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Tillvaxt i forvaltningsresultatet med 7 % och
foreslagen hojd utdelning fér 23:e aret i rad

Vasentliga hindelser under kvartalet
Castellum har hittills klarat de extrema férandringarna « Intgkterna fér 2020 uppgick till 6 004 mkr

i omvarlden som coronapandemin har medfért pa ett bra (5 821 motsvarande period féregaende ar).

satt. Bolaget fortsatter att félja utvecklingen noga och

Forvaltningsresultatet uppgick till 3 380 mkr (3 146),
motsvarande 12,35 kronor (11,52) per aktie, en 6kning
med 7%.

star 6dmjuka infér konsekvenserna av ytterligare
férandringar.
Castellums styrelse offentliggjorde under kvartalet sin

avsikt att lamna ett utbytes- och kontanterbjudande till Virdeférandringar pé fastigheter uppgick till

Entras aktiedgare i syfte att bolagen ska ga samman. 3 863 mkr (3 918) och pa derivat till -120 mkr (-111).

Genom forvéarv av den finska fastighetskoncernen

Arets resultat efter skatt uppgick till 5 615 mkr (5 650),

Lindstrém Invest férvarvade Castellum en portfélj om )
motsvarande 20,52 kronor (20,68) per aktie.

fem kontorsfastigheter i Helsingfors. Férvarvspriset upp-

Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV) uppgick till
214 kr (195) per aktie, en 6kning med 10 %.

gick till 150 meur.
Under kvartalet avyttrade Castellum fastigheterna i
hégskoleomradet i Halmstad. Férsaljningspriset uppgick

Nettouthyrningen for perioden uppgick till 239 mkr (-24).
netto till 729 mkr efter avdrag fér uppskjuten skatt och DAL & R 2

Nettoinvesteringarna uppgick till 4 267 mkr (1974) varav
2 646 mkr (3 350) avsag forvary, 2 512 mkr (2 762) ny-,
till- och ombyggnationer och 891 mkr (4 138) forséljningar.

omkostnader om ca 14 mkr.

Castellum starkte ytterligare sin stallning i Helsingfors
genom forvarv av en strategiskt beldgen kontors-
fastighet i stadsdelen Sérndinen. Férvarvspriset uppgick
till 24 meur.

Under kvartalet starkte bolaget sin narvaro i Slakthus-

Styrelsen foreslar for 23:e aret i rad en hojd utdelning till
6,90 kr (6,50) per aktie, motsvarande en 6kning om 6 %

. att utbetalas vid tva tillfallen om vardera 3,45 kr.
omradet i Stockholm genom férvérv av tomtratten Sand-

hagen 9. Férvarvspriset uppgick till 296 mkr.
Castellum tecknade ett 25-arigt hyresavtal med

NYCKELTAL

Migrationsverket med ett totalt arligt genomsnittligt
2020 okt-dec 2019 okt-dec 2020 jan-dec 2019 jan-dec

hyresvarde om ca 24 mkr.

N ° s Intakter, mk 1516 1478 6004 5821
Under kvartalet ingick Castellum tva avtal om att sélja ntater, mir
. . ) ) Driftéverskott, mkr 1043 Tomn 4335 413
en fastighetsportf6lj om totalt 214 fastigheter inom - .
fr | h logistik f6r 181 mdkr till Black Férvaltningsresultat, mkr 792 766 3380 3146
rams"t ager- oc “(?gIStI or. dm "r till Blackstone. Deo ki/aktie 288 280 1235 152
| ett forsta steg séljs 39 fastigheter for 5 mdkr medan Do tillveixt 3% 4% 7% 7%
resterande del av portféljen saljs villkorat av att férvarvet  poqiiat efter skatt, mkr 3066 2013 5615 5650
av Entra gar igenom. Forsaljningspriset dverstiger bok- Nettoinvestering, mkr 2271 1233 4267 1974
fort vérde per den 30 september 2020 med 20%. Nettouthyrning, mkr 48 14 239 -24
Stockholms stad gav under kvartalet klartecken for Belaningsgrad 44 % 43 % 44 % 43 %
byggandet av en ny kontorsfastighet i Hagastaden om Réntetéckningsgrad 486 % 512 % 530 % 502 %
20 000 kvm. Total investeringsvolym beréknas till ca U‘tde‘m;gz'g;ak“e (fore- S ¢ 50
A . " slagen = — | ;
1,7 mdkr, varav markférvarv bedéms utgéra ca 650 mkr. -
Substansvérde EPRA
NRYV, kr/aktie 214 195 214 195
Substansvérde EPRA
NTA, kr/aktie 205 187 205 187
Substansvarde EPRA
NDV, kr/aktie 168 154 168 154

Framsida: Genom férvarvet av finska fastighetskoncernen Lindstrém Invest har Castellum férvérvat en fastighetsportfélj i Helsingfors. Samtliga
fastigheter ligger val samlade i Kalasatama, ett tidigare hamnomrade som Helsingfors stad nu utvecklar till en stadsdel avsedd fér 25 000 nya

invanare och med 10 000 nya arbetsplatser.
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Stora affarer pavisar varden!

Ett forvarv av det norska fastighetsbolaget Entra blir, om
budet gar igenom, Castellums stérsta affar nagonsin och
ar mycket intressant for Castellums dgare da Entra och
Castellum tillsammans kommer att skapa en dominerande
kraft i Norden. Ett givet alternativ for internationella investe-
rare som soker exponering mot "Nordic Prime" inom fastig-
hetssektorn. Féreningen av dessa tva bolag ger en bra
plattform for att skapa fortsatt aktiedgarvarde - genom aktiv
fastighetsforvaltning, stort fokus pa portféljforflyttning,
genom framst projektutveckling, men dven transaktion och
dartill synergivinster medfér savél dkat férvaltningsresultat
som substansvarde. Affaren beskrivs ndrmare pa efter-
féljande sidor. Lat mig beskriva varfor vart bud, av flera skal,
ar battre for Entras aktiedgare an det konkurrerande budet:

Castellums framtida portféljstrategi ligger narmare
Entras karnkultur. Affaren ger dessutom Entras dgare del
av framtida synergivinster, forvaltningsresultat och varde-
tillvaxt. Med hansyn tagen till synergier dr vart bud vart mer
an 200 NOK per Entra-aktie. Entras aktieagare forblir till
betydande del (nastan 30 % vid full anslutning) agare i
Nordens stérsta noterade kommersiella fastighetsbolag.

Men vi har flera stora affarer som har genomforts eller
som &r pa vag:

Lindstromgruppen i Helsingfors férvarvades nyligen for
150 meur, varav 81 meur via apportemission. Lindstréms
valbeldgna fastigheter skapar kritisk massa i Helsingfors
och ger fortsatta projekt- och utvecklingsmajligheter.

Den tvadelade affaren med Blackstone innebér en avytt-
ring av, i ett forsta steg, ett blandbestand med mestadels
aldre logistikfastigheter for 5 mdkr. | ett andra steg har
Castellum mojlighet att salja ett bestand for ytterligare
13,1 mdkr, forutsatt att Entra blir av, med samma kvalitet
som i den forsta portféljen. Aven om affaren med Entra inte
blir av sa kvarstar detta som en mojlighet beroende pa hur
vi ser pa laget.

Dessa afférer pavisar stora "dolda” varden i var portfélj.
"Dolda" i den meningen att prisnivan ligger 20 % hogre
anvérderingen per sista september 2020 motsvarande
ca 3,1 mdkr fére avdrag féor omkostnader och uppskjuten
skatt om ca 0,9 mdkr. Nettot om 2,2 mdkr motsvarar en
6kning om 8 kr/aktie i substansvérde, varav ca 1,6 mdkr
ingar i sista kvartalets vardeférandringar.

Det basta kvar

An viktigare att poangtera &r att vi har kvar de mest intres-
santa och expansiva delarna av var logistikportfélj: Hisingens
Logistikpark, Castellum S&ave och Brunna norr om Stockholm.

Idag ar vardet av kvarvarande férvaltningsportfélj inom

detta segment ca 5 mdkr och den totala investeringspla-
nen fér de ndrmsta aren ar drygt 10 mdkr. Detta bestand
tillférdes dessutom helt nyligen ett antal utvecklingsbara
logistikenheter i Oresundsregionen. Inom négra &r bér var
logistikdel vara lika omfattande som fére avyttringarna,
men av ett mycket modernare snitt. Nya férhandlingar
pagar. Projektinvestering i logistik & mycket [dnsam om
man kan erbjuda marknaden I6sningar som ar anpassade
efter dagens krav och behov.

Starkt resultat under svara tider
Mot bakgrund av coronapandemin kan vi konstatera att

Castellum hittills har klarat denna stora utmaning pa ett

Forts. nasta sida



CASTELLUM BOKSLUTSKOMMUNIKE 2020

mycket bra sitt. Hyresaviseringarna fér aret har betalats
till 99 %. Drygt 290 kontrakt med kvartalshyra om 125 mkr
har lagts om till manadsbetalning och hyresnedséttning i
form av rabatter uppgar till totalt 14 mkr, varav statligt stéd
tacker 50 %. Vi har haft fa konkurser, 9 mkr (3) och begrén-
sade hyresférluster om 19 mkr (13).

Forvaltningsresultatet 6kade med 7 % till 3 380 mkr eller
12,35 kr per aktie, vilket far anses vara mycket starkt under
radande férutsattningar. Under sista kvartalet blev
6kningen 3 %.

Nettouthyrningen har utvecklats ovéntat positivt under
arets sista kvartal dar saval uthyrning, uppsagningar och
konkurser ligger béattre till an motsvarande period i fjol.

Substansvérdet har pa ett ar ékat fran 195 kr/aktie till 214
kr/aktie, samtidigt som utdelning lamnats om 6,50 kr/aktie.

Belaningsgraden har 6kat till 44,2 % (42,7), men inklu-
derar da 2,8 mdkr i férvarvade Entra-aktier. Den sjunker
avsevart till ca 39 % om samgaendet med Entra inte
blir av. Lyckas vi med samgaendet blir belaningsgraden
ungefar 41 % inklusive den redan sakrade finansieringen
avdenna affar.

Sannolikt kommer Castellums finansiella stallning efter
alla affarer oavsett att vara sa stark att nagon form av
extra 6verforing till aktiedgarna kommer att 6vervagas.

Projekten ger tillvaxt
Vi ser, stora affarer eller inte, ocksa en spannande utveck-
ling av var befintliga portfalj.

Castellum har stora, fullt uthyrda, pagaende projekt som
kommer att ge god avkastning fran nasta ar.

Vid utgangen av 2020 har Castellum st6rre pagaende
projekt om ca 4,7 mdkr, varav 3,7 mdkr startats under aret,

dér aterstaende investeringsvolym uppgar till 3,1 mdkr.
Daértill har Castellum en stor pipeline, vilket kommer
medfora ytterligare investeringsvolym.

"Under 2020 har vi
bevisat att vi kan fort-
satta att vaxa under
svara omstandigheter."

Svart att siaom 2021

Som bekant ar Castellums utdelning lankad till utvecklingen
av férvaltningsresultatet. Det talar for att fjolarets hdjning
av utdelningen, fér 22:a aret i rad, i mars kommer att féljas
aven 23:e.

Med tanke pa osdkerheten kring utfallet i de stora affa-
rerna och pandemins langsiktiga effekter ar det svart, for
att inte sdga omojligt, att ge ndgon guidning fér resultatet
under innevarande ar. Men jag tycker vi under 2020 har
bevisat att vi kan fortsatta att véxa under svara omstandig-
heter. Castellum har en mycket stark bas fér &nnu snabbare
tillvaxt kommande ar ndr vara stora pagaende och fullt
uthyrda projekt borjar ge avkastning.

Henrik Saxborn
Verkstéallande Direktor

Flytta hit
- och fé_ plats att vixa

LAS MER PA CASTELLY w,SE

Brunna &r logistiknavet som lockat allt fler bolag i Stockholmsomradet. Castellum dger drygt 180 000 kvm bebyggd och byggbar mark,
férdelat pa sex fastigheter i det moderna och snabbvéxande féretagsomradet.
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Foreslaget samgaende mellan

Castellum och Entra

Castellum har lamnat ett erbjudande till aktiedgarna i det
norska noterade fastighetsbolaget Entra*. Erbjudandet inne-
bar dels 8 nyemitterade aktier i Castellum f6r varje 13 aktier
i Entra samt 54,39 NOK i kontanter, dels deltagande i ytter-
ligare vardedkningar i det nya bolaget genom savél synergier
som forvaltningsresultat, transaktioner och projektutveckling.

For att mojliggora en smidig och friktionsfri transaktion
for Entras aktiedgare och for att pavisa ett starkt engagemang
for Norge har Castellum ans6kt om en sekundérnotering av
bolagets aktier pa Oslo Bars (alternativt Euronext Expand)
("Oslo Stock Exchange”) i samband med Erbjudandet
("Noteringen”). Noteringen godkéndes av Oslo Stock
Exchange den 6 januari 2021 under férutsattning att vissa
noteringskrav uppfylls.

TIDPLAN

2021-01-08 kI 09.00 - 2021-02-06 kI 06.00
Utbetalning av vederlag Omkring 2021-02-16
Forsta dag for notering pa OSE - Omkring 2021-02-16

Acceptfrist

Samgaendet med Entra ger en bra plattform for att skapa
fortsatt aktiedgarvérde och ar industriellt logiskt - ett stort
nordiskt fastighetsbolag med ett portféljvarde om ca 145 mdkr
skapas med fokus pa kontor och lager/logistik. Aktiv fastig-
hetsférvaltning i kombination med portféljférflyttning genom
saval projektutveckling som transaktion kommer bidra till
Okat forvaltningsresultat och substansvarde.

Den sammanslagna pagaende projektportféljen uppgar
till ca 9 mdkr dér storre projekt forvantas fardigstallas
fran slutet av 2021 och framat. Darutdver finns potentiella
projekt /pipeline om ca 1,8 miljoner kvm uthyrningsbar yta
varav ca400 000 kvm har fardig detaljplan och invantar
saledes bygglov och/eller kund. Av 1,8 miljoner kvm utgér
ca 1,2 miljoner kvm logistik.

Statliga myndigheter och verk utgér ca 40 % av intdkterna
och bidrar med langre duration i kontraktsportféljen och ger
férutsattningar for stabil intjaning. Bolaget kommer ha en av
de starkaste balansrakningarna i nordisk fastighetssektor och
har malsattningen att bibehalla Entras Baal rating
(Castellum har fér narvarande Baa2).

Ett nytt stérre bolag mojliggdr synergier om ca 300 mkr pa
arsbasis, vilket bor kunna realiseras inom 2 ars tid fran konso-
lidering. Redan 2022, vilket &r férsta aret som helkonsoliderad
koncern, férvantas positiv tillvaxt i forvaltningsresultat
kr/aktie likval som substansvarde kr/aktie samtidigt som
bolaget har en lagre beldning och star vilkapitaliserat. Ser
bolaget inte tillrdckligt mycket bra investeringsmojligheter
och bolaget &r trygga i den finansiella risk som féreligger kan
"dverskottslikvditeten” aterforas till &garna i nagon form.

Férsaljning
Castellum har dven annonserat férsaljning av en fardigut-
vecklad fastighetsportfélj med varierande alder, bestaende
av framst lager/logistik till Blackstone for ca 18,1 miljard kr
netto efter avdrag for omkostnader och uppskjuten skatt
om ca 900 mkr. Foérséljningen &r uppdelad i tva portféljer:
* Portfélj nr 1 med ett férsaljningspris netto om ca 5,0 mdkr
och en vérdering vid arsskiftet om ca 4,8 mdkr, férvantas
frantradas i borjan av februari. | samband med forsalj-
ningen kommer en uppskjuten skatteintakt redovisas om
ca 600 mkr. Affaren var villkorad av Konkurrensverkets
godkénnande, vilket erhdlls under januari, och kommer
darmed redovisas som sald under forsta kvartalet 2021.
« Portfélj nr 2 med ett férséljningspris netto om ca 13,1 mdkr
och en vérdering vid arsskiftet om ca 12,7 mdkr férvantas
frantradas i manadsskiftet mars/april. | samband med
forsaljningen kommer en uppskjuten skatteintédkt om ca
1,8 mdkr redovisas. Affaren ar villkorad av saval Konkur-
rensverkets godkdnnande (som erhdlls i januari) som att
forvarvet av Entra genomfors.
Forsaljningarna kommer bidra med ytterligare ca 550 mkr i
realiserad vardeférandring (motsvarande portféljpremien)
nar affaren stangs, vilket tillfér ytterligare 2 kr i substans-
varde kr/aktie utéver 214 kr/aktie vid arsskiftet.

Av forsaljningarna utgor 78 % lager/logistik, 12 % latt
industri, 5 % handel och 5 % kontor. Genom denna affar
synliggdr Castellum vardeskapandet av bolagets befintliga
tillgdngar genom aktiv férvaltning och portféljutveckling,
vilket tillfaller saval nutida som framtida aktiedgare.

Om Entra inte blir av tillférs Castellum ca 5 mdkr i likvi-
ditet och forstérker ddrmed en redan stark balansrédkning,
vilket ger bolaget mojlighet att vaxla upp investerings-
takten, ta ner den finansiella risken och/eller skifta ut
kapitalet till Agarna. Om Entraafféren inte blir av, star
det Castellum fritt att valja om bolaget fortsatt vill genom-
fora den andra delen av affaren eller ej. Alla handlings-
alternativ gor bolaget starkare och &n mer rustat att skapa
framtida varde.

