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Den legala arsredovisningen som innehaller forvaltningsberéattelse
och finansiella rapporter finns pa sidorna 88-157 och 162. Castellums
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Véalkommen till Castellum
Vdharordet ........................... .

Castellum fardigstallde under aret Sjustjarnan 1, E.ON:s nordiska
huvudkontori Malmé. Den stilbildande byggnaden kannetecknas
CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023 av en karaktaristisk form och ett magnifikt 6ppet trapphus.
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Valkommen till Castellum

En ledande fastighetsdgare i Norden

Castellum ager, forvaltar och utvecklar fastigheter Castellums ambition ar att vara det mest hallbara

och arettav Nordens storsta borsnoterade fastig- fastighetsbolageti Norden och bolaget ar detenda

hetsbolag, noterat pa Nasdag Stockholm Large Cap. inom den nordiska fastighets- och byggsektorn som
arinvalti Dow Jones Sustainability Index.

Castellum ar specialiserat pa flexibla arbetsplatser

och smarta logistikldsningar och finns i huvudstader

och attraktiva tillvaxtregioneri Norden.

Havneholmen 25, Kdpenhamn

Nyckeltal 2023

Kontraktsvarde Forvaltningsresultat Belaningsgrad Fastighetsvarde'
9 243 mkr (9 063) 4 373 mkr (4 510) 37 % (42) 160 mdkr (181)

1. Inklusive innehav i Entra.
Energianvandningijamférbart bestand Andel egenproducerad solel Hallbarhetscertifierade fastigheter Jamstalldhet

av arlig elkonsumtion

41 % kvinnor (42)
-4 % kWh/kvm (-4) 17 % (7) 50 % (45) av kvm 59 % mdn (58)
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Vd har ordet

Pa stabil grund efter ett ar med harda prévningar

Slutet pa en langvarig period med nollrdanta kom-
binerad med kraftiga monetéara stimulanser blev
smartsam for hela samhaéllet. Nordiska fastig-
hetsbolag drabbades hart av inflation och rante-
hoéjningar som satte bolagen under en finansiell
press. Castellum befann sig da patoppenaven
intensiv investerings- och expansionsfas med en
alltfor stor skuldborda. Med beslutsamhet att
tidigt vidta nodvandiga atgarder har Castellum
ridit ut stormen. Aven om utmaningar fortfarande
finns kvar ar det med tillférsikt somvi garinidet
nya aret.

Vid inledningen av 2023 befann sig Castellumi ett
lage med stora obligationsforfall, 6kande rantekost-
nader och ett kreditbetygifara. De atgarder som

planerats eller vidtagits under hdsten 2022 fortsatte
ini2023. Tack vare foretradesemissionen pa cirka

Likviditet

27mdkr

Kassa och outnyttjade kreditfaciliteter.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023

10 mdkr, forsaljningar av fastigheter, minskad projekt-
volym, positivt kassaflode och installd utdelning kan
2023 summeras med hog likviditet och outnyttjade
kreditfaciliteter om totalt 27 mdkr samt nettoskulder
som minskat med 16 mdkr.

Efter ett &r med harda provningar kan vi nu konsta-
tera att Castellum star pa en stabil finansiell grund.

Stabila hyresgaster men tuff marknad

Castellum stravar efter langsiktig tillvaxt med lag
finansiell risk. Var kundbas ar diversifierad med
hyresgaster som utgor ett tvarsnitt av nordiskt
naringsliv och offentlig sektor. Inget hyreskontrakt
star for mer an 1,2 procent av hyresintakterna.
Hyresgasterna inkluderar myndigheter och verk,
multinationella storféretag, starka medelstora
féretag och mindre entreprendrs- och familjeféretag.
Sammantaget sprider det har riskerna for hyres-

Minskad nettoskuld

/‘é mdkr

Nettoskulden har under ret minskat
fran 76 mdkr till 60 mdkr.

forluster och vakanser, samt forbattrar motstands-
kraften och skapar stabilitet i kassaflodet.
Efterfragan pa kontor och logistik var stark under
aret men med hogre omséttning i bestandet. Vi note-
rade nagot storre avflyttningar under sista kvartalet
och ocksé nagot 6kande konkurser, dock fran mycket
laga nivaer. Hela 25 procent av Castellums intakter
kommer fran offentlig sektor och vara hyresgéster har
god betalningsformaga. Vi ser stabila och pa vissa
hall stigande marknadshyror. Trots det &r viforbe-
redda pa en tuffare hyresmarknad under 2024 dar
fler hyresgaster kan komma att drabbas av svagare
konjunkturisparen avinflationsbekampningen.

