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39 procent tillvaxt i forvaltningsresultatet

Vasentliga hdndelser under kvartalet

Forvaltningsresultatet 6kar med 15 procent (-4) per
aktie trots tillfalligt 6kade administrationskostnader,
som ett resultat av samgaendet med Kungsleden,
oOkade finansiella kostnader hanforligt till en hogre
genomsnittlig ranta samt kraftig prisutveckling for el
och uppvarmning under 2022. Férvaltningsresultatet
for delarsperioden uppgar till 3 479 mkr (2 503)
motsvarande 10,49 kr per aktie (9,14).

Nettouthyrningen under perioden uppgick till 153 mkr
(93).

Under kvartalet lanserade Castellum ett uppdaterat
ramverk for grona obligationer med an hogre
hallbarhetskrav &n tidigare. Det uppdaterade
ramverket ar anpassat till 2021 ICMA Green Bond
Principles och till EU:s taxonomi.

Castellums aktie uppfyller alla villkor for att noteras
som en gron aktie pa Nasdaqg Stockholm och blev
det forsta stora fastighetsbolaget i Norden som
godkanns och klassificeras som en sadan.

Kvarteret Korsningen i Orebro ar fardigbyggt och
Castellum blev en av de forsta i Norden som fick den
mest kravande klimatcertifieringen NollCO..
Certifieringen innebar att byggnaden har nettonoll
klimatpaverkan under byggnadens livstid.
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e Intakterna for perioden januari-september
2022 uppgick till 6 732 mkr (4 437).

o Vardeférandringar pa fastigheter uppgick till
2 857 mkr (4 531) och pa derivat till
2 712 mkr (191).

e Periodens resultat uppgick till 6 534 mkr
(7 064), motsvarande 19,70 kr (25,79) per
aktie.

e Substansvardet (EPRA NRV) uppgick till
259 kr (230) per aktie, en 6kning med
13 procent.

e Efter ny-, till- och ombyggnationer om
3 687 mkr (2 488) i befintligt bestand,
forvarv om 312 mkr (8 846) samt
forsaljningar om -2 564 mkr (-14 708)
uppgick nettoinvestering till 1 435 mkr
(-3 374) for perioden.

2022 2021 2022 2021 2021

NYCKELTAL jul-sep jul-sep jan-sep  jan-sep  jan-dec
Intékter, mkr 2332 1501 6732 4437 6 353
Driftéverskott, mkr 1553 1060 4470 3094 4 346
Forvaltningsresultat, mkr 1104 888 3479 2 503 3522
D:o kr/aktie 3,36 3,26 10,49 9,14 12,45
D:o tillvaxt, % 3 -1 15 -4 1
Periodens resultat, mkr -399 1514 6 534 7 064 11828
D:o kr/aktie -1,21 5,56 19,70 25,79 41,81
D:o tillvaxt, % -122 49 -24 176 104
Nettoinvestering, mkr 1058 5612 1435 -3 374 42718
Nettouthyrning, mkr 44 27 153 93 162
Belaningsgrad, % 40,0 36,2 40,0 36,2 39,2
Belaningsgrad, justerad %’ 38,8 35,3 38,8 35,3 38,5
Rantetéckningsgrad, ggr 3,1 57 4,0 55 5,2
EPRA NRV, kr/aktie 259 230 259 230 251
EPRA NTA, kr/aktie 247 221 247 221 241
EPRA NDV, kr/aktie 211 187 211 187 197

1. Justerad belaningsgrad har inforts per Q1 2022 for att anpassa nyckeltalet med
hansyn till aktier i eget férvar. Aktierna har vérderats till borskurs vid balansdag.
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Positiv nettouthyrning for elfte kvartalet i rad

Castellum levererar ett mycket bra resultat for
kvartalet med en positiv nettouthyrning for elfte
kvartalet i rad, pa 153 mkr, och en uthyrningsgrad pa
93,4 procent. Trots en vikande konjunktur runt hérnet
har vi fortsatt gott om positiva kunddialoger och ser
en Okad atergang till kontoren efter pandemin.

Bolaget arbetar aktivt med kostnadssidan och prioriterar
sarskilt energibesparande atgarder till féljd av 6kande
energipriser. De hdga energipriserna och inflationen
generellt far en negativ effekt pa kostnaderna samtidigt som
inflationstakten bidrar med betydande intaktsokningar pa
grund av den avtalsenliga indexkomponenten i hyres-
avtalen. Aven om tiderna &r tuffa for manga bolag med
Okande energi- och hyreskostnader sa ar beddmningen att
Castellums olika kundsegment med en stor andel offentliga
myndigheter och verk, manga publika kontorskunder och
logistikaktorer, kan bara detta. Erfarenheterna fran
pandemin dar manga hyresgaster ocksa utsattes for
betydande utmaningar, visar att Castellum trots detta hade
forsvinnande lite hyresforluster under perioden.

Castellum far gron markning av Nasdaq och
ges fortsatt toppbetyg i hallbarhet

Under kvartalet har Nasdaq godkant Castellums ansdkan
om att fa en sa kallad gréon markning av Nasdaq och blir nu
det forsta stora fastighetsbolaget i Norden som godkanns
och klassificeras som en gron aktie. En oberoende
genomgang visar att 60 procent av omsattningen och 62
procent av investeringarna i Castellum uppfyller kraven for
att anses grona. | oktober kom ocksa resultatet fran
GRESB, den storsta hallbarhetsutvarderingen for fastighets-
bolag och fonder i varlden, dar Castellum for sjunde aret i
rad ar varldsledande i hallbarhet inom kategorin
Kontor/Industri med 92 poang av 100 méjliga. Castellum
behaller ocksa toppbetyg (99 poéng av 100) inom hallbar
projektutveckling dar vi placerar oss pa andra plats bland de
svenska projektutvecklarna och pa tredje plats pa

varldsrankingen. Detta ar kvitton pa att bolagets entragna
hallbarhetsarbete ger resultat.

Projektutveckling och transaktioner

Under arets tva sista kvartal fardigstalls sa gott som fullt
uthyrda projekt med ett hyresvarde pa 183 mkr pa arsbasis.
Castellum har kraftigt dragit ned aktiviteten i projekt-
verksamheten sedan i somras, inte minst pa grund av
snabbt 6kande materialkostnader. Fullt eller nastan fullt
uthyrda projekt med ett sammanlagt hyresvarde pa 280 mkr
per ar ar idag pagaende och fardigstalls under 2023.
Projektpipelinen ar stor men skjuts fram till dess att
kapitalmarknaden stabiliserats och det finns en tydlighet
kring kostnadsbilden.

Aktiviteten ar mycket begransad nar det kommer till nya
forvarv. Daremot pagar ett antal dialoger som ror
forsaljningar av saval portfdljer som styckefastigheter. Detta
galler saval kontor, som samhaéllsfastigheter och lager/latt
industri. Planerade avyttringar skapar ytterligare marginaler i
balansrakningen och 6kar handlingsfriheten for att hantera
en daligt fungerande kapitalmarknad pa langre sikt.

Handlingsalternativ foér finansiering

Det ar ett stort fokus pa finansieringssidan for stunden och
vi kan konstatera att obligationsmarknaden fortsatt &r svag. |
sadana tider ar det viktigt att ha en stark balansrakning och
det ar fallet i Castellum. Bolaget har utrymme att vid behov
ersatta obligationer med befintliga kreditfaciliteter. | saval
det korta som langa perspektivet har Castellum en
betryggande finansieringssituation, trots en turbulent
finansmarknad.

Rutger Arnhult
Verkstallande direktor, Castellum AB

”| saval det korta som langa perspektivet
har Castellum en betryggande
finansieringssituation, trots en turbulent
finansmarknad.”



Totalresultat for koncernen i sammandrag

2022 2021 2022 2021 R12, 2021
mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep okt 2021 - sep 2022 jan-dec
Hyresintakter 1990 1356 5897 4028 7 592 5723
Serviceintakter 286 100 671 295 837 461
Intékter coworking 56 45 164 114 219 169
Intékter 2332 1501 6732 4437 8 648 6 353
Driftskostnader -338 -171 -1038 -550 -1328 -840
Underhall -78 -34 -193 -98 -250 -155
Fastighetsskatt -176 -97 -433 -283 -551 -401
Kostnader coworking -67 -51 -210 -133 -271 -194
Uthyrning och fastighetsadministration -120 -88 -388 -279 -526 -417
Driftsdverskott 1553 1060 4470 3094 5722 4 346
Centrala administrationskostnader -57 -31 -213 -108 -279 -174
Forvarvskostnad -4 -20 -4 -20 -60 -76
Resultat fran intressebolag -1244 -239 -327 -239 1054 1142
Finansnetto

Réntenetto -516 -188 -1164 -562 -1447 -845
Utdelning - 15 - 61 - 61
Finansieringsavgift m.m. for forvarv - -27 - -27 - -27
Leasingkostnad/Tomtrattsavgald -21 -6 -52 -20 -59 -27
Resultat inkl. intressebolag -289 564 2710 2179 4931 4 400
varav férvaltningsresultat” 1104 888 3479 2503 4 498 3522
Vardeférandringar
Fastigheter 44 1409 2857 4531 5511 7185
Finansiellt innehav - -245 -58 51 -67 42
Upplost goodwill - -20 -151 -73 -272 -194
Omvardering resultat stegvis forvarv - - - - 111 111
Derivat 242 74 2712 191 2 846 325
Resultat fore skatt -3 1782 8 070 6 879 13 060 11 869
Aktuell skatt 2 -23 -185 -155 -203 -173
Uppskjuten skatt -398 -245 -1 351 340 -1 559 132
Periodens resultat -399 1514 6 534 7 064 11 298 11 828
Ovrigt totalresultat
Poster som kommer omféras till periodens resultat
Omrakningsdifferens utlandsverksamhet m.m. -30 159 541 250 920 629
Vardeférandring derivat, valutasakring -268 -158 -375 -180 -703 -508
Periodens totalresultat -697 1515 6 700 7134 11 515 11 949
Genomsnittligt antal aktier, tusen 328 401 272 075 331684 273 867 329 422 282 917
Resultat, kr/aktie -1,21 5,56 19,70 25,79 34,30 41,81

1. For utrékning, se finansiella nyckeltal pa sidan 18.



Resultatanalys januari—september 2022

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet 6kar med 15 procent (-4) per aktie
trots tillfalligt 6kade administrationskostnader, som ett
resultat av samgaendet med Kungsleden, 6kade finansiella
kostnader hanforligt till en hdgre genomsnittlig ranta samt
kraftig prisutveckling for el och uppvarmning under 2022.
Forvaltningsresultatet for delarsperioden uppgar till

3 479 mkr (2 503) motsvarande 10,49 kr per aktie (9,14).

