mkr (246) till
forvaltningsresultatet.

Forvaltningsresultat per aktie

Farvaltningsresultat kriaktie per kvartal
(staplar)

Arlig tillvaxt R12 (kurva)

Segmentinformation

Intékter Driftsoverskott

2024 2023 2024 2023
mkr jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun
Stockholm 1287 1277 948 932
Vast 920 915 643 595
Mitt 881 888 616 584
Malardalen 660 628 439 386
Oresund 749 779 525 545
Finland 332 332 167 189
Coworking 134 134 -1 -9
Koncerneliminering -50 -40 — —
Summa 4913 4913 3327 3222
Ovriga intékter 64 — 64 —
Intakter 4977 4913 3391 3222

Kostnader

7 20 Direkta fastighetskostnader uppgick till 1 205 mkr (1 310). Direkta
15 fastighetskostnader i jamforbart bestand minskade med 54 mkr,
6 motsvararande -4,7 procent, varav kostnader for el minskade med
5 10 113 mkr jamfort med de osedvanligt hoga elkostnaderna i det
forsta kvartalet foregdende ar. Exklusive kostnader for el stiger
4 5 kostnaderna i jamforbart bestand med 7 procent, motsvarande
0 59 mkr. Detta ar primart hanforligt till hogre kostnader for snoroj-
3 ning, uppvarmning och underhall.
-5 Fastighetsadministration uppgick for perioden till 286 mkr (278),
2 motsvarande 109 kr/kvm (105). Centrala administrationskostnader
-10 minskade till 128 mkr (201). Minskningen hanfors till dvervagande
1 15 del av den engangspost som redovisades i kvartal tva féregaende
I I &rom 63 mkr.
0 -20 .
Utveckling kostnader
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
2024 2023
mkr jan-jun jan-jun  Fordndring, %
Intakter Jamforbart bestand 1090 1144 -4,7
Intékterna uppgick till 4 977 mkr (4 913), varav 64 mkr (0) avser Projektfastigheter 98 90
beddmd forsakringsersattning redovisad som ovrig intakt. Transaktion 17 76
Genomforda fastighetsforsaljningar innebar lagre intakter om 188 Direkta fastighetskostnader 1205 1310 -8,0
mkr samtidigt som fardigstallda projekt bidrog positivt till Fastighetsadministration 286 278
intakterna med 86 mkr. | jamforbart bestdnd dkade intakterna med Coworking 145 143
112 mkr, motsvarande 2,6 procent. Foréndringen inom jamforbart Koncerneliminering 50 40
bestand ar framforallt driven av indexreglering, men motverkas av
N - " . . Summa Uthyrning och
hogre vakanser. Castellum har i vissa fall begransningar i X - X
K - . o Y L fastighetsadministration 381 381
hyresavtalen som innebér att full indexering inte uppnas, samtidigt — -
; . . . . . Centraladministration 128 201
som indexeringen i Danmark och Finland har varit lagre an i Kostnader totalt T 1892 oa
Sverige. Intaktsokningen i jamforbart bestand for det svenska ostnadertota —
besta?nde.t uppgick till 3,2 procent. Ekonomisk uthyrningsgrad Fastighetskostnader 12 man, kr/kvm
uppgick till 91,3 procent (92,8).
Lager/Latt
Utveckling intdkter mkr Kontor Samhall industri Handel Totalt
2024 2023 Fb’ra"ndring, Driftskostnader 354 249 187 187 285
mkr jan-jun jan-jun % Underhall 69 47 24 41 53
Jamférbart bestand 4383 4271 2,6 Fastighetsskatt 147 117 26 89 107
Projektfastigheter 389 303 Fastighetskostnader 570 413 237 317 445
Transaktion 57 245 - — -
Coworking 134 134 Fastighetsadministration — — — — 109
Koncerneliminering 50 40 Totalt 570 413 237 317 554
Hyres- och serviceintikter 4913 4913 0,0 D:oR12, Q22023 592 446 300 319 572
Ovriga intakter 64 —
Intakter 4977 4913
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Resultat fran intresseforetag

Resultat fran intresseféretag avser Castellums andel av Entra
ASA:s resultat. Resultatet inkluderar saval forvaltningsresultat och
skatt som vardeforandringar i Entras fastighetsbestand. Pa raden
“varav forvaltningsresultat” i resultatrakningen ingdr endast
Castellums andel av intresseforetagets forvaltningsresultat, vilket
for perioden uppgar till 228 mkr (246).

Per balansdagen har nedskrivningsbehov identifierats om totalt
-329 mkr pa grund av lagre substansvarde i Entra. Ackumulerad
valutakurspaverkan p& innehavet i Entra redovisas i 6vrigt
totalresultat. For ytterligare information om Entra, se sidan 8.

Vardeforandringar - fastighet

2024 2023
mkr jan-jun jan-jun
Kassaflode -1212 -1572
Projektvinst/Byggratter 57 -592
Avkastningskrav -331 -4 361
Orealiserad vardeforandring -1486 -6 525
D:oi% -1,1 -4,2
Forsaljningar -90 -93
Totalt -1576 -6618
D:oi% -1,1 -4,3

2024 2023
mkr jan-jun jan-jun
Forvaltningsresultat 228 246
Vardeforandring fastigheter -612 -942
Skatt 113 138
Ovrigt 58 109
Castellums andel av intresseforetagets
resultat -213 -449
Nedskrivning -329 -269
Total paverkan péa periodens resultat -542 -718
Omrakningsdifferens 95 -591
Valutasakring -70 591
Total paverkan pa periodens totalresultat -517 -718

Finansnetto

Finansnettot uppgick till -1 056 mkr (-1 174). Nedgangen mot 2023
forklaras framforallt av en lagre skuldvolym. Genomsnittlig
utgdende ranta for ldneportfoljen, inklusive réante- och valutasék-

ring med lang loptid, uppgick per balansdagen till 3,0 procent (2,7).

Den genomsnittliga rantan visar en 6gonblicksbild 6ver senaste
rantebindningen for derivat- och laneportfoljen per balansdagen
och exkluderar vissa poster i finansnettot sdsom periodiseringar
av ldneomkostnader, 6vriga finansiella kostnader, valutasékring
med kort loptid samt i vissa fall valutaeffekter. Den genomsnittliga
rantan avviker mot bokford ranta framst till foljd av amorteringar
senti kvartalet samt att kvarvarande periodiseringar pa lan som
refinansierats har fallit ut som en engdngskostnad.

2024 2023
mkr jan-jun jan-jun
Finansiella intakter 26 16
Réntekostnader -1058 -1145
Avgar: aktiverad ranta 21 25
Ovriga finansiella kostnader -16 -39
Summa réntenetto -1027 -1143
Tomtrattsavgalder -29 -31
Summa finansnetto -1056 -1174

Vardeforandringar
Fastighet

Castellum redovisar under perioden orealiserade varde-
forandringar om -1 486 mkr (-6 524), framst drivet av kassaflodes-
massiga forandringar under perioden. Det genomsnittliga direkt-
avkastningskravet for Castellums bestand uppgéar vid periodens
utgang till 5,62 procent, motsvarande en 6kning om 46 baspunkter
frdn motsvarande tidpunkt féregdende ar och oféréndrat jamfort
med arets ingang.

Castellums genomférda fastighetsforsaljningar har under perio-
den medfort en realiserad vardeférandring om -90 mkr. Forsalj-
ningspris netto uppgick till 1 550 mkr efter avdrag for uppskjuten
skatt och omkostnader om -74 mkr. Underliggande fastighets-
varde i forsaljningarna uppgick darmed till 1 624 mkr att jamfora
med senaste varderingen om 1 640 mkr, en skillnad om -16 mkr.
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Goodwill

Goodwill har under perioden skrivits ned med totalt -124 mkr
(-214) varav -54 mkr (-64) ar hanforligt till avyttringar och -70 mkr
(-125) ar hanforligt till negativ vardeutveckling péa fastigheter.

Derivat

Castellum innehar bade rante- och valutaderivat, vilka framst
paverkas av férandrade marknadsrantor och valutakursrorelser.
Total vardeforandring for derivaten uppgar under perioden till 436
mkr (1 344). Av dessa har 201 mkr (753) redovisats i resultat-
rakningen och 235 mkr (591) i 6vrigt totalresultat som ett resultat
av sakringsrelationer. De positiva vardeforandringarna forklaras av
att rantor pa langre loptider har stigit under perioden samt
forandrade valutakurser.