Hallbarhet ar lonsamt och nédvandigt

Bygg- och fastighetsbranschen star for cirka 40
procent avvarldens samlade utslapp av koldioxid.
Utmaningarna for att na de globala klimatmalen

Hallbarhetscertifierat

50 %

Halften av fastighetsbestandet ar
héallbarhetscertifierat, tva ar fore utsatt tid.
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Vd har ordet

arnagot branschen delar med samhallet i stort.
Castellum arbetar intensivt med hallbarhets-
frdgorna, daribland investeringar i storskalig utbygg-
nad av solcellsanlaggningar och energibesparings-
atgarder i vara fastigheter. Satsningen har nu resul-
teratiatt Castellum har effektiviserat energianvand-
ningen med 4 procent i fastighetsbestandet under
2023, vilket overtraffar det arliga effektiviserings-
maletom 2,5 procent.

Under aret uppnaddes ocksa tva av bolagets hall-
barhetsmal tva ar fore utsatt tid, dels méalet om att
installera 100 solcellsanlaggningar i fastighets-
bestandet, dels att minst halften av fastigheterna
ska hallbarhetscertifieras fore utgangen av 2025. Vi
producerar sjalva hela 17 procent av den elektricitet
som vara fastigheter anvander.

Minskade investeringar i projekt men stor
potential
Bolagets historiska tillvaxt bygger till stor del pa
investeringari ny-, till- och ombyggnation samt
forvarv. TilLfoljd avden snabbt forandrade kapital-
marknaden, med 6kad inflation och stigande mark-
nadsrantor, har forutsattningarna for investeringari
den egna projektportfoljen utmanats under aret.
Viraknar med att investeringsvolymerna under
kommande ar kommer att minska jamfort med de
senaste aren. Castellum har valt att skjuta fram
vissa storre projektstarter tills mer stabila mark-
nadsforutsattningar infinner sig.

Trots denna minskning kommer Castellum att
vara en av Sveriges stora utvecklare av nya projekt

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023

under kommande ar. Castellum har fortsatt mycket
stor potentiali projektportfoljen som kommer att
skapa mojligheter nar den kommersiella och den
finansiella marknaden tilldter. Det &r en position att
varna om.

Bland fastighetsprojekt som férvéntas sté klara
2024 och 2025 marks det nya Polishuset pa Hisingen
i Goteborg, det nya djursjukhuset Bla Stjarnanii
Molndal och en lager- och logistikanlaggning i
Malmo. Genom god kapitaldisciplin och forsalj-
ningar av icke prioriterade tillgdngar har vi skapat
investeringsutrymme som tillatit oss att under
inledningen av 2024 starta projekteten Bagaren 5
(kontoriNorrkoping), Amperen 1 (kontor och lager
i Vasteras) och Gladan 6 (kontor i Stockholm).

P& langre sikt finns betydande vardeskapande
projektmojligheter pa Gateway Save i Goteborg,

i Hagastaden i Stockholm och i Goteborgs Hamn.
Forutsatt forbattrade marknadsforutsattningar och
framdrifti detaljplaner bedémer Castellum att
projekt motsvarande cirka 700 000 kvm kan startas
framodver.

Strategin ligger fast
En effekt av att vi haller tillbaka investeringarnainya
projekt ar att det inte ar troligt att malen omen
okning av forvaltningsresultatet med 10 procent per
aktie samtinvesteringar motsvarande 5 procent av
fastighetsvardet kommer att nas fullt ut under 2024,
och hellerinte gjorde det 2023.

Castellums fastighetsbestand ar koncentrerat till
nordiska huvudstader och attraktiva tillvaxtregioner

Viktiga hdndelser 2023

Garanterad foretradesemission. En fullt
garanterad foretradesemission om cirka

10 mdkr genomfordes med foretradesratt
for befintliga aktieagare i syfte att forstarka
bolagets finansiella stallning.

Pausad utdelning. Mot bakgrund avden
forandrade kapitalmarknaden och den
genomforda foretradesemissionen kommer
styrelsen inte att foresla arsstamman
utdelning for 2023.