SEGMENTSINFORMATION

UTVECKLING INTAKTER
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Féréndring

2021 samman-

2022 2021 jan-sep slaget

mkr jan-sep jan-sep inkl. KL bolag, %

Jamforbart bestand 5593 3490 5314 52
Projektfastigheter 377 157 261
Transaktion 599 676 680
Coworking 164 114 114

Totalt 6732 4437 6 369 5,7

Intakter

2022 2021
mkr jan-sep jan-sep
Stockholm 1821 981
Vast 1256 912
Mitt 1215 1032
Méalardalen' 867 326
Oresund 960 863
Finland 449 209
Coworking 164 114
Summa intékter per
segment 6732 4 437

1. Malardalen &r fér 2022 en ny region. Jamforelsetal har ej omréaknats.

Intakter

Under perioden 6kade de totala intdkterna med 2 295 mkr
till 6 732 mkr (4 437). | det jamférbara bestandet av
forvaltningsfastigheter 6kade hyresintakterna med

5,2 procent. Okningen forklaras av fortsatt stark ny-
uthyrning, framgangsrik omférhandling samt indexering.
Efter samgaendet med Kungsleden inkluderas
Kungsledens forvaltningsfastigheter i koncernens definition
av jamforbart bestand av forvaltningsfastigheter.
Genomesnittlig ekonomisk uthyrningsgrad for perioden
uppgar till 93,4 procent (93,7).

FORVALTNINGSRESULTAT PER AKTIE

Arlig tillvéxt R12 (kurva) och

Forvaltningsresultat
mal 10 % (streckad linje)

kr/aktie per kvartal (staplar)
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Kostnader

Direkta fastighetskostnader uppgick till 1 664 mkr (931)
motsvarande 385 kr/kvm (326). For jamforbart bestand av
forvaltningsfastigheter har fastighetskostnaderna 6kat med
12,8 procent, framst till foljd av den kraftiga prisutveckl-
ingen for el och uppvarmning, men aven pa grund av
Okade kostnader for fastighetsskatt efter nya taxerings-
beslut.

Samgaendet med Kungsleden innebar att Kungsledens
forvaltningsfastigheter inkluderas i koncernens definition av
jamforbart bestand av forvaltningsfastigheter.

Fastighetsadministration uppgick till 388 mkr (279),
motsvarande 98 kr/kvm (103). Centrala administrations-
kostnader uppgick till 213 mkr (108). En stor del av
kostnadsokningen forklaras av samgaendet med

Kungsleden.

UTVECKLING KOSTNADER

Féréndring
2021 samman-
2022 2021 jan-sep slaget
mkr jan-sep jan-sep inkl. KL bolag, %
Jamforbart bestand -1319 -709 -1170 12,8
Projektfastigheter -115 -52 -89
Transaktion -230 -170 -171
Direkta fastighets-
kostnader -1 664 -931 -1 430 16,4
Coworking -210 -133 -133
Fastighetsadministration -388 -279 -355
Centraladministration -213 -108 -171
Kostnader totalt -2 475 -1451 -2 089 18,5
FASTIGHETSKOSTNADER 12 MAN, KR/KVM
Samhalls- Lager/Latt
Kontor fastigheter industri_Handel Totalt
Driftskostnader 303 229 162 162 241
Underhall 57 37 22 41 43
Fastighetsskatt 149 101 26 74 101
Fastighetskostnader 510 367 210 278 385
Uthyrning och
fastighetsadministration 98
Totalt 510 367 210 278 483
D:o Q3 2021 428 314 201 240 420




Resultat fran intressebolag inklusive
vardeforandring

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,
som for perioden uppgar till 438 mkr. | forvaltningsresultatet
exkluderas saledes vardeférandringar samt skatt. Varje
kvartal utfors ett nedskrivningstest pa andelen. Per 30
september 2022 har nedskrivning gjorts om totalt -203 mkr
(-327). Nedskrivningen ar hanférlig till Castellums andel av
Entras negativa resultat for delarsperioden januari-september
2022 samt ett minskat substansvarde per aktie, 210 nok per
aktie att jamfora med 218 nok per aktie vid arets ingang. |
oOvrigt totalresultat redovisas valutakurspaverkan pa
Castellums aktieinnehav i Entra. For ytterligare information
om Entra, se sidan 17.

RESULTAT FRAN INTRESSEBOLAG

2022
mkr jan-sep
Forvaltningsresultat 438
Vardeférandring fastighet -735
Skatt -37
Ovrigt 210
Castellums andel av intressebolagets resultat -124
Nedskrivning intressebolag -203
Totalt intressebolag -327

Finansnetto

Finansnettot uppgick till -1 216 mkr (-548). Férandringen
forklaras framforallt av en storre laneportfolj efter forvarvet av
Kungsleden samt en 6kning av den genomsnittliga rantan,
som per den 30 september 2022 uppgick till 2,3 procent
(1,8).

Vardeforandringar — fastighet

Pa fastighetsmarknaden har det skett fa avslut under
kvartalet ur ett historiskt perspektiv men ett antal affarer har
dock skett till stabila nivaer. Fastighetsmarknaden visar pa en
fortsatt motstandskraft mot de osakerheter som féreligger
och intresset for fastighetsinvesteringar kvarstar.
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Castellum redovisar orealiserade vardeférandringar om

2 815 mkr (3 984) vilket till storsta del forklaras av projekt
som narmar sig fardigstallande samt ett starkt kassaflode.
Under perioden har fastigheter motsvarande drygt en
tredjedel av fastighetsvardet externvarderats. De externa
varderingarna som gjorts under perioden har varit i niva med
de interna varderingarna och bekraftar det bokférda vardet
per 30 september 2022. Vidare redovisas realiserad
vardeférandring om 42 mkr (547) dar 57 mkr ar hanforligt till
avyttring av tolv fastigheter i Gavle, och resterande avser

Skatt

Total skattekostnad fér perioden uppgick till 1 536 mkr (-185)
varav 185 mkr (155) avsag aktuell skatt. Vid tillampning av
20,6 procents skatt uppgar teoretisk skattekostnad till 1 662 mkr.
Skillnaden om 126 mkr vid 20,6 procent skatt pa resultat fore
skatt, avser framst aterford uppskjuten skatt for salda fastigheter
om 347 mkr samt skatt pa resultatandelar fran intressebolag om
-68 mkr.

SKATTEBERAKNING JAN-SEP 2022

mindre transaktioner samt reglering av tidigare gjorda Underlag  Underlag
. . . aktuell uppskjuten
transaktioner. Det realiserbara resultatet har utdver mkr skatt skatt
transaktionskostnader belastats med avdrag for uppskjuten Forvaltningsresultat 3479
skatt till kbparna om 100 mkr. Till féljd av avyttringarna har D:o intresseinnehav 438
aven goodwill relaterad till full avsatt uppskjuten skatt 16sts Skattemassigt avdragsgilla
upp over resultatrakningen om 151 mkr samt tidigare avskrivningar -1554 1554
uppskjuten skatt aterforts till resultatrakning om 347 mkr. ombyggnationer -499 499
Ovriga skatteméssiga justeringar 421 351
Skattepliktigt forvaltningsresultat 1410 2403
VARDEFORANDRINGAR - FASTIGHET Aktuell skatt om underskottsavd. ej nyttjas -291
Forsaljning fastigheter - -1683
2022 2021 Vardeférandring fastigheter . 2815
mkr Jan-sep Jan-sep Virdeforandring derivat -555 3064
Kassaflode 3.987 13 Skattepl. resultat fore
Projektvinst/Byggratter 1350 788 underskottsavdrag 856 6 598
Avkastningskrav -2 525 3097 Underskottsavdrag, ingaende balans -2 236 2 236
Forvarv 3 86 Underskottsavdrag, utgaende balans 2277 -2 277
Orealiserad vardeférandring 2815 3984 Skattepliktigt resultat 899 6 557
D:0oi % 1,8 4,0 Periodens skatt enligt res.rékning -185 -1 351
:Z;Z":‘t"”'”gar - 8:3 y ii: UPPSKJUTEN SKATTESKULD NETTO
Doi% 19 45 30 SEPTEMBER 2022
Nominell Verklig
mkr Underlag skatteskuld skatteskuld
Vérdefﬁréndringar — derivat Underskottsavdrag 2277 469 469
Castellum innehar bade rénte- och valutaderivat, vilka Derivat 3120 643 643
paverkas av framst forandrade langa marknadsréntor och Obeskattade reserver :1.018 :210 =210
valutakursrorelser. Total vardeférandring for derivaten uppgar Fastigheter -99 496 -20 496 -3 583
under delarsperioden till 3 557 mkr varav 2 712 mkr (191) har ?:s"t‘lg;; = =101 357 -20 880 -3 967
bokats i resultatrékningen och resterande del i 6vrigt total- tillgéngsfbr\’/érv 10 695 2203
resultat. De positiva vardeférandringarna férklaras av att Enligt balansrikning -90 662 -18 677 -3 967

rantor pa langre l6ptider har stigit under perioden samt
férandrade valutakurser.