Castellum har ingatt kreditavtal i samband med offent-
liggérandet av bolagets avsikt att avge ett erbjudande till
det noterade fastighetsbolaget Entras aktiedgare. Kredit-
avtalen utgoér saval en back up-facilitet fér Entras utesta-
ende skulder, dels en bryggfinansiering for sjalva budet.
Sammanlagd volym uppgar till ca 30 miljarder NOK.

VARDE FOR ENTRAS AKTIEAGARE SOM ACCEPTERAR BUDET

Kontant 54 NOK
Aktie per bokslutsdatum 31/12-2020 135 NOK
Erbjudande: 189 NOK
Synergier (max aktieinbyte) 16 NOK
Totalt inklusive férdelar fran synergier 205NOK

* Erbjudandet ldmnas inte vare sig direkt eller indirekt, i eller till, och inga anmdlningssedlar kommer att accepteras fran eller pa uppdrag av aktiedgare i nagon
jurisdiktion (inklusive utan begrdnsningar, Australien, Kanada, Hongkong, Japan, Nya Zeeland, Sydafrika och Schweiz) eller USA dér Idmnande av erbjudandet,
distribution av pressmeddelande m.m. eller godkédnnande av accept av erbjudandet skulle strida mot tillimpliga lagar eller regler eller skulle krdva att ytterligare
erbjudandehandlingar upprittas eller registrering sker eller att nagon annan atgdrd féretas utéver vad som krdvs enligt norsk lag.
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Marknadskommentar

Svensk, dansk och finsk ekonomi

Under merparten av 2020 har coronapandemin satt sin
pragel pa savél global som svensk ekonomisk utveckling.
Markanta fall i BNP och snabbt stigande arbetsléshet har
blivit konsekvenser av tidvis nedstangda verksamheter och
kraftigt begransade samhallsaktiviteter. Under fjarde kvar-
talet har dock de varsta negativa prognoserna justerats.
Flertalet ekonomiska bedémare anser att den ekonomiska
aterhdmtning som géllt under arets senare del, jamfért med
den negativa utveckling som praglade framfér allt andra
kvartalet 2020, kommer att fortsatta under 2021. Trots
detta forvantas arbetslésheten i Sverige att 6ka till dryga

9 % under 2021. Sveriges BNP fér helaret 2020 har fallit
med 4 % for att sedan aterhdmta sig med +2,6 % under
2021, varefter tillvéxten spas dka kraftigt till +5 % under ar
2022 (Riksbanken november 2020). Laga rantor och mycket
kraftfulla penning- och finanspolitiska insatser har bidragit
till att halla igang finansmarknaderna. Svensk bostadsmark-
nad har hittills inte paverkats negativt utan snarare markant
positivt vad betréaffar prisutvecklingen. Skulle arbetslésheten
stiga ytterligare och den ekonomiska aktiviteten falla an mer
kan dven bostadsmarknaden drabbas negativt, med nega-
tiva implikationer pa BNP via ddmpad privat konsumtion.

Utvecklingen av kronkursen spelar en nyckelroll fér infla-
tionen i Sverige eftersom en svag kronkurs normalt bidrar
till hogre inflation. Kronan var svag (TCW-index) under
2019 och det holl i sig under foérsta kvartalet 2020, men
sedan sommaren har kronan starkts och t.ex. ndrmat sig
tiokronorsnivan vs EUR. Enligt Riksbanken (november
2020) férvantas inflationen uttryckt som KPIF ha gatt ned
till +0,4 % under 2020 for att stiga till ca +0,9 % under ar
2021 respektive +1,2 % ar 2022.

Dansk och finsk BNP-tillvaxt respektive arbetsléshet har
ocksa paverkats mycket negativt under 2020 som en konse-
kvens av den globala coronapandemin. Aven har har bl.a.
privat konsumtion reducerats pa liknande satt som i Sverige,
men dven svagare exportutsikter paverkar. Finanspolitiska
atgarder har satts in med viss positiv effekt utéver gynn-
samma effekter fran en mycket expansiv penningpolitik,
men det &r fortsatt osdkert hur stor positiv paverkan dessa
ger pa utvecklingen dver tid. Huvudscenariot fér framst
Danmark liknar det som géller for Sverige, d.v.s. relativt
stark aterhdamtning under 2021 efter ett kraftigt BNP-tapp
under 2020, medan aterhdmtningen i Finland vantas bli
nagot mindre kraftfull under 2021.

Sammantaget galler dock fortsatt att konjunkturutveck-
lingen i nartid 4r mycket svarbeddémd.

MAKROINDIKATORER - SVERIGE

Arbetsléshet 8,6 % (november 2020)
Inflationstakt 0,5% (december 2020 jmf december 2019
BNP-tillvaxt 4,9 % (kv 32020 jmfkv 22020)

Kdlla: SCB

Hyresmarknad

Coronakrisen fortsatter att pa ett fundamentalt satt forandra
samhaéllet. Under den senare delen av hosten har man ater-
gatt till striktare restriktioner vérlden 6ver. | Sverige har
nyligen en ny pandemilag inforts som ger regeringen majlig-
het att inratta rattsligt bindande regler, till skillnad fran tidi-
gare rekommendationer. Samtidigt pabdrjades vaccination
vid arsskiftet och en férvantan om en atergang kan skonjas
pa marknaden.

De langsiktiga effekterna av covid-19 pa hyres- och
vakansnivaer &r fortsatt tidigt att uttala sig om, men det kan
konstateras att Castellum gick in i denna kris med historiskt
laga vakanser och rekordhéga hyresnivaer i samtliga mark-
nader, samtidigt som bolaget fortsatt offererar kontorsytor
pa samma hyresnivaer som fére pandemin.

Trots ovissheten framéver genomfér Castellum fortfa-
rande visningar av saval lokaler som afférer. Detta visas
ocksa av att nettouthyrningen bade i befintlig portfélj och
projekt, under saval fjarde kvartalet som helaret 2020, var
battre an motsvarande perioder 2019.

| Stockholm, Géteborg och Malmé noteras fortsatt sta-
bila hyror som féljd av fortsatt laga vakansgrader i CBD,
samt i de mest attraktiva delmarknaderna. Pa kort sikt &r
utbudet av nybyggnationer begrénsat och huvudsakligen
redan uthyrt pa férhand. Under 2020 har kontorshyrorna
i regionstader varit stabila.

Hyrorna for kontor i CBD i Helsingfors har under 2020
varit fortsatt stabila och befast sig pa tidigare rekordnivaer.
Stark efterfragan har spridit sig fran CBD i Helsingfors till
omgivande omraden. Dock rader fortsatt hog vakansgrad
i sekunddra omraden samt i fastigheter av lagre kvalitet.

Aven i Kdpenhamn har hyrorna i CBD varit stabila under
2020. Den stora tillgangen pa mark och byggrétter i och
kring staden innebér en begrénsande faktor fér hyres-
potentialen.

Hyresmarknaden i Sverige for lager/logistikytor har under
kvartalet varit positiv med stigande hyror i de basta logistik-
lagena, sarskilt i citynara lagen med bra transportmajlig-
heter och rangerytor, s.k. last mile. Detta drivs av en stark
efterfragan, framforallt underbyggd av tillviaxten i e-handeln,
en tillvaxttrend som férstarkts under coronakrisen.
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Fastighetsmarknad

Pa transaktionsmarknaden i Sverige bedéms volymen for
affarer >40 miljoner 2020 ha uppgatt till ca 183 mdr

(ca 218) fordelat pa 447 (446) transaktioner fram till

31 december 2020.

Investerarsentimentet pa svensk fastighetsmarknad har
fortsatt varit stark under kvartalet och det finns ett stort
intresse och kapital fér fastighetsinvesteringar pa markna-
den. Under fjarde kvartalet 2020 har flertalet storre port-
foljtransaktioner skett till lagre yielder inom bade kontor
och lager/logistik-segmentet. Andelen utldndska investe-
rare uppgick till ca 27 % (30) fram till 31 december 2020,
vilket fortsatt &r en hog siffra sett ur ett historiskt perspek-
tiv. Den nordiska fastighetsmarknaden har fortsatt varit
attraktiv for internationella investerare.

| Castellums marknader har avkastningskraven for
kontorsfastigheter varit stabila under aret, men antalet
jamforelsetransaktioner sedan coronakrisens utbrott ar
fortsatt begrénsat for kontorssegmentet.

Lager- och logistikfastigheter attraherar fortsatt en
véxande skara av bade inhemska och internationella inves-
terare, drivet till stor del av e-handelns tillvaxt, en trend
som tycks forstérkts under den pagaende coronakrisen.
Lagt utbud av attraktiva logistikfastigheter i kombination
med hog efterfragan bland investerare, har resulterat i
sjunkande avkastningskrav under aret.

| Danmark uppgick transaktionsvolymen pa fastighets-
marknaden till ca 65 mdr DKK (ca 52) fram till 31 december
2020. Sentimentet bland investerare fortsatter att vara
starkt och ett skifte marks i investerarintresset fran
bostadssegment till kontorssegment. Avkastningskravet for
kontor i CBD i Képenhamn beddéms ligga stabilt pa en niva
om 3,5 %.

| Finland uppgick transaktionsvolymen pa fastighets-
marknaden till ca 5,0 mdr EUR (ca 6,6) fram till 31 decem-
ber 2020. Det rader stor efterfragan bland investerare pa
de mest attraktiva objekten och avkastningskravet for
kontor i CBD i Helsingfors bedéms uppga till 3,4 %, vilket ar
ungefar i niva med Stockholm. Ett 6kande investerarintresse
marks dven for sekundéra och utvecklingsbara fastigheter.

Sammantaget visar detta pa en stark fastighetsmarknad
trots att pandemins makroekonomiska fulla effekter inte ar
overblickbara &nnu. De flesta fastighetskategorier &r fort-
satt mycket intressanta men speciellt de med sékra kassa-
floden, sdsom samhillsfastigheter och logistik.

Rénte- och kreditmarknad

Sveriges riksbank hojde i december 2019 reporéntan fran
-0,25 % till noll. Riksbankens senaste reporéntebana
(nov 2020) indikerar att reporantan ska ligga kvar pa noll
atminstone fram till och med slutet av ar 2023.

Svenska langrantor gick ner kraftigt under 2019 fram till
tidiga hosten da de bottnade for att darefter ater vanda
uppat. Uppgangen bréts dock vid inledningen av 2020 och
langréntorna har sedan dess haft en nedatgaende trend
som dock stannat av under hésten. | slutet av 2020 lag den
5-ariga swap-réntan pa ca 10 Bps, 0,1 %, vilket var margi-
nellt hégre an vid halvarsskiftet. Nuvarande nivaer ar
mycket laga i ett historiskt perspektiv. Stibor (3man), som
steg successivt under forsta kvartalet, féll under andra
kvartalet tillbaka med ca 25 Bps och lag omkring +5 Bps
i slutet av juni, och har fortsatt nagot ner under hésten.

Vid utgangen av december var Stibor (3man) ater negativ,
ca 5 Bps under noll. Sammantaget var saledes avkastnings-
kurvans lutning marginellt positiv mellan Stibor (3man)
och den 5-ariga swap-rantan vid utgangen av aret.

Tillgangen till finansiering pa saval svensk som interna-
tionell kapitalmarknad férsamrades radikalt under slutet
av forsta kvartalet 2020 och kredit-spreadarna steg da
mycket kraftigt. Under andra kvartalet forbattrades laget
nagot for att under sensommaren/tidiga hésten bli mar-
kant mycket battre. Kredit-spreadarna for s.k. investment-
grade-lantagare har under hésten ater narmat sig de nivaer
som gallde i bérjan av 2020, dven om lanepremisserna for
fastighetssektorn inte forbattrats i samma utstrackning
som for flertalet andra sektorer.

| Danmark har Cibor-réntan (3 man) under varen och
sommaren fallit tillbaka med ca 10 Bps efter att ha stigit
markant under forsta kvartalet 2020, framst mot bakgrund
av att danska kronan dad hamnade under viss press vs. euro
vilket féranledde danska centralbanken att da hoja sin
marginalranta med 15 punkter. Vid utgangen av fjarde
kvartalet 2020 lag Cibor (3 man) omkring -0,2 % jamfért
med -0,4 % vid slutet av 2019. Euribor (3 man) har ocksa
gatt ned nagot under varen och sommaren efter att tem-
porart ha stigit relativt kraftigt i april, och lag omkring
-0,55 % vid utgangen av fjarde kvartalet.
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Castellums agenda fér den hallbara staden

Castellum ska vara ett av de mest hallbara fastighetsbolagen
i Europa. Bolagets hallbarhetsagenda "Den hallbara staden”
arindelad i fyra fokusomraden: Planeten, Framtidssakring,
Vilbefinnande och Uppférande. Fokusomradena ser till att
verksamheten bedrivs pa ett ansvarsfullt satt och skapar
langsiktiga I6sningar ur saval ekonomiska, ekologiska som
sociala perspektiv.

Ett av Castellums mest utmanande hallbarhetsmal ar att
senast 2030 uppna 100 % klimatneutralitet for hela verksam-
heten inklusive vardekedjan och darmed stotta FN:s klimat-
avtal och de nationella ambitionerna om ett fossilfritt Sverige.
Detta mal ar ocksa godként av initiativet Science Based
Targets (SBT), vilket innebéar att malet &r godkant av externa
experter och foljer vetenskapen. Bolagets klimatarbete bygger
till stor del pa klimatsmarta materialval, minskade koldioxid-
utslapp genom energieffektivisering i fastigheterna och att
i forlangningen anvanda 100 % férnybar energi.

Bolagets utslapp sker huvudsakligen, 6ver 90 %, vid ny-
och ombyggnation dar framstéaliningen av inkdpt material sa
som betong och st&l star for lejonparten av utslappen. Ovriga
utslapp kommer framst fran hyresgasters elanvandning,
hyresgasters avfall, uppvarmning- och kylning av lokaler,
samt transporter.

Nagra prioriterade aktiviteter fér att na bolagets klimatmal
ar att minska anvéndningen av utslappsintensiva material
sasom betong och stal vid ny- och ombyggnation. Bara
genom medvetna materialval och smart arkitektur kan
utslappen vid nybyggnation minska med i genomsnitt 15 %,
vilket Castellum nu stéller som krav pa alla nya stérre pro-
jekt. Att 6ka andelen aterbrukade och atervunna material
minskar ocksa utsldppen radikalt samt att stélla om energi-
forsorjningen till mer férnybar energi.

Castellum arbetar aktivt med energieffektivisering och
ska minska energianvandningen med 1,5 % per ar genom
smartare lésningar sa som smartare styrning av byggnader,
automatiserad belysning, isoleringsatgérder och hégeffektiv

Energi, koldioxidutslapp och vatten, 2016-2020

atervinning av varme och kyla. En annan viktig atgard for en
mer hallbar energianvandning &r utbyggnaden av solceller
pavara fastigheters tak och fasader och i nésta steg energi-
lagring. Genom att producera egen solel kan vi bade férsorja
vara egna fastigheter med férnybar el och dven exportera
hallbar el till det svenska energisystemet.

Hant under kvartalet

Under kvartalet driftsattes en av Europas stérsta solcells-
anlaggningar pa tak pa Hisingen Logistikpark. Anlaggningen,
som dr 30 000 kvm stor, planeras leverera hallbar el fran ars-
skiftet. Lds mer pa sid 15.

Malet om 100 % fossiloberoende fordon har fullféljts och dér-
med ar nu samtliga fordon, servicebilar, poolbilar och tjanstebilar
som Castellum anvénder eldrivna eller gar pa biodrivmedel.

Nyproduktionsprojektet Emigranten i Géteborg blev under
kvartalet certifierat enligt Miljobyggnad Guld. Certifieringen
innebar att byggnaden betygsatts utifran tre fokusomraden;
energianvandning, inomhusklimat och materialval. Allt for att
sakerstélla en god miljdprestanda dér bade fastighetsédgare
och hyresgést far ett kvitto pa sitt goda hallbarhetsarbete.

| december deltog bolaget pa ett av FN:s jamstalldhets-
forum dar Castellums jamstalldhetsarbete beskrevs, vilket
resulterat i att Castellum under aret rankas som Europas mest
jamstallda av 600 borsnoterade bolag i Europa av European
Women on Boards.

Under kvartalet fick Castellum flera utmarkelser for sitt
framgangsrika hallbarhetsarbete, bland annat hogsta betyg
i Carbon Disclosure Projects (CDP), listade i Dow Jones
Sustainability Index och sektorledande ranking i Global Real
Estate Sustainability Benchmark (GRESB) fér femte aret i rad.

ad -
Member of " v
GRESTEB

Sustainability Indices

Powered by the S&P Global CSA Sector Leader 2020

Dow Jones

CLIMATE

Intensitet anges i kWh per kvm, ar fér energi, m? per kvm for vatten och kg per kvm fér koldioxidutslapp

2020 2019 2018 2017 2016
Total energianvandning, kWh per kvm 75 88 97 94 98
Total energianviandning normalarskorrigerad, kWh per kvm 87 95 103 100 104
1. varav faktiskt uppvarmning 50 60 64 64 69
2.varav normalarskorrigerad uppvarmning 62 67 70 70 75
3.varav el och kyla 25 28 33 30 29
Totala CO,-utslapp for fastighetsférvaltning CO, i kg per kvm* 1,0 1,5 1,2 1,7 19
varav scope 1 0,1 01 0,2 0,3 0,1
varav scope 2 0,9 1,4 1,0 1,4 1,8
Total vattenanvandning, m® per kvm 0,25 0,29 0,27 0,28 0,24
Miljocertifiering, % 39 % 36% 33% 29 % 24 %

* Denna uppstdllning inkluderar samtliga CO,-utsldpp frn fastighetsforvaltning, d.v.s. scope 1& 2. Férdjupad information om Castellums CO,-utsldpp och
fullstindiga scope 3-utslipp utéver fastighetsforvaltning dterfinns i Arsredovisning 2019 pd sidan 233. Total energianvindning dr summan av 1och 3.