Forséljningar och renodling. Castellum har
fortsatt att geografiskt renodla portféljen och
salt fastigheter. Avyttringarna pa sammanlagt
5,2 mdkr stottar bolagets geografiska
prioritering och starker balansrakningen.
Minskad nettoskuld. Genom amorteringar
och genomforda forsaljningar har Castellum
minskat nettoskulden med cirka 16 mdkr.

Sjustjarnan 1, Malmo

Obligationer och bankfaciliteter har refinansi-
erats om totalt 21 mdkr. Tillsammans med

en minskad nettoskuld har det bidragit till att
kapitalbindningstiden i lAneportfoljen dkat fran
3,3till 4,2 ar.

Fardigstallda projekt. Atta storre fastighets-
projekt med ett totalt arligt hyresvarde om

326 mkr fardigstalldes, daribland ett nordiskt
huvudkontor till E.ON och en domstolsbyggnad
at Domstolsverket.

Uppnadda hallbarhetsmal. | slutet av
aretinvigde Castellum sin hundrade
solcellsanlaggning i fastighetsbestandet

och nddde darmed malet tva ar fore utsatt

tid. Dessutom ar 50 procent av bestandet
hallbarhetscertifierat, &ven detta tva ar fore
utsatt tid.
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Vd har ordet

i Sverige, Danmark och Finland. Genom intresse-
bolaget Entra har Castellum &ven exponering mot
starka tillvixtomraden i Norge, framfor allti centrala
Oslo. Vihar en tydlig strategi att vaxa pa tillvaxt-
starka orteriNorden. De operationella, finansiella
och marknadsmassiga fordelarna med att folja
bolagets storre hyresgaster uti Norden ar bety-
dande, liksom att sprida riskerna och att kunna
valja de mest attraktiva regionerna for bolagets
tillvaxt i de stabila ekonomier som de nordiska
landerna utgor.

For att anpassa oss till nya forutsattningar ser vi
kontinuerligt 6ver var organisation och kostnaderna.
Under 2023 har vi darfor avvecklat en del verksam-
heterinom koncernen. Helti enlighet med strategin
har Castellum fortsatt att geografiskt renodla port-
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"Efter ett ar prdglat av arbete
med att skapa finansiell
robusthet star Castellum nu
stabilt och dr vdl rustat for
sdvdl utmaningar som nya
affdrsmaojligheter.”

foljen och salt fastigheter, framst pa mindre orter.
Avyttringarna stottar bolagets geografiska priorite-
ring, starker balansrakningen och skapar samtidigt
utrymme for nya vardeskapande investeringar. |
strategin ligger ocks4 att fokusera verksamheten pa
kontor och lager/latt industri.

Forvaltningsresultat
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Som en konsekvens av avvecklingarna har vi
drabbats av engangskostnader men den langsiktiga
arliga besparingen ar betydligt storre. Fastighetsfor-
valtning ar en verksamhet med sma marginaler och
det stdndiga arbetet med finjustering, kostnads-
sankningar och effektivisering ar sjalva grunden till
var lénsamhet.

Strategin har tjanat Castellum val genom aren och
ligger fast. Vi har minskat nettoskulden och behaller
kreditbetyget, vilket ger goda forutsattningar till fort-
satt tillganglig finansiering och framtida expansions-
mojligheter.

Valrustatinfor 2024
Efter ett ar praglat av arbete med att skapa finansiell
robusthet star Castellum nu stabilt och &rval rustat

Driftdverskott
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for saval utmaningar som nya affarsmojligheter. Vi
har en egen projektpipeline pd 43 mdkr och kan 6ka
den pagaende projektvolymen igen med kort varsel
sa snart marknadsforutsattningarna ar de ratta.

Det har varit ett tufft &r med svangningar i markna-
den som manga i fastighetsbranschen aldrig tidigare
upplevt. Jagvill tacka investerare, hyresgaster, sam-
arbetspartners och medarbetare for att vi tillsam-
mans tagit oss igenom en svar period och kommit ut
pa andra sidan som ett starkt Castellum.

Joacim Sjoberg
verkstallande direktor

Belaningsgrad
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Med havet runt knuten ligger GreenHaus i Helsingborgs nya
stadsdel Oceanhamnen. Fastigheten &r certifierad enligt bade
Miljobyggnad Guld och WELL som ar en global byggstandard
med manniskan i fokus.
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Strategi, mal och resultat

En strategi for langsiktigt vardeskapande

Castellum ska generera varde
for aktiedgarna over tid till Iag
finansiell risk.