Skatt

Total skatt for perioden uppgick till -269 mkr (1 130) varav -116 mkr
(-51) avsag aktuell skatt. Vid tillAmpning av nominell skatt om 20,6
procent pa resultat fore skatt uppgar teoretisk skatt till -35 mkr.
Skillnaden om -235 mkr beror framst pa ej avdragsgilla rantekost-
nader om -180 mkr, varav arlig kupong for hybridobligation och
stangda derivat paverkar med -123 mkr, och att skatt inte utgar pa
resultatandel for Entrainnehavet om -111 mkr. Ovriga skatte-
massiga justeringar uppgar till 57 mkr.

Skatteberakning jan-jun 2024

Underlag Underlag
aktuell uppskjuten
mkr skatt skatt
Forvaltningsresultat 2435
D:o intresseféretag -228
Skattemassigt avdragsgilla
avskrivningar -1111 1111
ombyggnationer -332 332
Hybridobligation -351 351
Ej avdragsgill ranta 873
Ovriga skatteméssiga poster -123 254
Skattepliktigt forvaltningsresultat 1163 2048
Skatt pa férvaltningsresultat -240
Forsaljning fastigheter -1122
Vardeforandring fastigheter -1085
Vardeforandring derivat -244 547
Skattepliktigt resultat fore
underskottsavdrag 919 388
Underskottsavdrag, ingdende balans -907 907
Underskottsavdrag, utgdende balans 552 -552
Skattepliktigt resultat 564 743
Periodens skatt enligt resultatrdkning -116 -153




Balansrakning for koncernen i sammandrag

mkr 30 jun 2024 30 jun 2023 31 dec 2023
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 135785 145 897 137 552
Goodwill 4371 4755 4495
Nyttjanderattstillgdngar tomtratt 1445 1531 1441
Intresseforetag 9561 11830 10008
Derivat 2114 4577 1948
Ovriga anlaggningstillgangar 207 283 224
Ovriga fordringar 1684 1944 1580
Likvida medel 739 1755 2088
Summa tillgdngar 155 906 172572 159 336
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 76 745 84926 77177
Uppskjuten skatteskuld 14 821 16 335 14810
Ovriga avsattningar 16 28 26
Derivat 326 487 596
Réantebarande skulder 59 222 65 480 61671
Leasingskuld 1445 1531 1441
Ej rantebarande skulder 3331 3785 3615
Summa eget kapital och skulder 155906 172572 159 336
Forandring eget kapital
Hanforligt till moderforetagets aktiedgare
Antal
utestaende Ovrigt Valuta- Valuta-

aktier, Aktie- tillskjutet omraknings- sakrings- Hybrid- Balanserad Totalt eget
mkr tusental kapital kapital reserv reserv obligationer vinst kapital
Eget kapital 2022-12-31 328 401 173 29027 1309 -1475 10169 39779 78983
Utdelning hybridkapital — — — — — — -349 -349
Nyemission 164 200 82 10 098 — — — — 10180
Utgifter for nyemission — — -228 — — — — -228
D:o skatteeffekt — — 48 — — — — 48
Indragning egna aktier — -9 — — — — 9 0
Periodens resultat jan-jun 2023 — — — — — — -3820 -3820
Ovrigt totalresultat jan-jun 2023 — — — -280 392 — — 112
Eget kapital 2023-06-30 492 601 246 38945 1029 -1083 10 169 35619 84926
Utgifter for nyemission — — -3 — — — — -3
Periodens resultat jul-dec 2023 — — — — — — -7772 -7772
Ovrigt totalresultat jul-dec 2023 — — — -641 667 — — 26
Eget kapital 2023-12-31 492 601 246 38942 388 -416 10 169 27 847 77177
Utdelning hybridkapital — — — — — — -351 -351
D:o skatteeffekt — — — — — — 72 72
Aterkopta egna aktier -155 = — — = = -20 -20
Periodens resultat jan-jun 2024 — — — — — — -103 -103
Ovrigt totalresultat jan-jun 2024 — = — 67 -97 = = -30
Eget kapital 2024-06-30 492 446 246 38942 455 -513 10 169 27 445 76 745
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Kommentarer till balansrakningen

Forvaltningsfastigheter
Fastighetsbestandet ar koncentrerat till nordiska huvudstader och
attraktiva tillvaxtregioner i Sverige, Danmark och Finland. Genom
intresseforetaget Entra har Castellum aven exponering mot starka
omraden i Norge, framforallt i centrala Oslo. Fastigheterna ar
beldgna i citylagen och valbelagna arbetsomraden med goda
kommunikationer och utbyggd service.

Per den 30 juni 2024 dger Castellum totalt 692 fastigheter till ett
bokfért varde om knappt 136 mdkr.

Forandring av fastighetsbestandet

Bokfort
mkr varde, mkr Antal
Fastighetsbestand 1 januari 2024 137 552 709
+ Forvarv 52 1
+ Ny-, till- och ombyggnation 1024 —
- Forsaljningar -1640 -19
+/- Fastighetsregleringar — 1
+/- Orealiserade vardeforandringar -1486 —
+/- Valutakursomrakning 283 —
Fastighetsbestand per balansdag 135785 692

Goodwill

Castellum redovisar goodwill om 4 371 mkr (4 495) hanforligt till
rorelseforvarv dar skillnaden mellan avtalad skatt och nominell
uppskjuten skatt redovisas som goodwill. Nedskrivning av goodwill
uppstar framst vid en storre nedgang i fastighetsvardena eller da
fastigheter som ingick i transaktionerna avyttras.

2024 2023
Entra, mkr jan-jun jan-jun
Hyresintakter 1715 1767
Forvaltningsresultat 667 723
Castellums andel av forvaltningsresultat 228 246
Periodens resultat -628 -1416
Varav minoritetens andel 16 -41
Entra 30 jun 2024 30 jun 2023
Antal fastigheter, st 82 99
Fastighetsvarde, SEKm 60 375 73575
Uthyrningsbar yta, tkvm 1168 1396
Kontraktslangd, ar 6,3 6,2
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,8 95,6
Réantebarande skulder, SEKm 31811 38837
Kapitalbindning, ar 3,8 4,3
Rantebindning, ar 3,8 4,5
Belaningsgrad, % 49,2 52,5
EPRA NRV, SEK/aktie 157 191
Borskurs, NOK/aktie 109,40 97,30

Goodwill
2024 2023
mkr jan-jun jan-jun
Ingdende anskaffningsvarde 4 495 4969
Nedskrivning goodwill -124 -214
Utgaende varde per balansdag 4371 4755
Intresseforetag

Vid utgdngen av perioden dgde Castellum 60 710 624 aktier i Entra
ASA motsvarande 33,3 procent av rosterna och kapitalet.
Castellum redovisar sitt innehav i Entra enligt kapitalandels-
metoden och utfor ett nedskrivningstest pa andelen vid varje
kvartal. Andelen varderas till det hogsta av nyttjandevardet och
verkligt varde efter forsaljningskostnader. Verkligt varde efter
forsaljningskostnader har faststallts med utgdngspunkt i aktuell
borskurs medan nyttjandevardet har berdknats och faststallts med
utgangspunkt i EPRA NRV.

Uppskjuten skatteskuld

Totalt uppgar uppskjuten skatteskuld i koncernen till 14 821 mkr
(14 810). Ett bedomt verkligt varde av uppskjuten skatteskuld kan
beraknas som alternativ till redovisad uppskjuten skatt utifran
gallande redovisningsprinciper (se antagande i arsredovisning
2023, not 16). Verkligt varde beddms uppga till en skuld om

2 454 mkr (2 337).

Andelar i intresseforetag, mkr 30jun2024 31dec 2023
Ingdende bokfort varde 10008 13286
Andel av intresseforetagets resultat -213 -1833
Erhallen utdelning — -146
Nedskrivning -329 -451
Valutakursomrakning 95 -848
Utgaende bokfort varde 9 561 10008
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Nominell

skatte- Verklig
mkr Underlag skuld skatteskuld
Underskottsavdrag 552 114 111
Derivat -1669 -344 -324
Obeskattade reserver -734 -151 -142
Fastigheter -79 206 -16 340 -2099
Summa -81057 -16721 -2454
Fastigheter, tillgdngsforvary 9223 1900 —
Utgaende virde per
balansdag -71834 -14 821 -2454

Derivat

Per den 30 juni 2024 uppgick marknadsvardet for rante- och
valutaderivatportféljen till 1 788 mkr (1 352) dar verkligt varde ar
faststallt enligt niva 2, IFRS 13.