Balansrakning for koncernen i sammandrag

mkr
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30 sep 2022 30 sep 2021 31 dec 2021
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 158 329 104 342 153 146
Leasingavtal; nyttjanderatt 1746 1154 1741
Goodwill 5247 1600 5544
Finansiella tillgangar - 2 460 -
Intressebolag 13 298 11 375 13 571
Derivat 3414 XXX -
Ovriga anlaggningstillgangar 288 248 467
Ovriga fordringar 2 051 3108 1966
Likvida medel 2101 2227 1197
Summa tillgangar 186 474 126 514 177 632
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 84 096 62 622 83 637
Uppskjuten skatteskuld 18 677 11 045 17 351
Ovriga avséttningar 28 10 38
Derivat 419 606 563
Réntebarande skulder 76 637 47 987 70 829
Leasingskuld 1746 1154 1741
Ej réntebarande skulder 4871 3090 3473
Summa eget kapital och skulder 186 474 126 514 177 632
]
Forandring eget kapital i sammandrag
mkr 30 sep 2022 30 sep 2021 31 dec 2021
Eget kapital vid periodens ingang 83 637 48 243 48 243
Utdelning -2 496 -1888 -1.888
Aterkop egna aktier -2 752 -1 038 -1038
Apportemission - 10 171 26 371
Transaktioner med innehav utan bestdmmande inflytande -830 - -
Utdelning hybridkapital -162 - -
Periodens resultat 6534 7 064 11828
Ovrigt totalresultat for perioden 165 70 121
Eget kapital vid periodens utgang 84 096 62 622 83 637
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Kunder*

*Exkl. Castellums innehav i Entra 30 september 2022.

Castellums exponering mot enskilda hyresgasters kreditrisker

. . " NETTOUTHYRNING JANUARI-SEPTEMBER 2022 CASTELLUMS STORSTA HYRESGASTER
ar mycket lag med en hyresavtalsportfélj som har stor
. o s . x Malar-
spridning pa.manga _Ohka _hyresg:’aster, ku"ndstorlekar och mkr Sthim _Vést Mitt dalen Oresund Finland _Totalt
branscher, vilket sprider risken for hyresforluster och NYTECKNAT Storsta hyresgéaster Hyresvérde, mkr
vakanser. Koncernen har ca 8 000 kommersiella kontrakt och Befintligt 8 70 66 61 45 8 332 AFRY Group 190
ca 500 bostadskontrakt, vars storleksmassiga férdelning Investeringar 40 64 10 3 23 B 140 ABB 188
framgar av tabellen nedan. Det enskilt storsta kontraktet Totalt 122 134 76 64 68 8 472 Polismyndigheten 186
svarar for 1,2 procent av koncernens totala hyresintakter UPPSAGT Svenska Handelsbanken 138
medan motsvarande siffra fér den enskilt storsta kunden &r Befintligt 110 -51 -85 19 53 18  -316 D?mftoﬁsverket 131
2,1 procent. Aterstdende genomsnittlig kontraktslangd per Konkurser _ 1 _ . 1 3 Forsakringskassan 94
den 30 september 2022 uppgick till 4,1 ar (3,8). Totalt 110 -52 -66 19 53 19 -319 Northvolt 93
L Netto- Migrationsverket 84
KONTRAKTSFORFALLOSTRUKTUR uthyrning 12 82 10 45 15 11 153 Region Stockholm 74
Antal  Kontrakts- Andel av D:o Q3 2021 11 51 -6 - 32 5 93 Axis Communications 74
mkr kontrakt  varde, mkr vardet, % Summa 1252
Kommersiellt, 1optid Under perioden har Castellum tecknat hyresavtal med ett arligt
2022 608 264 3 x o . .
5093 P VAt e hyresvarde om 472 mkr (377). Uppsagningar uppgick till 319 mkr KONTRAKTSFORDELNING PER KUNDKATEGORI
(284), varav 3 mkr (5) avsag konkurser och 16 mkr (58) uppsagningar
2024 1999 1.702 19 med mer an 18 manaders aterstaende kontraktslangd
2025 1445 1523 17 9d.
2026 817 1143 13 Nettouthyrningen fér perioden uppgick darmed till 153 mkr (93).
2027+ 700 2592 29 Tidsférskjutningen mellan nettouthyrning och resultateffekt bedéms '
Summa kommersiellt 8004 8 637 97 till 9-18 ménader i férvaltningsfastigheter och 12—24 manader for
Bostader 519 50 1 investeringar i ny-, till- och ombyggnation.
P-platser och &vrigt 6 607 258 3 NETTOUTHYRNING
Totalt 15130 8 945 100
KONTRAKTSSTORLEK
Kontrakts
Antal -virde, Andel av m Statlig och kommunal verksamhet, 24%
mkr kontrakt _Andel, % mkr__virdet, % s
- = Kommersiella tjanster, konsulter, 21%
Kommersiellt
<0.25 3421 23 259 3 m Detaljhandel inkl. grossister, 15%
0,25-0,5 1235 8 458 5 Industrivaror och tjanster, 12%
0.5:1.0 1.238 8 878 19 IT: mjukvara, hardvara och tjanster, 7%
1,0-3,0 1286 8 2212 25
230 824 5 4830 54 m Hotell, restaurang och fritid, 6%
Summa 8 004 53 8 637 97 1 w1 . P ] ) R, Fastigheter, 4%
Bostader 519 3 50 1 8 5 6 8 o 0 m Fordon; forsaljning, tillverkning och service, 4%
P-platser och Uppsagt >18 man B Uppsagt <18 man ) s
L ® Bank/Finansbolag/Forsakringsbolag, 3%
ovrigt 6607 a4 258 3 @S Konkurser I Nytecknat i befintligt
Totalt 15130 100 8 945 100 m Transport, 2%

Nettouthyrning rullande arsvérde

Nytecknat i investeringar

mEl, gas, vatten och olja, 1%
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Castellums fastighetsbestand

2022-09-30 januari-september 2022

Fastighets- D:o Hyresvarde, D:o Ekonomisk Intékter, Fastighets- D:o Driftoverskott,
Kategori Antal Yta, tkvm  vérde, mkr kr/kvm mkr kr/kvm  uthyrn.grad, % mkr  kostnader, mkr kr/kvm mkr
KONTOR
Stockholm 57 679 35292 51975 1.343 2435 92,3 1202 268 526 934
Vast 78 457 14 173 31042 629 1692 92,1 572 136 396 436
Mitt 75 509 11133 21871 633 1526 92,1 581 159 417 421
Méalardalen 29 382 10408 27 279 542 1735 91,7 488 131 457 358
Oresund 41 282 9194 32 598 447 1964 92,9 407 94 447 313
Danmark 14 142 5506 38702 241 2138 94,7 223 65 606 158
Finland 14 178 6910 38 865 420 2921 92,7 384 152 1139 232
Summa Kontor 308 2 628 92 615 35 239 4 254 2158 92,4 3 858 1005 510 2 852
SAMHALLSFASTIGHETER
Stockholm 7 125 5341 42 587 197 2036 97,4 189 30 323 158
Vast 19 146 3291 22 549 164 1440 96,4 157 34 311 123
Mitt 27 287 9127 31836 414 1844 95,8 394 87 406 307
Malardalen 7 37 1006 27 089 48 1723 99,1 47 8 296 39
Oresund 6 44 1234 28 119 62 1857 98,0 61 11 347 50
Danmark 1 12 669 55 443 26 2795 98,6 25 3 380 22
Finland 4 25 489 19 275 36 1784 95,3 34 11 593 23
Summa Samhillsfastigheter 71 677 21157 31274 946 1865 96,6 907 186 367 720
LAGER/LATT INDUSTRI
Stockholm 36 197 4 331 22012 188 1198 93,9 172 30 202 142
Vést 86 625 9225 14762 455 915 94,4 423 81 172 342
Mitt 21 109 1228 11218 72 832 94,8 67 17 204 50
Malardalen 29 330 4195 12724 269 1025 94,3 249 79 319 170
Oresund 39 233 2732 11 699 151 787 91,0 135 28 161 107
Danmark 1 18 164 9031 12 643 76,3 9 4 272 5
Summa Lager/Latt industri 212 1512 21874 14 463 1147 1011 93,7 1055 238 210 817
HANDEL
Stockholm 23 123 3351 27 149 153 1619 98,2 147 17 180 130
Vést 18 78 1701 21832 84 1345 93,9 78 19 334 58
Mitt 19 130 2386 18 394 137 1329 94,7 126 32 328 94
Malardalen 11 45 785 17 409 43 1212 95,8 39 10 302 29
Oresund 17 78 1581 20 245 87 1411 94,8 79 16 280 62
Summa Handel 88 454 9 804 21583 503 1476 95,7 468 95 278 374
Summa Forvaltningsfastigheter 679 5271 145 450 27 592 6 850 1733 93,4 6 287 1524 385 4764
Uthyrning och fastighetsadministration 388 98 388
Summa efter uthyrning och
fastighetsadministration 679 5271 145 450 27 592 6 850 1733 93,4 6 287 1912 484 4376
Projekt 49 470 11632 - 338 - - 173 82 - 91
Obebyggd mark 26 1247 — 25 — — 24 8 — 16
Totalt 754 5741 158 329 7213 6 484 2001 4483

Redovisade driftsdverskott om 4 483 mkr och resultatrakningens driftsdverskott om 4 470 mkr forklaras av dels att driftsdverskottet om 32 mkr i under perioden salda fastigheter franréknats, dels att driftséverskottet i under perioden férvarvade/fardigstallda
fastigheter raknats upp med 65 mkr sdsom de &gts eller varit fardigstéllda under hela perioden samt -46 mkr hanforligt till att coworking inte ingar i tabellen.
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FASTIGHETSVARDE PER REGION Investeringar

Under perioden har investeringar i fastigheter skett for totalt
3999 mkr (11 334), varav 312 mkr (8 846) avser forvarv och
3 687 mkr (2 488) ny-, till- och ombyggnation. Efter forsalj-
ning om 2 564 mkr (14 708) uppgick nettoinvesteringen till
1435 mkr (-3 374).