Castellum ska vara det sjalvklara valetinom nordiskt
naringsliv och offentlig sektor som en av Nordens
framsta och mest hallbara forvaltare och utvecklare
av kontors- och logistikfastigheter.

Castellums kunder utgors av bolagets hyresgaster
vilka speglar en bred mangfald av olika sektorer och
branscher. Det ger en stark diversifiering och risk-
spridning i kontraktsportfoljen.

Castellum skavara en attraktiv och ledande
arbetsgivare, med en produktiv och resurseffektiv
kultur.

Bolaget arbetar mot tydliga hallbarhetsmal pa
saval kort som lang sikt for att vara det mest héllbara
fastighetsbolageti Norden och aktivt bidra tillen
hallbar utveckling.

Att verksamheten bedrivs pa ett ansvarsfullt satt
ar avgorande for Castellums framgang. Med en
hallbar verksamhet kommer bolaget att skapa varde
for alla sina intressenter.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023

En vard bortom
det forvantade.

Affarsmodell

Investering och utveckling
av kommersiella lokaler som
forvaltas i en decentraliserad

och kundfokuserad organisa-
tion. Castellum har fokus

pd kassafléde och bedriver
all verksamhet till lag
finansiell risk.

Mission

Skapa arbetsplatser
ddr mdnniskor och
organisationer
utvecklas.

Overgripande mdl

10 %

10 procent drlig
tillvaxt i forvaltnings-
resultat i kr/aktie.

Affarsidé

Genom verklig narhet
till kund, innovation

och kompetens
skapar vi framgdngs-
rika och hdllbara
arbetsplatseri nord-
iska tillvéxtregioner.

Mdluppfyllelse 2023

-15,4 procent! tillvéxt i
foérvaltningsresultat i kr/aktie.

1. Minskningen i férvaltningsresultatet
kronor/aktie ar framst hanforlig till 6kade
rantekostnader och utspadningseffekten
i arets foretradesemission.

Castellumandan

Castellumandan ar
de kdrnvdrden som
vdgleder Castellum i
det dagliga arbetet.

1. Affdrsmdssiga
2. Engagerade
3. Modiga
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Tredrig
strategiplan

Castellums strategiarbete utgar fran en trearig
strategiplan somvarje ar revideras och antas av
styrelsen. Arbetssattet sékerstaller saval langsiktig-
het som anpassning till aktuella marknadsforut-
sattningar. | strategin faststalls bolagets strategiska
inriktning, prioriteringar och mal.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023

Ornas 1:17, Stockholm

Fastighetsportfol

Castellum ska verkai flera nordiska lander for att mojliggora
bolagets tillvaxtstrategi, bredda finansieringsmojligheterna och
Oka riskspridningen. Castellum ska fokusera pa ett fatal
segment och uppratthalla en god marknadskannedom och

kunskap inom de valda segmenten kontor och lager/latt industri.

Castellums portfoljforflyttning sker kontinuerligt mot hogre kva-
litet genom att utveckla befintliga fastigheter och forflytta dem
uppativardekedjan eller genom nyproduktion, samt genom
transaktioner pa tillvaxtmarknader i Norden. Pa respektive del-
marknad stravar bolaget efter geografisk koncentration och att
vara marknadsledande for att uppné en effektiv forvaltning och
lonsamhet.

Mal:
Marknadsledande pa bolagets samtliga delmarknader.

Omkring 5 procent av fastighetsvardet ska arligen nettoinvesteras,
i genomsnitt under en konjunkturcykel.

Emigranten, Géteborg

Forvaltning

Fastighetsforvaltning och service skerien decentraliserad orga-
nisation med lokal narvaro och egna medarbetare pa samtliga av
bolagets delmarknader. P4 det sattet skapas god lokalkanne-
dom, stor kunskap om den lokala hyresmarknaden och starka
relationer med hyresgasterna. Castellum ska ha ett starkt och
tydligt kundfokus, dar lyhérdhet och partnerskap genomsyrar
hela verksamheten i syfte att skapa langsiktiga och vardeska-
pande relationer. For att kunna erbjuda attraktiva lokaler med
minsta mojliga miljo- och klimatpaverkan ska Castellum
utveckla en effektiv fastighetsdrift med minskad resursforbruk-
ning i fastigheterna. En optimal drift skapar varde for hyresgaster
och bolaget ur flera perspektiv, finansiellt, hallbarhetsmassigt
och konkurrensmassigt.

