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Castellum gor sitt storsta resultatlyft nagonsin

Véasentliga handelser under kvartalet

Styrelsen féreslog en héjning av utdelningen till 7,60 kr
per aktie (6,90) vilket motsvarar en 6kning med

10 procent. Utdelningen beslutades pa arsstdmman som
holls den 31 mars 2022 pa Chalmers i Géteborg.

Under kvartalet avyttrade Castellum tolv fastigheter i
Gavle. Forsaljningspriset uppgick till 2,3 mdkr efter
avdrag for omkostnader och skatt. Aven forséljningen av
tva fastigheter i Helsingborg slutfordes och fastigheterna
frantraddes.

Framgangarna for Castellums hallbarhetsarbete fortsatte
under kvartalet. Castellum finns for sjatte aret i rad med i
The Sustainability Yearbook som rangordnar véarldens
framsta bolag inom hallbarhet. Bland fastighetsbolagen
ar Castellum etta i Norden, tvda i Europa och sexa
globalt.

Under perioden har aterkop av 12 143 033 aktier skett
till en snittkurs om 226 kr.

Den 10 januari 2022 utsdg Castellums styrelse
davarande styrelseordférande Rutger Arnhult till ny
verkstallande direktdr med tilltrade samma dag. Per
Berggren eftertradde Rutger Arnhult pa styrelse-
ordférandeposten.

Castellums nytilltradda vd Rutger Arnhult presenterade
den 28 januari 2022 bolagets nya koncernledning,
bestaende av 13 personer.

Intakterna for perioden januari-mars 2022 uppgick
till 2 193 mkr (1 502).

Forvaltningsresultatet uppgick till 1 151 mkr (779),
motsvarande 3,40 kr per aktie (2,82).

Véardeférandringar pa fastigheter uppgick till
442 mkr (1 607) och pa derivat till 1 366 mkr (19).

Periodens resultat uppgick till 3 613 mkr (3 840),
motsvarande 10,68 kr (13,90) per aktie.

Substansvardet (EPRA NRV) uppgick till 259 kr
(220) per aktie, en 6kning med 18 procent.

Efter ny-, till- och ombyggnationer om 1 195 mkr
(688) i befintligt bestand, forvarv om 75 mkr (177)
samt forsaljningar om 2 302 mkr (9 879) uppgick
nettoinvestering till -1 032 mkr (-9 014) for perioden.

Nettouthyrningen under perioden uppgick till 25 mkr
(40).

2022 2021 2021

NYCKELTAL jan-mar jan-mar jan-dec
Intakter, mkr 2193 1502 6 353
Driftéverskott, mkr 1406 1019 4 346
Forvaltningsresultat, mkr 1151 779 3522
D:o kr/aktie 3,40 2,82 12,45
D:o tillvaxt, % 21 -3 1
Resultat efter skatt, mkr 3613 3840 11 828
D:o kr/aktie 10,68 13,90 41,81
D:o tillvéxt, % -23 8 104
Nettoinvestering, mkr -1 032 -9 014 42 718
Nettouthyrning, mkr 25 40 162
Belaningsgrad, %" 39,6 38,0 39,2
Justerad bel&ningsgrad, %? 37,3 38,0 37,8
Rantetackningsgrad, ggr 4,7 5,0 52
EPRA NRV, kr/aktie 259 220 251
EPRA NTA, kr/aktie 248 211 241
EPRA NDV, kr/aktie 209 179 197

1. Definitionen av belaningsgrad andrades per Q2 2021 for att anpassa nyckeltalet till

investering i finansiella tillgangar (Entra).

2. Justerad belaningsgrad har inforts per Q1 2022 for att anpassa nyckeltalet med
hénsyn till aktier i eget férvar. Aktierna har vérderats till bérskurs vid balansdag.
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Castellum levererar rekordlyft i forvaltningsresultatet med 48 %

Fjolarets forvarv bidrar till rekordlyft i forvaltnings-
resultatet som dkar med hela 48 procent under forsta
kvartalet till 1 151 mkr. Per aktie uppgick forvaltnings-
resultatet till 3,40 kr, som motsvarar en 6kning om

21 procent. Den underliggande affaren ar stark med
4 procent hogre hyresintékter i jamforbart bestand
och en positiv nettouthyrning pa 25 mkr.

Trots stor oro i omvarlden startar Castellum aret med det
storsta resultatlyftet hittills i bolagets historia. Vi ser en stabil
marknad och tydliga tecken pa atergang till kontoren. Var
framgangsrika forvarvsstrategi i Norden — av Kungsleden i
Sverige, dkat innehav av Entra i Norge och Kielo i Finland -
ger resultat.

Under inledningen p& &ret har en ny ledningsgrupp utsetts
som till fullo fokuserar pa att samordna och optimera
forvaltningen efter forvarvet av Kungsleden. Vi har med
fiolarets forvarv blivit ett betydligt stérre bolag och &r tveklost
det storsta kommersiella fastighetsbolaget i Norden. Jag ar
6vertygad om att var storlek och starka finansiella position
kommer att gynna oss som bolag framéver. Det finns manga
fordelar for s&val aktieagare som kunder att Castellum
vaxer. Storre storlek och en utékad geografisk nordisk
diversifiering sanker de vasentliga intaktsriskerna i var affar.
Vi blir med lagre risk samtidigt ocksa en attraktivare motpart
pa de finansiella marknaderna vilket sarskilt kommer att
gynna oss i en nagot selektivare kapitalmarknad framéver.

Stark nettouthyrning
Efterfrdgan pa vara huvudmarknader &r fortsatt god i
synnerhet i region Vast som bidrar starkt under forsta
kvartalet. | region Stockholm och i Finland &r marknaden
nagot mer avvaktande. | takt med atergangen till kontoren
raknar vi med hogre efterfrigan. Sammantaget 6kade var
uthyrningsgrad under det forsta kvartalet till 93,6 procent
(92,9).

Hyresintékterna i jamforbart bestand 6kade med
4 procent till 1 827 mkr under det forsta kvartalet. Trots
kraftigt kade energipriser 6kade driftséverskottet med

2 procent tack vare framgangsrika omférhandlingar och
nyuthyrningar. Castellum har till 99 procent indexkopplade
hyresavtal, vilket gor att vi i princip erhaller full
kompensation for inflation.

Forvaltningsresultatet 6kade med hela 48 procent till
1 151 mkr, den hdgsta dkningen hittills fér Castellum. Per
aktie uppgick férvaltningsresultatet till 3,40 kr, vilket
motsvarar en 6kning om 21 procent vilket &r val éver malet
om 10 procent arlig tillvaxt.

Stor potential i projektportféljen

Utover framgangsrika forvarv vaxer Castellum genom egen
projektutveckling. Projektvolymen uppgar till 10,9 mdkr med
projekt som Sjustjarnan - kontor i Malmé for E.ON, Gétaland
5 — samhallsfastighet fér Domstolsverket i J6nkdping och
Effekten 13 - kontorshus for Northvolt i Vasterds. Dessa
projekt har fina hallbarhetsbetyg, varav ett med betyg
platinum och resterande med guld. Vi har stor potential i var
projektportfdlj dar ca 1 miljon kvm bedéms kunna starta
under de kommande fem &ren beroende pa uthyrningstakt
och framdrift i detaljplaner.

Solceller och héallbarhetscertifieringar 6kar i
snabb takt

Installationer av solceller dkar snabbt. Vid utgangen av
forsta kvartalet hade vi installerat 66 solcellsanlaggningar pa
véra fastigheter, som producerar motsvarande 6 procent av
Castellums totala elbehov.

Antalet hallbarhetscertifieringar okar ocksa.
246 fastigheter ar idag hallbarhetscertifierade, vilket
motsvarar 61 procent av portfljens vérde.

Efter forvarvet av Kungsleden gick Castellums energi-
prestanda ner under det forsta kvartalet, men ligger
fortfarande 41 procent lagre i energiférbrukning per
kvadratmeter &n branschsnittet. Fokus &r nu pa att forbattra
energiprestandan i de forvarvade fastigheterna genom att
driftoptimera samt 6ka de I6nsamma energiinvesteringarna
for att n& vart klimatmal om att vara klimatneutrala till 2030.

"Castellum gor sitt storsta resultatlyft
nagonsin.”

Fortsatt stark finansiell stallning efter stora
forvarv
Castellum arbetar med en 1ag belaningsgrad och en
langsiktigt stabil beldningsstruktur. Vid utgdngen av forsta
kvartalet var belaningsgraden 37,3 procent. Rantetacknings-
graden pa rullande tolvmanadersbasis uppgick till 5,0 ggr.
Under kvartalet har Castellum aterkopt totalt 12 miljoner
aktier till en snittkurs p& 226 kr vilket &r 15 procent under
vart NRV per aktie om 259 kr.



Hog aktivitet pa transaktionsmarknaden
Intresset och aktiviteten ar fortsatt hog pa transaktions-
marknaden. Vi konstaterar nar kvartalet summeras att det
gjorts fastighetstransaktioner om 53 mdkr, vilket &r ny
rekordniva. Med bade positiva orealiserade varde-
forandringar och lénsamma investeringar i projekt och
hyresanpassningar &r fastighetsportféljens véarde oféréandrat,
trots avyttring av hela vart bestand i Gavle. Fastighetsvardet
uppgar vid kvartalets utgang till 182 mdkr inklusive vart
innehav i Entra (baserat p& Entras varde 31 mars 2022).

Stabil marknad trots geopolitisk oro

Jag ser, efter en for oss utmanande inledning pa aret med
geopolitisk oro, stigande energi- och materialpriser och
dartill en karvare kapitalmarknad, &nda med tillforsikt fram
emot vilka affarsmojligheter ett nagot tuffare affarsklimat kan
komma att erbjuda oss. Vi & som bolag bade
organisatoriskt och finansiellt mycket starka.

Hyresmarknaden vaxer och vi upplever en fortsatt god
efterfrdgan for nya fastighetsprojekt. Med stod fran en stark
ekonomisk tillvaxt ger fastighetsbolag med en stor andel
indexerade intékter ett bra skydd mot stigande inflation och
rantor.

CASTELLUM DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2022

Jag &r n6jd med vad vi dstadkommit under arets forsta
kvartal och kanner mig 6vertygad om att aret som helhet
kommer att utveckla sig starkt for Castellum. Vi har som
Nordens framsta och storsta kommersiella fastighetsbolag
med en stark finansiell stallning, attraktiva investeringar i ratt
lagen och en stark underliggande affar med |ag vakansgrad,
god kvalitet i portfoljen och en effektiv
forvaltningsorganisation.