Forvaltningsfastigheter

Per den 30 september 2022 ager Castellum, efter forvarvet
av Kungsleden foregaende ar, totalt 754 fastigheter till ett
bokfort varde om 158 mdkr. Fastighetsbestandet ar
koncentrerat till tillvaxtregioner i Sverige samt Képenhamn
och Helsingfors. Fastigheterna ar belagna i citylagen och
véalbelagna arbetsomraden med goda kommunikationer och
utbyggd service. Vart agarskap kdnnetecknas av hallbarhet
och langsiktighet och 61 procent av fastighetsportféljens
varde ar hallbarhetscertifierat. Vi arbetar kontinuerligt med att

NETTOINVESTERING PER REGION

utveckla, foradla, modernisera och kundanpassa vara 1 ggg
fastigheter. m Stockholm, 33% © Vast, 19% u Mitt, 16% 500 . . l
m Oresund, 12% Mélardalen, 11% ®mFinland, 5% 0 ! || [ | —

FORANDRING AV FASTIGHETSBESTANDET ® Danmark, 4% -500

mkr _ Bokfért -1 000

vérde, mkr Antal " -1 500

Fastighetsbestand 1 januari 2022 153 146 762 FASTIGHETSVARDE PER KATEGORI -2 000

+ Forvarv 312 4 -2 500

+ Ny-, till- och ombyggnation 3686 - & SO < o Q> (s

- Férsaljningar 2512 12 N dﬁ\c} ) @%"Q (&8‘& Q\&'z’(\

+/- Orealiserade vardeférandringar 2816 - @\0 o @‘3

+/- Valutakursomrakning 881 -

Fastighetsbestand 30 september 2022 158 329 754 = Fastighetsférsaljningar m Ny, till- och ombyggnation = Forvarv
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

2022 2021 2021
jan-sep  jan-sep  jan-dec m Kontor, 59% Lager/Lé&tt Industri, 14%

Hyresvarde, kr/kvm 1733 1689 1648 m Samhallsfastigheter, 13% mHandel, 6%

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,4 93,0 93,2 Projekt och mark, 8%

Fastighetskostnader, kr/kvm 484 429 425

Driftoverskott, kr/lkvm 1041 1125 1008

Fastighetsvarde, kr/kvm 27 592 26 993 26 667

Antal fastigheter, st 754 556 762

Uthyrningsbar yta, tkvm 5741 3914 5853

Genomsnittlig varderingsyield, % 4,75 4,72 4,72
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Storre pagaende projekt

Castellum har en portfdlj med storre pagaende projekt om

ca 6 mdkr, varav ca 2,2 mdkr aterstar att investera. B ) Uthyrn. Total Varav Aterstar att
G ittliq ek isk uthvrni d for Castell Typ av Fardig- Yta, Hyresvérde, grad, investering, investerat, investera,
?nomsunlu g e ono_mls u yornlngsgra ort.as e. ums Fastighet Kategori _inv. Ort stallt kvm mkr % mkr mkr mkr
storre pagaende: projekt gppgar per oktot?er ?022 t|||.81 Godsfinkan KIS N Malmé a1 -23 26 500 85 97 1350 1193 157
procent. Under érets tredje kvartal har tva stérre projekt Sjustjarnan 1 K N Malmé Q1-23 31 460 83 95 1362 1078 284
fardlgstallts, dels en ombyggnatlon at Mlgratlonsverket | Tusenskodnan 2 S N MéIndal Q3-24 10 600 29 100 453 82 371
Goteborg pa fastigheten Sesamfréet 2, dels en nybyggn- Effekten 13 K N Vasteras Q3-23 15 400 31 100 445 153 292
ation av en lager-/logistikbyggnad i Brunna utanfér Gétaland 5 S N/O Jonkoping Q1-23 17 168 29 100 437 328 109
Stockholm p4 fastigheten Ornés 1:17. Kungsangen Tibble 1:648 | o N Stockholm Q2 -23 15 150 20 36 301 96 205
Foljdeffekter fran pandemin, det pagaende kriget i Aseby 1:5 Kil N Géteborg Q3 -23 14 780 21 100 301 170 131
Ukraina och den allmant hoga inflationstakten samt Werket K o Jonkoping Q126 25469 47 37 285 9 206
rantehdjningar har haft stor paverkan pa entreprenad- Drevet 1 Lo N Helsingborg ... Q4.:22 21784 18 100 218 221 49
marknaden med onormala prishéjningar p& material och :'nnSIZtten11o(del av) Kil o Vésteras Q424 21000 28 39 250 125 125
vissa leveransproblem. Vi borjar se vissa tendeser kring omexrd K Q Stockholm Q3-23 8,680 33 82 238 91 147
. . . . Borgarfjord 5 K 0o Stockholm Q4 -24 9300 28 45 162 112 50
avmattning och minskade volymer inom nyproduktion av -
. ) . . . s Bollbro 15 S 0 Helsingborg Q3 -23 3810 7 92 125 79 46
bostader och kommersiella lokaler vilket &ven bér sl - — -
. . s, M . Summa storre pagaende projekt 221101 457 81 5 985 3813 2172
igenom pa kostnadsnivaer. Aven Castellums projekt har
paverkats i varierande omfattning. | dagslaget bedémer vi Fardigstillda eller helt/delvis inflyttade projekt
att pagaende projekt i stort kommer att fardigstallas enligt GreenHaus K N Helsingborg Q2 -22 7.000 22 90 330 309 21
plan. Castellum lagger stort fokus pa riskhantering utifran Sesamfroet 2 S 0 MélIndal Q3 -22 5600 24 100 230 206 24
dessa utmaningar’ bade i pégéende projekt och projekt Rotterdam 1 K O Stockholm Q4 -22 21 300 69 71 236 187 49
under uppstart, fér att minimera framtida konsekvenser. Korsningen 1 KIS N Orebro Q2:22 2620 13 100 221 210 7
Ornas 1:17 La N Upplands Bro Q2 -22 16 870 15 32 204 186 18
Verkstaden 14 S N Vasteras Q1-22 5800 14 95 198 188 10
Taktpinnen 1 K 0] Norrkdping Q3 -22 16 300 29 100 136 123 13
Hissmontdren 4 K N Orebro Q1-22 3 400 9 100 132 114 18
Summa projekt 6ver 100 mkr 303 021 654 82 7678 5336 2 342
Mindre pagaende projekt 10-100 mkr 2416 1482 934

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

CASTELLUM DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2022

Med radande marknadslaget kommer Castellum att skjuta fram vissa projektstarter tills mer stabila

forutsattningar har infunnit sig. Det innebar att volymen fér beddmda projektstarter under de narmaste

fem aren minskar. Castellum har fortsatt stor potential i sin projektportf6lj och bedémer i dagslaget att
projekt motsvarande ca 630 000 kvm kan startas under de narmaste fem aren forutsatt forbattrade

marknadsférutsattningar, en bra uthyrningstakt och god framdrift av detaljplaner. Av volymen utgér ca
280 000 kvm logistik och resterande framst kontor. Férdelning geografiskt samt de ytmassigt 20 storsta
utvecklingsprojekten framgar av efterfoljande tabell.

FRAMTIDA MOJLIGA UTVECKLINGSPROJEKT, 20 YTMASSIGT STORSTA

Uthyrningsbar

FRAMTIDA MOJLIGA UTVECKLINGSPROJEKT PER ORT

OCH KATEGORI
Uthyrningsbar yta, kvm

Detaljeplanedndring
Ort Kategori Detaljplan finns kravs
Goteborg Lo* 137 000 51 500
Goteborg K - 25 000
Goteborg o] - 5900
Helsingborg Lo 15 000 -
Helsingfors K 17 200 -
Jonkdping K 5600 -
Képenhamn Lo 7 300 -
Linkdping K 4000 8400
Linkdping 0 12 500 -
Lund K 10 000 -
Malmo K 6200 12 500
Malmo Lo 24 300 -
Norrképing K 9 000 -
Stockholm K 69 600 88 400
Stockholm Lo 33 100 -
Stockholm o] - 7 600
Uppsala K - 8 300
Vasteras K 28 700 -
Vasteras Lo - 32 000
Orebro K 12 700 -
Orebro o] - 3500
Totalt 392 200 243 100

Projekt Ort Typ Kategori Detaljplan yta, kvm
Save etapp 1 Goteborg N Lo Pagaende 51500
Halvorsang etapp I1I* Goteborg N Lo Gallande 50 500
Lékaren 10 Stockholm O K Gallande 38 000
Del av Vasteras 3:69** Vasteras N Lo Pagaende 32000
Halvorsang etapp II* Goteborg N Lo Gallande 32000
Halvorsang etapp I* Goteborg N Lo Gallande 28 000
Charkuteristerna 1-8 Stockholm (0] K Pagaende 25 000
Norr om Nordstaden** Goteborg N K Pagaende 25 000
Infinity Stockholm N K Pagaende 19 800
K3 Helsingfors O K Gallande 17 200
Smargelskivan Helsingborg N Lo Gallande 15 000
Marievik 27 Stockholm O K Pagaende 14 500
Halvorsang etapp V* Goteborg N Lo Gallande 14 000
Halvorsang etapp IV* Goteborg N Lo Gallande 13 000
Sunnana 8:51 Malmé N Lo Gallande 13 000
Brunna Ornas 1:28 Stockholm N Lo Gallande 12 700
Brunna Ornas 1:29 Stockholm N Lo Gallande 12 700
Tistlarna 9 Malmé N Lo Gallande 11 300
Gladan 5,6 & 7 Stockholm (o] K Gallande 11 000
Forskaren Lund N K Géllande 10 000
Totalt 446 000