Mal:
Hogt N&jd Kund-Index (NKI).



@IRotterdam District, Stockholm
—— -—

—

Finansiering

Castellum ska ha lag finansiell risk. Castellum har som fast-
stalld ambition att ha ett kreditbetyg motsvarande Investment
Grade, lagst BBB-/Baa3. Castellum prioriterar en stark balans-
rakning och varnar darigenom bolagets kreditbetyg. Den finan-
siella verksamheten ska bedrivas pa sadant satt att behovet av
lang- och kortfristig finansiering sakerstalls. Vidare ska ett lagt
och stabilt rintenetto efterstrdvas med hansyn tagen tillbola-
gets faststallda riskmandat. Castellum paverkas tillhog grad av
utvecklingen pa de finansiella marknaderna. Finansverksam-
heten ska darfor spegla och stodja affarsverksamhetens mal
och forutsattningar.

Riskmatt:

Belaningsgrad som varaktigt inte Overstiger 40 procent.

Rantetackningsgrad om minst 3 ganger.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023

Hallbarhet

En hallbar verksamhet sékerstéller god hushallning av saval
ekonomiska som miljomassiga och sociala resurser till nytta for
hyresgéster, aktiedgare och samhallet. Bolagets 21 hallbarhets-
mal samverkar och arintegrerade i hela verksamheten. Castellums
uppforandekod baseras pa FN Global Compacts principer och
tydliggor Castellums stallningstagande gallande manskliga
rattigheter, arbetsvillkor, miljo, affarsetik och information.
Bolagets hallbarhetsambitioner skapar bade samhallsnytta

och affarsnytta for bolagets intressenter.

Mat:
Ar 2030 ska Castellum ha nettonoll koldioxidutslapp i hela vardekedjan.
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Sjustjarnan 1, Malmo

Organisation

Castellum ska vara en attraktiv arbetsplats med en 6ppen kultur,
dar medarbetare kdnner siginkluderade och uppskattade. Alla
medarbetare ska uppmuntras att utvecklas och vara sig sjalva.
Mangfald, jamstalldhet och inkludering ska vara en sjalvklarhet.

Lopande arbete ska ske for att definiera strategiska och kritiska
kompetenser, kompetensforsorjning och successionsplanering,
framfor allt for chefer och nyckelpersoner. Genom detta arbete
ska personberoendet och operationella risker minskas.

Castellumandan ar bolagets karnvarden, kultur och personlig-
het. Den styr hur Castellums medarbetare ar mot kunder, mot
varandra och mot omvarlden for att skapa en tydlighet kring rikt-
ning och mal. Castellumandan bygger pa gemensamma varde-
ringar och ambitionen att na bolagets vision.
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Vardeskapandemodell

Sa skapar Castellum

hallbara vdrden

Bygg- och fastighetsbranschen hor till de sektorer
som slapper ut mest koldioxid, sdval i Sverige som
uteivarlden. De skadliga utslappen méaste minska
for att na FN:s uppsatta klimatmal. Genom att ta
ansvar for att verksamheten sker med lag klimat-
paverkan bidrar Castellum tillomstéallningen mot ett
hallbart samhalle. Castellum stravar aven efter att
pé olika séatt paverka och skapa positiva hallbarhets-
varden for bolagets intressenter och for samhallet

i stort.

Resurser som Castellum anvdnder

— 709 fastigheter till ett varde av 138" mdkr och en
ytaom 5,5 miljoner kvm

— Fler an 500 medarbetare

— Ett starkt varumarke

— Narmare 5500 leverantorer och entreprendrer

— 8000 kommersiella kundkontrakt

— 740 grona hyresavtal

— Energi, vatten och material

Fastighetsvdrde!

138 mdkr

1. Exklusive innehav i Entra.
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Castellum kombinerar traditionell
férvaltning, projekt och transaktions-
verksamhet

— Forvaltning
— Projektutveckling
— Transaktioner

Omvarlden

Klimatforandringar, geopolitiska konflikter,
energipriser, inflation, rantor, halsa och flexibilitet.