Total energianvindning normaldrskorrigerad ér summan av 2 och 3.



CASTELLUM BOKSLUTSKOMMUNIKE 2020

Hallbarhetsmal och maluppfyllelse

= fokusomréade
planeten

= fokusomrade
framtidsséakring

= fokusomrade
vélbefinnande

@ = fokusomrade
uppférande

MAL AR 2025 Utfall 2020
15 % lagre energi- _ [v)
férbrukning jmf 2015 15 /0
100 solcellsanlagg- Dl

solcellsanlagg: 39 %

ningar i solcellspro-
grammet "100 pa Sol"

50 % av fastigheterna 39 %

i kvm ska vara milj6-
certifierade

40-60 % jamstallt AN (0) O

MAL AR 2030 Utfall 2020

Nettonoll koldioxidutslapp,
godkant av Science Based
Target enligt foljande
fardplaner:

* Nettonoll inom »
Fastighetsforvaltning 110 kg

(Scope 1&2) CO,e/kvm

* Nettonoll inom Projekt- 5)
utveckling (Scope 3)

100 % icke-fossil energi 95 %

i samtliga
MAL AR 2020 Utfall 2020 yrkeskategorier? man 60 %
100 % fossiloberoende 0, 20 % av medarbetarna o/
fordon 100 /0 ska ha internationell 8 /0
bakgrund
LOPANDE MAL Utfall 2020 Utfall 2020 Utfall 2020
1% vattenbesparing o 0, Tillféra ekosystem- 0, @ 4 % av medarbetarna ska o/
per ar® 13 /0 tjdnster i storre projekt 1 OO /0 vara larlingar 2 /0
o . - _ [0) <2 % korttids- 0 @ Skapa arbetstillfallen for 0
(2 .A] energuleef)fektlw 12 /0 sjukfranvaro 170 /0 ungdomar och langtids- 100 A)
sering per ar PO
arbetslésa i projekt
All nyproduktion och 0 <3 % langtids- 0 @ 100 % av medarbetarna 0
storre ombyggnationer 1 OO /O sjukfranvaro 1 ’ 2 A) ska vara utbildade i var 86 A)

ska hallbarhetscertifieras

1.39 av 100 solcellsanlaggningar &r fardigstallda
2. Se fullstandig redogérelse pa yrkeskategoriniva
i &rsredovisningen

4, V&l under mélet om 1,3
5. Redovisas forsta gangen vid utgangen av ar 2021

6. | Lika-for-lika-portfoljen
7. Projektet pausat pa grund av Corona

uppférandekod
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Totalresultat for koncernen i sammandrag

|
2020 2019 2020 2019

mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter 1363 1331 5438 5265
Serviceintakter 127 14 454 452
Intakter coworking 26 33 12 104
Intékter not 2 1516 1478 6004 5821
Driftskostnader not 3 -182 -192 -654 -/
Underhall not 3 -54 -47 -145 -157
Fastighetsskatt not 3 -93 -92 -371 -367
Kostnader coworking not 3 -31 -29 -120 -99
Uthyrning och fastighetsadministration not 3 -13 -107 -379 -374
Driftsoverskott 1043 10mM 4335 4113
Centrala administrationskostnader not 3 -44 -44 -149 -163
Forvarvskostnad not 4 -25 — -25 -9
Finansnetto not 5

Réntenetto -205 -195 -786 -782

Finansieringsavvgift m m for forvary -70 — -70 —

Leasingkostnad / Tomtrattsavgald -2 -6 -20 -22
Férvaltningsresultat inkl férvarvskostnader/fin.avgift* not 1 697 766 3285 3137
Férvaltningsresultat 792 766 3380 3146
Goodwill, nedskrivning — — — -179
Vérdeférdndringar not 6

Fastigheter 3047 1413 3863 3918

Derivat 92 306 -120 -m
Resultat fore skatt 3836 2485 7028 6765
Aktuell skatt not 7 -107 48 -247 -165
Uppskjuten skatt not 8 -663 -520 -1166 -950
Periodens / Arets resultat 3066 2013 5615 5650
Ovrigt totalresultat
Poster som kommer omféras till periodens resultat
Omréakningsdifferens utlandsverksamhet m.m. -275 -174 -216 92
Vérdeférandring derivat, valutasakring 123 163 44 -47
Periodens / Arets totalresultat** 2914 2002 5443 5695
Genomsnittligt antal aktier, tusen 275197 273201 273628 273201
Resultat, kr/aktie mni14 7,37 20,52 20,68

* For utrdkning, se finansiella nyckeltal pd sidan 27.
** Periodens/Arets resultat respektive totalresultat dr i sin helhet hénforligt till moderféretagets aktiedgare.

Redovisningsprinciper aterfinns pd sidan 28.

)

Jamférelser angivna inom
parentes avser motsvarande
period féregaende ar férutom i

avsnitt som beskriver tillgangar
och finansiering dar jamforel-
serna avser utgangen av
foregaende ar.
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Resultatanalys januari-

NI Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet, d.v.s. resultat exklusive forvarvskost-
nader och finansieringsavgifter for forvarv, vardeférandringar
och skatt, uppgick for perioden januari-december 2020 till
3380 mkr (3146), motsvarande 12,35 kr per aktie (11,52)

- en forbattring med 7 %.

SEGMENTINFORMATION

Intakter Forvaltningsresultat

2020 2019 2020 2019
mkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Mitt 1595 1504 913 815
Vast 1365 1328 790 749
Oresund 1262 1176 747 665
Stockholm-Norr 16N 1651 1025 1008
Finland 59 58 8 22
Coworking 12 104 -10 1
Totalt 6004 5821 3473 3260

Skillnaden mellan ovan redovisat férvaltningsresultat om 3 473 mkr (3 260)
och koncernens redovisade resultat fére skatt om 7 028 mkr (6 765) bestdr

av oférdelat férvaltningsresultat om =93 mkr (=114), férvérvskostnader -25 mkr
(-9), finasieringsavgifter fér férvirv -70 mkr (=), nedskrivning goodwill om - mkr
(-179), virdeférindring fastigheter om 3 863 mkr (3 918) samt vdrdeférdndring
derivat om =120 mkr (-117).

NOIWH Intikter
Koncernens intakter uppgick till 6 004 mkr (5 821) och inklu-
derar saval rabatter om 119 mkr (90) som engangsersattning
om 16 mkr (16) till féljd av fértida I6sen av hyresavtal. Castellum
har beviljat rabatter om 14 mkr i enlighet med det statliga hyres-
stédspaketet kopplat till covid-19, varav Castellum star for
50 %. Saledes har, av férenklingsskal, nettobeloppet om 7 mkr
minskat hyresintakterna. Vidare har 20 mkr i engangsintakter

december 2020

erhallits, vilket utgdrs av ett antal férsakringsérenden som
slutreglerades under andra kvartalet.

Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad uppgick till 93,1 %
(93,8), dar berakningen har dndrats till att enbart beakta
vakanser till skillnad mot tidigare ar da ven rabatter ingick.
Jamforelsesiffror har raknats om. Vidare bidrog coworking-
bolaget United Spaces med intakter om 112 mkr (104) under
perioden.

UTVECKLING INTAKTER

2020 2019

mkr jan-dec jan-dec Férandring, %

Jamfoérbart bestand 5377 5259 2,2%
Projektfastigheter 254 190
Transaktion 261 268
Coworking 112 104

Intakter 6004 5821 31%

Hyresintdkter i jamférbart bestand kade med 2,2 %, vilket
forklaras av hégre hyror om 2,8 % men dven hogre vakanser
och rabatter om 0,6 %. Bruttouthyrningen (d.v.s. arshyra fér
total uthyrning) under perioden uppgick till 644 mkr (411),
varav 258 mkr (56) avsag uthyrning i samband med ny-, till-
och ombyggnation. Uppséagningar uppgick till 405 mkr (435),
varav 9 mkr (16) avsag konkurser och 17 mkr (18) uppsagningar
med mer dn 18 manaders aterstaende kontraktslangd. Netto-
uthyrningen under perioden uppgick darmed till 239 mkr
(-24). Tidsforskjutningen mellan nettouthyrning och resultat-
effekt bedéms till 9-18 manader i férvaltningsfastigheter och
12-24 manader fér investeringar i ny-, till- och ombyggnation.
| tredje kvartalets uppségning ingar ett stort avtal med ett
arsviarde om 56 mkr, med frantrdde om 12 manader.

FORVALTNINGSRESULTAT PER AKTIE

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

Forvaltningsresultat kr/aktie
rullande fyra kvartal, (staplar)
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Forts. Not 2

NETTOUTHYRNING JAN-DEC 2020

Region
Ore- Fin-

mkr Mitt Vast sund  Sthim Norr land  Totalt
NYTECKNAT

Befintligt 109 107 58 100 9 3 386

Investeringar 63 27 143 22 3 — 258
Totalt 172 134 201 122 12 3 644
UPPSAGT

Befintligt -83 -95 -7 -99 -2 — -396

Konkurser -1 — -7 -1 — — -9
Totalt -84 -95 -124 -100 -2 — 405
Netto-
uthyrning 88 39 77 22 10 3 239
D:o Q4 2019 -44  -48 39 40 1 -12 -24

(NI Kostnader

Direkta fastighetskostnader uppgick till 1170 mkr (1235)
motsvarande 279 kr/kvm (292). For jamfdrbart bestand har
fastighetskostnaderna minskat med 6 %. Vidare uppgar kost-
naderna for coworking till 120 mkr (99).
Fastighetsadministrationen uppgick till 379 mkr (374),
motsvarande 90 kr/kvm (92).
De centrala administrationskostnaderna uppgick till
149 mkr (163). | administrationskostnaderna ingar dven
kostnader for ett resultat- och aktiekursbaserat incitaments-
program till personer i koncernledningen om 14 mkr (10).

UTVECKLING AV KOSTNADER

2020 2019
mkr jan-dec jan-dec  Féréndring,%
Jamforbart bestand 1048 1119 -6,3%
Projektfastigheter 61 51
Transaktion 61 65
Direkta fastighetskostnader 1170 1235 -53%
Coworking 120 99
Fastighetsadministration 379 374
Central administration 149 163
Kostnader totalt 1818 1871 -2,8%

Forbrukningen vad avser uppvarmning under perioden har
beréknats till 79,5 % (88,2) av ett normalar enligt
graddagsstatistiken.

FASTIGHETSKOSTNADER

Sambhalls- Lager/ Latt
Kr/kvm Kontor fastigheter  logistik industri  Handel Totalt
Driftskostnader 208 173 93 98 134 155
Underhall 56 35 18 25 32 38
Fastighetsskatt 130 112 28 27 75 86
Fastighetskostnad 394 320 139 150 241 279
Uthyrning och fastighetsadmin 90
Totalt 394 320 139 150 241 369
D:o Q4 2019 401 333 154 170 252 384

INoy WM Forvarvskostnader

Under fjarde kvartalet offentliggjorde Castellum sin avsikt
att lamna ett erbjudande till Entras aktiedgare att férvarva
det norska noterade fastighetsbolaget. Upparbetade for-
varvskostnader uppgar till ca 25 mkr.

[\[o3g-@ Finansnetto

Réntenettot uppgick till -786 mkr (-782). Den genomsnitt-
liga rantenivan har under perioden varit 1,9 % (2,0). Rante-
nettot har paverkats positivt med ca 27 mkr pa grund av
att genomsnittlig ranteniva minskat med 0,07 %-enheter.
Vidare uppgick rantekostnader for leasingavtal till 20 mkr
(22) varav tomtrattsavgald utgjorde 18 mkr (18).

Castellum har ingatt kreditavtal for att dels sakerstélla
finansiering av forvarvet av Entra, dels ha full tackning for
Entras utestaende ranteb&rande skulder. Periodens resultat
har belastats med avgifter om ca 70 mkr fér dessa krediter.

Vardeférandringar

Saval intresset for fastighetsinvesteringar (som férsta halv-

aret var nagot avvaktande) som tillgangen till kapital har

starkts under andra halvaret, vilket medfért en stabil och
stark fastighetsmarknad trots att pandemins effekter fullt ut
annu inte ar dverblickbara. Dock sker viss differentiering
mellan olika fastighetsslag dar sakra kassafléden fortsatt &ar
speciellt intressanta. Castellum redovisar orealiserade
vardeférandringar om 3 712 mkr (4 276). Vidare redovisas
férséaljning om 151 mkr (-358), vilket framst utgor tillaggs-

kopeskilling fran férsaljning av fastigheten Archimedes i

Stockholm under ar 2018 (detaljplanen har under 2020

vunnit laga kraft och déarmed ar affaren slutligt reglerad)

samt avyttring av fem fastigheter till ett pris som Gversteg
varderingen med ca 30 mkr.

Castellum har ingatt avtal om férséljning av en fastighets-
portfélj till Blackstone fér ca 18,1 mdkr netto efter avdrag for
omkostnader och uppskjuten skatt om ca 900 mkr, inne-
barande ett underliggande fastighetsvarde om ca 19 mdkr.
Forsaljningen ar uppdelad i tva steg:

* Portfélj nr 1 med ett férsaljningspris netto om ca 5 mdkr och
en vardering vid arsskiftet om ca 4,8 mdkr, foérvéantas fran-
tréadas i borjan av februari. Affaren var villkorad av Konkur-
rensverkets godkannande (erhélls i januari) och redovisas
darmed som sald under férsta kvartalet 2021.

= Portfélj nr 2 med ett forsaljningspris netto om ca 13,1 mdkr
och en vardering vid arsskiftet om ca 12,7 mdkr férvantas
frantrddas i manadsskiftet mars/april. Affaren var villkorad
av saval Konkurrensverkets godkannande (erhélls i januari)
som att férvarvet av Entra genomfors.



CASTELLUM BOKSLUTSKOMMUNIKE 2020

Forts. Not 6

Ovan namnda portféljer uppvisar orealiserade vardeférand-
ringar sista kvartalet om ca 1,6 mdkr. Portféljpremie har ej
beaktats vilken uppgar till ca 3 % av férséljningspriset netto
eller 15 bp i avkastningskrav. Portféljpremien realiseras som
en vardeférandring forst vid frantradet och uppgar till
ca 550 mkr.

Derivatens varde har, framst pa grund av férandrade
langa marknadsréntor, &ndrats med -120 mkr (-111).

VARDEFORANDRING FASTIGHET

2020 2019
mkr jan-dec jan-dec
Kassaflode 502 1638
Projektvinst 780 532
Avkastningskrav 2065 1742
Forvérv 365 364
Orealiserad vardeférandring 3712 4276
Dioi% 37 % 4,7 %
Forsaljiningar 151 -358
Totalt 3863 3918
D:oi% 39% 4,3%

NOIWA Skatt

Redovisad skatt uppgar till 1413 mkr (1115), varav 247 mkr
(165) &r aktuell skatt. Aktuell skatt har beraknats utifran en
nominell skattesats om 21,4 % medan uppskjuten skatt
berdknats utifran den lagre skattesats om 20,6 % som
galler fran och med 2021. Pa grund av méjligheten att géra
skattemassiga avskrivningar och direktavdrag for vissa
ombyggnationer av fastigheter samt nyttja underskotts-
avdrag &r den betalda skattekostnaden lag. Betald skatt
uppkommer till f6ljd av att befintliga underskottsavdrag ar
inlasta och ddrmed inte kan nyttjas inom hela Castellum.
Kvarvarande underskottsavdrag kan beraknas till 603
mkr (854). Vidare finns obeskattade reserver om 671 mkr
(327). Fastigheternas verkliga varde Gverstiger dess skatte-
massiga varde med 63 027 mkr (56 365), varav 7 872 mkr
(6 553) ar hanforligt till forvarvstillfallet for fastigheter
redovisade som tillgangsférvarv. Som uppskjuten skatte-
skuld redovisas full nominell skatt om 20,6 % av nettot av
dessa poster, med avdrag for den uppskjutna skatt som ar
hanforligt till tillgangsférvarven, d.v.s. 11 376 mkr (10 153).
Castellum har inga pagaende skattetvister.