Rutger Arnhult
Verkstallande direktér, Castellum AB
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Nordens ledande kommersiella fastighetsbolag

Castellums kraftiga expansion i
Norden under féregdende ar gor
bolaget till Nordens ledande
kommersiella fastighetsbolag med ett
fastighetsvarde pa 182 mdkr och en
total uthyrningsbar yta pa cirka

6 300 tkvm, inklusive innehavet i
Entra.

Totalt
fastighetsvarde
182 mdkr

inkl. innehav
i Entra

Integrationen av Kungsleden och
Castellum pagér och forvéantas vara
genomford till sommaren 2022.

Bolagens respektive fastighetsbestand
kompletterar varandra val och stérker
positionen pa respektive prioriterad
marknad. Samtidigt &stadkommer
sammanslagningen 6kad riskspridning till
foljd av bredare kundbas.

Fastighetsportfoljen fér det samman-
slagna bolaget utgors framst av kontor
samt lager/latt industri dar det férstnamnda
segmentet har ett stort inslag av statliga
myndigheter och verk. | syfte att mojliggora
fokus pa prioriterade tillvaxtorter planeras
for avyttringar av fastigheter i omraden med
lagre prioritet. Under det forsta kvartalet
avyttrade Castellum tolv fastigheter i Gavle
for 2,3 mdkr och frantradde tva fastigheter i
Helsingborg.

Fastighetsbranschen &r inne i en
forandringsfas dar storlek tillsammans med
hallbar och innovativ serviceutveckling
spelar en allt storre roll. Genom
samgaendet med Kungsleden skapas en
aktor med ett fastighetsvarde om 182 mdkr
inklusive Castellums andel av Entras
fastighetsportfélj, kombinerat med en stark
balansrékning som tillsammans med en
bibehallen rating (Baa2 enligt Moody's)
m0ojliggor attraktiva finansieringsvillkor och
dérmed forstarkt konkurrenskraft. Fokus for
det sammanslagna bolaget ar att fortsatta
skapa aktieagarvarde och att na det
langsiktiga malet att vaxa férvaltnings-
resultat per aktie arligen med 10 procent
med en bibehallen utdelning om minst 50
procent av forvaltningsresultatet.

Det nya storre bolaget mojliggor
operativa och administrativa synergier
samt dartill finansiella synergier. De
operativa och administrativa synergierna
aterfinns inom drift, férvaltning och
utveckling. Castellum &r ledande inom
hallbar energianvandning och effektiv
fastighetsdrift, varfér samgaendet skapar
forutsattningar att genomfora ytterligare
kostnadsreducering av operativa
fastighetskostnader. Inom fastighets-
forvaltning, transaktioner, projekt-
utveckling och administration stéarks
verksamheten samtidigt som det ocksa
uppstar mojlighet att 6ka effektiviteten
genom kunskapsutbyte, effektiviseringar
och stordriftsfordelar. Synergierna
forvantas realiseras inom 2—3 ar.

De finansiella synergierna kan uppnas
genom att Kungsledens utestadende |an
successivt refinansieras till attraktivare
villkor.

Osla

Gteborg

Képenhamn Malma

FASTIGHETSVARDE PER LAND*

m Sverige, 77%
Norge, 16%

= Finland, 4%

®m Danmark, 3%

*Inkl. Castellums innehav i Entra 31 mars 2022

Helsingfors.

Stockholm

UTHYRNINGSBAR YTA PER LAND

m Sverige, 85%
Norge, 8%
® Finland, 4%

m Danmark, 3%



Totalresultat for koncernen i sammandrag
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R 4 kvartal
2022 2021 apr 2021- 2021

mkr jan-mar jan-mar mar 2022 jan-dec
Hyresintakter 2043 1373 6 489 5723
Serviceintakter 100 100 365 461
Intékter coworking 50 29 190 169
Intakter 2193 1502 7044 6 353
Driftskostnader -407 -229 -1 018 -840
Underhall -52 -31 -176 -155
Fastighetsskatt -129 -94 -436 -401
Kostnader coworking -65 -35 -224 -194
Uthyrning och fastighetsadministration -135 -94 -458 -417
Driftséverskott 1 406 1019 4732 4 346
Centrala administrationskostnader -67 -38 -203 -174
Forvarvskostnad -2 - -78 -76
Resultat fran intressebolag 938 - 2 080 1142
Finansnetto

Réantenetto -314 -195 -964 -845

Utdelning - - 61 61

Finansieringsavgift m.m. for forvarv - - -27 -27

Leasingkostnad/Tomtrattsavgald -17 -7 -37 -27
Resultat inkl. intressebolag 1944 779 5564 4 400
varav forvaltningsresultat? 1151 779 3 894 3522
Vardeforandringar

Fastigheter 442 1607 6 020 7185

Finansiellt innehav 171 491 -278 42

Upplost goodwill -151 - -345 -194

Omvardering resultat stegvis forvarv - - 111 111

Derivat 1366 19 1672 325
Resultat fore skatt 3772 2 896 12 744 11 869
Aktuell skatt -97 -23 -247 -173
Uppskjuten skatt -62 967 -897 132
Periodens resultat? 3613 3840 11 600 11 828
Ovrigt totalresultat
Poster som kommer omforas till periodens resultat

Omrakningsdifferens utlandsverksamhet m.m. -300 155 209 629

Vardeforandring derivat, valutasékring 310 -36 -162 -508
Periodens totalresultat 3623 3959 11 647 11 949
Genomsnittligt antal aktier, tusen 338 434 276 172 298 320 282 917
Resultat, kr/aktie 10,68 13,90 38,88 41,81

1.
2.

For utrékning, se finansiella nyckeltal pa sidan 19.
3601 mkr (-) av periodens resultat och 3 611 mkr (-) av periodens totalresultat & hanforligt till moderféretagets aktieagare.
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Resultatanalys januari—-mars 2022

Forvaltningsresultat

Fjolarets forvarv bidrar till en 6kning i forvaltningsresultat
per aktie om 21 procent. Detta trots tillfélligt 6kade
administrationskostnader, som ett resultat av samgaendet
med Kungsleden, samt kraftig prisutveckling for el och
uppvarmning under bérjan av 2022. Forvaltningsresultatet
for kvartalet uppgar till 1 151 mkr (779), vilket motsvarar
3,40 kr per aktie (2,82).

SEGMENTSINFORMATION

Intakter Forvaltningsresultat

2022 2021 2022 2021
mkr jan-mar  jan-mar jan-mar jan-mar
Stockholm-
Norr 614 398 402 256
Vast 408 328 240 186
Mitt 399 407 210 221
Malardalen 269 - 175 -
Oresund 312 301 191 165
Finland 141 39 24 7
Coworking 50 29 -15 -7
Summa
forv.res
per region 2193 1502 1227 828
Forv.res
Entra - - 144 -
Centrala ej
fordelade
kostnader - - -220 -49
Totalt 2193 1502 1151 779

Intakter

Under perioden ¢kade de totala intdkterna med 691 mkr till
2 193 mkr (1 502). | det jamférbara bestandet av forvalt-
ningsfastigheter 6kade hyresintékterna med 4 procent.
Okningen forklaras av fortsatt stark nyuthyrning,
framgangsrik omférhandling samt indexering. Efter
samgaendet med Kungsleden inkluderas Kungsledens
forvaltningsfastigheter i koncernens definition av jamforbart
bestand av forvaltningsfastigheter.

Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad foér perioden
okade till 93,6 procent (92,9).

UTVECKLING INTAKTER

2021 Forandring

2022 2021 jan-mar sammanslaget
mkr jan-mar  jan-mar inkl. KL bolag, %
Jamforbart
bestand 1827 1162 1761 4
Projekt-
fastigheter 103 51 82
Transaktion 213 260 262
Coworking 50 29 29
Totalt 2193 1502 2134 3

FORVALTNINGSRESULTAT PER AKTIE

Foérvaltningsresultat kr/aktie

Arlig tillvaxt rullande fyra kvartal
per kvartal (staplar)

(kurva) och mal 10 % (streckad linje)
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Kostnader

Direkta fastighetskostnader uppgick till 588 mkr (354)
motsvarande 412 kr/kvm (364). For jamforbart bestand av
forvaltningsfastigheter har fastighetskostnaderna 6kat med
7 procent, framst till foljd av den kraftiga prisutvecklingen
for el och uppvarmning. Forbrukningen avseende upp-
varmning under perioden har beréknats till 90 procent (97)
av ett normalar enligt graddagsstatistiken. Samgaendet
med Kungsleden innebér att Kungsledens forvaltnings-
fastigheter inkluderas i koncernens definition av jamférbart
bestand av férvaltningsfastigheter.

Fastighetsadministration uppgick till 135 mkr (94),
motsvarande 104 kr/kvm (105) vilket &r i nivd med samma
period 2021 for bada bolagen tillsammans. Centrala
administrationskostnader uppgick till 67 mkr (38). En stor
del av kostnadsokningen forklaras av samgaendet med
Kungsleden.

UTVECKLING KOSTNADER

2021 Forandring
2022 2021 jan-mar sammanslaget
mkr jan-mar jan-mar inkl. KL bolag, %
Jamforbart bestand 469 270 438 7
Projektfastigheter 41 18 33
Transaktion 79 67 68
Direkta
fastighetskostnader 588 354 538 9
Coworking 65 35 35
Fastighets-
administration 135 94 121
Centraladministration 67 37 56
Kostnader totalt 855 475 750
FASTIGHETSKOSTNADER 12 MAN, KR/KVM
Lager/
Samhalls- Latt
Kontor fastigheter industri Handel Totalt
Driftskostnader 336 275 209 285 280
Underhall 49 38 27 29 40
Fastighetsskatt 133 93 23 25 92
Fastighets-
kostnad 518 406 259 339 412
Uthyrning och
fastighetsadmin 104
Totalt 518 406 259 339 516
D:0 Q1 2021 469 384 236 236 460




Resultat fran intressebolag inklusive
vardeférandring

Resultat fran intressebolag avser Castellums andel av Entras
resultat. Resultatet inkluderar saval forvaltningsresultat, skatt
som vardeférandringar i Entras fastighetsbestand. P& raden
"varav forvaltningsresultat” i resultatrakningen ingar endast
Castellums andel av intressebolagets férvaltningsresultat,
vilket innebéar att vardeférandringar samt skatt exkluderas.
Varje kvartal utfors ett nedskrivningstest pa andelen. Per 31
mars 2022 har reversering av tidigare gjord nedskrivning
gjorts om totalt 171 mkr (-). | 6vrigt totalresultat redovisas ev
valutakurspaverkan pa Castellums aktieinnehav i Entra. For
ytterligare information om Entra, se sidan 19.