Vdrdet Castellum skapar
for sina intressenter

Nojda och hallbara hyresgéaster

- NKI: 71

- 50 procent hallbarhetscertifierade fastigheter

— 106 solcellsanlaggningar installerade,
motsvarande 18 832 kW

- 1189 laddplatser

110400 aktiedgare

- 15 procent genomsnittlig totalavkastning per ar
sedan 1997

— 38 procent avomsattningen forenlig med EU:s
taxonomifoérordning

— Gron aktie, Nasdaqg Green Equity Designation

Engagerade medarbetare som utvecklas
— Fleran 16 000 genomférda utbildningstimmar
- Lag sjukfranvaro (2,4 procent)
— Godjamstalldhet (41 procent kvinnor /
59 procent man)

Starka och hallbara leverantorsrelationer

— Uppforandekod som omfattar samtliga
leverantorer

— 381 mkrienergieffektiviseringsprojekt

— Kopta produkter och tjanster: 7094 mkr

Castellums ambition dr att bidra
positivt till samhdllet

Minskad miljo- och klimatpaverkan

Castellum nyttjar naturresurser effektivt, minskar

resursanvandningen och koldioxidutslappen for att

skapa en hallbar fastighetsportfolj:

— 70 procent minskade koldioxidutslapp sedan
2007 iScope 1 och Scope 2

— 30 procent minskad energianvandning sedan
2007

— Okad andel cirkuldra material och positivt bidrag
tillden biologiska méngfalden

Gynnsam samhallspaverkan

— Utvecklar hallbara fastigheter som bidrar tillen
positiv stadsutveckling

— Produktiva medarbetare och hyresgaster som
upplever halsa och valbefinnande

— Genom WELL Portfolio paverkar Castellum
narmare 16 300 av hyresgasternas medarbetare
positivt nar det galler halsa och vdlmaende

Vardefull finansiell paverkan

Castellum ar ett lbnsamt foretag som bidrar

finansiellt till olika intressenter:

— 603 mkrildneroch ersattningar till medarbetare

— 7094 mkr till leverantorer och entreprendrer

— 590 mkr i fastighetsskatt, 12 mkriinkomstskatt
och 16 mkribidrag till lokalsamhallet



Hallbarhetsstrategi

Den hallbara staden 2030

2030 ska Castellum vara helt
klimatneutralt. Hallbarhets-
strategin, Den hallbara staden
2030, bestar av fyra fokus-
omraden: Planeten, Framtids-
sakring, Valbefinnande och
Uppfoérande. Strategin ska
sakerstilla att hallbarhets-
malen nas och att bolaget ar
relevant och framgangsrikt,
inte baraidag, utan under en
lang tid framat.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023

Planeten

Pa ett ansvarsfullt och effektivt satt ska
Castellum minska resursanvandningen
och utslappen av vaxthusgaser.

Castellums malom 100 installerade
solcellsanlaggningar har uppnatts. Stora
minskningari Scope 3 utslapp har gjort
att Castellum har minskat totala utslapp
med 25 procent jamfort med 2022. Fortsatt
arbete krévs i Scope 1 och 2 for attna
malen med fokus pa att teckna avtal for
gron fjarrvarme.

Energianvandningen Fossilfri
energi
(o) [¢)
-4 % (4 97 %
kWh/kvm sedan 2022
Utslapp av Taxonomiforenlig
véaxthusgaser omséttning

-25%

totala COqe sedan 2022

34 % (33)

Q)
3

AN

Framtidssdkring

Castellums fastighetsportfolj ska
hantera en varld i forandring.

Stora framsteg i projektutvecklingen dar
pagaende och avslutade projekt under
2023 har en klimatbesparing pa 37 pro-
cent. Castellum har dven uppnatt malet
om 50 procent hallbarhetscertifierat
bestand tva ar fore utsatt tid.

Hallbarhetscertifierad Hallbarhetscertifierad

ny- och ombyggnation

100 %(100)

under 2023

Reducerad klimat-
paverkan i stérre projekt

-37 %

under 2023

fastighetsportfolj

50 % (45)

Taxonomiforenliga
kapitalutgifter

22 %(11)

1. Avser bade kort- och langtidssjukfranvaro.

Vdlbefinnande

Castellum ska framja halsa,
valbefinnande och produktivitetsokning.