Fastighetsbestand

2024-06-30 januari-juni 2024
Ekonomisk Fastighets-

Yta, Fastighets- D:o Hyresvirde, D:o uthyrn.grad, Intakter, kostnader, D:o Driftséver-
Kategori Antal tkvm varde, mkr kr/kvm mkr  kr/kvim % mkr mkr  kr/kvm  skott, mkr
KONTOR
Stockholm 53 661 28818 43578 984 2978 89,0 856 192 580 665
Vast 80 474 13097 27655 484 2043 91,0 431 114 482 316
Mitt 68 496 10321 20808 488 1969 91,0 440 115 463 325
Malardalen 33 554 11612 20971 527 1902 93,0 489 134 484 355
Oresund 35 283 8769 31004 340 2404 91,0 298 74 523 224
Danmark 14 143 5093 35676 188 2636 86,0 161 44 612 117
Finland 18 204 6390 371309 382 3739 88,0 328 129 1268 199
Summa Kontor 301 2815 84100 29883 3393 2411 90,0 3003 802 570 2201
SAMHALLS-
FASTIGHETER
Stockholm 8 142 6092 42861 188 2665 97,0 181 33 459 150
Vast 17 144 3311 23028 134 1869 97,0 130 30 415 100
Mitt 30 301 8785 29181 328 2176 92,0 300 61 408 238
Malardalen 7 37 972 26192 36 1950 99,0 36 6 307 30
Oresund 6 68 2796 40879 90 2626 91,0 84 13 377 71
Danmark 1 12 650 53269 20 3249 98,0 19 3 524 16
Summa
Sambhallsfastigheter 69 704 22606 32080 796 2262 94,3 750 146 413 605
LAGER/LATT INDUSTRI
Stockholm 35 208 3964 19099 151 1456 91,0 135 26 252 109
Vast 82 599 8096 13522 330 1103 93,0 301 65 219 236
Mitt 17 121 1458 12065 71 1179 92,0 65 13 226 51
Maélardalen 28 174 2060 11814 104 1197 95,0 97 27 307 70
Oresund 39 266 2915 10963 132 995 90,0 116 29 217 88
Danmark 1 17 158 9093 8 850 94,0 7 3 329 4
Finland 1 0 81 0 5 0 89,0 4 1 0 3
Summa Lager/Latt
industri 203 1385 18732 13527 801 1157 92,3 725 164 237 561
HANDEL
Stockholm 14 85 2202 25834 84 1960 96,0 79 10 237 68
Vast 11 47 1188 25347 43 1837 98,0 41 7 282 35
Mitt 18 105 1620 15478 82 1561 94,0 75 18 350 57
Malardalen 7 31 531 17027 23 1484 97,0 20 5 289 16
Oresund 17 72 1365 18934 65 1797 96,0 59 14 396 45
Summa Handel 67 340 6906 20370 297 1742 95,8 274 54 316 221
Summa
Forvaltningsfastigheter 640 5244 132344 25237 5287 2017 91,3 4752 1166 445 3588
Fastighetsadministration 286 109 286
Summa efter
fastighets-
administration 640 5244 132344 25237 5287 2017 91,3 4752 1452 554 3302
Projekt 19 138 2 640 — 74 — — 14 18 — -5
Obebyggd mark 33 — 801 — 16 — — 15 6 — 9
Totalt 692 5382 135785 5377 4781 1476 3306

Skillnaden mellan ovan redovisade driftsdverskott om 3 306 mkr och resultatrakningens driftsoverskott om 3 391 mkr forklaras dels av att driftsoverskottet
om 34 mkr under perioden for slda fastigheter fradnraknats, samt att driftsdverskottet under perioden forvarvade/fardigstallda fastigheter raknats upp med
17 mkr sdsom de agts eller varit fardigstallda under hela perioden. | tabellen frnréaknas aven ej fastighetsrelaterade intakter om 64 mkr samt kostnader

om 4 mkr.
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Fastighetsportfoljen

Castellums dgarskap kdnnetecknas av hallbarhet och
langsiktighet och 64 procent av fastighetsportfoljens varde ar
hallbarhetscertifierat. 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 &ger flest fastigheter i Norden. Bestédndet ar
koncentrerat till attraktiva tillvaxtregioner i Sverige samt
Képenhamn och Helsingfors. Genom intresseforetaget Entra har
Castellum dven exponering mot starka omraden i Norge. Under
aret 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 pé 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 bestandet bestar till storsta del av kontor (62
procent), och darefter samhallsfastigheter (17 procent), lager/latt
industri (14 procent) och handel (5 procent). Gemensamt for
dessa fastigheter ar att de ar belagna i eller nara citylagen, har
goda kommunikationer och kompletterande service. Bestandets
sista 2 procent bestér av projekt och mark.

Castellums fastighetsbestand per den 30 juni 2024 omfattade
692 fastigheter (719) med ett sammanlagt kontraktsvarde om
9 612 mkr (9 376) och en sammanlagd uthyrningsbar yta om 5 382
tkvm (5 565).

Investeringar

Castellum investerar i fastighetsportfoljen framst genom ny-, till-
och ombyggnation av fastigheter i det befintliga bestandet, men
aven genom forvarv. Under perioden har investeringar i fastigheter
skett for totalt 1 076 mkr (1 569), varav 1 024 mkr (1 569) avser ny-,
till- och ombyggnation och 52 mkr (0) avser forvarv. Efter
foérsaljningar om -1 550 mkr (-3 406) uppgick nettoinvesteringen till
-474 mkr (-1 837).

Nettoinvestering per region

400
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B Fastighetsforsaljningar = Ny, till- och ombyggnation = Forvarv
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Fastighetsvarde per region
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Stora projekt

Castellum har en pagaende projektportfélj som omfattar storre Projektpipeline

projekt om cirka 1,7 mdkr, varav 1,1 mdkr kvarstar att investera. Castellum har stor potential i projektportféljen, som med framdrift
Genomsnittlig uthyrningsgrad uppgar till 91 procent. Under i detaljplaner mojliggor att projekt motsvarande cirka 700 000 kvm
kvartalet fardigstalldes tva storre projekt, ett i Vasterés och ett i kan startas framéver. Bland dessa framtida projekt kan ndmnas
Helsingborg. Detta innebar att fyra storre projekt har fardigstallts betydande projektméjligheter i Séve i Goteborg, | Hagastaden i
under aret med ett totalt hyresvarde om 103 mkr och en genom- Stockholm och i Géteborgs Hamn.

snittlig uthyrningsgrad om 65 procent.

Typ Total Varav  Aterstar att

av Yta, Hyresvarde, Uthyrn. investering, investerat, investera,
Fastighet Kategori inv. Ort Fardigstalls kvm mkr grad, % mkr mkr mkr
Tusenskonan 2 S N Mélndal Q1-25 10 600 27 100 349 225 124
Tullen 8 S (0] Orebro Q1-25 8200 17 100 108 55 53
Backa 20:5/20:6 S N Goteborg Q4-25 9000 40 100 492 263 229
Amperen 1 Lo N Vasteras Q4-25 37000 29 100 411 46 365
Gladan 6 K (0] Stockholm  Q4-25 3900 15 0 159 17 142
Bagaren 5 S (0] Norrkoping Q4-25 6400 17 100 133 11 122
Repslagaren 24 K (0] Orebro Q4-25 4700 1" 100 66 2 64
Summa pagaende projekt
over 50 mkr 79 800 156 91 1718 619 1099
Fardigstallda eller Typ Total Varav  Aterstar att
helt/delvis inflyttade av Yta, Hyresvarde, Uthyrn. investering, investerat, investera,
projekt Kategori inv. Ort Fardigstallt kvm mkr grad, % mkr mkr mkr
Finnslatten 1 (del av) K/1 (0] Vasteras Q2-24 21000 28 72 205 189 16
Bollbro 15 S (0] Helsingborg Q2-24 5000 7 92 129 129 0
Tistlarna 9 Lo N Malmo Q1-24 11 300 13 97 196 196 0
Gotaland 5 (Werket) K (0] Jonkoping Q1-24 22000 55 51 344 225 119
Summa fardigstillda
projekt 6ver 50 mkr 59 300 103 65 874 739 135
Totalsumma projekt
over 50 mkr 139100 259 81 2592 1358 1234

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

Castellums exponering mot enskilda hyresgaster ar mycket lag
med en hyresavtalsportfélj som har stor spridning pd manga olika