RESULTAT FRAN INTRESSEBOLAG

CASTELLUM DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2022

Vidare redovisas realiserade vardeférandringar om 37 mkr
(559) dar 52 mkr ar hanforligt till avyttring av tolv fastigheter i
Gavle och resterande avser slutlig reglering av tidigare gjorda
transaktioner. Det realiserade resultatet har utéver
transaktionskostnader belastats med avdrag for uppskjuten
skatt till kdparna om -90 mkr. Till foljd av avyttringarna har
aven goodwill relaterad till full avsatt uppskjuten skatt I6sts
upp over resultatrakningen om -151 mkr samt tidigare avsatt
uppskjuten skatt aterforts till skatteraden om 317 mkr.

VARDEFORANDRINGAR - FASTIGHET

2022
mkr jan-mar
Forvaltningsresultat 144
Vardeforandring fastighet 946
Skatt -256
Ovrigt 104
Castellums andel av intressebolagets resultat 938
Omvardering intressebolag 653
Reversering nedskrivning intressebolag 171
Totalt intressebolag 1763

Finansnetto

Finansnettot uppgick till -331 mkr (-202). Okningen forklaras
framforallt av en storre laneportfolj efter forvarvet av
Kungsleden. Okningen reduceras nagot av en minskning av
den genomsnittliga rantan, som per den 31 mars 2022
uppgick till 1,7 procent (1,7).

Vardeforandringar - fastighet

Fastighetsmarknaden har under kvartalet varit stabil och visat
en stark motstandskraft mot de pagaende osikerheter som
foreligger. Intresset for fastighetsinvesteringar fortséatter vara
stort samtidigt som tillg&ngen till kapital &r god. Castellum
redovisar orealiserade vardeforandringar om 405 mkr (1 048)
vilket till storsta del forklaras av ett starkt kassaflode och
projektvinster/byggratter.

2022 2021
mkr jan-mar jan-mar
Kassafléde 165 -93
Projektvinst/Byggrétter 203 405
Avkastningskrav 37 736
Forvarv 0 0
Orealiserade vardeférandring 405 1048
D:0oi % 0,3 1,1
Forséljningar &7 559
Totalt 442 1607
D:0i % 0,3 1,7

GENOMSNITTLIG VARDERINGSYIELD
(exklusive projekt/mark och byggratter) mkr
Driftsdverskott fastigheter 1504
+ Verklig uthyrningsgrad, dock lagst 94 % 86
+ Fastighetskostnader till &rstakt 77
- Fastighetsadministration, 30 kr/kvm -42
Normaliserat driftséverskott (3 man) 1625
Vardering (exkl. byggratter om 1 139 mkr) 139 631
Genomsnittlig varderingsyield, % 4,7

Vardeférandringar - derivat

Castellum innehar bade rante- och valutaderivat, vilka
paverkas av framst forandrade I&dnga marknadsrantor och
valutakursrorelser. Total vardeforandring for derivaten uppgar
under kvartalet till 1 676 mkr (-17) varav 1 366 mkr (19) har
bokats i resultatrékningen och resterande del i dvrigt
totalresultat. De positiva vardeféréandringarna forklaras
primart av att rantor pa langre loptider har stigit under
perioden.

Skatt

Total skattekostnad for perioden uppgick till 159 mkr (-944)
varav 97 mkr (23) avser aktuell skatt. Vid tillampning av 20,6
procents skatt uppgar total skattekostnad till 574 mkr.
Skillnad om 415 mkr vid 20,6 procent skatt pa resultat fére
skatt, avser framst aterférd uppskjuten skatt for salda
fastigheter om 317 mkr och vardeférandringar derivat i Ovrigt
totalresultat om 133 mkr.

SKATTEBERAKNING JAN-MAR 2022

Underlag Underlag
aktuell  uppskjuten
mkr skatt skatt
Forvaltningsresultat 1160
D:o intresseinnehav -153
Ej avdragsgill rénta 16
Skattemaéssigt avdragsgilla
avskrivningar -486 486
ombyggnationer -210 210
Avséttning till periodiseringsfond -8 8
Ovriga skattemdassiga justeringar 134 -83
Skattepliktigt férvaltningsresultat 449 738
A_ktuel_l skatt om underskottsavdrag 9
ej nyttjas
Forsaljning fastigheter -1 539
Vardeforandring fastigheter - 405
Vardeforandring derivat 269 452
Skattepl. resultat fore
underskottsavdrag 718 56
Underskottsavdrag, ing&ende balans -2 236 2236
Underskottsavdrag, utgéende balans 2 006 -2 006
Skattepliktigt resultat 472 302
Periodens skatt enligt res. rékning -97 -62

UPPSKJUTEN SKATTESKULD NETTO 31 MARS 2022
Nominell Verklig

mkr Underlag  skatteskuld skatteskuld
Underskottsavdrag 1996 411 411
Derivat -508 -105 -105
Obeskattade reserver -782 -161 -161
Fastigheter -95 415 -19 655 -3437
Summa -94 709 -19 510 -3292
Fastigheter,

tillgéngsforvary 10 158 2092 -
Enligt balansrakning -84 551 -17 418 -
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|

Balansrakning for koncernen i sammandrag
mkr 31 mar 2022 31 mar 2021 31 dec 2021
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 152 666 95 816 153 146
Goodwill 5392 1673 5544
Leasingavtal; nyttjanderatt 1800 1 056 1741
Intressebolag 15 334 - 13571
Finansiella tillgangar - 3540 -
Derivat 1569 - -
Ovriga anlaggningstillgngar 496 227 467
Kortfristiga fordringar 2185 6 089 1966
Likvida medel 1 505 1203 1197
Summa tillgdngar 180 947 109 604 177 632
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 81 845 49 921 83637
Uppskjuten skatteskuld 17 449 10 416 17 351
Ovriga avsattningar 34 10 38
Réntebarande skulder 73 088 42 824 70 829
Derivat 456 720 563
Leasingskuld 1800 1056 1741
Ej ranteb&rande skulder 6 275 4 657 3473
Summa eget kapital och skulder 180 947 109 604 177 632

|

Forandring eget kapital i sammandrag

mkr 31 mar 2022 31 mar 2021 31 dec 2021
Eget kapital vid periodens ingang 83 637 48 243 48 243
Utdelning -2 496 -1 898 -1 888
Aterkop egna aktier -2 752 -383 -1 038
Utdelning hybridkapital -167 - -
Apportemission - - 26 371
Periodens resultat 3613 3840 11 828
Ovrigt totalresultat for perioden 10 119 121
Eget kapital vid periodens utgang 81 845 49 921 83 637




Kunder

Castellums exponering mot enskilda hyresgasters kreditrisker
ar mycket 1ag med en hyresavtalsportfélj som har stor
sprindning pa manga olika hyresgaster, kundstorlekar och
branscher, vilket sprider risken for hyresforluster och
vakanser. Koncernen har ca 7 700 kommersiella kontrakt och
ca 500 bostadskontrakt, vars storleksmassiga fordelning
framgar av tabellen nedan. Det enskilt storsta kontraktet
svarar for 1,2 procent av koncernens totala hyresintakter
medan motsvarande siffra for den enskilt stérsta kunden &r
2,3 procent. Aterstdende genomsnittlig kontraktslangd per
den 31 mars 2022 uppgick till 3,6 ar (3,9).

KONTRAKTSFORFALLOSTRUKTUR 31 MARS 2022

CASTELLUM DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2022

NETTOUTHYRNING JANUARI-MARS 2022 CASTELLUMS STORSTA HYRESGASTER
Malar- Stdrsta hyresgaster Hyresvérde, mkr
mkr Sthim Véast Mitt dalen Oresund Finland Totalt

ABB 192
’;Yf-'nfl'Cl:NAT 24 32 18 22 11 2 109 AERY.GIOUR -k
efintligt Polismyndigheten 150
Investeringar 1 74 3 12 - 2 Domstolsverket 130
Totalt 25 39 22 25 23 2 136 Svenska Handelsbanken 112
UPPSAGT Forsakringskassan 92
Befintligt 232 -7 -2l 8 20 A2 ;110 Migrationsverket 84
Konkurser - - - Z - -1 u Region Stockholm 72
Totalt 32 17 21 -8 -20 13 111 Axis Communications 71
Nettouthyrning -7 22 1 17 3 -11 25 E.ON Sverige 69
D:0 Q1 2021 7 25 6 - 9 740 Summa 1154

Antal Kontrakts- Andel av
mkr kontrakt  vérde, mkr vardet, %
Kommersiellt, 16ptid
2022 1992 787 10
2023 2186 1523 19
2024 1473 1583 19
2025 1129 1273 15
2026 320 730 9
2027+ 550 2098 25
Summa kommersiellt 7 650 7994 97
Bostéader 507 49 1
P-platser och &vrigt 6 322 176 2
Totalt 14 479 8218 100

KONTRAKTSSTORLEK 31 MARS 2022

Antal Andel, Kontrakts- Andel av
mkr kontrakt % varde, mkr vardet, %

Kommersiellt

<0,25 3533 24 254 3
0,25-0,5 1167 8 432

0,5-1,0 1161 8 822 10
1,0-3,0 1227 8 2099 26
>3,0 562 4 4 387 53
Summa 7 650 53 7994 97
Bostéader 507 3 49 1
P-platser och 6vrigt 6 322 44 176 2
Totalt 14 479 100 8218 100

Under perioden har Castellum tecknat hyresavtal med ett arligt
hyresvarde om 136 mkr (139). Uppséagningar uppgick till 111 mkr
(99), varav 1 mkr (1) avsag konkurser och 6 mkr (30) uppséagningar
med mer &n 18 manaders aterstdende kontraktslangd.

KONTRAKTSFORDELNING PER KUNDKATEGORI

Nettouthyrningen for perioden uppgick déarmed till 25 mkr (40).
Tidsforskjutningen mellan nettouthyrning och resultateffekt beddms
till 9—18 méanader i forvaltningsfastigheter och 12—24 manader for
investeringar i ny-, till- och ombyggnation.