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

**Markanvisning
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*137 000 kvm avser projekt som drivs av JV dar Castellums andel &r 50 procent



Nyckeltal hallbarhet
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2022 Q3 2021 2020 2019 2018 Mal/Kommentar

Resurseffektivitet
Total energianvandning, kWh/kvm, ar 95! 91 75 88 97
Total energianvandning, graddagskorrigerad, kWh/kvm, ar 972 92 87 95 103
1. varav faktisk uppvarmning 65 65 50 60 64
2. varav graddagskorrigerad uppvarmning 67 66 62 67 70
3. varav el och kyla 30 26 25 28 33

—2,5 % energibesparing per ar i
Energibesparing/ar, jamférbart bestand, R12, % (graddagskorr) -1 0 -12 -8 3 i like-for-like portfdlj
Energibesparing/ar, jamforbart bestand, R12, % (faktisk energianvandning) 0 13 -11 -9 3
Total vattenanvandning, m%kvm, ar 0,3 0,2 0,3 0,3 0,3

1 % vattenbesparing per ar i like-
Vattenbesparing per ar, jdmforbart bestand R12, % -1 -6 -13 -3 -1 | for-like portfolj
Fossilfritt
Andel icke fossil energi, % 94 95 95 96 95 | 100 % fossilfri energi 2030
Fossilfria fordon, % 97 100 100 86 62 : 100 % fossilfria fordon
Antal laddpunkter for elbilar 771 674 - - - i Ny matpunkt 2021
Installerade stdrre solcellsanlaggningar, antal 71 55 39 26 22 : 100 solcellsinstallationer 2025
Fardplan for klimatneutralitet 2030
Fastighetsforvaltning - utslapp COz i kg/kvm, &r (market based)? 2,1 1,5 1,0 1,5 1,2 : 0 kg/kvm, ar 2030
varav scope 1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,2
varav scope 2 - market based 2,0 1,4 0,9 1,4 1
varav scope 2 - location based 4,6 4,3 4.1 8,8 11,3

Nytt mal fran 2021. 15 %
Projektutveckling - reducerade utslapp i projektutvecklingsportfdlj (scope minskade CO-utslapp/kvm vid
3), % -15 -15 - - - i nyproduktion av kontor
Miljocertifiering
Miljécertifiering, % av kvm 43 48 39 36 33 i 50 % certifierad yta ar 2025
Miljécertifiering, antal 244 206 202 164 141
Miljécertifiering, % av hyresintakter 56 61 52 47 43
Miljécertifiering, % av fastighetsvarde 61 63 55 51 48
ESG-benchmark

Global Sektor Ledare 2022
GRESB poéng (0-100) 92 95 91 92 92 | GRESB erhdlls 17 oktober 2022

Enda nordiska fastighetsbolag
DJSI poéng (0-100) 82 80 81 79 73 i som ingar i DJSI

Hoégst betyg av alla nordiska
CDP betyg (A till D-betyg) TBD A- A A- B | fastighetsbolag
Sociala nyckeltal

Max 2 % korttids- och 3 %
Sjukfranvaro, % (lang- och korttidssjukfranvaro) 29 29 2,2 29 3,8 | langtidssjukfranvaro
Jamstalldhet, kvinnor/man, % 42/58 43/57 40/60 39/61 42/58 : Inom intervallet 40-60 %
Mangfald, internationell bakgrund, % 10 9 8 6 6 | 20 % 2025
Larlingar, % av medarbetare S 4 2 5 6 : 4 % per ar

EU Taxonomiférordning
Kontextuell information med preliminér guidning*

Andel av forvaltningsportfolj forenlig med taxonomin Q3 2022

Omsattning (Turnover) 66
Driftutgifter (OpEx) 62
Kapitalutgifter (CapEx) 67
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Castellum ska vara ett av de
mest hallbara fastighetsbolagen
i Europa. Bolagets hallbarhets-
agenda Den hallbara staden ar
indelad i fyra fokusomraden:
planeten, framtidssakring,
valbefinnande och uppférande.
Fokusomradena ser till att
verksamheten bedrivs pa ett
ansvarsfullt satt och skapar
langsiktiga l6sningar ur saval
ekonomiska, ekologiska som
sociala perspektiv. Fér mer
detaljerad information, se
Castellums Ars- och
hallbarhetsredovisning 2022.
Kungsleden, som forvarvades
under slutet av 2021, &r fran
och med Q1 2022 inkluderade i
bolagets hallbarhetsnyckeltal.

1. Anledningen till 8kningen i total
energianvandning jamfort med 2021
och 2020 beror framst pa portfolj-
forflyttning med bland annat férvarv av
Kungsleden och férvarv i Finland under
2021 samt till viss del ett kallare ar.

2. Anledningen till 6kningen i den
graddagskorrigerade energianvandning
jamfort med 2021 och 2020 beror
framst pa portfoljforflyttning med bland
annat férvarv av Kungsleden och
foérvarv i Finland under 2021.

3. Denna uppstallning inkluderar
samtliga COz - utslapp fran fastighets-
forvaltning, d.v.s. scope 1 & 2.
Foérdjupad information om Castellums
COz2 -utslapp och fullstdndiga scope 3-
utslapp utover fastighetsforvaltning
kommer finnas tillgénglig i ars-
redovisningen for 2021.

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



Finansiering

Kapitalmarknaden har under kvartalet varit volatil med lag
likviditet och kreditmarginaler som gatt isar. Castellum har
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Rantetackningsgraden uppgick till 4,1 ganger (5,4) pa
rullande 12-manders basis och justerad belaningsgrad med

FORDELNING AV RANTEBARANDE FINANSIERING

god likviditetsberedskap och kan med kassa och outnyttjade avdrag for aktier i eget forvar uppgick till 38,8 procent (38,5). 2022-09-30
kreditfaciliteter om totalt 15,3 mdkr hantera samtliga forfall i Den genomsnittliga aterstaende rante- och kapital-
kapitalmarknaden under 2022 och 2023. Fér att skydda mot bindningen uppgick till 2,6 ar (3,3) respektive 3,2 ar (3,8).
stigande kortrantor har andel rantesakring (>1 ar) okats fran Justerat for kreditbeslutade finansieringar uppgar kapital- m Obligationer, 59%
52 procent till 60 procent genom I6pande omstruktureringar bindningen till 3,9 ar.
av re?n.tec.iern‘/atportfoljen. Under kva.rt.alet h?r avltlan }Jtokade RANTEFORFALLOSTRUKTUR 2022-09-30 Lan i bank, 37%
kreditlimiter i bank om 6,2 mdkr beviljats, vilka forvantas o
avtalas under nastkommande kvartal. Vid utgangen av det Snittréinta, r‘;ﬁ:‘e‘ﬂ;‘nsd"r:tiﬁg u Certifikat, 4%
tredje kvartalet uppgick de réantebarande skulderna till Forfallotidpunkt mkr Andel, % % ar
76 637 mkr (70 829). De réntebarande skulderna bestar av 01 &r 30 402 40 3,7 0,2
obligationslan om 44 965 mkr (43 088), lan i bank om 1-2 ar 10 871 14 14 1,5
28 783 mkr (17 391) samt féretagscertifikat om 2 889 mkr 2-3 ar 10176 13 1,1 2,4
(10 350). Icke-sakerstallda skulder motsvarar 62 procent 34 ar 1134 1 33 28
(76) av rantebarande skulder. Andelen banklan avses 4-5ar 779 10 1.9 40
utdkas med drygt 10 mdkr, varav kreditbeslut finns for >5 &r 16 258 21 1,1 7.2
halften. Totalt 76 637 100 23 2,6
NYCKELTAL RANTEBARANDE FINANSIERING 30 sep 2022 30 sep 2021 31 dec 2021
Rantebarande skulder, mkr 76 637 47 987 70 829
Utestaende obligationer, mkr 44 965 36 258 43 088
Utestaende foretagscertifikat, mkr 2 889 3636 10 350
Bankkrediter m.m., mkr 28 783 8 093 17 391
Likvida medel, mkr 2101 2227 1197
Qutnyttjade kreditloften, mkr 13 226 22 044 26 394
Andel icke sakerstallda tillgangar, % 54 60 55
Andel sakerstélld upplaning/fastighetsvarde, % 20 11 18
Andel sakerstalld upplaning/totala tillgangar, % 15 6 9
Andel utnyttjiade sakerstallda krediter, % 38 17 24
Belaningsgrad, % 40,0 36,2 39,2
Belaningsgrad, justerad %’ 38,8 35,3 38,5
Rantetackningsgrad (R12), ggr 4.1 53 52
Nettoskuld/EBITDA, ggr 13,1 11,5 16,7
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 3,2 4.2 3,8
Genomsnittlig réantebindning, ar 2,6 3,8 3,3
Kreditrating Baa3, Stable Outlook Baa2, Stable Outlook Baa2, Stable Outlook
Genomsnittlig effektiv ranta exkl. 16ften, % 2,3 1,8 1,7
Genomsnittlig effektiv ranta inkl. 16ften, % 2,4 1,9 1,8
Marknadsvarde rantederivat, mkr 1958 -238 -98
Marknadsvarde valutaderivat, mkr 1037 -368 -465

1. Justerad belaningsgrad har inforts per Q1 2022 for att anpassa nyckeltalet med hansyn till aktier i eget forvar. Aktierna har varderats till brskurs vid balansdag.