SKATTEBERAKNING 2020

Underlag Underlag

mkr aktuell skatt  uppskjuten skatt
Forvaltningsresultat 3380
Ej avdragsgill ranta 174
Skattemassigt avdragsgilla
avskrivningar -1319 1319
ombyggnationer -392 392
Ovriga skattemassiga justeringar -439 165
Skattepliktigt forvaltningsresultat 1404 1876
aktuell skatt om underskottsavd. ej nyttjas 300
Forsaljning fastigheter 3 -181
Vérdeforandring fastigheter — 3712
Skattepl. res. fore underskottsavdrag 1407 5407
Underskottsavdrag, ingaende balans -854 854
Underskottsavdrag, utgdende balans 603 -603
Skattepliktigt resultat 1156 5658
Periodens skatt enligt resultatrakning -247 -1166

UPPSKJUTEN SKATTESKULD NETTO 2020-12-31

Nominell Verklig

mkr Underlag  skatteskuld skatteskuld
Underskottsavdrag 603 129 129
Obeskattade reserver -671 -144 -144
Fastigheter -63027 -12983 -2270
Summa -63 095 -12998 -2285
Fastigheter, tillgdngsforvarv 7872 1622

Enligt balansrakningen -55223 -11376

Uppskjuten skatt ar i princip saval rante- som amorterings-
fri och kan darfor till stor del betraktas som eget kapital.
Att effektiv skatt ar ldgre beror pa dels majligheten att salja
fastigheter pa ett skatteeffektivt satt, dels tidsfaktorn som
medfor att skatten ska diskonteras. Bedémd verklig upp-
skjuten skatteskuld netto har beréknats till 4 % baserat pa
en diskonteringsranta om 3 %. Vidare har antagits dels att
underskottsavdragen realiseras under ett ar med en nominell
skatt om 21,4 %, dels att fastigheterna realiseras under

50 ar dér hela portféljen séljs indirekt via bolag (tidigare
antogs 67 %) och att kdparens skatteavdrag ar 7 %, vilket
arilinje med de transaktioner Castellum genomfort de sista
aren. Castellums férandrade antaganden (jamfért med
utgangen av féregaende ar) pa hur stor andel som séljs
indirekt vs direkt &r i enlighet med EPRA:s nya végledning
kring marknadsvardering av uppskjuten skatt.
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Balansrakning for koncernen i sammandrag

|

mkr 31dec 2020 31dec 2019
TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter not 8 103 042 95168
Goodwill not 9 1673 1691
Leasingavtal; nyttjanderéatt not 10 888 846
Finansiella tillgangar not 11 2729 —
Ovriga anlaggningstillgangar 200 179
Kortfristiga fordringar 1223 928
Likvida medel 161 173
Summa tillgdngar 109 916 98 985
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 48243 43777
Uppskjuten skatteskuld not 7 1376 10153
Ovriga avsattningar 3 5
Rantebarande skulder not 11 45720 40 826
Derivat not 12 1132 715
Leasingskuld not 10 888 846
Ej rantebdrande skulder 2554 2663
Summa eget kapital och skulder 109916 98 985
Stallda sékerheter (fastighetsinteckningar) 21231 20903

Stallda sékerheter (féretagsinteckningar) — —

Eventualforpliktelser — _

Forandring eget kapital i sammandrag

|

Antal . Innehav utan

utestaende Ovrigt Valuta- Valuta- bestdm-

aktier, Aktie- tillskjutet omraknings- sékrings- mande Balanserad Totalt eget
mkr tusental kapital kapital reserv reserv inflytande vinst kapital
Eget kapital 2018-12-31 273201 137 12434 274 -269 -2 27175 39749
Utdelning, mars och sept 2019
(6,10 kr/aktie) — — — — — — -1667 -1667
Arets resultat 2019 — — — — — — 5650 5650
Ovrigt totalresultat 2019 — — — 92 -47 — — 45
Eget kapital 2019-12-31 273201 137 12434 366 -316 -2 31158 43777
Utdelning, mars och sept 2020
(6,50 kr/aktie) — — — — — — -1776 -1776
Aterkopta egna aktier -170 — — — — — -28 -28
Apportemission 4062 2 825 — — — — 827
Arets resultat 2020 — — — — — — 5615 5615
Ovrigt totalresultat 2020 — — — -216 44 — — -172
Eget kapital 2020-12-31 277 093 139 13259 150 =272 -2 34969 48243
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Balansrakning per 31 december 2020

NOIK:W Fastighetsbestand och fastighetsvirde

Forvaltningsfastigheter
Fastighetsbestandet &r koncentrerat till tillvaxtregioner i
Sverige, Képenhamn och Helsingfors. Det kommersiella
bestandet bestar av 48 % kontor, 21 % samhallsfastigheter,
18 % logistik/lager, 7 % handel och 2 % l&tt industri. Fastig-
heterna ar belagna fran citylagen till valbeldgna arbets-
omraden med goda kommunikationer och utbyggd service.
Resterande 4 % bestar av projekt och mark.

Castellum har outnyttjade byggratter om ca 670 tkvm
och stérre pagaende projekt dér aterstaende investerings-
volym uppgar till ca 3,2 mdkr.

Investeringar

Under perioden har investerats for totalt 5158 mkr (6 112),
varav 2 646 (3350) avser forvarv och 2 512 (2 762) ny-, till-
och ombyggnation. Efter férséljning och likvidregleringar
om 891 mkr (4 138) uppgick nettoinvesteringen till 4 267 mkr
(1974).

FORANDRING AV FASTIGHETSBESTANDET

avkastningskrav. Vid bedémning av en fastighets framtida
intjaningsférmaga har, utdver inflationsantagande om 1,5 %,
hénsyn tagits till eventuella férandringar i hyresnivaer,
uthyrningsgrader och fastighetskostnader.

Igangsatta projekt har varderats enligt samma princip,
men med avdrag for aterstaende investering. Byggréatter har
varderats utifran ett bedémt marknadsvérde per kvadrat-
meter om i genomsnitt ca 1750 kr/kvm (1600). For att
kvalitetssakra de interna varderingarna gors vid varje ars-
skifte en extern vardering av vardemassigt drygt 50 % av
bestandet. Skillnaden mellan de interna och externa var-
dena ar och har historiskt varit sma.

Utifran dessa interna varderingar faststélldes fastighets-
vardet vid periodens utgang till 103 042 mkr (95 168), mot-
svarande 23 549 kr/kvm (22 363).

Genomsnittlig vérderingsyield

Den genomsnittliga varderingsyielden fér Castellums
fastighetsbestand, exkl. projekt och mark, kan beraknas till
5,0% (5.

GENOMSNITTLIG VARDERINGSYIELD

Verkligt varde, mkr Antal (Exkl. projekt/mark och byggratter) mkr
Fastighetsbestand 1januari 2020 95168 632 Driftséverskott fastigheter 4771
+ Forvarv 2646 16 + Verklig uthyrningsgrad, dock lagst 94 % 294
+ Ny-, till- och ombyggnation 2512 -1 + Index 2021, 0,3% 17
- Forséljningar -740 -5 - Fastighetsadministration, 30 kr/kvm -133
+/- Orealiserade vardeférandringar 3712 — Normaliserat driftséverskott (12 man) 4949
+/- Valutakursomrékning -256 — Vérdering (exkl. byggratter om 608 mkr) 98953
Fastighetsbestand 31 december 2020 103042 642 Genomshnittlig virderingsyield 5,0%
Fastighetsvarde
. . Vérderingsyield per kategori 31dec 2020 31dec 2019
Interna vdrderingar
. - . I 9 9
Castellum faststaller fastighetsvérdet genom interna varde- Kontor RLA 0%
. . P . " s o . . o Samhéllsfastigheter 4,8 % 4,8 %
ringar dar klassificering sker, liksom féregaende ar, i niva 3
. . . o o . Lager/Logistik 5,2 % 5,6 %
enligt IFRS 13. Varderingarna baseras pa en 10-arig kassa- " & d/l & c 50/0 c 8°/D
T . . . . . ande 2 /0 /O 70
flodesmodell med en individuell bedémning for varje fastig- — -
het dels f tida intiani £ . del knad Latt industri 59 % 6,6 %
et av dels rramtida Intjaningsrormaga, dels marknadens Totalt 5,0 % 51%
INVESTERINGAR PER REGION 2020 2019
jan-dec jan-dec
mkr
1500 Hyresvarde kr/kvm 1538 1495
Ekonomisk uthyrningsgrad 93,1 % 93,8 %
1000 Fastighetskostnader kr/kvm 369 384
Driftséverskott kr/kvm 1039 1001
500 Fastighetsvarde kr/kvm 23549 22363
o Antal fastigheter 642 632
Uthyrningsbar yta, tkvm 4447 4 255
500 Vérderingsyield, genomsnittlig 50% 51%
-1000 Region Region Region Region Region Region
Mitt Vast Stockholm ~ Oresund Norr Finland
M Fastighetsforsaljningar Ny, till- och ombyggnation Forvarv
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Forts. Not 8

Osidkerhetsintervall

En fastighets varde kan endast faststéllas da den saljs. Det
vardeintervall som anges vid fastighetsvarderingar och som
oftast i en fungerande marknad ligger inom +/-5 - 10 % ska
ses som ett matt pa den osakerhet som finns i gjorda anta-
ganden och berakningar. | en mindre likvid marknad kan
intervallet vara storre. For Castellums del innebér ett osdker-
hetsintervall om +/-5 % ett vardeintervall pa fastighetsport-
féljen om 97 890-108 194 mkr motsvarande -/+5 152 mkr.

Extern vardering

For att sakerstalla varderingen har 174 fastigheter
motsvarande virdemaéssigt 54% av bestandet externt
varderats av Forum Fastighetsekonomi AB i Sverige samt

CBRE i Danmark. Urvalet av fastigheter har gjorts med
utgangspunkt fran de vardemaéssigt storsta fastigheterna,
men dven med syfte att spegla fastighetsbestandets sam-
mansattning avseende kategori och geografi. De externa
varderingarna av de utvalda fastigheterna uppgick till
54 920 mkr, inom ett osakerhetsintervall pa fastighetsniva
om +/-5-10 %, beroende pa respektive fastighets kategori
och lage. Castellums vérdering av samma fastigheter upp-
gick till 55 666 mkr, d.v.s. en nettoavvikelse om 746 mkr
motsvarande 1,4 %. Bruttoavvikelserna var 1130 mkr res-
pektive -1 876 mkr med en genomsnittlig avvikelse om 5,4 %.
Det kan konstateras att Castellums avvikelse mot de
externa varderarna ryms val inom osékerhetsintervallet
+/-5-10 %.

EUROPAS STORSTA SOLCELLSANLAGGNINGAR PA TAK

| Géteborg ligger en av Europas stérsta solcellsanldggningar pa tak. Det &r pa Hisingen Logistikpark dér Castellums kund Jollyroom
har sina nya lokaler. Anldggningen pa taket & 30 000 kvm stor (eller ca 5 fotbollsplaner) och producerar energi som motsvarar

arsbehovet av el fér 660 villor.

Under aret har Castellum startat 14 stérre solcellsanldggningar och till 2025 ska bolaget ha byggt minst 100 stérre solcells-
anlaggningar. Satsningen pa sol samordnas i solcellsprogrammet som gar under namnet "100 p& sol”.

Andra atgirder som Castellum jobbar aktivt med fér att nd 100 % icke-fossil energianvindning &r att ga éver till férnybar
fjarrvarme fér uppvarmning, och inkép av el fran vatten- och vindkraft. | férldngningen ser bolaget ocksa att energilagring behéver

vara en del av |6sningen f6r att minska effekttopparna.
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Castellums fastighetsbestand

|
2020-12-31 januari-december 2020
Fastighets- Hyres- Ekon. Fastighets- Drift-

Yta vérde, D:o vérde, D:o uthyrn. Intakter, kostnader, D:o Sverskott,
Kategori Antal tkvm mkr  kr/kvm mkr kr/kvm grad mkr mkr kr/kvm mkr
KONTOR
Stockholm 31 291 12922 44413 705 2424 90,4 % 635 122 420 513
Vst 66 376 non 29327 682 1815 92,5% 618 122 325 496
Mitt 79 557 1166 20040 860 1544 91,9 % 778 196 352 582
Oresund 43 398 n419 28701 846 2127 92,0 % 759 178 447 581
Norr 2 5 102 20802 8 1632 98,4 % 8 2 423 6
Finland 7 58 2712 46622 181 3120 86,2 % 157 44 756 13
Summa Kontor 228 1685 49332 29286 3282 1949 91,4% 2955 664 394 2291
SAMHALLSFASTIGHETER
Stockholm 12 89 5839 65389 283 3168 97,2 % 268 42 472 226
Vst 12 79 1614 20367 108 1360 90,4 % 96 18 232 78
Mitt 31 317 8707 27488 565 1783 96,7 % 543 103 326 440
Oresund 9 98 3651 37374 219 2244 98,7 % 214 29 295 185
Norr 10 100 2068 20705 149 1492 953 % 141 26 259 15
Summa Samhallsfastigheter 74 683 21879 32039 1324 1939 96,5% 1262 218 320 1044
LAGER/LOGISTIK
Stockholm 38 276 5971 21597 343 1242 91,9 % 310 42 151 268
Vast 70 631 8213 13021 518 821 93,8 % 467 77 122 390
Mitt 30 166 1661 10024 135 812 87,7 % n7z 24 147 93
Oresund 36 237 2601 10973 199 842 94,9 % 184 39 163 145
Summa Lager/Logistik 174 1310 18446 14082 1195 912 92,8% 1078 182 139 896
HANDEL
Stockholm 28 149 3542 23701 230 1537 94,9 % 215 33 216 182
Vst 16 66 1290 19662 84 1278 96,9 % 78 17 267 61
Mitt 21 na 1880 16533 147 1288 97,6 % 140 28 242 12
Oresund 1 45 840 18455 69 1522 90,2 % 61 13 289 48
Summa Handel 76 374 7552 20177 530 1414 95,4% 494 91 241 403
LATT INDUSTRI
Stockholm 10 43 792 18302 54 1250 95,5% 51 9 210 42
Vst 15 62 763 12384 54 873 95,8 % 51 8 123 43
Mitt 10 29 404 13844 31 1070 96,8 % 30 5 189 25
Oresund 4 42 393 9337 33 792 94,0 % 31 4 100 27
Summa Lé&tt industri 39 176 2352 13353 172 979 95,5% 163 26 150 137
Summa forvaltningsfastigheter 591 4228 99561 23549 6503 1538 931% 5952 1181 279 4771
Uthyrning och fastighetsadministration 379 90 -379
Summa efter uthyrning och fastighetsadministration 1560 369 4392
Projekt 34 219 30M — 82 — — 46 26 — 20
Obebyggd mark 17 — 470 — — — — — — — —
Totalt 642 4447 103 042 — 6585 = — 5998 1586 = 4412

Ovanstdende sammanstillning avser de fastigheter som Castellum dgde vid periodens utgdng och avspeglar fastigheternas intdkter och kostnader sdsom de hade
dgts under hela perioden. Avvikelsen mellan ovan redovisade driftséverskott om 4 412 mkr och resultatrikningens driftséverskott om 4 335 mkr férklaras av dels
att driftséverskottet om 42 mkr i under dret sdlda fastigheter franrdknats, dels att driftséverskottet i under perioden férvirvade/fardigstdllda fastigheter raknats
upp med 11T mkr sd@som de dgts eller varit férdigstdllda under hela perioden samt -8 mkr hénférligt till att coworkingbolaget inte ingdr i ovan tabell.

Beskrivning av fastighetskategorier aterfinns pa sidan 33, definitioner.

FASTIGHETSVARDE PER KATEGORI

Latt industri 2 %

Projekt och mark 4 % 4"

Handel 7 %
Lager/Logistik 18 %

Samhallsfastigheter 21 %

Kontor 48 %

Finland 3 %
Norr 2 %

Oresund 20 %

Vast 22 %

FASTIGHETSVARDE PER REGION

—

Stockholm 29 %

Mitt 24 %
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Kunder

Castellums fastighetsportfélj och kundstruktur
Castellums portfolj ar val disponerad mellan olika segment
dar nastan halften utgors av kontorsfastigheter och en
fiardedel av samhallsfastigheter. Sistnamnda ger en stabil
och trygg bas i intjaningen i form av savél kund som genom-
snittligt langre |6ptider. Castellums exponering mot handels-
segment ar 7% vardemassigt, men da ryms omraden sasom
livsmedel och bilférséljning i detta segment. En annan typ
av handelsexponering aterfinns i lager/logistiksegmentet
iform av lager och distribution fran den allt mer véxande
e-handeln vilket gynnar hyrestillvaxten och bidrar till
omdaning av ratt belagna fastigheter i form av "last mile".

Riskspridning, kreditrisk
Castellum har stor riskspridning i kontraktsportféljen.
Koncernen har ca 5 700 kommersiella kontrakt och 446
bostadskontrakt, vars storleksméssiga férdelning framgar
av tabellen nedan. Det enskilt storsta kontraktet svarar for
2 % av koncernens totala hyresintakter medan motsvarande
siffra for den enskilt stérsta kunden &r 3 %. Det innebér att
Castellums exponering mot enskild hyresgasts kreditrisk ar
mycket lag.

Aterstdende genomsnittlig kontraktsldngd var 3,9 ar.