Storsta hyresgaster
Kontraktsvarde, mkr

hyresgaster, kundstorlekar och branscher. Koncernen har cirka Polismyndigheten 226
7 000 kommersiella kontrakt och cirka 500 bostadskontrakt, vars AFRY 189
storleksmassiga fordelning framgar av tabellen nedan. Det enskilt ABB 160
storsta kontraktet svarar for 1,2 procent av koncernens totala Forsékringskassan 156
hyresintdkter medan motsvarande siffra for den enskilt storsta Domstolsverket 138
kunden ar 2,3 procent. Aterstdende genomsnittlig kontraktslangd Handelsbanken 129
per den 30 juni 2024 uppgick till 3,7 &r (3,9). Northvolt 123
Migrationsverket 87
Kontraktsférfallostruktur Region Stockholm 86
Hedin 79
Antal K::mtrakts- endelav Summa kontraktsvirde 1373
mkr kontrakt varde, mkr vardet, %
Kommersiellt, 16ptid Nettouthyrning
2024 1736 880 9 Under perioden har Castellum tecknat hyresavtal med ett arligt
2025 2087 1712 18 hyresvarde om 263 mkr (320). Uppségningar uppgick till -257 mkr
2026 1516 1752 18 (-351), varav -8 mkr (-26) avs&g konkurser och -14 mkr (-17)
2027 1356 1823 19 uppsagningar med mer &n 18 manaders aterstdende kontrakts-
2028 404 979 10 langd. Nettouthyrningen for perioden uppgick darmed till 6 mkr
2029+ 517 2219 23 (-31)
S ki iellt 7616 9365 97 e . .
ngtlg:i:r ommersie 286 53 1 Omfoérhandlingar motsvarande en arshyra om 229 mkr har
P-platser och dvrigt 6475 194 2 genc;n(;forts undeDr.pe.rlllc:geF mzd err: genimsnlt;llg hy;%szforaknq[lmg
Totalt 14577 9612 700 on:1 procen.t. artill forlangdes hyreskontrakt om mkr ti
oforandrade villkor.
Nettouthyrning, januari-juni 2024
Kontraktsstorlek
Milar-  Ore-
Antal Kontrakts- Andel av mkr Sthlm  Vast Mitt dalen sund Finland Totalt
mkr kontrakt varde, mkr vérdet, % Nytecknat
Kommersiellt Befintligt 54 66 52 45 37 9 263
<0,25 3290 226 2 Investe-
0,25—0,5 1061 389 4 ringar _ _ _ _ _ _ 0
0,5—1,0 1259 889 9 Totalt 54 66 52 45 37 9 263
1,0—3,0 1302 2231 23 Uppsagt
>3,0 704 5630 59 Befintligt 77 51 -47 27  -34 13 -249
Summa 7 616 9 365 97 Konkurser 1 -3 ) 22 — _ -8
Bostader 486 53 1 Totalt 78 54 -49 29 -34 13 -257
P-platser och 6vrigt 6475 194 2
Netto-
Totalt 14577 9612 100
uthyrning -24 12 3 16 3 -4 6
D:0 Q22023 -42 10 10 10 -9 -10 -31

Nettouthyrning per kvartal

15 16 17 18 19

R Nytecknat i investeringar
I Uppsagt <18 méan
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Finansiering

Under kvartalet har grona obligationer emitterats om totalt
0,5 mdkr pa den svenska marknaden. Likviden fran obligations-

Ranteforfallostruktur 2024-06-30

Genomsnittlig

emissionen kommer att anvandas i enlighet med Castellums Forfallo- Snittrénta,  réntebindning,
Green Financing Framework. Under kvartalet har &ven banklan tidpunkt mkr Andel, % % ar
med ett totalt belopp om 13,8 mdkr refinansierats pa villkor som 0—1 %" 20988 35 51 0.4
varit i linje med de tidigare lanen. Andel ranteséakrat (>1 ar) uppgick 1—2 ?r 2748 5 0.7 1.6
vid balansdagen till 65 procent. Den rérliga delen bestér i huvud- 2—3 ar 8564 14 2,7 2,3
. . . 3—4ar 2210 4 2,9 3,4
sak av exponering mot Stibor 3m. Under kvartalet uppgick genom- .
ittlig Stibor 3m till 3,82 procent jamfért med 4,06 procent under 4_:5 ar 5416 9 1.5 4.8
snittlig ’ ’ >5 ar 19296 33 1,6 7,2
Q12024. Totalt 59 222 100 3,0 3,5
Kreditférfallostruktur 2024-06-30
Totalt rantebarande Ej utnyttjade Summa tillgangliga
Kreditavtal Bank, mkr Obligationer, mkr  Certifikat, mkr skulder, mkr Andel, % krediter, mkr krediter, mkr
2024 213 1738 1172 3123 5 737 3860
2025 — 8169 — 8169 14 — 8 169
2026 4528 8635 — 13163 22 11372 24535
2027 2575 3949 — 6 524 1 10316 16 840
2028 6418 1605 — 8023 14 3500 11523
>2028 10267 9953 — 20220 34 — 20220
Totalt 24001 34 049 1172 59 222 100 25925 85147
Finansiella nyckeltal
Nyckeltal rantebdrande finansiering 30 jun 2024 30 jun 2023 31 dec 2023
Réantebarande skulder, mkr 59222 65480 61671
Utestdende obligationer, mkr 34 049 40676 35783
Utestdende foretagscertifikat, mkr 1172 294 787
Bank, mkr 24001 24510 25101
Likvida medel, mkr 739 1755 2088
Outnyttjade kreditloften, mkr 25925 22675 25188
Andel icke sékerstallda tillgangar, % 47 52 47
Andel sakerstalld upplaning/totala tillgangar, % 15 14 16
Belaningsgrad, % 37,5 36,9 37,4
Rantetackningsgrad, ggr 3,3 3,1 3,0
Skuldkvot, ggr 9,0 10,5 9,7
Genomsnittlig kapitalbindning, ar’ 4,2 3,7 4,2
Genomsnittlig rantebindning, ar 3,5 3,1 3,3
Kreditrating Baa3, Stable Outlook Baa3, Stable Outlook Baa3, Stable Outlook
Genomsnittlig effektiv ranta exkl. l6ften, % 3,0 2,7 3,0
Genomsnittlig effektiv réanta inkl. lo6ften, % 3,1 2,8 3,2
Marknadsvarde rantederivat, mkr 850 1977 765
Marknadsvarde valutaderivat, mkr 938 2112 587

1. Beraknas exklusive outnyttjade kreditfaciliteter fr.o.m. 2024-06-30.
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Castellums finanspolicy och ataganden i kreditavtal

Policy Ataganden Utfall
Belaningsgrad Ej varaktigt 6ver 40 % Ej 6ver 65 % 37,5%
Réntetackningsgrad, R12 Minst 3 ggr Minst 1,5 ggr 3,3 ggr
Andel sdkerstalld upplaning/totala tillgangar Ej 6ver 45 % 15%
Finansieringsrisk
« genomsnittlig kapitalbindning, ar’ Minst 2 ar 4,2 ar
Hogst 30 % av utestaende lan och outnyttjade
o forfallinom 1 ar kreditavtal 11%
Likviditetsreserv motsvarande 12 manaders kommande
o likviditetsbuffert laneforfall. Uppfyllt
Rénterisk
* genomsnittlig rantebindning 1,5-4,5 ar 3,5ar
o forfall inom 6 manader Hogst 50 % 22%
Kredit- och motpartsrisk
e ratingrestriktion Kreditinstitut med hog rating, lagst S&P BBB+ Uppfyllt
Valutarisk
* nettoexponering i utlandsk valuta Maximalt 10 % av balansomslutningen Uppfyllt
1. Beraknas exklusive outnyttjade kreditfaciliteter fr.o.m. 2024-06-30.
Kéanslighetsanalys
Foérandring, % Effekt pa Belopp, mkr
Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1 %-enhet Forvaltningsresultat +106/-106
Hyresintakter +/-1% Forvaltningsresultat +95/-95
Fastighetskostnader +/-1% Forvaltningsresultat -29/+29
Effekt pa rantekostnader vid foérandring av underliggande marknadsrantor +/-1 %-enhet Forvaltningsresultat -210/+210

Direktavkastningskrav

+/- 0,25 %-enhet

Forvaltningsfastigheter

-5660/+6 189

Fordelning rantebéarande skulder 2024-06-30

Sakerstallda och icke sakerstallda krediter 2024-06-30

W Obligationer, 57% M Lanibank, 41% Certifikat, 2%
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Kassaflodesanalys for koncernen