NETTOUTHYRNING

ggg B Statlig och kommunal verksamhet, 22%
240 Kommersiella tjanster, konsulter, 22%
128 @ Industrivaror och tjanster, 11%
60 @ Detaljhandel inkl. grossister, 11%
—68 IT: mjukvara, hardvara och tjanster, 8%
-120 u Hotell, restaurang och fritid, 5%
-180 @ Fordon; férsaljning, tillverkning och service, 5%

12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22
B . W Halsovard, 4%
Nytecknat i investeringar

I Nytecknat i befintligt B Bank/Finansbolag/Forsékringsbolag, 3%
Konkurser ; . 1)
S Uppsagt <18 mén @Livsmedel: handel och producenter, 3%

BN Uppsagt >18 man @ Transport, 2%
Nettouthyrning rullande arsvarde

u El, gas, vatten och olja, 2%
B Emballage/papper och skogsprodukter, 1%

Fastigheter, 1%
10
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Castellums fastighetsbestand

2022-03-31 januari-mars 2022
Ekonomisk Fastighets-

Fastighets- D:o Hyresvarde, D:o uthyrn. grad, Intakter, kostnader, D:o Driftéverskott,
Kategori Antal  Yta, tkvm  varde, mkr kr/kvm mkr kr/kvm % mKkr mkr Kr/kvm mkr
KONTOR
Stockholm 57 679 34 304 50 516 437 2576 92,5 392 90 532 302
Vast 77 453 13915 30719 207 1828 92,7 188 47 417 141
Mitt 76 512 10 718 20 950 210 1645 92,6 196 56 438 140
Malardalen 29 374 10 218 27 340 174 1865 91,5 156 46 487 111
Oresund 40 277 8734 31578 144 2079 92,6 130 32 468 98
Danmark 15 148 5165 34 869 81 2200 92,6 73 22 594 51
Finland 14 181 6678 36 926 135 2981 92,8 123 46 1027 76
Summa Kontor 308 2623 89 732 34211 1389 2118 92,5 1259 340 518 919
SAMHALLSFASTIGHETER
Stockholm 7 125 5283 42 129 65 2058 97,2 62 11 363 50
Vast 18 136 2 565 18 888 45 1313 95,9 42 12 350 31
Mitt 27 287 8917 31071 139 1941 93,8 130 32 440 98
Malardalen 8 40 1025 25921 16 1593 99,3 16 3 347 12
Oresund 6 44 1234 28 009 21 1896 98,0 20 4 360 17
Danmark 1 12 636 52 654 8 2673 98,5 8 2 553 6
Finland 4 27 440 16 485 12 1780 95,6 11 4 623 7
Summa Samhallsfastigheter 71 670 20 098 29 976 305 1819 95,6 289 68 406 221
LAGER/LATT INDUSTRI
Stockholm 35 180 3969 22 082 57 1275 94,5 53 11 251 42
Vast 86 627 9188 14 659 142 906 93,8 138 33 211 105
Mitt 21 109 1231 11 249 27 985 95,3 22 6 235 16
Malardalen 29 309 3944 12 783 87 1127 97,0 78 31 407 47
Oresund 36 223 2590 11594 37 660 89,2 44 12 215 32
Danmark 1 18 178 9798 4 820 75,8 3 2 342 1
Summa Lager/Latt industri 208 1 466 21 100 14 393 354 966 94,2 338 95 259 243
HANDEL
Stockholm 22 120 3212 26 840 50 1666 98,9 48 6 189 43
Vast 18 78 1574 20 308 28 1436 94,3 26 8 390 18
Mitt 19 130 2325 17 921 44 1357 94,6 40 11 337 29
Malardalen 12 48 802 16 682 15 1248 97,3 14 3 290 10
Oresund 17 78 1555 19 921 29 1501 95,0 27 6 323 20
Summa Handel 88 453 9 469 20 898 166 1465 96,2 155 34 300 121
Summa férvaltningsfastigheter 675 5212 140 399 26 937 2214 1699 93,6 2 041 538 412 1504
Uthyrning och fastighetsadministration - - - - - - - - 135 104 135
Summa efter uthyrning och fastighetsadministration 675 5212 140 399 26 937 2214 1699 93,6 2041 673 516 1369
Projekt 51 535 11 259 - 112 - - 53 31 - 22
Obebyggd mark 26 - 1007 - 8 - - 8 3 - 6
Totalt 752 5747 152 666 - 2 335 - - 2 102 708 - 1397

Redovisade driftsdverskott om 1 397 mkr och resultatréakningens driftsdverskott om 1 406 mkr forklaras av dels att driftséverskottet om -29 mkr i under perioden salda fastigheter franréknats, dels att driftséverskottet i under perioden forvarvade/fardigstallda

fastigheter réaknats upp med 5 mkr sdsom de &gts eller varit fardigstallda under hela perioden samt -15 mkr hanférligt till att coworking inte ingér i tabellen.
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FASTIGHETSVARDE PER KATEGORI

mKontor, 58%
mLager/Latt industri, 14% m®Handel, 6%
Projekt och mark, 8%

FASTIGHETSVARDE PER REGION

m Stockholm, 33% Vast, 19%

u Mitt, 16% m Oresund, 12%

Malardalen, 11% mFinland, 5%
m Danmark, 4%

Samhaéllsfastigheter, 14%
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Forvaltningsfastigheter

Per den 31 mars 2022 &ger Castellum, efter forvarvet av
Kungsleden foregdende &r, totalt 752 fastigheter till ett
bokfort varde om 153 mdkr. Fastighetsbestandet ar
koncentrerat till tillvéxtregioner i Sverige samt Képenhamn
och Helsingfors. Fastigheterna ar belagna i citylagen och
vélbelagna arbetsomraden med goda kommunikationer och
utbyggd service. Vart dgarskap kannetecknas av hallbarhet
och langsiktighet och 61 procent av fastighetsportféljens
varde &r hallbarhetscertifierat. Vi arbetar kontinuerligt med att
utveckla, foradla, modernisera och kundanpassa vara
fastigheter.

FORANDRING AV FASTIGHETSBESTANDET

Bokfort

varde, mkr Antal
Fastighetsbestand 1 januari 2022 153 146 762
+ Forvarv 75 2
+ Ny-, till- och ombyggnation 1195 -
- Forsaljningar -2 302 -12
+/- Orealiserade vardeférandringar 405 -
+/- Valutakursomrékning 146 -
Fastighetsbestand 31 mars 2022 152 666 752

Investeringar

Under kvartalet har investeringar i fastigheter skett for totalt
1 270 mkr (865), varav 75 mkr (177) avser mindre forvarv
och 1 195 mkr (688) ny-, till- och ombyggnation. Efter
forsaljning om 2 302 mkr (9 879) uppgick nettoinvesteringen
till -1 032 mkr (-9 014).
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NETTOINVESTERING PER REGION
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= Fastighetsforséljningar ~ ® Ny, till- och ombyggnation Forvarv

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

2022 2021 2021

jan-mar jan-mar jan-dec

Hyresvarde, kr/lkvm 1699 1649 1648
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,6 92,9 93,2
Fastighetskostnader, kr/lkvm 516 469 425
Driftoverskott, kr/kvm 1 066 1055 1008
Overskottsgrad, % 64 68 71
Fastighetsvéarde, kr/kvm 26 937 25 638 26 667
Antal fastigheter, st 752 552 762
Uthyrningsbar yta, tkvm 5747 3798 5853
Genomsnittlig varderingsyield, % 4,7 4,9 4,7

STORRE FASTIGHETSTRANSAKTIONER

Volym, mkr Frantrade

Forséljningar
Gavle, 12 fastigheter 2 302
Helsingborg, 2 fastigheter 2524

31 mars 2022
31 mars 2022




Storre pagaende projekt

Castellum har en portfélj med pagaende projekt om ca
10,9 mdkr, varav 5,3 mdkr ar upparbetat. Genomsnittlig
ekonomisk uthyrningsgrad for Castellums stérre pagaende
projekt uppgar per april 2022 till 57 procent. Under forsta
kvartalet har fyra storre projekt helt eller delvis fardigstallts
med inflyttning, daribland Verkstaden 14 i Vasteras som ar
ytterligare ett lyckat nybyggnadsprojekt i stadsdelen
Kopparlunden i Vasteras med Forsakringskassan som
hyresgast. Castellum har &ven startat fyra nybyggnads-
projekt i olika delar av landet. | Bor&s uppférs en ny
anlaggning for forsaljning av person- och transportbilar pa
ca 6 000 kvm for Hedin Bil. | Malmé har Castellum startat
nybyggnation om ca 1 800 kvm for Karcher, en anlaggning
som inrymmer butik, kontor, verkstad, lager och biltvatt. |
Uppsala kommer Lindab under 2023 flytta in i nya lokaler
hos Castellum som pabérjad byggnation av ca 5 000 kvm,
varav Lindab tar halva ytan. Castellum har aven startat tva
storre solcellsanlaggningar pa taken till tva logistik-
byggnader som &r under produktion i sédra Sverige med en
total effekt av ca 2 400 kW.