KONTRAKTSSTORLEK

Antal Kontrakts-

Kontraktsstorlek, mkr kontrakt Andel  vérde, mkr Andel
Kontraktsforfallostruktur Kommersiellt
Kontraktsforfallostrukturen avseende Castellums bestand <0.25 2777 239 199 3%
framgar av nedanstaende tabell. Den relativt Iaga andelen 0,25-05 922 3% 340 6%
forfall under 2021 beror pa att merparten redan omfor- 0,5-1,0 331 7% 590 10%
handlats. 1,0-3,0 795 6% 1374 24%
<3,0 392 3% 3053 54 %
Antal Kontrakts- Andel av .
mkr kontrakt varde, mkr vardet Bostader 446 4% 42 1%
. L P-platser och évrigt 5911 49 % 101 2%
Kommersiellt, 16ptid Total 12074 100°% 5 100 %
talt
2021 1612 384 7% ol ° 00% 5699  100%
2022 1516 1124 20 %
2023 1245 1140 20 %
2024 788 854 15 %
2025 226 496 8%
2026+ 330 1558 27 %
Summa kommersiellt 5717 5556 97 %
Bostader 446 42 1%
P-platser och 6vrigt 59M 101 2%
Totalt 12074 5699 100 %
KONTRAKTSFORDELNING PER KUNDKATEGORI
Kundkategori
Statlig och kommunal verksamhet
Kommersiella tjanster, konsulter
Industrivaror och tjanster
Detaljhandel inkl. grossister
IT: mjukvara, hardvara och tjanster
Fordon: forséljning, tillverkning, service
Halsovard
Bank/Finansbolag/Forsédkringsbolag
Hotell, restaurang och fritid
Livsmedel: handel och producenter
Transport
Emballage/papper och skogsprodukter
El, gas, vatten och olja
Fastigheter
Dagligvaruhandel
% 0 5 10 15 20 25

Castellums portfolj ar val disponerad mellan olika segment dar ndstan halften utgors av kontorsfastigheter. Exponeringen mot segment

som &r sérskilt paverkade av coronakrisen &r férhallandevis lag.



Castellums projektportfolj
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PO 1. Hisingen Logistikpark, etapp 2

GOTEBORG

® FARDIGSTALLT - HELT/DELVIS
Nybyggnation logistik
Investering: 337 mkr

2.Backa 20:5
GOTEBORG

® PAGAENDE

Nybyggnation lager/kontor
Investering: 82 mkr

3. Masthugget 26:1
GOTEBORG

® FARDIGSTALLT - HELT/DELVIS

Nybyggnation kontor
Investering: 238 mkr

4, Sesamfrdet 2
MOLNDAL

® PAGAENDE

Ombyggnation samhallsfastighet
Investering: 280 mkr

5. Gotaland 5
JONKOPING

® PAGAENDE

Nybyggnation domstol
Investering: 325 mkr

6. Visionen 3

JONKOPING
® FARDIGSTALLT - HELT/DELVIS

Ombyggnation kontor
Investering: 87 mkr

7. GreenHaus
HELSINGBORG
® PAGAENDE
Nybyggnation kontor
Investering: 305 mkr

8. Sellerin 3
LUND
® PAGAENDE

Nybyggnation lager/bilhall
Investering: 88 mkr

9. Godsfinkan 1
MALMO

= PAGAENDE

Nybyggnation domstol
Investering: 1,3 mdkr

10. E.ON
MALMO

® PAGAENDE

Nybyggnation kontor
Investering: 1,3 mdkr

11. Moranen 3
MALMO

® FARDIGSTALLT - HELT/DELVIS
Nybyggnation latt industri
Investering: 54 mkr

12. Dragarbrunn 21:1
UPPSALA

= PAGAENDE

Om- och tillbyggnation kontor
Investering: 493 mkr

13. Ornas 1:17
UPPLANDS-BRO

® FARDIGSTALLT - HELT/DELVIS
Nybyggnation lager/logistik
Investering: 208 mkr

14. Oskaret 1
STOCKHOLM

® FARDIGSTALLT - HELT/DELVIS

Ombyggnation kontor
Investering: 638 mkr

15. Verkstaden 14
VASTERAS

® PAGAENDE

Nybyggnation kontor
Investering: 198 mkr

16. Hissmontoéren 4
OREBRO

® PAGAENDE
Nybyggnation kontor
Investering: 118 mkr

17. Korsningen
OREBRO

s PAGAENDE

Nybyggnation kontor
Investering: 227 mkr

Q racAenDE Q) FARDIGSTALLT - HELT/DELVIS
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Storre investeringar

Stérre pagdende investeringar

Hyresvarde Total inv.
Uthyrn. inkl. Varav Varav
grad mark, nedlagt, kvaratt

Fastighet Yta, kvm mkr kr/kvm okt 2020 mkr mkr inv.,, mkr Fardigstallt Kategori
Sjustjarnan 1/ E.ON, Malmo 31460 78 2775 91 % 1296 349 947 Kv12023 Nybyggnation kontor
Godsfinkan 1, Malmé 26 500 81 3030 91 % 1270 471 799 Kv12023 Nybyggnation domstol
Dragarbrunn 21:1, Uppsala 14130 45 3150 72 % 493 269 224 Kv 42021 Om- och tillbyggnation kontor
Gotaland 5, Jonkoping 9200 23 2500 100 % 325 33 292 Kv32022 Nybyggnation domstol
GreenHaus, Helsingborg 7000 19 2800 48 % 305 195 110 Kv 22022 Nybyggnation kontor
Sesamfroet 2, MélIndal 5600 24 4280 100% 280 17 263 Kv32022 Omb.samhallsfastighet
Korsningen 1, Orebro 5650 15 2800 100% 227 55 172 Kv 22022 Nybyggnation kontor
Verkstaden 14, Vésteras 5800 14 2430 88 % 198 78 120 Kv12022 Nybyggnation kontor
Hissmontaren 4, Orebro 3400 9 2650 50 % 18 20 98 Kv12022 Nybyggnation kontor
Sellerin 3, Lund 5190 7 1300 40 % 88 81 7 Kv12021 Nybyggnation lager/bilhall
Backa 20:5, Goteborg 4600 7 1500 100 % 82 65 17 Kv12021 Nybyggnation lager/kontor
Fardigstallda eller helt/delvis
inflyttade projekt
Oskaret 1, Stockholm 10 841 60 5550 77 % 638 587 51 Kv 42020 Ombyggnation kontor
Hisingen Logistikpark 2, Goteborg 36700 28 750 100 % 337 329 8 Kv32020 Nybyggnation logistik
Masthugget 26:1, Géteborg 4185 13 3200 10 % 238 222 16 Kv 42020 Nybyggnation kontor
Ornis 1:17, Upplands-Bro 15719 15 7000 100 % 208 198 10 Kv12020 Nybyggnation lager/logistik
Visionen 3, Jonképing 5155 10 1850 80 % 87 67 20 Kv22020 Ombyggnation kontor
Morénen 3, Malmé 3421 5 1350 82 % 54 54 0 Kv12020 Nybyggnation latt industri
Summa projekt 6ver 50 mkr 6244 3090 3154

NOIRM Goodwill
2016 forvéarvades bolag (CORHEI och Norrporten).
| samband med foérvarven uppstod en goodwill hanforligt
till framst skillnaden mellan nominell skatt och beraknad
kalkylmassig skatt som tillampades vid férvérvet. Det som
kan medféra nedskrivning av goodwill ar framst en stor
nedgang i fastighetsmarknaden eller att fastigheter som
ingick i ovan ndmnda transaktioner avyttras. Goodwill
hanforligt till uppskjuten skatt uppgick vid periodens
utgang till 1480 mkr (1480). Vidare férvarvades
coworkingbolaget United Spaces under bérjan av 2019,
varfor en goodwill uppstod som vid periodens utgang
uppgick till 193 mkr (211).

Leasingavtal

IFRS 16 Leasingavtal tradde i kraft 1januari 2019, inne-
barande att Castellum varderar sina leasingavtal och redo-
visar nyttjanderatten som en tillgang med motsvarande
skuld. Per bokslutsdagen uppgick vardet av Castellums
leasingavtal till 888 mkr (846) fordelat pa tomtrattsavtal
om 483 mkr (483) och hyresavtal i det under 2019 forvar-
vade coworkingbolaget United Spaces om 405 mkr (363).

(\oyWil Finansiella tillgangar

Castellum har under fjarde kvartalet forvarvat 15 miljoner
aktier for 169 NOK /aktie i det norska noterade fastighets-

bolaget Entra. Férvarvet ar ett led i det erbjudande
Castellum har offentliggjort till Entras aktiedgare. Enligt
avtalet med séljaren ska Castellum erldgga samma belopp
som det offentliga erbjudandet. Per den 31 december 2020
var Castellums erbjudande ca189 NOK per aktie. Saledes upp-
gar totalt anskaffningsvérde till 2 729 mkr, varav 2 442 mkr
redan erlagts. Stangningskursen fér Entraktien per boksluts-
datum var ca 194 NOK/aktie, vilket motsvarar ett marknads-
varde per bokslutsdatum pa innehavet om 2 792 mkr.

Réantebarande skulder och likvida medel
Castellum ska ha en lag finansiell risk, inneb&rande att
belaningsgraden inte varaktigt ska éverstiga 50 % och
att rantetackningsgraden ska vara minst 200 %.

Rantebarande skulder

Castellum hade vid periodens utgang kreditavtal om

63 500 mkr (60 604), varav langfristigt uppgick till

46 894 mkr (49 433) och kortfristigt till 16 606 mkr (11171).
Av utnyttjad lanevolym vid utgangen av perioden var

29 693 mkr (30 233) langfristigt och 15 866 mkr (10 420)
kortfristigt.

Netto réantebarande skulder efter avdrag for likviditet
om 161 mkr (173) uppgick till 45 559 mkr (40 653), varav
29127 mkr (27 512) avser utestaende obligationer och 8
844 mkr (5136) utestaende féretagscertifikat (nominellt
29145 mkr respektive 8 853 mkr).
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Under aret har kreditfaciliteter i bank om ca 1620 mkr
nytecknats, ca 7 400 mkr férlangts och omférhandlats och
ca 4 000 mkr avslutats. Vidare har Castellum under aret
emitterat nominellt 5 250 mkr inom ramen f6ér Castellums
svenska MTN-program, medan obligationer om nominellt
3250 mkr har forfallit. | slutet av aret hojdes rambeloppet
for det svenska MTN-programmet till 25 000 mkr.
Huvuddelen av Castellums kreditfaciliteter i bank &r
revolverande och medfér stor flexibilitet. Emitterade obliga-
tioner och féretagscertifikat breddar finansieringsbasen och
utgdr huvuddelen av utnyttjad lanevolym. Skuldernas verk-
liga varde vid periodens utgang éverensstammer i stort
med redovisat virde. Sdkerstélining av langfristiga lan i
bank sker i normalfallet via pantbrev i fastigheter. Utfardade
obligationer och féretagscertifikat sékerstélls ej. Atagande
om att uppratthalla vissa finansiella nyckeltal férekommer
i vissa finansieringsavtal inklusive EMTN-programmet.
Av netto rantebarande skulder om 45 559 mkr (40 653)
var 7 588 mkr (7 249) s&kerstallda med pantbrev och
37 971 mkr (33 404) icke sakerstallda, vilket innebar att
17 % (18) av utestaende laneskuld var sakerstalld. Andelen
utnyttjade sédkerstéllda krediter med tilligg av utestaende
volym foretagscertifikat som backas upp av sékerstallda
kreditl6ften i bank uppgick till 16 % (13) av fastigheternas
varde. Castellums andel icke sakerstallda tillgangar uppgick
till 61 % (57) vid periodens utgang. Sakerstalld upplaning i
férhallande till totala tillgangar uppgick till 7 % (7).

KREDITFORFALLOSTRUKTUR 2020-12-31

Utnyttjat i

Utfardade ataganden i kreditavtal, s.k. covenants, innebér
att beldningsgraden ej far dverstiga 65 % och att rantetack-
ningsgraden ej far understiga 150 % samt, fér EMTN &ven
att andelen sakerstilld upplaning ej far éverstiga 45 % av
koncernens totala tillgangar, vilket Castellum uppfyller med
god marginal, 44 % respektive 530 % och 7 %. For utnytt-
jad lanevolym var genomsnittlig kapitalbindning inkl. for-
langningsoptioner vid periodens utgang 3,8 ar (3,8), medan
genomsnittlig kreditprisl6ptid vid samma tidpunkt var 3,0
ar (3,2). Skuldkvoten vid utgangen av perioden var 11 (10).
Castellum har en officiell kreditrating fran kreditvarde-
ringsinstitutet Moody’s. Ratingbetyget, som ligger pa s.k.
Investment Grade niva, &r "Baa2" med s.k. Stable Outlook.
Ratingen bedéms medféra god finansiell flexibilitet for
Castellum genom att gynna saval Castellums relativa
upplaningskostnad som tillgang till lanekapital dver tid.

Ranteforfallostruktur

For att sdkerstélla ett stabilt och lagt kassaflddesmassigt
réntenetto ar rénteforfallostrukturen férdelad ver tid.
Genomsnittlig rantebindningstid uppgick till 2,6 ar (3,3).
Genomesnittlig effektiv rénta per den 31 december 2020 var
1,69 % (1,82) exkl. outnyttjade kreditavtal och 1,82 % (1,99)
inkl. outnyttjade kreditavtal. Castellum anvander bl.a. rénte-
derivat for att erhalla 6nskad ranteférfallostruktur. Rante-
derivat &r normalt ett kostnadseffektivt och flexibelt satt
att hantera rantebindning.

RANTEFORFALLOSTRUKTUR 2020-12-31

Genomsnittlig

Kreditavtal mkr Bank MTN/Cert Totalt Andel, % Forfallotidpunkt mkr** Andel, % Snittrénta, %*  rantebind., &r
0-1ar 16 606 2071 13795 15866 35% 0-1ar 22588 50% 1,62 % 0,2
1-2ar 9310 814 3996 4 810 M % 1-2ar 3148 7% 0,92 % 15
2-3ar 16799 880 7 619 8 499 19 % 2-3ar 5603 12% 2,47 % 2,8
3-4ar 2456 n 2445 2456 5% 3-4ar 1797 4% 1,06 % 3,5
4-5ar 8204 n 3793 3804 8% 4-5ar 2599 6% 1,31% 4,5
>5ar 10125 3801 6323 10124 22 % 5-10 ar 9824 21% 1,86 % 7,8
Totalt 63500 7588 37971 45559 100 % Totalt 45559 100% 1,69 % 2,6

*Inklusive avgifter i utnyttjiade kreditavtal samt kursdifferenser i MTN
** Berdknat pd nettovolym réntebdrande skuld och derivat

FORDELNING AV RANTEBARANDE FINANSIERING 2020-12-31

Lan i bank
7 588 mkr (17 %)
Certifikat Obligationer
8 844 mkr (19 %) 29127 mkr (64 %)
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SAKERSTALLNING AV KREDITER 2020-12-31

*

Sékerstallda krediter
7 588 mkr (17 %)

Icke sékerstallda krediter

37 971 mkr (83 %)
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| ranteforfallostrukturen redovisas rantederivat i det tid-
segment de tidigast kan forfalla. Kreditmarginaler férdelas i
tabellen vid de rapporterade kreditvolymerna medan avgifter
rapporteras i perioden O-1 ar.

Valuta

Castellum &ger fastigheter i Danmark och Finland till ett
motvarde om 9 091 mkr (7 247), vilket innebar att koncernen
ar exponerad for valutarisk. Valutarisken hanfér sig framst
till resultat- och balansrékning i utlandsk valuta som raknas
om till svenska kronor.

Rénte- och valutaderivat

Castellum anvander bl.a. réntederivat for att erhalla 6nskad
ranteférfallostruktur. | enlighet med redovisningsreglerna
IFRS 9 ska derivat marknadsvérderas. Om den avtalade
rantan avviker fran marknadsrantan, kreditmarginaler
oaktat, uppstar ett éver- eller undervirde pa rantederivaten
dar den ej kassaflédespaverkande vérdeférandringen redo-
visas Over resultatrakningen. Vid forfall har ett derivat-
kontrakts marknadsvarde upplésts i sin helhet och vérde-
férandringen har dver tid saledes inte paverkat eget kapital.
Castellum har dven derivat i syfte att valutasékra investe-
ringar i Danmark och Finland samt f6r att hantera valutarisk
och anpassa rantestrukturen vid upplaning i den interna-
tionella kapitalmarknaden. For valutaderivat uppstar ett

6ver- eller undervarde om den avtalade valutakursen avviker
fran aktuell valutakurs, dar den effektiva delen i varde-
férandringen redovisas i dvrigt totalresultat.

For att faststalla marknadsvirde pa derivat anviands
marknadsrantor for respektive 16ptid och i férekommande
fall valutakurser, sa som de noteras pa marknaden pa bok-
slutsdagen. Rantederivat varderas genom att framtida
kassafléde diskonteras till nuvarde medan instrument med
optionsinslag varderas till aktuellt aterkdpspris.

Per den 31 december 2020 uppgick marknadsvardet
i rantederivatportfoljen till <740 mkr (-592) och valuta-
derivatportfoljen till -392 mkr (-123). Samtliga derivat ar,
liksom foregaende ar, klassificerade i niva 2 enligt IFRS 13.