R12,

2024 2023 2024 2023 jul2023 2023
mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun -jun 2024 jan-dec
Driftsoverskott 1773 1686 3391 3222 6735 6 566
Centrala administrationskostnader -60 -131 -128 -201 -330 -403
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet 28 -32 48 1 321 274
Erhallen ranta 1 — 3 — 42 39
Betald ranta -561 -511 -1 065 -1077 -2281 -2293
Betald skatt -21 207 -50 169 -311 -92
Kassaflode lopande verksamhet fére fordndring rorelsekapital 1160 1219 2199 2114 4176 4091
Forandring kortfristiga fordringar 256 -7 -13 -15 328 326
Forandring kortfristiga skulder -239 -168 -324 53 19 396
Kassaflode fran lopande verksamhet 1177 1044 1862 2152 4523 4813
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -565 -845 -1003 -1545 -2 826 -3368
Forvarv av fastigheter -19 — -52 — -388 -336
Forséljning av fastigheter — 76 — 76 44 120
Forsaljning av fastigheter via bolag 1278 2444 1515 2713 3156 4 354
Forvarv av maskiner och inventarier -14 -9 -46 -57 -82 -93
Erhallen utdelning fran intresseforetag — 146 — 146 — 146
Investeringar 6vrigt — — -2 — -25 -23
Kassafléde fran investeringsverksamhet 680 1812 412 1333 -121 800
Foretradesemission — 10000 — 10000 -3 9997
Aterkop egna aktier -20 — -20 — -20 —
Utbetald utdelning — — — -624 — -624
Utbetald utdelning hybridobligation — — -351 -349 -351 -349
Upptagna lan 2740 1780 8652 7 032 17 806 16186
Amortering av lan -4 365 -14 801 -11595 -19042 -22 547 -29994
Derivat -40 98 -244 317 -154 407
Forandring langfristiga fordringar -87 4 -87 — -90 -3
Kassafléde fran finansieringsverksamhet -1772 -2919 -3645 -2 666 -5 359 -4 380
Periodens kassaflode 85 -63 -1371 819 -957 1233
Likvida medel ingdende balans 675 1757 2088 858 1755 858
Kursdifferens i likvida medel -21 61 22 78 -59 -3
Likvida medel utgaende balans 739 1755 739 1755 739 2088
Genomsnittligt antal aktier, tusen 492 567 427 802 492 584 409 469 492 593 451 377
Kassaflode fore forandring av rorelsekapital, kr/aktie 2,36 2,85 4,46 5,16 8,48 9,06

Kassaflodesanalysen har upprattats enligt indirekt metod, vilket Nettoskulden per den 30 juni 2024 uppgick till 58 483 mkr (59 583).

innebar att nettoresultatet justeras for transaktioner som inte
medfort in- eller utbetalningar under perioden, samt for eventuella
intakter och kostnader som hanfors till investerings- eller
finansieringsverksamhetens kassafloden.
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Nyckeltal

2024 2023 2023 2022 2021 2020 2019

jan-jun jan-jun jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Hyresvarde, kr/kvm 2017 1909 1927 1758 1648 1538 1495
Fastighetskostnader, kr/kvm 554 572 547 511 425 369 384
Driftséverskott, kr/kvm’ 1259 1181 1209 1048 1008 1039 1001
Overskottsgrad, %' 70 69 69 68 71 74 72
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,3 92,8 92,1 93,4 93,2 93,1 92,6
Uthyrningsbar area vid periodens utgang, '000 kvm 5382 5565 5485 5696 5853 4447 4255
Antal fastighet vid periodens utgang 692 719 709 749 762 642 632
Fastighetsvarde per balansdag, kr/kvm 25237 26 223 25258 26737 26 667 23549 22 363
Finansiella nyckeltal
Avkastning totalt kapital, % 1,3 -5,2 -6,6 -2,6 8,6 7,5 8,4
Avkastning eget kapital, % -0,3 -9,3 -14,8 -5,3 22,7 13,0 14,5
Belaningsgrad fastighet, % 43,1 43,7 43,3 51,4 45,5 441 42,6
Genomsnittlig effektiv ranta exkl loften, % 3,0 2,7 3,0 3,0 1,8 1,9 2,0
Data per aktie
Aktiens borskurs vid periodens utgang, kr 129,40 102,95 143,30 106,06 204,81 175,32 186,49
Eget kapital, kr 156 172 157 202 206 146 135
Resultat, kr -0,21 -9,33 -25,68 4,44 35,12 17,24 17,37
Forvaltningsresultat, kr 4,94 5,11 9,69 11,45 10,46 10,38 9,67
Kassaflode fore forandring av rérelsekapital, kr 4,46 5,16 9,06 10,24 9,73 9,77 9,65
Utdelning per aktie, kr — — — — 6,38 5,80 5,46
Antalvid periodens utgang, tusental 492 446 492 601 492 601 390933 405 384 329852 325218
Genomsnittligt antal aktier, tusental 492 584 409 469 451 377 393 849 336784 325727 325218
Nyckeltal enligt EPRA®
EPRA EPS (forvaltningsresultat efter nominell skatt), kr 4,46 4,63 9,49 11,09 9,73 9,46 8,77
EPRA NRYV (langsiktigt substansvarde), kr 153 167 154 203 211 180 163
EPRA NTA (aktuellt substansvarde), kr 148 160 149 193 202 172 157
EPRA NDV (avyttringsvarde), kr 126 142 127 165 166 142 129
EPRA LTV (belaningsgrad fastigheter), % 52,1 50,2 52,1 55,6 51,4 46,0 44,6
EPRA vakansgrad, % 8,8 7,2 7,9 6,7 7,8 6,8 6,7

1. Exklusive 6vriga intakter om 64 mkr.

2. For utrakning, se finansiella nyckeltal pa sidorna 24-26.
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Hallbarhet

Castellum fortsatt ett avde mest hallbara
fastighetsbolagen i Norden

Castellum arbetar hallbart och bolagets klimatpaverkan fortsatter
att minska, men mer arbete kvarstar for att bolaget ska na sina
mal. Castellum installerar solcellsanlaggningar, laddplatser och
ekosystemtjanster utvecklas for att bidra till den biologiska
mangfalden. Mer an halften av Castellums fastighetsbestand &r nu
hallbarhetscertifierat och energieffektiviteten forbattras hela
tiden. Tillsammans med hyresgasterna utvecklas bade framtidens
arbetslivoch det gemensamma samhallet. For mer detaljerad
information, se Castellums arsredovisning 2023 som publicerades
i april 2024.

Energiprestanda over tid, kWh/kvm
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= Jppvarmning, kyla och fastighetsel (graddagsjusterat)

Hallbarhetsmal och strategi

Castellum ska vara ett av de mest hallbara fastighetsbolagen i
Norden. Bolagets héllbarhetsstrategi, Den héllbara staden 2030,
syftar till att sakerstélla att Castellum ar ett relevant, ansvarsfullt
och framgangsrikt bolag. Under andra kvartalet omformulerades
fokusomradena i hallbarhetsstrategin och den bestar nu av tre
fokusomraden: Framtidens fastigheter, Hallbara arbetsplatser och
Sunda affarer. Hallbarhetsstrategin bestar av 22 matbara mal, dar
de klimatrelaterade malen ar vetenskapligt baserade och
godkanda av Science Based Targets initiative (SBTi). For mer
detaljerad information, se Castellums &rsredovisning 2023.

Utslépp (Scope 1&2) kg CO,e/kvm
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Hallbarhetsresultat

Under andra kvartalet 2024 har Castellum uppdaterat bolagets
hallbarhetsmal och beslutat om nya mal: 75 procent héllbarhets-
certifierad yta till 2030, langsiktigt ska alla stora och kritiska
leverant6rer screenas och langsiktigt ha ett hdgre engagemangs-
index i medarbetarundersokningar an extern benchmark.
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Solcellsanldaggningar
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E Antal solcellsanlaggningar = |nstallerad effekt, MW

| andra kvartalet identifierades Castellum som ett av varldens
mest hallbara bolag 2024 av TIME Magazine och Statista. | listan
inkluderades 21 bolag, dar Castellum placerade sig pa plats 2,
samt pé plats 6 av alla inkluderade fastighetsbolagi listan. Over
5000 bolag utvarderades och de 500 basta kvalade in pa listan.

Utéver det s& fick Castellum utmaérkelsen Arets aterbrukare av
Business Region Goteborg for att under 2023 ha tagit stora kliv
bade internt och externt. Castellum har implementerat ett
ambitiost klimatberaknings- och uppféljningssystem i flera steg i
sina projekt. Malet ar att alla projekt, stora som sma, ska anvanda
sig av aterbruk.

Castellum har dven ingatt ett intentionsavtal med Oresundskraft
med syfte att minska koldioxidutslapp genom koldioxidavskiljning-
och lagring. Intentionsavtalet innebar att Castellum avser att kopa
2 000 ton negativa CO2-ekvivalenter arligen i 5 &r, med start 2027.
Detta &r ett steg mot att uppnéa Castellums klimatmal att vara
klimatneutrala till 2030. Fo6r att na dit jobbar Castellum aktivt med
att reducera bolagets negativa klimatpaverkan. Negativa utslapps-
certifikat, som klodioxidavskiljning och -lagring, ar en metod for att
klimatkompensera for de sista utslappsandelarna som inte ar
mojliga att reducera genom egen paverkan.