Foljdeffekter frin pandemin och det pag&ende kriget i
Ukraina, har haft stor paverkan pa entreprenadmarknaden
med onormala prishéjningar p& material och leverans-
problem. Aven Castellums projekt paverkas i varierande
omfattning. | dagslaget bedémer vi att pagéende projekt i
stort kommer att fardigstéllas enligt plan. Castellum lagger
stort fokus pé riskhantering utifrdn dessa utmaningar, bade i
pagaende projekt och projekt under uppstart, for att
minimera framtida konsekvenser.
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STORRE PAGAENDE PROJEKT

Aterstar
Typ Hyres Total Varav att
av Fardig- Yta, varde, Uthyrn. investering, investerat, investera,
Fastighet Kategori inv. Ort stallt kvm mkr grad, % mkr mkr mkr
Infinity K N Stockholm Q2-25 19800 102,22 0 1794 95 1699
Godsfinkan K/S N Malmo Q1-23 26 500 84,2 94 1310 1095 215
Sjustjarnan 1 K N Malmo Q1-23 31460 78,0 91 1296 864 432
Effekten 13 K N Vésterds Q3-23 15 400 31,2 100 445 64 381
Gotaland 5 Domstolsverket IS N Jonkdping Q3-22 9200 22,9 100 323 165 158
GreenHaus K N Helsingborg Q2-22 7000 20,1 75 320 305 15
Kungséngen Tibble 1:648 Lo N Stockholm Q2-23 15 150 19,5 0 301 66 235
Aseby 1:5 K N Goteborg Q3-23 14 780 21,0 100 301 99 202
Werket K (o) Jonkaoping Q1-26 25 469 46,9 27 281 21 260
Drevet 1 Lo N Helsingborg Q4-22 21784 152 47 261 90 171
Sesamfroet 2 S 0] MélIndal Q3-22 5600 24,0 100 250 188 62
Finnslatten 1 (del av) KIl o Vasteras Q4-24 21000 27,5 18 250 120 130
Hornsberg 10 K o Stockholm Q2-23 8680 10,7 20 238 32 206
Korsningen 1 K N Orebro Q2 -22 5650 15,4 100 227 194 33
Ornas 1:17 La N UpplandsBro  Q2-22 16870 152 0 218 143 75
Borgarfjord 5 K o Stockholm Q4 -24 9300 27,5 40 162 60 102
Bollbro 15 S (0] Helsingborg Q1-23 3810 6,8 92 125 67 58
Gotaland 5 Lansstyrelsen K o Jonkdping Q3-22 7 968 5.8 100 114 46 68
Summa storre pagaende projekt 265421 574 57 8216 3714 4502
Fardigstallda eller helt/delvis inflyttade projekt
Verkstaden 14 S N Vasteras Q1-22 5800 14,3 95 198 186 12
Hissmontoren 4 K N Orebro Q1-22 3400 9,1 92 118 96 22
Taktpinnen 1 K (0] Norrkdping Q3-22 16 300 28,7 100 136 100 36
Rotterdam 1 K (0] Stockholm Q4 -22 21 300 68,9 71 236 182 54
Summa projekt over 100 mkr 312 221 695 61 8 904 4278 4 626
Mindre p&g&ende projekt 10100 mkr 1993 1013 980

Kategori: K=Kontor, La=Lager, Lo=Logistik, S=Samhallsfastighet, I=Industri

Typ av investering: N=Nybyggnation, O=Ombyggnation
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Projektportfolj 31 mars 2022

Infinity Afeby 1:5 Ornas 1:17 - i V?rkst:a\den 14

Stockholm Goteborg Vasteras

PAGAENDE PAGAENDE j Stockholm FARDIGSTALLD ELLER
PAGAENDE

Nybyggnation kontor
Investering: ca 1,8 mdkr

Nybyggnation samhaéllsfast.
Investering: 301 mkr

HELT/DELVIS INFLYTTAD
Nybyggnation samhallsfast.
Investering: 198 mkr

Nybyggnation logistik
Investering: 218 mkr

Godsfinkan 1

Malmo

PAGAENDE

. Nybyggnation samhaéllsfast.
Investering: ca 1,3 mdkr

" Werket

Jonkoping

PAGAENDE
Nybyggnation samhallsfast.
Investering: 281 mkr

Borgarfjord 5
Stockholm
PAGAENDE

i Ombyggnation kontor
Investering: 162 mkr

Hissmontéren 4

Orebro

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

Sjustjarnan/E.ON Drevet 1/Langeberga Bollbro 15 Taktpinnen 1

Malmo " Helsingborg Helsingborg Norrkoping

PAGAENDE | | PAGAENDE . PAGAENDE FARDIGSTALLD ELLER
Nybyggnation kontor Nybyggnation logistik Ombyggnation HELT/DELVIS INFLYTTAD

Investering: ca 1,3 mdkr

Investering: 261 mkr

samhéllsfast.
Investering: 125 mkr

Ombyggnation kontor
Investering: 136 mkr

Effekten 13 Sesamfroet 2 Gotaland 5 "-“ Rotterdam 1

Vasteras % Goteborg Jonkoping Stockholm

PAGAENDE 2 PAGAENDE 3 }lm’l; PAGAENDE  FARDIGSTALLD ELLER

Nybyggnation kontor 4 Ombyggnation ‘“‘1 " u‘- - Ombyggnation HELT/DELVIS INFLYTTAD

Investering: 445 mkr samhaéllsfast. 4 ﬂ‘k)'} Y@ samhallsfast. = Ombyggnation kontor
[ ~ Investering: 250 mkr g S § Investering: 114 mkr Investering: 236 mkr

Gotaland 5
Jonkodping
PAGAENDE
Ombyggnation kontor
Investering: 281 mkr

Finnslatten 1 (del av)
Vasterds

PAGAENDE
Ombyggnation

~ kontor/industri

| Investering: 250 mkr

Hornsberg 10

GreenHaus Stockhol
Helsingborg ockholm
PAGAENDE PAGAENDE

Ombyggnation kontor

Nybyggnation kontor
yoy9d .. Investering: 238 mkr

Investering: 320 mkr

Kungséngen Tibble 1:648
Stockholm

5 PAGAENDE
Nybyggnation kontor
Investering: 301 mkr

Korsningen 1

Orebro

PAGAENDE
Nybyggnation samhallsfast.
Investering: 227 mkr
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Castellums projektpipeline
Castellum har stor potential i sin projektportfdlj i vilken ca 1 miljon kvm beddéms kunna starta under de
kommande fem aren beroende pa uthyrningstakt och framdrift i detaljplaner. Dessa projekt motsvarar

en investeringsvolym om ca 27 mdkr. Av volymen utgdr ca 530 tkvm logistik och resterande framst kontor.
Fordelning geografiskt samt de ytmassigt 20 storsta framgar av tabell nedan.
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FRAMTIDA MOJLIGA UTVECKLINGSPROJEKT, 20 YTMASSIGT STORSTA

Uthyrningsbar

FRAMTIDA MOJLIGA UTVECKLINGSPROJEKT PER ORT OCH

KATEGORI
Uthyrningsbar yta, kvm

Detaljeplaneéandring
Ort Kategori Detaljplan finns krévs
Goteborg Logistik* 135 000 310 000
Goteborg Kontor - 25 000
Goteborg Ovrigt 6 000 9 000
Helsingfors ~ Kontor 26 800
Jonkdping Kontor - 5 600
Jonkdping Logistik 4 000
Kdpenhamn  Logistik 7 300
Link6ping Kontor 4000 8 400
Linkdping Ovrigt 8 500
Lund Kontor 17 200
Malmd Kontor 6 200 35 000
Malmo Logistik 13 000
Norrképing Kontor 14 900
Stockholm Kontor 38 000 176 000
Stockholm Logistik 33100
Stockholm Ovrigt - 12 400
Uppsala Kontor - 12 300
Uppsala Logistik 4000
Vasteras Kontor 64 500
Vésteras Logistik - 30 000
Orebro Kontor 13 300 1700
Orebro Ovrigt 11 700
Totalt 407 500 625 400

Projekt Ort Typ Kategori Detaljplan yta, kvm
Save etapp 2 Goteborg Nybyggnation Logistik Pagaende 221 000
Séave etapp 1 Goteborg Nybyggnation Logistik Pagaende 88 800
Vallonsmidet etapp 2 och 3  Stockholm Nybyggnation Kontor P&géende 38 000
Halvorsang Etapp I* Goteborg Nybyggnation Logistik Gallande 32 500
Halvorséng Etapp II* Goteborg Nybyggnation Logistik Géllande 32 500
Halvorséng Etapp IlI* Goteborg Nybyggnation Logistik Gaéllande 32 500
Halvorséng Etapp IV* Goteborg Nybyggnation Logistik Géllande 32 500
Del av Vasteras 3:69** Véasteras Nybyggnation Logistik Pagaende 32 000
Finnslatten 1 (flera projekt)  Véasteras Nybyggnation Kontor Gaéllande 31 000
Charkuteristerna 1-8 Stockholm ~ OM~ till-, Kontor Pagéende 25 000
pabyggnation
Norr om Nordstaden** Goteborg Nybyggnation Kontor P&géende 25 000
Halsingland 19 Malmé Nybyggnation Kontor Ej pabdrjad 25 000
K3 Helsingfors ~ Ombyggnad Kontor Gallande 17 200
Forskaren Lund Nybyggnation Kontor Gallande 17 200
Vallonsmidet etapp 1 Stockholm Nybyggnation Kontor P&géende 16 000
Brunna Tibble 1:648 Stockholm Nybyggnation Logistik Gallande 15 100
Hornsberg 10 Stockholm Nybyggnation Kontor Pagaende 13 000
Brunna Ornas 1:28 Stockholm Nybyggnation Logistik Gaéllande 12 700
Brunna Ornés 1:29 Stockholm Nybyggnation Logistik Gallande 12 700
Viitta Helsingfors ~ Nybyggnation Kontor Gallande 9 600
Totalt 729 300

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

**Markanvisning
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Nyckeltal hallbarhet
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2022 Q1 2021 2020 2019 2018 Mal/Kommentar
Resurseffektivitet
Total energianvandning, KWh/kvm, ar 97! 91 75 88 97
Total energianvandning, graddagskorrigerad, kWh/kvm, &r 1012 92 87 95 103
1. varav faktisk uppvarmning 67 65 50 60 64
2. varav graddagskorrigerad uppvarmning 71 66 62 67 70
3. varav el och kyla 30 26 25 28 33
—2,5 procent energibesparing per ar i like-
Energibesparing/r, jamférbart bestdnd, R12, % (graddagskorr) 2 0 -12 -8 3 for-like portfolj
Energibesparing/ar, jamforbart bestand, R12, % (faktisk energianvandning) 2 13 -11 -9 3
Total vattenanvéndning, m%kvm, &r 0,3 0,2 0,3 0,3 0,3
1 procent vattenbesparing per ar i like-for-
Vattenbesparing per ar, jamforbart bestand R12, % -4 -6 -13 -3 -1 like portfdlj
Fossilfritt
Andel icke fossil energi, % 95 95 95 96 95 100 procent fossilfri energi 2030
Fossilfria fordon, % 98 100 100 86 62 100 procent fossilfria fordon
Antal laddpunkter fér elbilar 674 674 - - - Ny matpunkt 2021
Installerade solcellsanlaggningar, antal 66 55 39 26 22 100 solcellsinstallationer 2025
Fardplan for klimatneutralitet 2030
Fastighetsforvaltning - utslapp CO: i kg/kvm, &r (market based)® 2,0 15 1,0 15 1,2 0 kg/kvm, &r 2030
varav scope 1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,2
varav scope 2 - market based 19 1,4 0,9 1,4 1
varav scope 2 - location based 6,9 4,3 4,1 8,8 11,3
Nytt mal fran 2021. 15 procent minskade
CO: -utslapp/kvm vid nyproduktion av
Projektutveckling - reducerade utslapp i projektutvecklingsportfélj (scope 3), % -15 -15 - - - _kontor
Miljécertifiering
Miljdcertifiering, % av kvm 43 48 39 36 33 50 procent certifierad yta r 2025
Miljocertifiering, antal 246 206 202 164 141
Miljdcertifiering, % av hyresintakter 56 61 52 47 43
Miljocertifiering, % av fastighetsvérde 61 63 55 51 48
ESG-benchmark
Global Sektor Ledare 2021 GRESB erhdlls
GRESB poéng (0-100) 95 95 91 92 92 15 oktober 2021
Enda nordiska fastighetsbolag som ingdr i
DJSI poéng (0-100) 80 80 81 79 73 DJSI
Hogst betyg av alla nordiska
CDP betyg (A till D-betyg) A- A- A A- B fastighetsbolag
Sociala nyckeltal
Max 2 procent korttids- och 3 procent
Sjukfrénvaro, % (Iang- och korttidssjukfrénvaro) 4,0 2,9 2,2 2,9 3,8 langtidssjukfranvaro
Jamstalldhet, kvinnor/man, % 43/57 43/57 40/60 39/61 42/58 Inom intervallet 40-60 procent
Mangfald, internationell bakgrund, % 9 9 8 6 6 20 procent 2025
Larlingar, %av medarbetare 2 4 2 5 6 4 procent per ar