CASTELLUMS FINANSPOLICY OCH ATAGANDEN | KREDITAVTAL

Policy Ataganden Utfall
Belaningsgrad Ej 6ver 50 % Ej 6ver 65 % 44 %
Réntetéackningsgrad Minst 200 % Minst 150 % 530 %
Andel sikerstélld upplaning/totala tillgangar Ej 6ver 45 % 7 %
Finansieringsrisk
« genomsnittlig kapitalbindning Minst 2 ar 3,8ar
« forfall inom 1ar Hégst 30 % av utestdende 1an och outnyttjade kreditavtal 14 %
« genomsnittlig kreditprisloptid Minst 1,5 ar 3,0 &r
« likviditetsbuffert Sékerstallt kreditutrymme motsvarande 750 mkr samt 4,5 Uppfylit
manaders kommande laneférfall
Rénterisk
« genomsnittlig rantebindning 1,5-3,5ar 2,6 ar
« férfall inom 6 manader Hogst 50 % 44 %
Kredit- och motpartsrisk
= ratingrestriktion Kreditinstitut med hog rating, lagst S&P BBB+ Uppfyllt
Valutarisk
« omrakningsexponering Nettoinvestering sékras Uppfyllt

« transaktionsexponering

Hanteras om 6verstigande 25 mkr

Uppfyllt
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Kassaflodesanalys for koncernen i sammandrag

|
2020 2019 2020 2019

mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Driftsoverskott 1043 101 4335 4113
Centrala administrationskostnader -44 -44 -149 -163
Aterlaggning av avskrivningar 24 18 95 64
Betalt réntenetto -259 -225 -789 -761
Betald skatt -167 -122 =177 -161
Omréakningsdifferens utlandsverksamhet -114 -1 -134 45
Kassafléde I6pande verksamhet fore forandring rérelsekapital 483 627 3181 3137
Forandring kortfristiga fordringar 75 527 -78 -165
Forandring kortfristiga skulder -105 14 -159 564
Kassafléde fran I6pande verksamhet 453 1168 2944 3536
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -712 -701 -2 512 -2762
Forvarv fastigheter -1502 -561 -1819 -3350
Férandring skuld vid forvéry fastigheter -141 120 -304 273
Forsaljning fastigheter 770 29 891 4138
Férandring fordran vid forséljning fastigheter -220 76 =217 161
Investering i finansiella tillgdngar -2 442 — -2442 —
Investeringar i dvrigt -43 -129 -105 -425
Kassafléde fran investeringsverksamhet -4 290 -1166 -6508 -1965
Forandring langfristiga rantebarande skulder 3791 261 5345 540
Forandring dvriga langfristiga skulder — -307 — -307
Férandring langfristiga fordringar 9 — n 8
Losen rantederivat = — = -215
Aterkop egna aktier — — -28 —
Utbetald utdelning = — -1776 -1667
Kassafléde fran finansieringsverksamhet 3800 -46 3552 -1641
Periodens/arets kassafléde -37 -44 -12 -70
Likvida medel ingadende balans 198 217 173 243
Likvida medel utgdende balans 161 173 161 173
Moderbolaget
|
Resultatrékningisammandrag  ,0,0 5019 2020 2019 Balansrékning i sammandrag 31december 31december
mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec mkr 2020 2019
Intakter 27 44 102 105 Andelar koncernféretag 20957 20147
Kostnader -57 -67 216 -222 Fordringar koncernféretag 43709 39707
Finansnetto -30 -17 -8 13 Finansiella tillgangar 2729 —
Avgifter finansiering férvarv -70 — -70 — Ovriga tillgéngar 14 18
Utdelning/koncernbidrag 2083 1541 2083 1541 Likvida medel 6 54
Vardeférandring derivat 176 357 -57 -137 Summa 67 523 60 026
Nedskr/revers. andelar koncernftg -70 202 -70 202 Eget kapital 18 384 17 676
Resultat fore skatt 2059 2060 1764 1502 Derivat 1132 715
Skatt -32 -16 -15 2 Rintebirande skulder 43318 38065
Periodens/arets resultat 2027 2044 1749 1504 Rantebarande skulder koncernféretag 4126 3346
Totalresultat for moderbolaget Ovriga skulder 563 224

i Summa 67 523 60 026
Periodens resultat 2027 2044 1749 1504
Poster som kommer att omféras Stéllda sakerheter (fordringar koncernféretag) 16 974 17 343
via periodens resultat Eventualforpliktelser (borgen dotterbolag) 2170 2538
Omrékningsdifferens
utlandsverksamhet -144 -80 -108 42
Vardeférandring valutaderivat 122 m 44 =21
Periodens/arets totalresultat 2005 2075 1685 1525
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Maojligheter och risker

Majligheter och risker i kassaflodet

Risker och osékerhetsfaktorer avseende kassaflodet fran
den I6pande verksamheten ar framst hanforliga till forand-
ringar i hyresnivaer, vakansgrad och réntenivaer. Av nedan-
staende kanslighetseanalys framgar hur mycket 1 %-enhets
férandring paverkar kassaflodet.

KANSLIGHETSANALYS - KASSAFLODE
Resultateffekt ndstkommande 12 manader

Resultateffekt, mkr Sannolikt scenario
+1% (enheter)

Hégkonjunktur  Lagkonjunktur

Hyresniva/Index +60/-60 + —
Vakans +66/-66 + —
Fastighetskostnader -16/16 — 0
Réntekostnader* -165 /18 0 —

*Asymmetrin beror pa att Castellum f.n. bedémer méjligheterna som begrin-
sade att fullt ut tillgodordkna sig negativa marknadsrdntor.

Majligheter och risker i fastigheternas varde

Castellum redovisar sina fastigheter till verkligt viarde med
vardeférandringar i resultatrédkningen. Det medfér att fram-
for allt resultat, men dven stélining kan bli mer volatila.
Fastigheternas varde bestdms av utbud och efterfragan,
dér priset framst &r beroende av fastigheternas forvantade
driftséverskott och kdparens avkastningskrav. En 6kande
efterfragan medfor lagre avkastningskrav och darmed en
prisjustering uppat, medan en vikande efterfragan far mot-
satt effekt. P4 samma satt medfér en positiv utveckling av
driftsdverskottet en prisjustering uppat, medan en negativ
utveckling far motsatt effekt.

Vid fastighetsvarderingar bér hansyn tas till ett osaker-
hetsintervall som i en fungerande marknad oftast uppgar till
+5-10 %, for att avspegla den osédkerhet som finns i gjorda
antaganden och berakningar.
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KANSLIGHETSANALYS - VARDEFORANDRING

Fastigheter -20% -10% 0% +10% +20%
Vardeforandring, mkr  -20 608 -10 304 0 10304 20608
Belaningsgrad 55 % 49% 44 % 40 % 37 %

Finansiell risk

Allt fastighetsdgande férutsatter att det finns en funge-
rande kreditmarknad. Den stérsta finansiella risken for
Castellum &r att inte ha tillgang till finansiering. Risken
begrénsas av lag beladningsgrad och langfristiga laneavtal.

Hallbarhetsrisk

Hallbarhetsrisker avser risker som &r direkt eller indirekt
forknippade med miljorisker, klimatféréandring, uppférande-
kod och ansvarsrisker. For mer detaljerad information om
detta samt 6vriga risker och osékerhetsfaktorer hanvisas till
Castellums webbplats alternativt Castellums Arsredovisning
2019, avsnittet "Risker och Riskhantering" pa sidan 110-121.
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Coronapandemin

Covid-19 har paverkat ménniskor och samhéllen samt
paskyndat transformering av bland annat beteenden och
teknikutveckling - det som tidigare ansetts vara trender har
blivit en realitet. Ingen &r opaverkad - paverkan sker dock
pa olika satt och med olika magnitud. Flertalet av de mest
utsatta branscherna aterfinns inom servicesektorn sdsom
hotell, resande, restaurang, café, handel och det &r framst
dar Castellum har erhallit férfragningar om likviditets-
|attnader. Har gor Castellum individuella 6verenskommelser
dar dvergang fran kvartals- till manadsbetalning har varit
den tveklost vanligaste 16sningen foljt av det statliga hyres-
stodet. Det sistnéamnda startar med fastighetsdagaren och
innebar att de kan ge upp till 50 % i hyresrabatt for kvartal 2,
darefter ansoker fastighetsdgaren om kompensation fran
staten om 50 % av 50 %. | slutandan innebér det att kunden
betalar 50 % av hyran for kvartal 2, fastighetsagaren lamnar
25 % i rabatt och staten betalar 25 %.

| skrivande stund har 6verenskommelser att ga fran
kvartal- till manadsbetalningar skett motsvarande en
kvartalshyra om ca 125 mkr. Vidare har rabatter kopplat till
det statliga stodet lamnats med 14 mkr, varav Castellum
star for 50 % innebérande att 7 mkr redan till fullo har
belastat kvartal 2:s resultat.

Castellums stérsta kundsegment aterfinns inom statliga
myndigheter och verk, som utgér ca 23 % av intdktsmassan
- en stabil och trygg kundgrupp med langre duration i port-
féljen. Det &r ocksa en kundgrupp som ar mindre beroende
av konjunkturlage eller kriser och som har fortsatt expan-
sionsbehov, vilket inte minst de av Castellum annonserade
projekten under kvartal 2 ger uttryck for.

Hyresaviseringen for kvartal 2, 3 och 4 har betalats till
99 % och Castellums bedémning ar att kvartal 4 kommer
félja samma inbetalningsmonster och andel, vilket ger
uttryck for ett starkt och stabilt kassafléde samt en bred
kundbas.

Covid-19 har saktat ned aktiviteten i hyresmarknaden
nagot med foljd att framst omférhandlingar démpas och
skjuts upp.

Fastighetsprojekt

Castellums projekt [6per pa enligt plan och ett antal stérre
projekt har startats under aret fér domstolsverk och polis-
vasende. Ett fatal hindersanmalningar har inkommit, men
dessa ar mer av allman karaktar och innebér fér narvarande
inga konkreta forseningar.
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Transaktion och fastighetsvarde
Investerarsentimentet pa svensk fastighetsmarknad
bromsade in kraftigt vid coronakrisens utbrott, for att under
andra halvaret klart férstarkas. Noterbart &r att covid-19:s
paverkan har drabbat samhallet pa olika s&tt dar service-
sektorn inklusive viss handel har haft det tufft, medan
lager/logistik har klarat sig vél bland annat drivet av &ndrat
konsumtionsbeteende i form av 6kad e-handel. Kontor star
fortsatt i ett "vantelage” dar flexibla arbetsplatser talar
fér minskad kontorsyta, 6nskan att minska resande och
pendlande talar fér andrade kontorslédgen, medan ¢kad
distans pa kontoret, eget skrivbord m.m. talar for oféréndrat
eller 6kat ytbehov. Castellum ser kontoret som den natur-
liga motesplatsen, vilket talar for ett fortsatt stort behov
av kontor framéver. Hur kontorets slutliga utformning blir
aterstar dock att se. Klart &r dock att langa och sikra kassa-
floden med stat och myndighet som kund uppskattas av
investerare &n mer i dessa tider. Aven om fastigheter som
tillgangsslag har fortsatt stort investerarintresse och till-
gangen pa kapital ar god har tillgangsslaget fastigheter
blivit mer polariserat i sina segment an tidigare.

| Castellums portfélj har vardeuppgang skett, framst
drivet av férandrat avkastningskrav for logistik/lager/|att
industri samt projektvinster och till viss del férbattrat kas-
safléde Nedskrivning har skett pa individuella fastigheter,
merparten inom handel drivet av saval hégre avkastnings-
krav som lagre kassaflode.

Finansiering

Castellum har starka finansiella muskler med outnyttjade
kreditfaciliteter och likvida medel om totalt ca 18 mdkr,
vilket val tacker alla forfall under 2021 samtidigt som ut-
rymme finns for att mota verksamhetens behov. Castellums
kreditforfall under 2021 bestar av 2,1 mdkr i bank, 8,8 mdkr
i certifikat samt 5,0 mdkr i obligationer. Castellums ambi-
tion ar att refinansiera forfallande certifikat och obligationer
med nya emissioner om marknaden sa tillater, men bolaget
har aven mojlighet att ersatta forfall med nyttjandet av
befintliga outnyttjade kreditfaciliteter i bank.

Styrka

Med en stark balansrakning, finansiella resurser pa plats
och en dedikerad och handlingskraftig organisation har
Castellum ett starkt utgangslage for att kunna hantera
denna kris.
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]
2020 2020 2020 2020 2019 2019 2019 2019

jan-mars  apr-juni  juli-sept okt-dec 2020 jan-mars apr-juni  juli-sept okt-dec 2019
Resultatrikning, mkr
Intakter 1476 1523 1489 1516 6004 1433 1438 1472 1478 5821
Kostnader -438 -391 -367 -473  -1669 -456 -371 -414 -467  -1708
Driftsoverskott 1038 1132 1122 1043 4335 977 1067 1058 1011 4113
Centrala administrationskostnader =37 -38 -30 -44 -149 -48 -42 -29 -44 -163
Leasingkostnad/Tomtrattsavgald -7 -5 -6 -2 -20 -4 -6 -6 -6 -22
Réantenetto -200 -194 -187 -205 -786 -199 -202 -186 -195 -782
Forvaltningsresultat 794 895 899 792 3380 726 808 837 766 3146
Forvarvs- och omstruktureringskostnader — — — -95 -95 — -9 — — -9
Nedskrivning goodwill = = = = = -179 — — — =179
Vardeforandringar fastigheter 3 415 398 3047 3863 689 1193 623 1413 3918
Vérdeférandringar derivat -167 -42 -3 92 -120 -12 -176 -120 306 -m
Aktuell skatt -42 -40 -58 -107 -247 -33 -74 -106 48 -165
Uppskjuten skatt -106 -176 -221 -663 -1166 259 -506 -183 -520 -950
Arets / periodens resultat 482 1052 1015 3066 5615 1341 1245 1051 2013 5650
Ovrigt totalresultat 140 -178 18 - 152 =172 34 25 -3 -1 45
Arets / periodens totalresultat 622 874 1033 2914 5443 1375 1270 1048 2002 5695
Balansrakning, mkr
Forvaltningsfastigheter 96262 97012 98076 103042 103042 89231 91427 92719 95168 95168
Goodwill 1691 1670 1673 1673 1673 1703 1691 1691 1691 1691
Ovriga tillgangar 2257 2196 2158 5040 5040 2749 2122 2147 1953 1953
Likvida medel 1174 200 198 161 161 150 157 217 173 173
S:atillgangar 101384 101078 102105 109916 109916 93833 95397 96774 98985 98985
Eget kapital 42623 43469 44502 48243 48243 39457 40727  M775 43777 43777
Uppskjuten skatteskuld 10279 10493 10718 11437 1376 8936 9433 9633 10153 10153
Ovriga avsattningar 6 5 3 3 3 6 6 6 5 5
Derivat 506 863 871 1132 1132 777 701 803 715 715
Réntebarande skulder 43544 41834 42486 45720 45720 40566 40242 40637 40826 40826
Ejrantebarande skulder 4426 4 404 3525 3381 3442 4091 4288 3920 3509 3509
S:a eget kapital och skulder 101384 101078 102105 109916 109916 93833 95397 96774 98985 98985
Finansiella nyckeltal
Overskottsgrad 72 % 76 % 76 % 70 % 74 % 69 % 76 % 73 % 70 % 72 %
Ranteniva, genomsnitt 2,0% 19 % 19 % 19 % 19 % 21% 21% 2,0% 19 % 2,0 %
Réantetackningsgrad 497 % 561 % 581% 486% 530% 465% 504% 550% 512% 502 %
Avkastning substansvéarde EPRA NRV 41% 176% 93% 343% 134% 133% 145% 103% 196% 151 %
Avkastning totalt kapital 4,0 % 59 % 58% 149% 7,5 % 7,0 % 9,4 % 6,9 % 9,8 % 8,4 %
Avkastning eget kapital 4,5 % 9.9 % 93% 276% 131 % 13,8 % 26% 10,3% 193% 14,5%
Investeringar i fastigheter, mkr 643 854 620 3041 5158 3295 948 607 1262 6112
Forséljningar, mkr — 19 2 770 891 4021 36 52 29 4138
Belaningsgrad 44 % 43 % 43 % 44 % 44 % 45 % 44 % 44 % 43 % 43 %
Data per aktie (nagon utspéadningseffekt finns ej, da inga potentiella aktier forekommer)
Genomsnittligt antal aktier, tusental 273201 27313 273031 275197 273628 273201 273201 273201 273201 273201
Forvaltningsresultat, kr 2,91 3,28 3,29 2,88 12,35 2,66 2,99 3,06 2,80 1,52
Forvaltningsres. efter skatt (EPRA EPS), kr 2,65 293 2,96 2,71 1,25 2,35 2,61 2,64 2,84 10,44
Resultat efter skatt, kr 1,76 3,85 3,72 n14 20,52 4,91 4,56 3,85 7,37 20,68
Utestdende antal aktier, tusental 273201 273031 273031 277093 277093 273201 273201 273201 273201 273201
Fastighetsvarde, kr 352 355 359 372 372 327 335 339 348 348
Substansvarde EPRA NRV, kr 193 199 200 214 214 178 184 186 195 195
Substansvarde EPRA NTA, kr 185 190 191 205 205 170 177 178 187 187
Substansvarde EPRA NDV, kr 153 156 157 168 168 141 146 147 154 154
Utdelning, kr (2020 foreslagen) = = = = 6,90 — — — — 6,50
Utdelningsandel — — — — 56 % — — — — 56 %
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Hyresvarde, kr/kvm 1516 1551 1546 1640 1538 1462 1502 1532 1529 1495
Ekonomisk uthyrningsgrad 938% 941% 924% 923% 931% 945% 944% 936% 929% 93,8%
Fastighetskostnader, kr/kvm 383 344 331 441 369 419 333 374 420 384
Fastighetsvarde, kr/kvm 22451 22541 22836 23549 23549 21084 21679 21971 22363 22363
Vérderingsyield 51% 51% 51% 5,0 % 5,0 % 51% 51% 51% 51% 51%