For berakning av finansiella nyckeltal, se sida 18 samt for definitioner, se sida 24.
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KREDITFORFALLOSTRUKTUR 2022-09-30

Totalt Ej Summa
réantebarande utnyttjade tillgangliga
Kreditavtal Bank Obligationer  Certifikat skulder Andel, % krediter krediter
0-1 ar - 6 568 2889 9457 12 1050 10 507
1-2 ar 7 994 8 337 - 16 331 21 5471 21803
2-3 ar 13116 10 730 - 23 846 31 6 702 30 548
3-4 ar 630 7 535 - 8 165 11 1 8 166
4-5 ar 1416 2699 - 4115 5 - 4115
>5 ar 5 626 9 096 - 14 722 19 2 14 724
Totalt 28 783 44 965 2 889 76 637 100 13 226 89 863
CASTELLUMS FINANSPOLICY OCH ATAGANDEN | KREDITAVTAL
Policy Ataganden Utfall
- . - Ej 6ver 65 0
Belaningsgrad Fastighet Ej 6ver 50 procent procent 47 %
Réantetackningsgrad Minst 2 ggr Minst 1,5 ggr 4,1 ggr
" " - - Ej 6ver 45 ®
Andel sdkerstilld upplaning/totala tillgangar procent 15 %
Finansieringsrisk
* genomsnittlig kapitalbindning Minst 2 ar 3,2 ar
« forfall inom 1 &r Hogst 2_30 procent av utestaende lan och 8%
outnyttjade kreditavtal
oo Likviditetsreserv motsvarande 12
likviditstsbuffert manaders kommande laneforfall Uppfylit
Rénterisk
+ genomsnittlig réntebindning 1,5-4,5 ar 2,6 ar
« forfall inom 6 manader Hoégst 50 procent 31 %
Kredit— och motpartsrisk
« ratingrestriktion Kreditinstitut med hog rating, lagst S&P Uppfylit
BBB+
Valutarisk
* nettoexponering i utlandsk valuta Maximalt 10% av balansomslutningen Uppfyllt
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SAKERSTALLDA OCH ICKE SAKERSTALLDA KREDITER

2022-09-30

m Icke sakerstallda krediter, 62%

Sakerstallda krediter, 38%
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Kassaflodesanalys for koncernen
| sammandrag

2022 2021 2022 2021 2021 CASTELLUMS KASSAFLODE
mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec L . -
Driftsbverskott 1553 1060 4470 3004 4346 K.assafﬂode%analysen har upprat'tats enllgt indirekt mgtod,
Contrala admimstationskostnader 57 31 513 108 174 V|Iket. innebar :itt hettoresultatetju.steras fortrans:aktloner
Aterlaganing av avskrivningar 12 36 77 100 139 som inte medfort in- eller utbetalningar under perioden, samt
Betald ranta 746 305 1563 689 1186 for eventuella intakter och kostnader som hanfors till
Erhallen ranta 178 76 413 167 351 investerings- eller finansieringsverksamhetens kassafléden.
Betald skatt -30 3 -36 27 244 Rorelsens kassaflode efter forandring i rérelsekapital uppgick
Omréakningsdifferens utlandsverksamhet -170 60 -183 149 45 till 2 896 mkr. | befintliga fastigheter och projekt har
Kassaflode I6pande verksamhet fore forandring 3 686 mkr investerats. Under forsta kvartalet avyttrades och
rorelsekapital 740 873 2 965 2 686 3277 frantraddes tolv fastigheter i Gavle med en erhallen képe-
F?réndring kortfr?st?ga fordringar 9 2121 2145 2407 7493 skilling om 2 302 mkr samt sa har mindre forvarv gjorts under
Forandr|.r_19 kortfns?ga skulder =359 356 i 230 =181 delarsperioden. 830 mkr som avser utkép av minoriteten i
Kassaflode fran I16pande verksamhet 390 1102 2 896 2 509 2 603 . .. . .

- - : - Kungsleden har paverkat kassaflédet under delarsperioden.
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -1 009 -809 -3 686 -2 488 -3799 Lépande sékring av valutapositioner har under perioden
Forvarv fastigheter -165 -8 511 -312 -8 846 -8 889 . N . B .
Férandring skuld vid forvary fastigheter 4 9 4o 137 187 paverkat I.(assaflodet.med 370 mkr medan aterkdp av aktier
Forsalining fastigheter 187 3708 2 564 14 708 17 228 under perioden har gjorts om sammanlagt 2 752 mkr.
Férandring fordran vid forsaljning fastigheter -9 572 60 1478 132 Utdelning fill aktieagama har erlagts om 1248 mkr vilket
Rérelsefdrvary - _ - _ -6 484 avser forsta och andra utbetalningen av utdelning for
Transaktioner med innehav utan bestdmmande inflytande = - -830 - - verksamhetsaret 2021. Aven en utbetalning av utdelning for
Forsaljning av langfristigt vardepappersinnehav - - 133 - - hybridobligationen har erlagts om 167 mkr. Nettoskulden per
Utbetald utdelning fran intressebolag - - 165 - - 30 september 2022 uppgick till 74 536 mkr. Detta efter att
Investering i finansiella tillgangar - -2730 - -2 730 -2730 skulderna 6kat med 4 000 mkr och medel i kassa och bank
Investering i intressebolag - -4 941 - -8 743 -9413 okat med 904 mkr.

Investeringar 6vrigt 177 -76 106 -148 -204
Kassaflode fran investeringsverksamhet -823 -13 940 -1 942 -9 588 -13 972
Amortering av lan -3043 - -17 458 -7 -14
Upptagna lan 5012 4 865 21947 2093 5375
Forandring langfristiga fordringar -2 4 -2 1 -
Derivat -99 -33 -370 -189 -194
Aterkdp egna aktier - - -2752 -1038 -1038
Hybridobligation - 10171 -167 10171 10 164
Utbetald utdelning -624 -939 -1248 -1 886 -1 888
Kassaflode fran finansieringsverksamhet 1244 14 068 -50 9 145 12 405
Periodens kassaflode 811 1230 904 2 066 1036
Likvida medel ingaende balans 1290 997 1197 161 161
Likvida medel utgaende balans 2101 2227 2101 2227 1197
Genomsnittligt antal aktier, tusen 328 401 272 075 331 684 273 867 282 917
Kassaflode, kr/aktie 2,47 4,52 2,73 7,54 3,66
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Intressebolag

Vid utgangen av perioden agde 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 tilsammans med en
stark kundbas med langa hyresavtal samt en stor och hdgkvalitativ projektportfolj, medfor att bolaget ar val positionerat infor
framtiden. Castellum redovisar sitt innehav i Entra enligt kapitalandelsmetoden.

ENTRAS FASTIGHETSPORTFOLJ 30 SEPTEMBER 2022 CASTELLUMS FASTIGHETSVARDE PER LAND CASTELLUMS UTHYRNINGSBARA YTA PER LAND
INKL. ENTRA INKL. ENTRA

m Sverige, 78%

u Oslo, 66% Trondheim, 7%
Norge, 15% m Sverige, 85%
mBergen, 7% ® Sandvika, 6%
mFinland, 4% Norge, 9%
Drammen, 3% m Stavanger, 2%

m Finland, 4%
m Projekt och mark, 9% mDanmark, 3% °
, ()

mDanmark, 3%
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Finansiella nyckeltal
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Bolaget presenterar vissa finansiella nyckeltal som inte definieras enligt IFRS. Bolaget anser att dessa nyckeltal ger vardefull kompletterande information till investerare och bolagets ledning da de
mojliggdr utvardering av bolagets prestation. Eftersom inte alla foretag beréknar finansiella nyckeltal pa samma satt, ar dessa inte alltid jamfoérbara med nyckeltal som anvands av andra foretag.
Dessa finansiella nyckeltal ska darfor inte ses som en ersattning for nyckeltal som definieras enligt IFRS. | nedanstadende tabell presenteras nyckeltal som inte definieras enligt IFRS, om inte annat

anges, samt avstamning av nyckeltalen. Vidare aterfinns dven definitionerna av dessa nyckeltal pa sidan 25.