EU Taxonomifdérordning
Kontextuell information med preliminar guidning#

Andel av forvaltningsportfdlj
férenlig med taxonomin Q1 2022

Omsattning (Turnover) 40
Driftutgifter (OpEX) 40
Kapitalutgifter (CapEx) 46
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Castellum ska vara ett av de
mest hallbara fastighetsbolagen
i Europa. Bolagets hallbarhets-
agenda Den hallbara staden &r
indelad i fyra fokusomraden:
planeten, framtidssakring,
valbefinnande och uppférande.
Fokusomradena ser till att
verksamheten bedrivs pa ett
ansvarsfullt sétt och skapar
l&ngsiktiga l6sningar ur saval
ekonomiska, ekologiska som
sociala perspektiv. Fér mer
detaljerad information, se
Castellums Ars- och
hallbarhetsredovisning 2022.
Kungsleden, som forvéarvades
under slutet av 2021, &r fran
och med Q1 2022 inkluderade i
bolagets hallbarhetsnyckeltal.

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

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

4. Denna uppstéllning inkluderar
samtliga CO2 - utslapp fran fastig-
hetsférvaltning, d.v.s. scope 1 & 2.
Fordjupad information om Castellums
CO:z2 -utslapp och fullstéandiga scope 3-
utslapp utdver fastighetsforvaltning
kommer finnas tillgénglig i &rsredo-
visningen for 2022.

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



Finansiering

Under kvartalet emitterades en icke sakerstalld obligation
pa euromarknaden om totalt 500 meur inom ramen for

CASTELLUM DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2022

FORDELNING AV RANTEBARANDE FINANSIERING
2022-03-31

RANTEFORFALLOSTRUKTUR 2022-03-31

befintligt EMTN-program. Obligationen emitterades med en Forfallotid- Genomsnittlig
kreditmarginal pa 1,55% och en loptid om 3 &r. Emissionen punkt mkr___Andel, % _ Snittranta, % _rantebindning, ar
dvertecknades kraftigt och visade pé ett stort intresse fran 0-1 &r 36 801 50 19 0.7
det europeiska investerarkollektivet. Vid utgangen av det o 12 & 4492 8 28 16
. : s i m Obligationer, 62% 2-38r 3534 5 1,7 2,9
forsta kvartalet uppgick de rantebarande skulderna till : :
73 088 mkr jamfort med 70 829 mkr vid periodens ingang. . 344 1.200 2 Ol 38
N . 2 L o Lan i bank, 29% 4-5 ar 7797 11 2,4 4,5
De rantebarande skulderna bestar av obligationslan om -
o . >5 ar 19 265 26 0,8 7,5
44 822 mkr (43 088), lan i bank om 21 410 mkr (17 391) - E— g T 17 o
samt foretagscertifikat om 6 856 mkr (10 350). Icke- = Certifikat, 9% : :
sakerstallda skulder motsvarar 71 procent (76) av rante-
barande skulder. Réntetackningsgraden uppgick till 4,7 ggr
(5,2) och justerad belaningsgrad med avdrag for aktier i
eget forvar uppgick till 37,3 procent (37,8). Den genom-
snittliga aterstdende rante- och kapitalbindningen uppgick
till 3,1 ar (3,3) respektive 3,8 ar (3,8).
NYCKELTAL RANTEBARANDE FINANSIERING
31 mar 2022 31 mar 2021 31 dec 2021
Réntebarande skulder, mkr 73 088 42 824 70 829
Utest&ende obligationer, mkr 44 822 28 346 43 088
Utestéende foretagscertifikat, mkr 6 856 8 346 10 350
Bankkrediter m.m., mkr 21410 4 929 17 391
Likvida medel, mkr 1505 1203 1197
Outnyttjade kreditloften, mkr 21782 18 603 26 394
Andel icke sékerstallda tillgangar, % 55 63 55
Andel sékerstalld uppléning/fastighetsvérde, % 19 14 18
Andel sékerstalld upplaning/totala tillgangar, % 12 4 9
Andel utnyttjade sékerstéllda krediter, % 29 12 24
Belaningsgrad, %" 39,6 38,0 39,2
Justerad belaningsgrad, %? 37,3 38,0 37,8
Réantetackningsgrad, ggr 4,7 5,0 5,2
Nettoskuld/EBITDA, ggr 13,4 10,6 16,7
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 3,8 4,0 3,8
Genomsnittlig kreditprisloptid, ar 3,1 3,1 3,1
Genomshittlig rantebindning, ar 3,1 3,1 3,3
Kreditrating Baa2, Stable Outlook Baa2, Stable Outlook Baa2, Stable Outlook
Genomsnittlig effektiv ranta exkl. |6ften, % 1,7 1,7 2
Genomsnittlig effektiv ranta inkl. [6ften, % 1,8 1,8 1,8
Marknadsvarde rantederivat, mkr 977 -365 -98
Marknadsvarde valutaderivat, mkr 137 -354 -465

1. Definitionen av belaningsgrad andrades per Q2 2021 for att anpassa nyckeltalet till investering i finansiella tillgangar (Entra). Definitionen innebar netto rantebarande skulder i férhallande till totala tillgangar. Jamférelsesiffror har raknats om.
2. Justerad bel&ningsgrad har inforts per Q1 2022 for att anpassa nyckeltalet med hansyn till aktier i eget férvar. Aktierna har varderats till brskurs vid balansdag.

For berékning av finansiella nyckeltal, se sida 19 samt for definitioner, se sida 25.
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KREDITFORFALLOSTRUKTUR 2022-03-31
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Summa
Totalt rantebarande tillgangliga
Kreditavtal Bank Obligationer Certifikat skulder Andel, % Ej utnyttjade krediter krediter
0-1 &r - 5 050 6 856 11 906 16 3550 15 456
1-2 ar 4273 9 959 - 14 232 19 9932 24 164
2-3 ar 8 466 9343 - 17 810 24 - 17 810
3-4 a&r 1000 4246 - 5246 7 8 300 13 546
4-5 ar 2 046 6921 - 8967 12 - 8 967
>5 &r 5624 9 303 - 14 927 20 - 14 927
Totalt 21 410 44 822 6 856 73 088 100 21 782 94 869
CASTELLUMS FINANSPOLICY OCH ATAGANDEN | KREDITAVTAL
Policy Ataganden Utfall
Belaningsgrad Fastighet Ej dver 50 procent Ej dver 65 procent 47 %
Rantetackningsgrad Minst 2 ggr Minst 1,5 ggr 4,7 ggr
Andel sakerstalld upplaning/totala tillgangar Ej dver 45 procent 12 %
Finansieringsrisk
- genomsnittlig kapitalbindning Minst 2 &r 3,8 ar
« forfall inom 1 &r ?&%%32 ) procent av utestaende [&n och 10%
« genomsnittlig kreditprisloptid Minst 1,5 &r 3,14&r
Sékerstéllt kreditutrymme motsvarande
« likviditetsbuffert 750 mkr samt 4,5 manaders kommande Uppfyllt
l&neforfall
Ranterisk
« genomsnittlig réantebindning 1,5-4,5 &r 3,14r
« forfall inom 6 manader Hogst 50 procent 43 %
Kredit— och motpartsrisk
« ratingrestriktion Kreditinstitut med hdg rating, lagst S&P BBB+ Uppfyllt
Valutarisk
« omrakningsexponering Nettoinvestering sékras Uppfyllt
« transaktionsexponering Hanteras om 6verstigande 25 mkr Uppfyllt
- valutasakring Undantag I6pande motsvarande 1 procent av Uppfylit

balansomslutning
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SAKERSTALLDA OCH ICKE SAKERSTALLDA KREDITER
2022-03-31

m cke sakerstéllda
krediter, 71%

Sakerstallda
krediter, 29%
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Kassaflodesanalys for koncernen |

sammandrag

2022 2021 2021
mkr jan-mar jan-mar jan-dec
Driftséverskott 1406 1019 4346
Centrala administrationskostnader -67 -38 -174
Aterlaggning av avskrivningar 43 29 139
Betalt réntenetto -331 -152 -835
Betald skatt -97 -3 -244
Omrékningsdifferens utlandsverksamhet -398 155 45
Kassafléde I6pande verksamhet fore forandring rorelsekapital 667 1010 3277
Foréandring kortfristiga fordringar -308 -231 -493
Forandring kortfristiga skulder 144 91 -181
Kassaflode frén I6pande verksamhet 503 870 2603
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -1 195 -688 -3799
Forvarv fastigheter -75 =177 -8 889
Forandring skuld vid forvarv fastigheter -45 127 187
Forséljning fastigheter 2 302 9879 17 228
Foréandring fordran vid forsaljning fastigheter 88 -4 635 132
Rdrelseforvarv - - -6 484
Investering i finansiella tillgdngar - -606 -2 730
Investering i intressebolag - - -9413
Investeringar dvrigt -29 -57 -204
Kassaflode frén investeringsverksamhet 1046 3843 -13 972
Forandring langfristiga rantebarande skulder 2 259 -3131 5361
Forandring langfristiga fordringar - -1 -
Derivat -581 -156 -194
Aterkop egna aktier -2 752 -383 -1 038
Hybridobligation -167 - 10 164
Utbetald utdelning - - -1 888
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -1241 -3671 12 405
Periodens kassaflode 308 1042 1036
Likvida medel ing&ende balans 1197 161 161
Likvida medel utgdende balans 1505 1203 1197
Genomsnittligt antal aktier, tusen 338 434 276 172 282 917
Kassaflode, kr/aktie 4,45 3,77 3,66
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CASTELLUMS KASSAFLODE

Kassaflodesanalysen har uppréttats enligt indirekt metod, vilket innebér att nettoresultatet
justeras for transaktioner som inte medfort in- eller utbetalningar under perioden, samt for
eventuella intdkter och kostnader som hénfors till investerings- eller finansierings-
verksamhetens kassafloden. Rorelsens kassaflode efter férandring i rérelsekapital uppgick till
503 mkr. | befintliga fastigheter och projekt har 1 195 mkr investerats. Under forsta kvartalet
avyttrades och frantraddes tolv fastigheter i Gavle med en erhallen kopeskilling om 2 302 mkr.
Lopande sakring av valutapositioner har under kvartalet paverkat kassaflodet med 581 mkr.
Aterkop av aktier har under perioden gjorts om sammanlagt 2 752 mkr. Nettoskulden per 31
mars 2022 uppgick till 71 583 mkr. Detta efter att skulderna 6kat med 2 259 mkr och medel i
kassa och bank 6kat med 308 mkr.