25



CASTELLUM BOKSLUTSKOMMUNIKE 2020

Flerarsoversikt

]

2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012 20m
Resultatrdkning, mkr
Intakter 6004 5821 5577 5182 4533 3299 3318 3249 3073 2919
Fastighetskostnader -1669 -1708 -1632  -1605 -1497 -1074 -1096 -1105 -1042  -1003
Driftséverskott 4335 4113 3945 3577 3036 2225 2222 2144 2031 1976
Centrala administrationskostnader -149 -163 -158 -162 -143 -113 -108 -96 -93 -83
Joint venture (férvaltningsresultat) = — — — 3 23 — — — —
Leasingkostnad/Tomtréatsavgald -20 -22 — — — — — — — —
Réantenetto -786 -782 -835 -885 -832 -602 -664 -702 -683 -660
Forvaltningsresultat inkl resultat joint venture 3380 3146 2952 2530 2065 1533 1450 1346 1255 1173
Forvarvs- och omstruktureringskostnader -95 -9 — -5 -163 — — — — —
Nedskrivning goodwill — -179 — — -373 — — — — —
Vardeforéandringar fastigheter 3863 3918 5216 4540 4085 1837 344 328 -69 194
Vardeforandringar derivat -120 =111 152 247 82 216 -660 429 -110 -429
Omvardering resultat stegvis forvarv — — — — 27 -2 — — — —
Aktuell skatt -247 -165 -74 -96 -23 -16 -1 -6 -7 -10
Uppskjuten skatt -1166 -950 -793 1340 -727 -687 88 -390 404 -217
Arets / periodens resultat 5615 5650 7453 5876 4972 2881 121 1707 1473 m
Ovrigt totalresultat -172 45 8 -8 6 -8 8 3 -4 0
Arets / periodens totalresultat 5443 5695 7 461 5868 4978 2873 1219 1710 1469 m
Balansrakning, mkr
Forvaltningsfastigheter 103042 95168 89168 81078 70757 41818 37599 37752 36328 33867
Goodwill / Joint Venture (ar 2015) 1673 1691 1659 1659 1659 526 — — — —
Ovriga tillgangar 5040 1953 1070 772 5640 269 442 291 259 207
Likvida medel 161 173 243 203 257 39 47 70 44 97
S:a tillgangar 109916 98985 92140 83712 78313 42652 38088 38113 36631 34171
Eget kapital 48243 43777 39749 33736 29234 15768 13649 13127 12065 11203
Uppskjuten skatteskuld 1376 10153 9203 8405 7065 4299 3612 3700 3310 3714
Derivat 1132 715 716 1352 1582 117 1357 683 1105 1003
Réntebarande skulder 45720 40826 40358 38226 38467 20396 18446 19481 19094 17160
Ejrantebarande skulder 3445 3514 214 1993 1965 1072 1024 1122 1057 1091
S:a eget kapital och skulder 109916 98985 92140 83712 78313 42652 38088 38113 36631 34171
Finansiella nyckeltal
Overskottsgrad 74 % 72 % 71 % 69 % 67 % 67 % 67 % 66 % 66 % 66 %
Ranteniva, genomsnitt 1,9 % 2,0% 2,0% 2,4 % 2,7 % 3,0% 3,3% 3.7 % 39 % 41 %
Réntetackningsgrad 530% 502% 454% 386% 348% 351 % 318 % 292% 284 % 278 %
Avkastning langsiktigt substansvarde 1B4% 145% 186% 196% 258% 182% 105% 10,4% 7,5 % 9,1 %
Avkastning totalt kapital 7,5 % 84% 106% 101% M9% 10,0% 6,5 % 6,4 % 53% 6,2%
Avkastning eget kapital B1% 145% 226% 206% 201% 21,7% 95% 146% 13,5% 6,6 %
Investeringar i fastigheter, mkr 5158 6112 5292 6488 31491 3553 2525 1768 2798 2015
Forsaljningar, mkr 891 4138 2635 875 6754 1140 3054 687 253 107
Belaningsgrad 44 % 43 % 45 % 47 % 50 % 49 % 49 % 51 % 52 % 50 %
Data per aktie (nagon utspadningseffekt finns ej, da inga potentiella aktier férekommer)
Genomsnittligt antal aktier, tusental 273628 273,201 273201 273201 234540 189014 189014 189014 189014 189014
Forvaltningsresultat, kr 12,35 11,52 10,81 9,26 8,80 8,11 7,67 7,12 6,64 6,21
Forvaltningsresultat efter skatt (EPRA EPS), kr 1,25 10,44 9,65 8,39 8,26 7,84 77 6,97 6,31 6,08
Resultat efter skatt, kr 20,52 20,68 27,28 21,51 21,20 15,24 6,41 9,03 7,79 3,76
Utestdende antal aktier, tusental 277 093 273,201 273201 273201 273201 189014 189014 189014 189014 189014
Fastighetsvarde, kr 372 348 326 297 259 221 199 200 192 179
Substansvarde EPRA NRV, kr 214 195 176 153 133 112 99 93 87 84
Substansvarde EPRA NTA, kr 205 187 169 146 131 109 97 91 86 83
Substansvarde EPRA NDV, kr 168 154 139 17 101 83 72 69 64 59
Utdelning, kr (2020 féreslagen) 6,90 6,50 6,10 5,30 5,00 4,25 3,99 3,69 3,43 3,21
Utdelningsandel 56 % 56 % 56 % 57 % 57 % 52 % 52 % 52 % 52 % 52 %
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Hyresvarde, kr/kvm 1538 1495 1407 1341 1304 1095 1064 1036 1015 995
Ekonomisk uthyrningsgrad 931% 938% 944% 925% 922% 91,4% 900% 896% 901% 90,8%
Fastighetskostnader, kr/kvm 369 384 378 364 376 316 307 307 298 300
Fastighetsvarde, kr/kvm 23549 22363 20417 18268 16558 12282 118 10285 9916 9835
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Finansiella nyckeltal

Bolaget presenterar vissa finansiella matt i delarsrapporten som inte definieras enligt IFRS. Bolaget anser att dessa matt ger véardefull kompletterande
information till investerare och bolagets ledning da de maojliggér utvardering av bolagets prestation. Eftersom inte alla féretag berédknar finansiella matt
pa samma satt, &r dessa inte alltid jamférbara med méatt som anvénds av andra féretag. Dessa finansiella matt ska darfér inte ses som en ersattning
for matt som definieras enligt IFRS. | nedanstaende tabell presenteras matt som inte definieras enligt IFRS, om inte annat anges, samt avstamning av
matten. Vidare aterfinns &ven definitionerna av dessa matt pa sidan 33.

okt-dec 2020 okt-dec 2019 jan-dec 2020 jan-dec 2019
Genomsnittligt antal aktier, tusen (resultatrékningsrelaterade nyckeltal) 275197 273201 273628 273201
Antal utestdende aktier, tusen (balansrékningsrelaterade nyckeltal) 277 093 273201 277 093 273201

Forvaltningsresultat

Castellums verksamhet ar fokuserad pa tillvaxt i kassafléden fran den Idpande férvaltningen, d.v.s. tillvéxt i férvaltningsresultatet, och malet &r att
forvaltningsresultatet arligen ska 6ka med minst 10 %. Det &r ocksa forvaltningsresultatet som utgér basen i vad som arligen ska delas ut till aktiedgarna
- minst 50 % av férvaltningsresultatet. Forvaltningsresultatet beréknas savél fore betald skatt som efter den teoretiska betalda skatt Castellum skulle
betalat pa férvaltningsresultatet sdvida inga férlustavdrag forelag.

okt-dec 2020 okt-dec 2019 jan-dec 2020 jan-dec 2019
mkr  kr/aktie mkr  kr/aktie mkr  kr/aktie mkr  kr/aktie
Resultat fore skatt 3836 1394 2485 910 7028 2568 6765 24,76
Aterlaggning
Forvarvskostnader 25 0,09 — — 25 0,09 9 0,03
Finansieringsavgifter m m férvérv 70 0,25 — — 70 0,26 — —
Goodwill, nedskrivning = = — — = = 179 0,66
Véardeforandring fastighet -3047 -11,07  -1413 -517 -3863 -14,12 -3918 -14,34
Véardeférandring derivat -92  -0,33 -306 -113 120 0,44 m 0,41
= Forvaltningsresultat 792 2,88 766 280 3380 12,35 3146 1,52
EPRA Earnings (Forvaltningsresultat efter skatt)
Forvaltningsresultat 792 2,88 766 2,80 3380 12,35 3146 Nn,52
Aterlaggning; Aktuell skatt férvaltningsresultat -44 -0,16 9 0,04 -300 -1,10 -293 -1,08
EPRA Earnings / EPRA EPS 748 2,72 775 2,84 3080 11,25 2853 10,44

Substansvarde

Substansvardet &r det samlade kapital som féretaget forvaltar at sina dgare. Utifran detta kapital vill Castellum skapa avkastning och tillvaxt under lagt
risktagande. Substansvérdet kan berdknas pa olika satt, dar framst tidsperspektivet och omséattningshastigheten i fastighetsportféljen far paverkan.
Langsiktigt substansvarde, d.v.s. EPRA NRV, utgar fran balansrakningen med justering for poster som inte innebar nagon utbetalning i nartid, sdsom

i Castellums fall goodwill, derivat och uppskjuten skatteskuld. Substansvérdet EPRA NTA &r detsamma som langsiktigt substansvarde men med den
skillnad att goodwill som inte ar hanférligt till uppskjuten skatt inte anses utgéra en tillgang samt att uppskjuten skatt ska marknadsvérderas med
hansyn till hur bolaget de senaste aren faktiskt har genomfért fastighetstransaktioner. Substansvérde EPRA NDV utgérs av eget kapital enligt balans-
rakningen med justering for goodwill i sin helhet.

31dec 2020 31dec 2019
mkr  kr/aktie mkr  kr/aktie
Eget kapital enligt balansrékning 48243 174 43777 160
Aterlaggning:
Derivat enligt balansrékning 1132 4 715 3
Goodwill hanforligt till uppskjuten skatt -1480 -5 -1480 -5
Uppskjuten skatt enligt balansrakning 1376 41 10153 37
Substansvarde EPRA NRV 59271 214 53165 195
Avdrag
Goodwill hanférligt till forvary av United Spaces -193 -1 -2N -1
Beddmd verklig uppskjuten skatt, 4 %* -2284 -8 -1925 -7
Substansvarde EPRA NTA 56793 205 51029 187
Aterlaggning
Derivat enligt ovan -1132 -4 -715 -3
Uppskjuten skatt i sin helhet -9091 -33 -8228 -30
Substansvirde EPRA NDV 46 570 168 42086 154

* Bedémd verklig uppskjuten skatteskuld netto har berdknats till 4 % baserat pd en diskonteringsrdnta om 3 %. Vidare har antagits dels att underskottsavdragen
realiseras under ett ar med en nominell skatt om 21,4 %, dels att fastigheterna realiseras under 50 dr dér hela portféljen sdljs indirekt via bolag ddr képarens
skatteavdrag dr 7 %.
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Forts. Finansiella nyckeltal

Finansiell risk

Castellums strategi ar att dga, utveckla och férvalta fastigheter under lagt finansiellt risktagande. Detta uttrycks i en belaningsgrad som varaktigt inte
ska 6verstiga 50 % och en réntetéckningsgrad om minst 200 %. Vidare utgér skuldkvoten, som uttrycker hur manga ar det tar for bolaget att aterbetala

sina réntebérande lan, ett viktigt finansiellt riskmatt.

Réntetackningsgrad okt-dec 2020 okt-dec 2019 jan-dec 2020 jan-dec 2019
Forvaltningsresultat 792 766 3380 3146
Aterlaggning;

Réntenetto 205 186 786 782
Forvaltningsresultat exkl. rantenetto 997 952 4166 3928
Rantetackningsgrad 486 % 512 % 530 % 502 %
Belaningsgrad 31dec 2020 31dec 2019
Rantebarande skulder 45720 40 826
Likvida medel -161 -173
Réntebarande skulder netto 45559 40 653
Forvaltningsfastigheter 103 042 95168
Forvérvade ej tilltradda fastigheter = -304
Salda ej frantradda fastigheter -220 3
Férvaltningsfastigheter netto 102822 94 867
Belaningsgrad 44 % 43 %
Skuldkvot 31dec 2020 31dec 2019
Réntebarande skulder 45720 40 826
Likvida medel -161 -173
Réntebarande skulder netto 45559 40 653
Driftséverskott 4335 4113
Centraladministration -149 -163
Rorelseresultat 4186 3950
Skuldkvot 10,9 10,3
Investering
For att na det dvergripande malet om 10 % tillvéxt i férvaltningsresultatet kr/aktie, ska Castellum arligen nettoinvestera fér minst 5 % av fastighetsvérdet.
Nettoinvestering okt-dec 2020 okt-dec 2019 jan-dec 2020 jan-dec 2019
Forvarv 2329 561 2646 3350
Ny-, till- och ombyggnation 712 701 2512 2762
Summa investering 3041 1262 5158 6112
Forsaljningspris -770 -29 -891 -4138
Nettoinvestering 2271 1233 4267 1974
Andel av fastighetsvirdet, % 2% 1% 4% 2%

am
Ovriga nyckeltal
|

okt-dec 2020 okt-dec 2019 jan-dec 2020 jan-dec 2019
Overskottsgrad 70 % 70 % 74 % 72%
Ranteniva, genomsnitt 1.9 % 19 % 19 % 2,0%
Skuldkvot 11,4 10,5 10,9 10,3
Avkastning substansvarde EPRA NRV 34,3% 26,2 % 13,4 % 14,5 %
Avkastning totalt kapital 149 % 9,8 % 7,5 % 8,4 %
Avkastning eget kapital 27,6 % 19,3 % 131 % 14,5 %
Fastighetsvarde kr/aktie 372 348 372 348
Bruttouthyrning 179 146 644 M
Nettouthyrning 48 12 239 -24
Redovisni inci
|
Castellum foljer de av EU antagna IFRS-standarderna. annan plats i delarsrapporten. | vrigt har redovisnings-
Denna delarsrapport ar uppréattad enligt IAS 34 Delars- principer och berdkningsmetoder varit oféréndrade jam-
rapportering och Arsredovisningslagen. Upplysningar enligt fort med arsredovisningen féregdende ar.

IAS 34 Delarsrapportering lamnas saval i noter som pa
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Infor arsstamman 2021

Utdelningsférslag

Infor arsstdmman den 25 mars 2021 féreslar styrelsen en
utdelning om 6,90 kr kr per aktie, uppdelat pa tva utbetal-
ningstillfallen om vardera 3,45 kronor, vilket innebér en hoj-
ning med 6 % jamfért med foregaende ar. Avstamningsdag
fér den forsta utbetalningen féreslas vara den 29 mars 2021
och avstdmningsdag fér den andra utbetalningen féreslas
vara den 27 september 2021.

Valberedningens forslag

Valberedningen i Castellum, som utsags i enlighet med
beslut av arsstamman 2020, bestar av Patrik Essehorn
(ordférande) utsedd av Rutger Arnhult genom bolag,

Vincent Fokke utsedd av Stichting Pensioenfonds ABP,
Magnus Stromer, utsedd av Lansférsékringar Fonder,
Christina Tillman, utsedd av Corem Property Group samt
styrelsens ordférande Charlotte Stromberg.

Bolaget har annu inte erhallit nagot komplett férslag fran
valberedningen infér arsstdmman. Bolaget har dock infor-
merats om att valberedningen foreslar Rutger Arnhult som
styrelseordférande i Castellum. Valberedningsledaméterna
Vincent Fokke och Charlotte Stromberg har forklarat att de
inte star bakom detta férslag och har reserverat sig emot
forslaget, samt meddelat att de avser att lamna ett alter-
nativt forslag till styrelsesammansattning. Charlotte
Strémberg har avbéjt omval vid drsstamman.

Goteborg den 22 januari 2021

-

g Henrik Saxborn

é.

Verkstallande Direktor Castellum AB

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

Denna information &r sddan information som Castellum &r skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruks-

férordning. Informationen ldmnades, genom ovanstaende kontaktpersons férsorg fér offentliggérande
fredagen den 22 januari 2021 kl. 08:00 CET.
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Styrelse

Charlotte Strémberg Per Berggren

Anna Karin Hatt Christer Jacobson
Styrelseordférande Styrelseledamot

Christina Karlsson Nina Linander
Styrelseledamot Styrelseledamot

Kazeem Styrelseledamot
Styrelseledamot

Zdravko Markovski Joacim Sjoberg
Styrelseledamot Styrelseledamot

Handelser efter balansdagen

Castellum inledde det frivilliga utbytes- och kontanterbjudandet avseeende samtliga aktier i Entra som inte

redan &gs av Castellum. Berattigade aktiedgare i Entra kan acceptera Erbjudandet mellan den 8 januari och
den 6 februari 2021 (med reservation for férlangning).
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Castellumaktien

Castellum &r noterat pa Nasdaqg Stockholm Large Cap
och hade vid periodens utgang ca 85 000 aktiedgare.
De tio enskilt storsta agarsfarerna bekraftade per den
3T1december 2020 framgar i tabellen nedan.