Avkastning kapital

2022 2021 2022 2021 R12, jul 20 - jun 2021
jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep 21 jan-dec
Avkastning eget kapital, % -1,9 10,8 10,8 18,1 16,7 22,7
Avkastning totalt kapital, % 0,6 6,4 4,8 8,2 7,5 8,6
2022 2021 2022 2021 R12, jul 21 - jun 2021
jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep 22 jan-dec
Genomsnittligt antal aktier, tusen 328 401 272 075 331 684 273 867 329 422 282 917
Forvaltningsresultat mkr  kr/aktie mkr kr/aktie mkr kr/aktie mkr kr/aktie mkr kr/aktie mkr  kr/aktie
Resultat fore skatt -3 -0,01 1782 6,55 8070 24,33 6879 25,12 13 060 39,65 11869 41,95
Aterlaggning
Forvarvskostnader 4 0,01 20 0,07 4 0,01 20 0,07 60 0,18 76 0,27
Finansieringsavgifter m.m. férvarv - - 27 0,10 - - 27 0,10 - - 27 0,10
Omvardering resultat stegvis forvarv - - - - - - - - -111 -0,34 -111 -0,39
Resultat intressebolag exkl. férvaltningsresultat 1 389 4,23 277 1,02 765 2,31 277 1,01 -493 -1,50 -981 -3,47
Vardeforandring fastighet -44 -0,13  -1409 -5,18  -2857 -8,61 -4 531 -16,54  -5511 -16,73  -7185  -2540
Vardeforandring finansiellt innehav - - 245 0,90 58 0,17 -51 -0,19 67 0,20 -42 -0,15
Vardeforandring derivat -242 -0,74 20 0,07 2712 -8,18 73 0,27  -2846 -8,64 -325 -1,15
Vardefoérandring goodwill - - -74 -0,27 151 0,46 -191 -0,70 272 0,83 194 0,69
= Forvaltningsresultat 1104 3,36 888 3,26 3479 10,49 2503 9,14 4 498 13,65 3 522 12,45
EPRA Earnings (férvaltningsresultat efter skatt)
Forvaltningsresultat 1104 3,36 888 3,26 3479 10,49 2503 9,14 4498 13,65 3522 12,45
Aterléggning: Aktuell skatt, forvaltningsresultat -187 -0,57 -59 -0,21 -291 -0,88 -220 -0,80 -316 -0,96 -246 -0,87
EPRA Earnings/EPRA EPS 917 2,79 829 3,05 3189 9,61 2 283 8,34 4182 12,69 3276 11,58
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30 sep 2022 30 sep 2021 31 dec 2021
Antal utestaende aktier, tusen 328 401 272 075 340 544
30 sep 2022 30 sep 2021 31 dec 2021
Substansvérde mkr kr/aktie mkr kr/aktie mkr kr/aktie
Eget kapital enligt balansrakning 84 096 256,08 62 622 230,16 83 637 245,60
Aterlaggning:
Hybridobligationer -10 169 -30,97 -10 171 -37,38 -10 164 -29,85
Innehav utan bestdmmande inflytande - - - - -693 -2,03
Beslutad ej verkstalld utdelning 624 1,90 - - - -
Derivat enligt balansrakning -2 995 -9,12 606 2,23 563 1,65
Goodwill hanforligt till uppskjuten skatt -5 054 -15,39 -1407 -5,17 -5 351 -15,71
Uppskjuten skatt enligt balansrakning 18 677 56,87 11 045 40,60 17 351 50,95
Substansviarde EPRA NRV 85179 259,37 62 695 230,43 85 343 250,61
Avdrag:
Goodwill hanforligt till férvarv av United Spaces -193 -0,59 -193 -0,71 -193 -0,57
Beddmd verklig uppskjuten skatt, 4% -3 967 -12,08 -2 333 -8,57 -3 160 -9,28
Substansviarde EPRA NTA 81019 246,71 60 169 221,15 81990 240,76
Aterlaggning:
Derivat enligt ovan 2995 9,12 -606 -2,23 -563 -1,65
Uppskjuten skatt i sin helhet -14 710 -44,79 -8 712 -32,02 -14 191 -41,67
Substansviarde EPRA NDV 69 304 211,03 50 851 186,90 67 236 197,44
R12,
2022 2021 2022 2021 okt 2021 - sep 2021
Réntetdckningsgrad jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep 2022 jan-dec
Forvaltningsresultat, mkr 1104 888 3479 2 503 4 498 3522
Aterlaggning:
Rantenetto, mkr 516 188 1164 562 1447 845
Forvaltningsresultat exkl. rantenetto, mkr 1620 1076 4 643 3 065 5945 4 367
Rantetéackningsgrad, ggr 3,1 57 4,0 55 4.1 52
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Belaningsgrad 30 sep 2022 30 sep 2021 31 dec 2021
Rantebarande skulder, mkr 76 637 47 987 70 829
Likvida medel, mkr -2 101 -2 227 -1197
Rantebarande skulder netto, mkr 74 536 45 760 69 632
Totala tillgangar, mkr 186 474 126 514 177 632
Belaningsgrad, % 40,0 36,2 39,2
Belaningsgrad, justerad 30 sep 2022 30 sep 2021 31 dec 2021
Rantebarande skulder, mkr 76 637 47 987 70 829
Likvida medel, mkr -2101 -2 227 -1197
Egna aktier till borskurs -2 169 -1113 -1265
Réntebarande skulder netto exkl. egna aktier, mkr 72 367 44 647 68 367
Totala tillgangar, mkr 186 474 126 514 177 632
Belaningsgrad, justerad % 38,8 35,3 38,5
Belaningsgrad fastighet 30 sep 2022 30 sep 2021 31 dec 2021
Rantebarande skulder netto, mkr 74 536 45 760 69 632
Forvaltningsfastigheter, mkr 158 329 104 342 153 146
Forvarvade, ej tilltradda fastigheter, mkr -45 -137 -187
Salda, ej frantrédda fastigheter, mkr 28 1698 88
Forvaltningsfastigheter, mkr 158 312 105 903 153 047
Belaningsgrad fastighet, % 47,1 43,2 45,5
Skuldkvot 30 sep 2022 30 sep 2021 31 dec 2021
Rantebarande skulder netto, mkr 74 536 45 760 69 632
Driftsoverskott, mkr 4 470 3094 4 346
Centraladministration, mkr -213 -108 -174
Rorelseresultat, mkr 4 257 2 986 4172
Skuldkvot, ggr 13,1 11,5 16,7

2022 2021 2022 2021 R12, 2021
Nettoinvestering, mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep okt 2021 - sep 2022 jan-dec
Forvarv 165 8511 312 8 846 47 613 56 147
Ny-, till- och ombyggnation 1009 809 3687 2488 4998 3799
Summa investering 1174 9 320 3999 11 334 52 611 59 946
Forsaljningspris -116 -3708 -2 564 -14 708 -5 084 -17 228
Nettoinvestering 1058 5612 1435 -3374 47 527 42718
Andel av fastighetsvardet, % 0,7 5,3 0,9 -3,2 455 27,9
. 2022 2021 2022 2021 R12, 2021
Ovriga nyckeltal jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep okt 2021 - sep 2022 jan-dec
Overskottsgrad, % 69 73 69 70 69 71
Bruttouthyrning, mkr 144 111 472 377 658 720
Nettouthyrning, mkr 44 27 153 93 198 162
Avkastning EPRA NRV, % 2,5 10,9 2,7 12,1 39,4 18,4
Avkastning totalt kapital, % 0,6 6,4 4.8 8,2 7,5 8,6
Avkastning eget kapital, % -1,9 10,8 10,8 18,1 16,7 22,7
Fastighetsvarde, kr per aktie 482 384 482 384 482 450
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Castellumaktien

Castellum ar noterat pa Nasdaq Stockholm Large Cap och
hade vid periodens utgang drygt 106 000 aktiedgare. De 15
enskilt storsta aktiedgarna bekraftade per den 30 september
2022 framgar i tabellen nedan. Efter balansdagen har
vasentliga forandringar skett i Castellums agarkrets. Akelius
Residential Property forvarvade 11,6 procent av andelarna
per den 6 oktober 2022 och blev déarmed storsta agare i
Castellum.

AKTIEAGARE PER 30 SEPTEMBER 2022
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Forvarv och dverlatelse av egna aktier

Arsstamman 2021 gav styrelsen mandat att, langst intill nasta
arsstamma, férvarva och Overlata aktier. Férvarv far ske av
hogst det antal aktier som motsvarar ca 10 procent av
utestdende aktier. Under delarsperioden har aterkép av

12 143 033 aktier skett till en snittkurs om 226 kr. Bolagets
innehav av egna aktier uppgick per 30 september 2022 till

17 331 000 aktier motsvarande 5 procent av antalet
registrerade aktier.

Direktavkastning

Senast av arsstdmman beslutad utdelning om 7,60 kr per
aktie (6,90) motsvarar en direktavkastning om 6,1 procent
(2,8) beraknat pa kursen vid periodens utgang. Utbetalning
av utdelning beslutades delas upp pa fyra tillfallen om
vardera 1,90 kr per aktie. Under delarsperioden har utdelning
med avstamningsdag 31 mars och 30 juni betalats ut. Folj-
ande tva utbetalningstillféllen har avstdmningsdagar ar 30
september och 30 december 2022.

Aktien 30 sep 2022 31 dec 2021
Aktiekurs, SEK 125,15 243,8
Borsvarde, mdkr 43,3 84,3
Omséttning, antal miljoner 240 204
Omséttningshastighet, % 96 71
Aktiekurs/EPRA NRV, % 48 97
Aktiekurs/EPRA EPS R12 10 21
P/E 6 6
Aktiens direktavkastning 6,1 2,8

Antal tusen Andel
Aktiedgare aktier  roster/kapital, %
Rutger Arnhult m.b. 60 075 18,3
APG Asset Management 12 889 3,9
Gosta Welandsson m.b. 11 668 3,6
BlackRock 10 642 3,2
Vanguard 10 572 3,2
Lansférsakringar Fonder 10 461 3,2
Handelsbanken Fonder 10 252 3,1
Corem Property Group 8 880 2,7
Swedbank Robur Fonder 7 600 23
Nordea Fonder 4719 1,4
PGGM Pensioenfonds 4 575 1,4
Folksam 4 501 1,4
Olle Florén m.b. 3553 1,1
State Street Global Advisors 3323 1,0
Columbia Threadneedle 2719 0,8
15 storsta dgarna 166 429 50,7
Utlandska aktiedgare, 6vriga 67 364 20,5
Svenska aktiedgare, 6vriga 94 608 28,8
Totalt utestaende aktier 328 401 100,0
Aterképta egna aktier 17 331
Totalt registrerade aktier 345 732

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

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG
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2022 2021 2022 2021 2021
mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Intakter 39 25 140 75 167
Centrala
administrationskostnader -78 -48 -269 -157 -283
Finansiella poster -302 -65 -434 -49 3 589
Resultat fore
vardeforéndringar och skatt -341 -88 -563 -131 3473
Vardeférandringar fin.instrument 43 -411 1643 -31 78
Resultat fore skatt -298 -499 1080 -162 3 551
Skatt -165 1 -427 4 -5
Periodens resultat -463 -498 653 -158 3 546
Poster som kommer att
omforas till periodens resultat
Omrakningsdifferens
utlandsverksamhet -128 82 - 54 65
Vardeférandring valutaderivat 23 -64 14 -18 -27
Periodens totalresultat -568 -480 667 -122 3 585

BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

mkr 30 sep 2022 30 sep 2021 31 dec 2021
Andelar i koncernféretag 47 161 21010 46 239
Andelar j intressebolag 12 691 11375 o .12690
Fordringar koncernféretag 49 110 42 647 42 903
Finansiella tillgangar - 2483 190
Derivat 2073 - -
Ovriga tillgangar 220 176 140
Likvida medel 763 0 37
Summa tillgangar 112 018 77 691 102 199
Eget kapital 40 278 25 507 45 009
Derivat - 606 619
Réntebarande skulder 47 323 39 685 42 257
Skulder koncernforetag 22 489 11425 14 090
Ovriga skulder 1928 468 224
Summa eget kapital och

skulder 112 018 77 691 102 199

*Moderbolagets eventualforpliktelser har 6kat med 15 mdkr under delarsperioden och uppgar per 30 september 2022 till

23 mdkr. Eventualforpliktelserna ar hanférliga till borgensférbindelse at dotterbolag.