INTRESSEBOLAG

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



Finansiella nyckeltal

Avkastning kapital
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2022 jan-mar

R12, april 21 — mars 22

jan-dec 2021

Avkastning eget kapital, % 22,9 19,1 22,7
Avkastning totalt kapital, % 6,1 8,3 8,6
2022 2021 2021
jan-mar jan-mar jan-dec
Genomsnittligt antal aktier, tusen 338 434 276 172 282 917
2022 2021 2021
jan-mar jan-mar jan-dec
Forvaltningsresultat mkr kr/aktie mkr kr/aktie mkr kr/aktie
Resultat fore skatt 3772 11,15 2 896 10,49 11 869 41,95
Aterlaggning
Forvarvskostnader 2 0,01 - - 76 0,27
Finansieringsavgifter m.m. férvarv - - - - 27 0,10
Omvardering resultat stegvis forvarv - - - - -111 -0,39
Resultat intressebolag exkl. forv. resultat -794 -2,35 - - -981 -3,47
Vardeforandring fastighet -442 -1,31 -1 607 -5,82 -7 185 -25,40
Vardeforandring finansiellt innehav -171 -0,51 -491 -1,78 -42 -0,15
Vardeforandring derivat -1 366 -4,04 -19 -0,07 -325 -1,15
Upplost goodwill 151 0,45 - - 194 0,69
= Forvaltningsresultat 1151 3,40 779 2,82 3522 12,45
EPRA Earnings (forvaltningsresultat efter skatt)
Forvaltningsresultat 1151 3,40 779 2,82 3522 12,45
Aterlaggning: Aktuell skatt férvaltningsresultat -91 -0,27 -83 -0,30 -246 -0,87
EPRA Earnings/EPRA EPS 1060 3,13 696 2,52 3276 11,58
31 mar 2022 31 mar 2021 31 dec 2021
Antal utestdende aktier, tusen (balansrékningsrelaterade nyckeltal) 328 401 275 187 340 544
31 mar 2022 31 mar 2021 31 dec 2021
mkr kr/aktie mkr kr/aktie mkr kr/aktie
Eget kapital enligt balansrakning 81 845 249,22 49 921 181,41 83 637 245,60
Aterlaggning:
Hybridobligationer -9 997 -30,44 - - -10 164 -29,85
Innehav utan bestdmmande inflytande -407 -1,24 - - -693 -2,03
Beslutad ej verkstélld utdelning 2 496 7,60 949 3,45 - -
Derivat enligt balansrakning -1113 -3,39 720 2,62 563 1,65
Goodwill hanforligt till uppskjuten skatt -5 199 -15,83 -1 480 -5,38 -5 351 -15,71
Uppskjuten skatt enligt balansrakning 17 449 53,13 10 416 37,85 17 351 50,95
Substansvarde EPRA NRV 85 074 259,06 60 526 219,94 85 343 250,61
Avdrag:
Goodwill hanforligt till férvarv av United Spaces -193 -0,59 -193 -0,70 -193 -0,57
Bedomd verklig uppskjuten skatt, 4% -3 292 -10,02 -2 159 -7,85 -3 160 -9,28
Substansvarde EPRA NTA 81 589 248,44 58 174 211,40 81 990 240,76
Aterlaggning:
Derivat enligt ovan 1113 3,39 -720 -2,62 -563 -1,65
Uppskjuten skatt i sin helhet -14 157 -43,11 -8 257 -30,01 -14 191 -41,67
Substansvarde EPRA NDV 68 545 208,72 49 197 178,78 67 236 197,44
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Castellums verksamhet &r fokuserad
pa tillvéxt i kassafléden fréan den
I6pande forvaltningen, d.v.s. tillvaxt i
forvaltningsresultatet, och malet &r att
forvaltningsresultat per aktie arligen
ska 6ka med minst 10 procent. Det &r
ocksa forvaltningsresultatet som
utgor basen i vad som arligen ska
delas ut till aktiedgarna — minst 50
procent av férvaltningsresultatet.
Forvaltningsresultatet beréknas saval
fore betald skatt som efter den
teoretiska betalda skatt Castellum
skulle betalat pa férvaltningsresultatet
sdvida inga forlustavdrag forelag.
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2022 2021 2021
Rantetackningsgrad jan-mar jan-mar jan-dec
Forvaltningsresultat, mkr 1151 779 3522
Aterlaggning:

Rantenetto, mkr 314 195 845
Forvaltningsresultat exkl. réntenetto, mkr 1465 974 4 367
Rantetackningsgrad, ggr 4.7 5,0 5,2
Belaningsgrad 31 mar 2022 31 mar 2021 31 dec 2021
Rantebarande skulder, mkr 73 088 42 824 70 829
Likvida medel, mkr 1505 1203 1197
Rantebarande skulder netto, mkr 71 583 41 621 69 632
Totala tillgangar, mkr 180 947 109 604 177 632
Belaningsgrad, % 39,6 38,0 39,2
Justerad bel&ningsgrad 31 mar 2022 31 mar 2021 31 dec 2021
Rantebarande skulder, mkr 73 088 42 824 70 829
Likvida medel, mkr 1505 1203 1197
Egna aktier till bérskurs 4043 - 1265
Réantebarande skulder netto, mkr 67 540 41 621 67 170
Totala tillgdngar, mkr 180 947 109 604 177 632
Justerad bel&ningsgrad, % 37,3 38,0 37,8
Belaningsgrad fastighet 31 mar 2022 31 mar 2021 31 dec 2021
Rantebarande skulder netto, mkr 71 583 41 621 69 632
Forvaltningsfastigheter, mkr 152 666 95 816 153 146
Forvarvade, ej tilltrddda fastigheter, mkr -142 -127,0 -187
Sélda, ej frAntradda fastigheter, mkr 0 4 855 88
Forvaltningsfastigheter, mkr 152 524 100 544 153 047
Belaningsgrad fastighet, % 46,9 41,4 45,5
Skuldkvot 31 mar 2022 31 mar 2021 31 dec 2021
Rantebarande skulder netto, mkr 71583 41 621 69 632
Driftsoverskott, mkr 5624 4076 4 346
Centraladministration, mkr -268 -152 -174
Rorelseresultat, mkr 5 356 3924 4172
Skuldkvot, ggr 13,4 10,6 16,7

Investering direkt i fastighet
Nettoinvestering, mkr 31 mar 2022 31 mar 2021 31 dec 2021
Forvarv 75 177 56 147
Ny-, till- och ombyggnation 1195 688 3799
Summa investering 1270 865 59 946
Forséaljningspris -2 302 -9 879 -17 228
Nettoinvestering -1 032 -9 014 42 718
Andel av fastighetsvardet, % -1 -9 28
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Castellumaktien

Castellum ar noterat p& Nasdaq Stockholm Large Cap och
hade vid periodens utgang drygt 106 000 aktieagare. De 15
enskilt storsta agarsfarerna bekraftade per den 31 mars 2022
framgar i tabellen nedan.

AKTIEAGARE PER 31 MARS 2022

CASTELLUM DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2022

Forvarv och overlatelse av egna aktier

Arsstamman 2021 gav styrelsen mandat att, langst intill nasta
arsstamma, forvarva och overlata aktier. Forvarv far ske av
hogst det antal aktier som motsvarar ca 3,5 procent av
utestdende aktier till ett sammanlagt varde om drygt

2,7 mdkr. Under perioden har aterkop av 12 143 033 aktier
skett till en snittkurs om 226 kr. Bolagets innehav av egna
aktier uppgick per 31 mars 2022 till 17 331 000 aktier

Antal tusen Andel roster/
Aktieagare aktier kapital, % motsvarande 5 procent av antalet registrerade aktier.
Rutger Arnhult m.b. 60 677 18,5
APG Asset Management 17 173 52 ) )
BiackRock 15 676 48 Direktavkastning
Gosta Welandsson m.b. 11 668 26 Senast av &rsstamman beslutad utdelning om 7,60 kr per
Handelsbanken Fonder 10 406 32 aktie (6,90) motsvarar en direktavkastning om 3,3 procent
Vanguard 10 258 31 (2,8) beraknat pa kursen vid periodens utgang. Utdelning
Corem Property Group 8880 27 kommer utbetalas uppdelat pa fyra tillfallen om vardera 1,9 kr
Lansférsakringar Fonder 8668 26 per aktie. Avstdmningsdagar for utbetalning ar 4 april, 30 juni,
PGG Pensionenfonds 6633 20 30 september och 30 december 2022.
Swedbank Robur Fonder 4954 15
llja Batljan 4 454 1,4
Folksam 3573 1,1 Aktien 31 mar 2022 31 dec 2021
Olle Florén m.b. 3533 11 Aktiekurs, SEK 233,3 243,8
State Street Global Advisors 3037 0,9 Borsvarde, mdkr 80,7 84,3
BNP Paribas Asset Omsattning, antal miljoner 77 204
Management 2590 0.8 Omsattningshastighet, % 90 71
15 storsta dgarna 172 180 52,4 Aktiekurs/EPRA NRV, % 91 97
Utlandska aktiedgare, évriga 81 183 24,7 Aktiekurs/EPRA EPS R12 22 21
Svenska aktiedgare, dvriga 75 038 22,8 P/IE 16 6
Totalt utestdende aktier 328 402 100,0 Aktiens direktavkastning 3,3 2,8
Aterkdpta egna aktier 17 331
Totalt registrerade aktier 345 733 Avkastning substans och resultat inklusive 1&ngsiktig

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

vardeférandring | bolag som férvaltar s.k. realtiligdngar, t.ex.
fastigheter, avspeglar férvaltningsresultatet endast en — om
an storre — del av det totala resultatet. | definitionen pa
realtillgangar framgar att dessa &r vardeskyddade, d.v.s. éver
tid och med gott underhall har de en vardeutveckling som
kompenserar for inflationen.
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Substansvardet, d.v.s. ndmnaren i avkastningskvoten
resultat/kapital, justeras arligen genom IFRS-reglerna med
avseende pa vardeforandringar. For att ge en korrekt
avkastning maste aven téljaren, d.v.s. resultatet, justeras pa
samma sétt. Det redovisade forvaltningsresultatet maste
sdlunda kompletteras 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 medfora volatila resultat. For en
langsiktig aktor med stabilt kassafléde och en val samman-
satt fastighetsportfélj kan darfor den langsiktiga vérde-
forandringen anvandas for att justera taljaren i ekvationen.