Ett stort fokus ligger pa att minska energianvandningen, i den
jamforbara fastighetsportfoljen uppgar besparingen rullande 12
manader till - 2,9 procent. Castellum har ett fortsatt fokus pa
héllbarhetscertifierade byggnader och har per Q2 2024 certifierat
277 fastigheter motsvarande 52 procent av fastighetsytan.

Hallbarhetscertifierade fastigheter
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2024 Q2 R12 2023 2022
Resurseffektivitet
Total energiprestanda, kWh/kvm, ar 98 98 96
Total energiprestanda, graddagskorrigerad, kWh/kvm, ar 96 97 99
1. varav faktisk uppvarmning 68 67 64
2. varav graddagskorrigerad uppvarmning 66 66 67
3. varav el och kyla 30 31 32
Energieffektivisering/ar, jamforbart bestand, R12, graddagskorrigerad, % -3 -4 -4
Energieffektivisering/ar, jamforbart bestand, R12, faktisk energianvandning, % 1 0 -9
Total vattenanvandning, m3/kvm, &ar 0,2 0,2 0,3
Vattenbesparing per ar, jamforbart bestand R12, % -6 -5 (+)1
Fossilfritt
Andel icke fossil energi, % 99 97 95
Fossilfria fordon, % 98 98 96
Antal laddpunkter for elbilar 1312 1189 922
Installerade solcellsanlaggningar, antal 111 106 76
Fardplan for klimatneutralitet 2030
Fastighetsforvaltning - utslapp CO2 i kg/kvm, ar (market based) 1,4 1,9 2,3
varav scope 1 0,1 0,1 0,1
varav scope 2 - market based 1,3 1,8 2,2
varav scope 2 - location based 5,8 5,4 5,5
Projektutveckling - reducerade utslapp i projektutvecklingsportfélj (scope 3),% Uppfylls Uppfylls Uppfylls
Hallbarhetscertifiering
Hallbarhetscertifiering, % av kvm 52 50 45
Hallbarhetscertifiering, antal 277 260 249
Hallbarhetscertifiering, % av hyresintakter 60 61 56
Hallbarhetscertifiering, % av fastighetsvarde 64 64 61
ESG-benchmarks
GRESB poéng (0-100) TBA 92 92
DJSI poéng (0-100) TBA 77 82
CDP betyg (A till D-betyg) TBA A- B
Sociala nyckeltal
Sjukfranvaro, % (ldng- och korttidssjukfranvaro) 2,0 2,4 2,9
Jamstalldhet, kvinnor/méan, % 43/57 41/59 42/58
Mangfald, internationell bakgrund, % 13 12 10
Praktikanter, % av medarbetare Y1D' 4 9 -

1. Nytt hallbarhetsmal frdn 2023 om att 10 procent av medarbetare ska vara praktikanter p& 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 med vetenskapligt forankrade klimatmali

linje med Parisavtalet.



Castellumaktien

Castellum &r noterat pa Nasdaq Stockholm Large Cap och hade
vid arets utgang cirka 112 000 aktiedgare. De 15 enskilt storsta
aktiedgarna per den 30 juni 2024 framgar i tabellen nedan.

Aktiedgare per 30 juni 2024

Nyckeltal aktien

Aktien 30 jun 2024 31 dec 2023
Aktiekurs, SEK 129,40 143,30
Borsvarde, mdkr 63,7 70,6
Omsattning, antal miljoner’ 156 425
Omsittningshastighet, %' 64 94

Aktiens direktavkastning

Andel

Antal tusen roster/kapital,

Aktieagare aktier %
Akelius Residential Property 66 601 13,5
BlackRock 24909 5,1
Lansforsakringar Fonder 20318 4,1
Gosta Welandsson med bolag 19638 4,0
Vanguard 18 663 3,8
Swedbank Robur Fonder 18146 3,7
Handelsbanken Fonder 16220 3,3
Nordea Fonder 12200 2,5
Norges Bank 10667 2,2
Folksam 8 591 1,7
Cliens Fonder 8342 1,7
APG Asset Management 7572 1,5
Tredje AP-fonden 6129 1,3
Alecta Tjanstepension 6 065 1,2
Cardano Asset Management 5006 1,0
15 storsta agarna 249 067 50,6
Utlandska aktieagare, Ovriga 92704 18,8
Svenska aktieagare, ovriga 150 675 30,6
Totalt utestaende aktier 492 446 100,0
Aterkopta egna aktier 155 0,0
Totalt registrerade aktier 492 601 100,0

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

Forvérv av egna aktier

Arsstamman 2024 gav styrelsen mandat att, som langst till nasta
arsstamma, forvarva och 6verlata egna aktier. Forvarv far ske av
hogst tio procent av samtliga aktier i bolaget. Under kvartalet har
bolaget aterkopt 155 403 aktier till en snittkurs om 129,49 kronor.
Detta motsvarar 0,3 promille av antalet registrerade aktier. Ater-
kopet har gjorts inom ramen for av arsstamman beslutat incita-
mentsprogram.
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1. Fran respektive ars borjan. Avser omsattning pad Nasdaq Stockholm.

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. Arsstamman 2024 har beslutat att ingen
utdelning l&mnas for réakenskapsaret 2023.

Aktieagare per land 30 juni 2024

m Sverige, 65%

B Nederlanderna, 4%

Ovriga, 14%

HUSA, 14%
Norge, 4%



Moderforetaget

Resultatrakning i sammandrag

2024 2023 2024 2023 2023
mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
Intakter 61 39 158 77 325
Centrala administrationskostnader -98 -161 -195 -255 -459
Finansiella poster 1309 -216 1051 -293 4630
Resultat fore vardeférandringar och skatt 1272 -338 1014 -471 4 496
Nedskrivning andel koncernforetag -203 — -436 -808 -3848
Forandring andel intresseforetag 111 -680 -447 -856 -2678
Vardeforandringar finansiella instrument -489 626 252 1238 -99
Resultat fore skatt 691 -392 383 -897 -2129
Skatt 93 -33 -135 -73 46
Periodens resultat 784 -425 248 -970 -2083
Poster som kommer att omféras till arets resultat
Omrakningsdifferens utlandsverksamhet 0 17 — 31 —
Vardeforandring valutaderivat -26 -19 -39 -34 30
Periodens totalresultat 758 -427 209 -973 -2053

Kommentar till moderforetagets resultat
Moderforetag ar Castellum Aktiebolag (publ). Moderforetagets
verksamhet ar att 4ga och forvalta aktier i de rorelsedrivande
dotterféretagen, ansvara for fragor gentemot aktiemarknaden

Balansrdkning i sammandrag

sdsom koncernrapportering och aktiemarknadsinformation samt
kreditmarknaden med upplaning och finansiell riskhantering.

Resultat fore skatt uppgick till 383 mkr (-897). Férandringen av
finansiella poster &r till storsta delen hanforlig till utdelning fran
dotterforetag.

mkr 30 jun 2024 30 jun 2023 31 dec 2023
Andelar i koncernforetag 45911 46 544 46 347
Andelariintresseforetag 9561 11830 10008
Fordringar koncernféretag 49 882 46 006 43722
Derivat 1681 3603 1390
Ovriga tillgdngar 176 217 238
Likvida medel 16 69 942
Summa tillgdngar 107 227 108 269 102 647
Eget kapital 47 956 49129 48 046
Uppskjuten skatteskuld 234 394 171
Derivat 326 487 596
Réantebarande skulder 32204 32902 31910
Skulder koncernforetag 26 310 24975 21650
Ovriga skulder 197 382 274
Summa eget kapital och skulder 107 227 108 269 102 647

Moderforetagets tillgadngar uppgick till 107 227 mkr (102 647).
Soliditeten uppgick till 45 procent (47).
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Moderforetagets eventualforpliktelser har minskat med 4,6 mdkr
under perioden och uppgar per den 30 juni 2024 till 23,5 mdkr.
Eventualforpliktelserna ar hanforliga till borgensforbindelser for
dotterforetag.
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Ovrig information

Risker och osakerhetsfaktorer

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 genom att ha en stark balansrakning och
bibehélla var beldningsgrad lag. | kombination med aktiv
kapitalforvaltning minskar vi risken for 6kad kapitalkostnad. P4
den operativa sidan arbetar vi med en val sammansatt hyresgast-
portfolj med en spridning i uppsagningstid, bransch, hyresgast-
storlek 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 arsredo-
visningen for 2023.