Ovrig information

Risker och osékerhetsfaktorer
Castellums verksamhet, resultat och stallning paverkas av ett antal riskfaktorer. For att
underlatta riskhanteringen har Castellum valt att klassificera riskerna i féljande kategorier:

e Omvarld — risker till foljd av paverkan av externa faktorer och handelser

e Strategiska risker — risker forknippade med anseende eller 4gandet av Castellums
fastighetsportfol;

e Operativa risker — risker férknippade med den I6pande férvaltningen av Castellums
fastighetsinnehav

e Hallbarhets- och klimatrisker — risker forknippade med milj, socialt ansvar och/eller
ansvarsrisker

e Manniskan - risker forknippade med vara medarbetare och medmanniskor i och omkring
vara fastigheter

o Finansiell risk — risker i Castellums finansiering och rapportering

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. Vi bedémer att ingen férandring mot
arsredovisning har skett.

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 fastighetstillgadngar och politiska beslut.
Redovisningsprinciper

Castellums koncernredovisning upprattas i enlighet med International Financial Reporting
Standards (IFRS). Delarsrapporten ar upprattad enligt IAS 34 Delarsrapportering och for
moderbolaget enligt ARL 9 kap. Vidare har tillampliga bestmmelser i arsredovisningslagen och
lagen om vardepappersmarknaden tillampats. Fér koncernen och moderbolaget har samma
redovisningsprinciper och berékningsgrunder tillampats som i den senaste arsredovisningen.
Upplysningar enligt IAS 34.16A férekommer férutom i de finansiella rapporterna i vriga delar
av delarsrapporten. Upprattandet av delarsrapporten kraver att féretagsledning gor
beddmningar och uppskattningar samt gér 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 osdkerhet i uppskattningar som finns &r samma som i
den senast publicerade arsredovisningen.
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Handelser efter balansdagen

Castellum beslutade i enlighet med EU:s marknadsmissbruksforordning att tillata verkstallande
direktdr och styrelseledamot Rutger Arnhult, genom M2 Asset Management AB, att sélja aktier
under Castellums pagéaende stangda period.

Goteborg den 20 oktober 2022

Rutger Arnhult
Verkstéllande direktor

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

Denna information ar sadan information som Castellum AB ar skyldigt att offentliggéra
enligt EU:s marknadsmissbruksférordning. Informationen lamnades, genom ovan-
staende kontaktpersons forsorg, for offentliggérande den 20 oktober 2022 klI. 08:00
CEST.

23



Definitioner

Alternativa nyckeltal

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

Castellum ar ocksa medlemmar i branschorganisationen European Public
Real Estate Associations (EPRA) varfor de finansiella nyckeltalen EPRA
EPS, EPRA NRV, EPRA NTA samt EPRA NDV redovisas.

Aktierelaterade nyckeltal

Aktiens direktavkastning
Utdelning i procent av aktiekursen vid periodens utgang.

Antal aktier

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

Data per aktie

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

EPRA EPS — Earnings Per Share

Forvaltningsresultat med avdrag fér nominell skatt hanforligt till
férvaltningsresultatet, dividerat med genomsnittligt antal aktier.

Med skattepliktigt forvaltningsresultat avses forvaltningsresultat med avdrag
for bl.a. skattemassigt avdragsgilla avskrivningar och ombyggnationer.

EPRA NRYV - Net Reinstatement Value

Eget kapital enligt balansréakningen med avdrag for innehav utan
bestdmmande inflytande och hybridobligationer med aterlaggning av
rantederivat och goodwill som avser uppskjuten skatt samt uppskjuten skatt
i sin helhet.

EPRA NTA — Net Tangible Assets

Eget kapital enligt balansréakningen med avdrag for innehav utan
bestammande inflytande och hybridobligationer med aterlaggning av
derivat och goodwill, justerat for verklig uppskjuten skatt i stallet for
nominell uppskjuten skatt.

EPRA NDV - Net Disposal Value

Eget kapital enligt balansrakningen med avdrag fér innehav utan
bestammande inflytande och hybridobligationer, justerat fér goodwill som ej
utgdr uppskjuten skatt.
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Fastighetsrelaterade nyckeltal

Ekonomisk uthyrningsgrad

Under perioden redovisade hyresintakter exkl. rabatter i procent av
hyresvarde avseende fastigheter &gda vid periodens utgang. Under
perioden forvarvade/fardigstéllda fastigheter har réaknats upp sasom om de
agts eller varit fardigstallda under hela aret medan fastigheter som salts
helt har exkluderats. Projekt samt obebyggd mark har exkluderats.

Fastighetskategori

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

Fastighetskostnader

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

Forvaltningsresultat

Redovisat resultat med aterlaggning av férvarvs- och omstrukturerings-
kostnader, omvardering resultat stegvis forvarv, nedskrivning goodwill,
vardeférandringar samt skatt i saval koncern som i intressebolag/joint
venture. Forvaltningsresultatet beraknas saval fore betald skatt som efter
den teoretiska betalda skatt Castellum skulle betalat pa forvaltnings-
resultatet savida inga forlustavdrag férelag.

Hyresintékter
Debiterade hyror jamte tilldgg, sdsom ersattning fér varme och
fastighetsskatt.

Hyresviarde
Hyresintakter plus beddmd marknadshyra for ej uthyrda ytor.

Kronor per kvm

Fastighetsrelaterade nyckeltal, uttryckta i kronor per kvm, baseras pa
fastigheter agda vid periodens utgang, varvid under aret férvarvade/
fardigstallda fastigheter har réknats upp sasom om de agts 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
sasongsvariationer som normalt uppstar i verksamheten.

Overskottsgrad
Driftséverskott 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 réknats till helarsbasis utan hansyn till
sasongsvariationer som normalt uppstar i verksamheten.

Avkastning totalt kapital

Resultat fore skatt med aterlaggning av finansnetto samt vardeférandring
derivat i procent av under aret genomsnittligt totalt kapital. Vid delarsbokslut
har avkastningen om réknats till helarsbasis utan hansyn till
sasongsvariationer som normalt uppstar i verksamheten.

Belaningsgrad
Réntebérande skulder efter avdrag fér likvida medel, i procent av totala
tillgangar.

Belaningsgrad Fastighet

Rantebarande skulder efter avdrag for likvida medel, i procent av
fastigheternas verkliga varde med avdrag for forvarvade e;j tilltradda
fastigheter och med tillagg fér salda ej frantradda fastigheter.

Hybridobligation

Castellum har emitterat hybridobligationer med en 16ptid till forsta méjliga
inldsen om 5,5 ar och med en fast kupong om 3,125 procent. Emissionen
var 6vertecknad och obligationerna &r noterade pa Euronext Dublin (Global
Exchange Market). Hybridobligationerna redovisas som eget kapital enligt
IFRS. Moody’s gav instrumentet en rating om Ba1 och bekréftar att de
klassificerar 50 procent som eget kapital och 50 procent som skuld.

Justerad belaningsgrad

Rantebarande skulder efter avdrag for likvida medel och egna aktier
varderade till borskurs vid utgangen av perioden, i procent av totala
tillgangar. Justerad belaningsgrad har inforts per Q1 2022 fér att anpassa
nyckeltalet med hansyn till aktier i eget forvar. For definition av
belaningsgrad enligt standarddefinition, se belaningsgrad ovan.

Réntetackningsgrad
Forvaltningsresultat med aterlaggning av rantenetto i procent av réntenetto.

Skuldkvot

Réntebérande skulder efter avdrag for likvida medel i relation till
driftsdverskott med avdrag for centrala administrationskostnader. Vid
delarsbokslut har driftsdverskott med avdrag for centrala
administrationskostnader raknats om till helarsbasis utan hansyn till
sasongsvariationer som normalt uppstar i verksamheten.
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Castellum AB, telefon 070-398 23 80.
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CASTELLUM

Om Castellum

Castellum ar ett av Nordens storsta borsnoterade
fastighetsbolag som utvecklar flexibla arbetsplatser och
smarta logistiklésningar. Per den 30 september 2022
uppgick fastighetsvardet till ca 186 mdkr, inklusive
agarandelen i norska Entra ASA. Vi finns i attraktiva
nordiska tillvaxtregioner. Ett av vara hallbarhetsmal ar att
vara helt klimatneutrala senast 2030. Castellum ar det
enda nordiska fastighets- och byggbolag som ar invalt i
Dow Jones Sustainability Index (DJSI). Castellumaktien ar
noterad pa Nasdaq Stockholm Large Cap.

En vard bortom det férvantade.
www.castellum.se

Castellum AB (publ)

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

Sate: Goteborg

Org. nr: 556475-5550
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