AKTIEAGARE PER LAND 31 MARS 2022

m Sverige, 61%

USA, 14%

= Nederlanderna, 8% m Storbritannien, 2%

Frankrike 2% m Ovriga, 13%



Moderbolaget

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG
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2022 2021 2021
mkr jan-mar jan-mar jan-dec
Intékter 29 25 167
Centrala administrationskostnader -74 -58 -283
Finansiella poster -22 -2 3589
Resultat fore vardeférandringar och skatt -67 -35 3473
Vardeforandringar 269 475 78
Resultat fore skatt 202 440 3551
Skatt 58 5 5
Periodens resultat 144 435 3 546
Poster som kommer att omfdras till periodens
resultat
Omrakningsdifferens utlandsverksamhet - 69 65
Vardeforandring valutaderivat 80 -37 -27
Periodens totalresultat 223 467 3 585
BALANSRAKNING | SAMMANDRAG
mkr 31 mar 2022 31 mar 2021 31 dec 2021
Andelar i koncernforetag 46 619 20 975 46 239
Andelar i intressebolag 12 691 - 12 690
Fordringar koncernforetag 48 796 29 549 42 903
Derivat 605 - -
Finansiella tillgangar 190 3540 190
Ovriga tillgdngar 177 10 327 140
Likvida medel 4 950 37
Summa tillgdngar 109 082 65 341 102 199
Eget kapital 39 785 16 570 45 009
Derivat - 720 619
Rantebarande skulder 43 479 40 654 42 257
Skulder koncernforetag 23 009 5245 14 090
Ovriga skulder 2 809 2122 224
Summa eget kapital och skulder 109 082 65 311 102 199
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Ovrig information

Risker och osékerhetsfaktorer

Castellums verksamhet, resultat och stallning paverkas av ett antal riskfaktorer. Dessa ar
framst relaterade till fastigheter, skatt och finansiering. Bolaget arbetar aktivt for att identifiera
och hantera de risker och méjligheter som har stor betydelse for verksamheten. Mer
information om Castellums risker och hantering av dessa aterfinns i arsredovisningen for 2021
pa sidorna 75-83.

Framtidsinriktad information

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

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

Castellum &ar ocksad medlemmar i branschorganisationen European Public Real Estate
Associations (EPRA) varfor de finansiella nyckeltalen EPRA EPS, EPRA NRV, EPRA NTA
samt EPRA NDV redovisas. For ytterligare information, se definitioner pa sidan 25.

Redovisningsprinciper

Castellums koncernredovisning uppréttas i enlighet med International Financial Reporting
Standards (IFRS). Delarsrapporten ar upprattad enligt IAS 34 Delarsrapportering och for
moderbolaget enligt ARL 9 kap. Vidare har tillampliga bestammelser i rsredovisningslagen och
lagen om vardepappersmarknaden tillampats. For koncernen och moderbolaget har samma
redovisningsprinciper och berakningsgrunder tillampats som i den senaste arsredovisningen.
Upplysningar enligt IAS 34.16A férekommer férutom i de finansiella rapporterna och dess
tillhérande noter dven i 6vriga delar av delarsrapporten. Uppréttandet av delarsrapporten kréver
att féretagsledning gor bedomningar och uppskattningar samt gor antaganden som paverkat
tillampningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder,
intékter och kostnader. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar.
De kritiska beddmningar som gors och de kallor till osékerhet i uppskattningar som finns &r
samma som i den senast publicerade arsredovisningen.
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Handelser efter balansdagen

Inga vasentliga handelser har skett efter balansdagen.

Goteborg den 25 april 2022

Rutger Arnhult
Verkstéllande direktdr Castellum AB

Denna delarsrapport har inte varit foremal fér granskning av bolagets revisorer.
Denna information ar sddan information som Castellum AB ar skyldigt att offentliggora

enligt EU:s marknadsmissbruksférordning. Informationen lamnades, genom ovanstaende
kontaktpersons forsorg, for offentliggérande den 25 april 2022 kl. 08:00 CEST.
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Definitioner

Aktierelaterade nyckeltal

Aktiens direktavkastning
Utdelning i procent av aktiekursen vid periodens utgang.

Antal aktier

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

Data per aktie

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

EPRA EPS - Earnings Per Share

Forvaltningsresultat med avdrag for 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

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

EPRA NTA - Net Tangible Assets

Eget kapital enligt balansrékningen med avdrag for innehav utan
bestammande inflytande och hybridobligationer med &terlaggning av
derivat och goodwill, justerat for verklig uppskjuten skatt i stéllet for
nominell uppskjuten skatt.

EPRA NDV - Net Disposal Value

Eget kapital enligt balansrékningen med avdrag for innehav utan
bestammande inflytande och hybridobligationer, justerat for goodwill
som ej utgor uppskjuten skatt.
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Fastighetsrelaterade nyckeltal

Ekonomisk uthyrningsgrad

Under perioden redovisade hyresintékter exkl. rabatter i procent av
hyresvérde avseende fastigheter dgda vid periodens utgdng. Under
perioden férvarvade/fardigstallda fastigheter har raknats upp sdsom
om de &gts eller varit fardigstallda under hela aret medan fastigheter
som sdlts helt har exkluderats. Projekt samt obebyggd mark har
exkluderats.

Fastighetskategori

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

Fastighetskostnader

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

Forvaltningsresultat

Redovisat resultat med aterlaggning av forvarvs- och omstrukturerings-
kostnader, omvardering resultat stegvis forvarv, nedskrivning goodwill,
vardeforandringar samt skatt i sdval koncern som i intressebolag/joint
venture.

Hyresintékter
Debiterade hyror jamte tillagg, ssom erséttning for varme och
fastighetsskatt.

Hyresvarde
Hyresintakter plus beddmd marknadshyra for ej uthyrda ytor.

Kronor per kvm

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

Overskottsgrad
Driftsdverskott i procent av hyresintakter.
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Finansiella nyckeltal

Avkastning eget kapital

Resultat efter skatt i procent av genomsnittligt eget kapital.

Vid delarsbokslut har avkastningen om raknats till helarsbasis utan
hansyn till sdsongsvariationer som normalt uppstar i verksamheten.

Avkastning totalt kapital

Resultat fore skatt med aterlaggning av finansnetto samt
vardeforandring derivat i procent av under aret genomsnittligt totalt
kapital. Vid del&rsbokslut har avkastningen om raknats till helarsbasis
utan hansyn till sdsongsvariationer som normalt uppstar i
verksamheten.

Beldningsgrad

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

Belaningsgrad Fastighet

Rantebarande skulder efter avdrag for likvida medel, i procent av
fastigheternas verkliga varde med avdrag for forvéarvade ej tilltradda
fastigheter och med tillagg for sélda ej frntradda fastigheter.

Hybridobligation

Castellum har emitterat hybridobligationer med en I6ptid till forsta
mojliga inlésen om 5,5 &r och med en fast kupong om 3,125 procent.
Emissionen var évertecknad och obligationerna &r noterade pa
Euronext Dublin (Global Exchange Market). Hybridobligationerna
redovisas som eget kapital enligt IFRS. Moody’s gav instrumentet en
rating om Bal och bekréftar att de klassificerar 50 procent som eget
kapital och 50 procent som skuld.

Justerad beldningsgrad

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

Forvaltningsresultat med aterlaggning av rantenetto i procent av
rantenetto.

Skuldkvot

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



Finansiell kalender och utdelning
Foreslagen avstamningsdag utdelning (I1)

Forvantad utbetalning av utdelning (Il)
Halvarsrapport januari—juni 2022
Avstamningsdag utdelning (111)
Forvantad utbetalning av utdelning (I11)
Delarsrapport januari-september 2022
Avstamningsdag utdelning (1V)
Forvantad utbetalning av utdelning (IV)
Bokslutskommuniké 2022

Arsstamma 2023

www.castellum.se

30 juni 2022

5 juli 2022

15 juli 2022

30 september 2022
5 oktober 2022

20 oktober 2022

30 december 2022
4 januari 2023

13 februari 2023
23 mars 2023

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

pressmeddelanden och delarsrapporter.

Kontaktuppgifter
For mer information vanligen kontakta:

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

Castellum AB, telefon 070-398 23 80.
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CASTELLUM

Om Castellum

Castellum &r ett av Nordens storsta borsnoterade
fastighetsbolag som utvecklar flexibla arbetsplatser och
smarta logistikloésningar. Per den 31 mars 2022 uppgick
fastighetsvardet till ca 182 mdkr, inklusive égarandelen i
norska Entra ASA. Vi finns i attraktiva nordiska
tillvaxtregioner. Ett av vara hallbarhetsmal &r att vara helt
klimatneutrala senast 2030. Castellum &r det enda
nordiska fastighets- och byggbolag som ar invalt i Dow
Jones Sustainability Index (DJSI). Castellumaktien ar
noterad pa Nasdaq Stockholm Large Cap.

En vérd bortom det forvantade.
www.castellum.se

Castellum AB (publ)

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

Séate: Goteborg

Org. nr: 556475-5550