Framtidsinriktad information

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

Redovisningsprinciper

Castellums koncernredovisning upprattas i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS). Delérs-
rapporten ar uppréattad enligt IAS 34 Delérsrapportering och for
moderbolaget enligt ARL 9 kap. Vidare har tillampliga bestam-
melser i arsredovisningslagen och lagen om vardepappersmark-
naden tillAmpats. For koncernen och moderféretaget har samma
redovisningsprinciper och berakningsgrunder tillampats som i den
senaste arsredovisningen. Upplysningar enligt IAS 34.16A
forekommer forutom i de finansiella rapporterna i 6vriga delar av
delarsrapporten. Upprattandet av delarsrapporten kraver att
foretagsledningen gor bedémningar och uppskattningar samt gor
antaganden som paverkat tilldmpningen av redovisnings-
principerna och de redovisade beloppen av tillgdngar, skulder,
intakter och kostnader. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa
uppskattningar och bedémningar. De kritiska bedomningar som
gors och de kallor till osakerheti uppskattningar som finns ar
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 tillgdngs varde
utgors enligt vedertagen teori av det diskonterade nuvardet av
framtida kassafloden som tillgdngen forvantas generera. Detta
avsnhitt syftar till att beskriva Castellums kassaflodesbaserade
modell for berdkning av fastighetsbestandets varde. Fastighets-
bestandets varde berdknas i en 10-20 arig kassaflodesmodell.
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Vardet berdknas som nuvardet av driftsoverskott minskat med
aterstaende investeringar pa igangsatta projekt under kalkyl-
perioden om 10-20 &r samt nuvardet av bedomt restvarde efter
kassaflodesperioden. Restvardet utgors av nuvardet av alla
framtida driftoverskott efter kassaflodesperioden. Till detta laggs
det beddmda marknadsvardet av obebyggd mark och byggratter.
Varderingen sker saledes enligt IFRS 13, niva 3. Av avgbérande
betydelse for fastighetsbestandets berédknade varde ar bedém-
ningen avseende den framtida intjaningen och avkastningskravet,
vilka ar de tyngst vagande vardedrivande faktorerna i varderings-
modellen. Avkastningskravet ar harlett fran marknadstransak-
tioner pa likvardiga objekt, sa kallad ortsprismetod. Intjaningen
baseras pa befintliga kontrakt och mest sannolika uthyrnings-
scenario i respektive fastighet. For ytterligare information om
Castellums vardering av fastighetsbestandet, se not 10 i
arsredovisningen 2023.

Vardering av finansiella tillgangar och skulder
For att faststélla verkligt varde pa vara rante- och valutaderivat
anvands marknadsrantor for respektive loptid och valutakurser,
sdsom de noteras pa marknaden pé bokslutsdagen. Rante-
swappar varderas genom att framtida kassafloden 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
utgor det omvanda. Justeringen beraknas pa motpartsniva utifran
forvantad framtida kreditexponering, risken for fallissemang, samt
atervinningsgraden av exponerade krediter.

Narstaendetransaktioner

Ersattning har skett till styrelseledamoter och ledande befatt-
ningshavare avseende utfort arbete. Narstaendetransaktioner
utover detta har ockséa skett med Sweco, som bedéms nérstaende
da en av Castellums styrelseledamoter ar i ledande befattning
inom bolaget. Narstaendetransaktioner med Sweco bedéoms
uppga till ett varde om knappt 1 mkr netto. Samtliga narstaende-
transaktioner har gjorts p& armlangds avstand.

Moderforetagets narstdendetransaktioner omfattar, utover
ovanstaende, dven transaktioner med narstdende bolag inom
koncernen samt transaktioner med intresseforetag i form av
utdelning.
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Rapportens undertecknande

Goteborg den 16 juli 2024

Per Berggren Pal Ahlsén
Styrelseordférande Styrelseledamot

Henrik Kall Ann-Louise Lokholm-Klasson
Styrelseledamot Styrelseledamot

Joacim Sjoberg
Verkstallande direktor

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

Anna-Karin Celsing
Styrelseledamot

Louise Richnau
Styrelseledamot

Denna information ar sddan information som Castellum Aktiebolag ar skyldigt att offentliggora enligt EU:s marknadsmissbruksférordning och lagen om
vardepappersmarknaden. Informationen lamnades, genom ovanstaende kontaktpersons forsorg, for offentliggérande den 16 juli 2024 kl. 08:00 CEST.
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Definitioner

Alternativa nyckeltal
Castellum tillAmpar European Securities and Markets authorities
(ESMA) riktlinjer om alternativa nyckeltal. Med ett alternativt
nyckeltal avses enligt dessa riktlinjer ett finansiellt matt 6ver
historisk eller framtida resultatutveckling, finansiell stallning,
finansiellt resultat eller kassafloden som inte definieras eller anges i
tilldmpliga regler for finansiell rapportering (IFRS och Arsredovis-
ningslagen). Castellum ar ocksd medlem 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 helarsbasis utan
hansyn till sdsongsvariationer som normalt uppstar i verksamheten.

Avkastning totalt kapital
Resultat fore skatt med aterlaggning av rantenetto samt
vardeférandring derivat i procent av under &ret genomshnittligt totalt
kapital. Vid delérsbokslut har avkastningen omréaknats till
helarsbasis utan hansyn till sésongsvariationer som normalt
uppstar i verksamheten.

Belaningsgrad
Réantebarande 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.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Under perioden redovisade hyresintakter exkl. rabatter samt
forvarvade/fardigstallda 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 for nominell skatt, dividerat med
genomsnittligt antal aktier. Aktuell skatt har beraknats med bl.a.
hansyn till skattemassigt avdragsgilla avskrivningar och
ombyggnationer.

EPRA NRV - Net Reinstatement Value
Redovisat eget kapital med aterlaggning av hybridobligationer,
beslutad ej verkstalld utdelning, bokfort varde péa derivat, goodwill
som avser uppskjuten skatt samt nominell uppskjuten skatt.

EPRA NTA - Net Tangible Assets
Redovisat eget kapital med aterlaggning 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 aterlaggning av hybridobligationer,
beslutad ej verkstalld utdelning samt bokfort varde pa goodwill.

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

Forvaltningsresultat
Resultat fore skatt med aterlaggning av forvarvskostnader,
nedskrivning goodwill, vardeforandringar samt Castellums andel av
intresseforetags resultat exkl. forvaltningsresultat.
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Hyresvéarde
Hyres- och serviceintakter med tilldgg for beddomd marknadshyra for
vakanta ytor.

Kontraktsvarde
Hyres- och serviceintakter pa helarsbasis 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 nyteck-
nade avtal och rédknas om till ett &rsvarde utifran avtalets langd.

Réantetdckningsgrad
Forvaltningsresultat med aterlaggning av rantenetto i procent av
réantenetto.

Skuldkvot
Réantebarande skulder efter avdrag for likvida medel i relation till
driftsdverskott med avdrag for 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
Driftséverskott justerat for coworking i procent av hyres- och
serviceintakter.

Ovriga definitioner

Antal aktier
Registrerat antal aktier — antalet registrerade aktier vid viss tidpunkt.
Utestaende antal aktier — antalet registrerade aktier med avdrag for
aterkopta egna aktier vid viss tidpunkt. Genomsnittligt antal aktier —
vagt genomsnittligt antal utestaende aktier under viss period.

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

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

Fastighetskostnader
| posten ingar saval direkta fastighetskostnader, sdsom kostnader
for drift, underhall, tomtrattsavgald och fastighetsskatt, som
indirekta fastighetskostnader i form av uthyrning och fastighets-
administration.

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 dret medan fastigheter som
salts helt har exkluderats. Projekt och obebyggd mark har exklu-
derats. Vid delarsbokslut har nyckeltalen omréknats till helarsbasis
utan hansyn till sdsongsvariationer som normalt uppstar i
verksamheten.
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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 d& de mojliggor utvardering av bolagets prestation. Eftersom inte alla
foretag beraknar finansiella nyckeltal pd samma satt, ar dessa inte alltid jamfoérbara med nyckeltal som anvands av andra foretag. Dessa
finansiella nyckeltal ska d&rfor inte ses som en erséattning 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 dven definitionerna av
dessa nyckeltal pa sidan 23.