AKTIEAGARE PER 2020-12-31

Aktiedgare Antal tusen aktier  Andel roster/kapital
Rutger Arnhult 49 400 17,8 %
APG Asset Management 16145 58 %
BlackRock 13503 49 %
Vanguard 8356 3,0%
Lansforsakringar Fonder 7884 29 %
Handelsbanken Fonder & Liv 7729 2,8%
AMF Pension & Fonder 6991 25%
Norges Bank 6565 2,4 %
Lannebo Fonder 5640 2,0 %
Swedbank Robur Fonder 3698 1,3%
Styrelse och ledning i Castellum 177 0,1%
Ovriga svenska dgare 62742 22,6 %
Ovriga utlandska agare 88263 31,9 %
Totalt utestaende aktier 277 093 100,0 %
Aterképta egna aktier 170

Totalt registrerade aktier 277 263

Ndgra potentiella aktier (t.ex. konvertibler) férekommer inte.
Kdlla: Holdings av Modular Finance AB. Sammanstdlld och bearbetad data
frdn Euroclear, Morningstar, Finansinspektionen, Nasdaq och Millistream.

Forvarv och éverlatelse av egna aktier
Arsstamman 2020 gav styrelsen mandat att, ldngst intill
nasta arsstamma, férvarva och Gverlata aktier. Férvarv far
ske av hogst det antal aktier som vid varje tidpunkt mot-
svarar 10 % av totalt utestaende aktier. Under maj 2020
aterkdptes 170 203 aktier till en snittkurs om 165,12 kr.
Bolagets innehav av egna aktier uppgick per 31 december
2020 till 170 203 aktier motsvarande 0,06 % av antalet
registrerade aktier.

Under fjarde kvartalet genomférdes en apportemission
av 4 061745 aktiver i samband med férvarv av en fastig-
hetskoncern i Helsingfors, Finland.

Aktiekurs och aktiens omsattning

Kursen pa Castellumaktien den 31 december 2020 var
208,70 kr (222,0) motsvarande ett bérsvarde om 58 mdkr
(60), beraknat pa antalet utestaende aktier.

Under perioden har totalt 286 miljoner (270) aktier
omsatts motsvarande i genomsnitt 1137 000 aktier per dag
(1080 000), vilket pa arsbasis motsvarar en omséttnings-
hastighet om 104 % (99). Aktieomsattningen baseras pa
statistik fran Nasdaq Stockholm, Cboe CXE EU, Turquoise
samt Cboe BXE EU.

Substansvarde

Substansvérdet ar det samlade kapital som foretaget for-
valtar at sina dgare. Utifran detta kapital vill Castellum
skapa avkastning och tillvaxt under |agt risktagande.

Langsiktigt substansvarde EPRA NRV uppgick till
214 kr/aktie (195). Aktiekursen vid periodens utgang
utgjorde saledes 98 % (114) av langsiktigt substansvarde.

Intjaning
Férvaltningsresultatet per aktie rullande 12 manader efter
avdrag for skatt hanforligt till forvaltningsresultatet (EPRA
EPS) uppgick till 11,25 kronor (10,44) vilket utifran aktie-
kursen ger en avkastning om 5,4 % (4,7), motsvarande en
multipel om 19 (21). Det synliga forvaltningsresultatet bor
justeras for vardetillvaxt i det langsiktiga fastighetsinnehavet
samt effektiv betald skatt.

Resultatet efter skatt per aktie uppgick 20,52 kronor
(20,68), vilket utifran aktiekursen ger en avkastning om 9,8 %
(9,3), motsvarande ett P/E om 10 (11).

Direktavkastning

Foreslagen utdelning om 6,90 kronor (6,50) motsvarar en
direktavkastning om 3,3 % (2,9) bersknat pa kursen vid
periodens utgang.

Totalavkastning
Under den senaste tolvmanadersperioden har Castellum-
aktiens totalavkastning, inklusive utdelning, varit -2 % (39).

Avkastning substans och resultat inklusive

langsiktig vardeférandring

| bolag som férvaltar s.k. realtillgangar, t.ex. fastigheter, av-
speglar férvaltningsresultatet endast en - om an stérre - del av
det totala resultatet. | definitionen pa realtillgangar framgar att
dessa &r virdeskyddade, d.v.s. 6ver tid och med gott underhall
har de en vardeutveckling som kompenserar for inflationen.

Substansvardet, d.v.s. namnaren i avkastningskvoten
resultat/kapital, justeras arligen genom IFRS-reglerna med
avseende pa virdeférandringar. For att ge en korrekt avkast-
ning maste dven tiljaren, d.v.s. resultatet, justeras pa samma
satt. Det redovisade foérvaltningsresultatet maste salunda kom-
pletteras med en vardeférandringskomponent samt effektiv
skatt for att ge en korrekt bild av resultat och avkastning.

Ett problem &r att vardeférandringar kan variera kraftigt
mellan ar och kvartal och medféra volatila resultat. Fér en
langsiktig aktér med stabilt kassafléde och en val samman-
satt fastighetsportfolj kan darfér den langsiktiga varde-
férandringen anvandas for att justera taljaren i ekvationen.

AKTIEAGARE FORDELAT PA LAND PER 2020-12-31

Ovriga 7 % ﬂ
Luxemburg 7 % 4‘ )
Sverige 52 %
Belgien8% ——
Varav:
Storbritannien 11 % Fonder 16 %

Ovriga agare 36 %

USA15 % *
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AVKASTNING SUBSTANS OCH RESULTAT INKL.
LANGSIKTIG VARDEFORANDRING

CASTELLUM BOKSLUTSKOMMUNIKE 2020

AKTIENS DIREKTAVKASTNING

Kénslighetsanalys 109%
A% H1%-
enhet enhet 8%
Forvaltningsresultat rullande 12 man 3380 3380 3380 6o
0
Vidrdeférdndring fastighet (snitt 10 ar) 33% 2,3% 4,3%
D:o, mkr 3141 2189 4092 4%
Aktuell skatt, 10 % -356 -356 -356
Resultat efter skatt 6165 5213 716 2%
Resultat kr/aktie 22,25 18,81 25,68
0y
Avkastning langsiktig substans 1,6 % 98% 134% 0% 10 1 12 13 14 15 16 17 18
Resultat/aktiekurs 10,7 % 9.0 % 12,3% e Senast féreslagen/verkstalld utdelning i férhallande till aktiekurs
P/E 9 n 8

AKTIENS KURS/SUBSTANSVARDE

160 %
31dec 31dec
2020 2019 140 %
EPRA Earnings (forv. res. efter betald skatt), mkr 3080 2853 120 %
EPRA Earnings (EPS), kr/aktie 1,25 10,44
EPRA NRV (langs. substansvarde), mkr 59271 53165 100%
EPRA NRV, kr/aktie 214 195 80 %
EPRA NTA, mkr 56793 51029
60 %
EPRA NTA, kr/aktie 205 187 ’
EPRA NDV, mkr 46570 42086 40 %
. 10 n 12 13 14 15 16 17 18
EPRA NDV, kr/aktie 168 154
e Aktiekurs i forhallande till langsiktigt subst arde (EPRA NAV
EPRA Vacancy rate (vakansgrad) 7% 7% iekurs i férhallande till langsiktigt substansvarde ( )
EPRA Cost Ratio inkl. kostnad vakans 24 % 26 %
EPRA Cost Ratio exkl. kostnad vakans 23%  24% AVKASTNING VINST PER AKTIE
EPRA Yield 4,8 % 50 % 25%
EPRA "Topped-up" Yield 4,9 % 52% 20%
15 %
3ér 10 ar 5%
Tar snitt/ar snitt/ar
0%
Tillvaxt 5%
Hyresintakt kr/aktie 4% 5% 3% 0%
Férvaltningsresultat kr/aktie 7% 10 % 7% 5%
Arets resultat efter skatt kr/aktie neg. neg. 7% ooomo2zo3 4 s e 1718
Utdelning kr/aktie 6% 9% 8% @== Rullande EPRA EPS i forhallande till aktiekurs
@ Rullande redovisat Itat ktie i forhallande till aktieki
Langsiktigt substansvarde kr/aktie 10 % 12 % 10 % uiande redovisat resuliat per akdie Homellande il sxtiekurs
Fastighetsbestand kr/aktie 6 % 8% 8%
Vardeforandring fastigheter 3,9 % 4,8% 3,3% CASTELLUM-AKTIENS UTVECKLING SEDAN BORSINTRODUKTIONEN
23 MAJ 1997 TILL OCH MED 31 DECEMBER 2020
Avkastning
. . L N Omsattning, miljoner aktier per manad Aktiekurs, kronor
Avkastning langsiktigt substansvérde 13,4 % 15,6 % 14,7 % 200 200
Avkastning eget kapital 131% 176 % 16,7 %
Avkastning totalt kapital 7,5 % 9,5 % 83%
150 525
Aktiens totalavkastning (inkl utdelning)
Castellum 6% 187% 14,4 %
100 350
Nasdaq Stockholm (SIX Return) 14,8% 14,0% 1,4 %
Fastighetsindex Sverige (EPRA) -43%  192% 16,0%
Fastighetsindex Europa (EPRA) 200%  25%  85% 50 75
Fastighetsindex Eurozone (EPRA) -7,4 % 1,0 % 8,0 % W
H H H H _ 0 _ 0 0 0 e 0
Fastighetsindex Storbritannien (EPRA) __ -15,9% 1.5 % 1% 979899000102 0304050607080910 1 12 13 14 15 16 171819 20
Finansiell risk = Castellum kurs == Fastighetsindex Europa (EPRA inkl utdelning)
Belaningsgrad 44 % 44 % 48 % Castellum kurs inkl utdelning === Fastighetsindex Sverige (EPRA inkl utdelning)
Rantetackningsgrad 530 % A86 % 375 % B Omséttning per ménad Nasdaq Stockholm (SIX Return inkl utdelning)
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Definitioner

AKTIERELATERADE NYCKELTAL

Aktiens direktavkastning
Utdelning i procent av aktiekursen vid periodens utgang.

Aktiens totalavkastning

Aktiekursens utveckling med tilldgg av utdelningar som skett under
perioden, vilka aterinvesterats i aktier den dagen aktien handlas
exklusive ratt till utdelning.

Antal aktier

Registrerat antal aktier - antalet registrerade aktier vid viss tidpunkt.
Utestdende 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 berédkning av resultat och kassafléde per aktie har genomsnittligt
antal aktier anvénts, medan vid berakning av tillgangar, eget kapital
och substansvérde per aktie har antalet utestaende aktier anvénts.

EPRA EPS (Earnings Per Share)

Forvaltningsresultat med avdrag fér nominell skatt hanforligt till
forvaltningsresultatet, dividerat med genomsnittligt antal aktier.
Med skattepliktigt forvaltningsresultat avses férvaltningsresultat
med avdrag for bl.a. skattemassigt avdragsgilla avskrivningar och
ombyggnationer.

EPRA NRV - Net Reinstatement Value

Redovisat eget kapital enligt balansrakningen med aterldggning
av rantederivat och goodwill som avser uppskjuten skatt samt
uppskjuten skatt i sin helhet.

EPRA NTA - Net Tangible Assets

Redovisat eget kapital enligt balansrakningen med aterlaggning av
derivat och goodwill, justerat for verklig uppskjuten skatt istallet for
nominell uppskjuten skatt.

EPRA NDV - Net Disposal Value
Redovisat eget kapital enligt balansrékningen, justerat goodwill
som ej utgdr uppskjuten skatt.

Utdelningsandel
Utdelning per aktie i procent av férvaltningsresultat per aktie.

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

Ekonomisk uthyrningsgrad

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

Fastighetskategori

Fastighetens huvudsakliga hyresvarde med avseende pa lokalslag.
Inom en fastighetskategori kan darfor forekomma ytor som avser
andra dndamal &n den huvudsakliga anvandningen. Castellums
fastighetskategorier ar féljande: kontor, samhallsfastigheter
(kunder som dirket eller indirekt skattefinansieras), lager/logistik,
handel, 1att industri samt projekt.

Fastighetskostnader
| posten ingar savél direkta fastighetskostnader, sasom kostnader for
drift, underhall, tomtrattsavgald och fastighetsskatt, som indirekta

fastighetskostnader i form av uthyrning och fastighetsadministration.
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Férvaltningsresultat

Redovisat resultat med aterlaggning av forvarvs- och omstruk-
tureringskostnader, omvérdering resultat stegvis forvary, ned-
skrivning goodwill, vardeférandringar samt skatt i savél koncern
som joint venture.

Hyresintakter
Debiterade hyror jamte tilldgg, sasom ersattning fér varme och
fastighetsskatt.

Hyresvéarde
Hyresintakter plus bedémd marknadshyra for ej uthyrda ytor.

Kronor per kvm

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

Overskottsgrad
Drifts6verskott i procent av hyresintakter.

FINANSIELLA NYCKELTAL

Avkastning langsiktigt substansvérde

Resultat efter skatt med aterlaggning av vardeféréndring derivat
samt uppskjuten skatt i procent av ingdende langsiktigt substans-
varde. Vid delarsbokslut har avkastningen omréknats till helarsbasis
utan hansyn till sésongsvariationer som normalt uppstar i verksam-
heten.

Avkastning eget kapital

Resultat efter skatt i procent av genomsnittligt eget kapital. Vid
delarsbokslut har avkastningen omraknats till helarsbasis utan
hénsyn till sésongsvariationer som normalt uppstar i verksamheten.

Avkastning totalt kapital

Resultat fére skatt med aterldggning av finansnetto samt varde-
forandring derivat i procent av under aret genomsnittligt totalt
kapital. Vid delarsbokslut har avkastningen omraknats till helars-
basis utan hansyn till sésongsvariationer som normalt uppstar i
verksamheten.

Belaningsgrad

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

Réntetdckningsgrad
Forvaltningsresultat med aterldggning av rantenetto och
forvaltningsresultat i joint venture i procent av réntenetto.

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



Om Castellum

Castellum &r ett av Nordens storsta borsnoterade fastig-
hetsbolag med ett fastighetsvarde pa 103 miljarder kronor.
Vi finns i 17 svenska tillvaxtregioner samt i Képenhamn och
Helsingfors. Varje dag gar 250 000 personer till jobbet i
vara lokaler. Vi utvecklar flexibla arbetsplatser och smarta
logistiklésningar med en uthyrningsbar yta om 4,4 miljoner
kvadratmeter. Ett av vara hallbarhetsmal &r att vara helt
klimatneutrala senast 2030. Castellum &r det enda nordiska
fastighets- och byggbolag som &r invalt i Dow Jones Sustai-
nability Index (DJSI). Castellumaktien &r noterad pa Nasdaq
Stockholm Large Cap.

En vard bortom det férvantade.
www.castellum.se

Finansiell kalender

Arsredovisning 2020 15 februari 2021

Arsstamma 2021 25 mars 2021
Delarsrapport januari-mars 2021 21 april 2021
Halvarsrapport januari-juni 2021 15juli 2021
Delarsrapport januari-september 2021 19 oktober 2021

Tidpunkten fér offentliggérande av arsredovisning 2020
har flyttats fran den 8 februari 2021 till den 15 februari 2021
till féljd av arbetet med det pagaende offentliga uppkdps-
erbjudande som lamnats pa det norska fastighetsbolaget
Entra ASA.

www.castellum.se

Pa Castellums webbplats finns méjlighet att dels hamta, dels

prenumerera pa pressmeddelanden och delarsrapporter.
Ytterligare information kan erhallas av Henrik Saxborn,
verkstallande direktor, Castellum AB telefon 031-60 74 50
eller Ulrika Danielsson, ekonomi- och finansdirektor,
Castellum AB telefon 0706-47 12 61.

Inbjudan till Arsstimma 2020

Arsstamma i Castellum AB (publ) kommer att hallas
torsdagen den 25 mars 2021.

Mot bakgrund den pagaende coronapandemin och i syfte
att minska risken fér smittspridning férvdntas arsstimman
hallas enbart genom férhandsrdstning (postréstning) med
stdd av tillfélliga lagregler, utan nagon fysisk nérvaro. Aktie-
dgare som vill delta i arsstimman ska dels vara inférd som
aktiedgare i den av Euroclear Sweden AB forda aktieboken
onsdagen den 17 mars 2021, dels anmala sitt deltagande i
stamman till bolaget i enlighet med instruktionerna som
kommer framga av kallelsen.

Kallelse till arsstamman férvéntas ske omkring den
17 februari 2021 och kommer finnas tillganglig pa bl.a.
www.castellum.se. | samband med kallelsen kommer dven
Castellums arsredovisning och évriga handlingar som ska
laggas fram pa stamman finnas tillgéngliga pa webbplatsen.
Av kallelsen kommer framga vilka drenden som ska hante-
ras vid stamman samt information om hur anmalan om
deltagande i stamman gar till.

For den som 6nskar foretradas av ombud kommer bola-
get tillhandahalla fullmaktsformulér, som kommer finnas
tillgéngligt pa www.castellum.se. Aktiedgare som latit
forvaltarregistrera sina aktier maste omregistrera aktierna
i eget namn i aktieboken for att ha ratt att delta i stamman.
Rostrattsregistreringar som gjorts senast den andra bank-
dagen efter onsdagen den 17 mars 2021 kommer att
beaktas vid framstéallningen av aktieboken.

Aktiedgare har ratt att fa ett drende upptaget vid
den kommande arsstamman. Av praktiska skal ser bola-
get garna att en sadan begéran avsénds sa snart som
mojligt och sa att den nar bolaget senast torsdagen den
4 februari 2021. Begaran skall stallas till Castellum AB,
Att: Henrik Saxborn, Box 2269, 403 14 Géteborg.

CASTELLUM

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