2024 2023 2024 2023 R12, jul 2023 2023

apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun -jun 2024 jan-dec

Genomsnittligt antal aktier, tusen 492 567 427 802 492 584 409 469 492 593 451 377

Forvaltningsresultat mkr kr/aktie mkr kr/aktie mkr kr/aktie mkr kr/aktie mkr kr/aktie mkr kr/aktie

Resultat fore skatt -20 -0,04 369 0,86 166 0,34 -4950 -12,09 -9492 -19,27 -14608 -32,36
Aterlaggning

Resultat intresseforetag exkl. forvaltningsresultat 125 0,25 814 1,90 770 1,56 964 2,35 2535 5,15 2729 6,05

Vardeforandring fastighet 557 1,13 651 1,52 1576 3,20 6618 16,16 9492 19,27 14534 32,20

Vardeférandring finansiellt innehav — — — — — — — — 9 0,02 9 0,02

Vardeforandring goodwill 72 0,15 83 0,19 124 0,25 214 0,52 384 0,78 474 1,05

Vardeforandring derivat 553 1,12 -840 -1,96  -201 -0,41 -753 -1,84 1787 3,63 1235 2,74
= Forvaltningsresultat 1287 2,61 1077 2,52 2435 4,94 2093 511 4715 9,57 4373 9,69
EPRA Earnings (forvaltningsresultat
efter skatt)

Forvaltningsresultat 1287 2,61 1077 2,62 2435 4,94 2093 5,11 4715 9,57 4373 9,69
Aktuell skatt pa forvaltningsresultat -96 -0,19 -141 -0,33  -240 -0,49  -197 -0,48  -133 -0,27 -90 -0,20
EPRA Earnings/EPRA EPS 1191 2,42 936 2,19 2195 4,46 1896 4,63 4582 9,30 4283 9,49
R12,

2024 2023 2024 2023 jul2023 2023
Réntetickningsgrad apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun -jun 2024 jan-dec
Forvaltningsresultat, mkr 1287 1077 2435 2093 4715 4373
Aterlaggning:

Rantenetto, mkr 534 576 1027 1143 2 052 2168
Forvaltningsresultat exkl. rantenetto, mkr 1821 1653 3462 3236 6767 6 541
Rantetackningsgrad, ggr 3,4 2,9 3,4 2,8 3,3 3,0

R12,
2024 2023 2024 2023 jul2023 2023
Overskottsgrad apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun -jun 2024 jan-dec
Driftsoverskott 1773 1685 3391 3222 6735 6 566
Avgar: Ovriga intakter -64 _ -64 _ -64 —
Aterlaggning:

Intakter coworking -67 -67 -134 -134 -266 -266

Kostnader coworking 72 72 145 144 298 297
Driftsoverskott exkl. coworking 1714 1690 3338 3232 6703 6 597
Hyresintakter exkl. coworking 2090 2080 4270 4202 8592 8524
Serviceintakter 307 247 509 483 1042 1016
Hyres- och serviceintdkter exkl. coworking 2397 2327 4779 4 685 9634 9 540
Overskottsgrad, % 71,5 72,6 69,8 69,0 69,6 69,2

R12,
2024 2023 2024 2023 jul2023 2023
Avkastning totalt kapital apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun -jun 2024 jan-dec
Resultat fore skatt -20 369 166 -4 950 -9492 -14608
Aterlaggning:

Rantenetto 534 576 1027 1143 2052 2168

Vardeférandringar derivat 553 -840 -201 -753 1787 1235
Netto 1067 105 992 -4 560 -5653 -11205
Netto, uppraknat till helarsbasis 4268 420 1984 -9120 -5653 -11 205
Genomsnittligt totalt kapital 156 980 173584 157 621 176 152 165 251 169 534
Avkastning totalt kapital, % 2,7 0,2 1,3 -5,2 -3,4 -6,6
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R12,

2024 2023 2024 2023 jul2023 2023
Avkastning eget kapital apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun -jun 2024 jan-dec
Resultat efter skatt, uppraknat till helarsbasis 308 1924 -206 -7 640 -7875 -11 592
Genomsnittligt eget kapital 76 690 79648 76 961 81955 80836 78080
Avkastning eget kapital, % 0,4 2,4 -0,3 -9,3 -9,7 -14,8
R12,
2024 2023 2024 2023 jul2023 2023
Nettoinvestering, mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun -jun 2024 jan-dec
Forvarv 19 -6 52 — 388 336
Ny-, till- och ombyggnation 576 861 1024 1569 2 865 3410
Summa investering 595 855 1076 1569 3253 3746
Forsaljning -1 304 -3130 -1550 -3406 -3350 -5206
Nettoinvestering -709 -2275 -474 -1837 -97 -1460
Andel av fastighetsvardet, % -0,5 -1,5 -0,3 -1,2 -0,1 -1,0
30 jun 2024 30 jun 2023 31 dec 2023
Antal utestdende aktier, tusental 492 446 492 601 492 601
30 jun 2024 30 jun 2023 31 dec 2023
Substansvéarde mkr kr/aktie mkr kr/aktie mkr kr/aktie
Eget kapital enligt balansrakning 76745 155,84 84926 172,40 77177 156,67
Aterlaggning:

Hybridobligationer -10 169 -20,65 -10 169 -20,64 -10 169 -20,64

Beslutad ej verkstalld utdelning — — — — — —

Derivat enligt balansrakning -1788 -3,63 -4 090 -8,30 -1352 -2,74

Goodwill hanforligt till uppskjuten skatt -4 371 -8,88 -4 755 -9,65 -4 495 -9,13

Uppskjuten skatt enligt balansrakning 14 821 30,10 16 335 33,16 14810 30,06
Substansviarde EPRA NRV 75238 152,78 82247 166,96 75971 154,22
Avdrag:

Bedomt verkligt varde uppskjuten skatt -2454 -4,98 -3623 -7,35 -2337 -4,74
Substansvarde EPRA NTA 72784 147,80 78624 159,61 73634 149,48
Aterlaggning:

Derivat enligt ovan 1788 3,63 4090 8,30 1352 2,74

Uppskjuten skatt i sin helhet -12 367 -25,11 -12712 -25,81 -12 473 -25,32
Substansviarde EPRA NDV 62 205 126,32 70002 142,11 62513 126,90

30 jun 2024 30 jun 2024 30 jun 2024 30 jun 2023 31 dec 2023
Koncern enligt Castellums andel Total Castellum Total Castellum Total Castellum
EPRA LTV rapportering av Entra inkl. Entra inkl. Entra inkl. Entra
Réantebarande skulder, mkr 59222 12521 71743 78 609 74 540
Hybridobligationer, mkr 10169 — 10169 10169 10169
Valutadel av marknadsvarde péa sakringar for
lan i utlandsk valuta -1508 — -1508 -2942 -1065
Rorelsekapital, netto (om skulder hogre an
fordringar) 1647 — 1647 1850 2 035
Likvida medel, mkr -739 -118 -857 -1 836 -2144
Netto skulder, mkr 68791 12403 81194 85 850 83535
Forvaltningsfastigheter, mkr 135785 20123 155908 170931 160 237
Rorelsekapital, netto (om fordringar hogre an
skulder) — 10 10 — 55
Totala tillgdngar, mkr 135785 20133 155918 170931 160 292
EPRALTV, % 50,7 61,6 52,1 50,2 52,1
Belaningsgrad 30 jun 2024 30 jun 2023 31 dec 2023
Réantebarande skulder, mkr 59222 65480 61671
Likvida medel, mkr -739 -1755 -2088
Rantebarande skulder netto, mkr 58 483 63725 59 583
Totala tillgangar, mkr 155906 172572 159 336
Belaningsgrad, % 37,5 36,9 37,4
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Belaningsgrad fastighet 30 jun 2024 30 jun 2023 31 dec 2023
Réantebarande skulder netto, mkr 58 483 63725 59583
Forvaltningsfastigheter, mkr 135785 145897 137552
Belaningsgrad fastighet, % 43,1 43,7 43,3
Skuldkvot 30 jun 2024 30 jun 2023 31 dec 2023
Réantebarande skulder netto, mkr 58 483 63725 59583
Drifts6verskott, mkr 3391 3222 6 566
Centraladministration, mkr -128 -201 -403
Rorelseresultat, mkr 3263 3021 6163
Skuldkvot, ggr 9,0 10,5 9,7
Aktiens direktavkastning 30 jun 2024 30 jun 2023 31 dec 2023
Beslutad utdelning — — —
Borskurs vid periodens utgang 129,40 126,25 143,30
Aktiens direktavkastning, % — — —
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Finansiell kalender

Delarsrapport januari-september 2024 25 oktober 2024
Bokslutskommuniké 2024 19 februari 2025
Kontaktuppgifter

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

Om Castellum

Castellum ar ett av Nordens storsta borsnoterade fastighetsbolag
som utvecklar flexibla arbetsplatser och smarta logistiklosningar. Per
den 30 juni 2024 uppgick fastighetsvardet till cirka 156 mdkr,
inklusive agarandelen i norska Entra ASA. Vi finns i attraktiva nordiska
tillvaxtregioner. Ett av vara hallbarhetsmal ar att vara helt klimat-
neutrala senast 2030. Castellum ar det enda nordiska fastighets- och
byggbolag som ar invalt i Dow Jones Sustainability Index (DJSI).
Castellumaktien ar noterad pa Nasdaq Stockholm Large Cap och
klassificeras som gron enligt Green Equity Designation.

Castellum Aktiebolag (publ)

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

Sate: Goteborg

Org. nr: 556475-5550

CASTELLUM
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