Under 2023 6kar Castellums resultati
fortroendeindextill 8,2 jamfort med 7,9
for2022. Resultatet ar aven over bransch-
snittet pa 8,0. Bolaget har en fortsatt

lag sjukfranvaro. Andelen medarbetare
med internationell bakgrund okar till

12 procent.

Medarbetare med
internationell bakgrund

12 %(10)

Jamstalldhet

41/59 %

Kvinnor/mén

Sjukfranvaro? Fortroendeindex

2 0 4% (2.9) 8 0 2 (7.9)
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Uppférande

Verksamheten ska drivas pa ett
ansvarsfullt satt gentemot samhallet
och bolagets intressenter.

Castellum arbetar aktivt for att hjalpa
ungdomar och langtidsarbetsldsa att
hitta in pa arbetsmarknaden. Under
2023 var 9 procent av Castellums
anstallda praktikanter. Bolaget har aven
Okat sitt engagemang och sponsring

till lokala samhallen med 26 procent
jamfort med 2022.

Hallbarhetsutbildning Ungdomaroch

langtidsarbetsléosa

82 %(79) 9 %(—)

utbildade medarbetare praktikanter?

Stod till lokala samhiéllen  Arbetsskadoroch
och sponsring arbetsrelaterade skador

15,6 mkl'(12,4) 19 St(zz)

2. Praktikanter avser feriearbetare, praktikanter, trainees och examensarbeten. Omarbetat mal for 2023.
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| Masthugget, i hjartat av Goteborg, ligger Emigranten som aren
systerbyggnad tilldet anrika Amerikahuset som fardigstalldes 1925.
Emigranten ar en samtida tolkning med stor detaljrikedom och ar
byggti danskt tegel som samspelar val med Amerikahusets exterior.




Castellum som investering

Fyra anledningar att investera i Castellum

Castellums mdl ér att langsiktigt skapa
varde for aktiedgarna genom god avkastning
i forhdllande till risk samt ha hég likviditet

i aktien. Har dr fyra anledningar till att
investera i Castellumaktien.

Stabilt bolag

Castellum ar ett stabilt bolag
som skapar varde genom lang-
siktig tillvaxt med lag finansiell
risk. Sedan borsnoteringen

1997 har aktiedgarna erhalliten
genomsnittlig totalavkastning pa
15 procent per ar. Bolaget har
under samma period dkat for-
valtningsresultatet med i genom-
snitt 11 procent per ar.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023

Vdldiversifierad portfélj

Castellum har en valdiversifierad
portfolj och ar ett sjalvklart alter-
nativ for nordiskt naringslivoch
offentlig sektor. Castellum ar ett
av Nordens storsta borsbolag
inom fastighetssektorn med en
portfolj i huvudsak koncentrerad
till nordiska huvudstader och till-
vaxtregioner. Bolagets hyresgas-
terrepresenterar etttvarsnitt av
nordiskt naringsliv och offentlig
sektor, vilket ger en stark diversi-
fiering och riskspridning i kon-
traktsportfoljen.

Hallbar verksamhet

Hallbarhet arintegreratihela
Castellums verksamhet. Bolaget
arbetar mot tydliga hallbarhets-
mal pa saval kort som lang sikt.
Malsattningen ar att vara det
mest hallbara fastighetsbolageti
Norden och att aktivt bidra tillen
hallbar utveckling. Att verksam-
heten bedrivs pa ett ansvarsfullt
satt ar avgorande for Castellums
framgang. Med en hallbar verk-
samhet kommer Castellum att
skapa varde for saval hyresgéaster
som investerare samt 6vriga
intressenter.
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Standig utvdrdering
av portféljen

Castellum stravar efter att aga,
forvalta och utveckla en fastig-
hetsportfolj som stodjer det
Overgripande malet om att skapa
aktieagarvarde overtid. Castellum
utvarderar kontinuerligt sitt inne-
hav avseende marknader och
segment for att fortsatta ren-
odlingen av portféljen. Fardigut-
vecklade projekt och fastigheter
som inte beddms bidratillen
framtida tillvaxt avyttras.
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Castellumaktien

Aktien noterad sedan 1997

Med ett b6rsvarde pa 70,6 mdkr &r Castellum ett
av Nordens storsta borsnoterade fastighetsbolag.
Aktien handlas pa Nasdaq Stockholm Large Cap
darden ar noterad sedan 1997.

Castellums mal ar att bolagets aktie langsiktigt ska ge
en konkurrenskraftig avkastning i férhallande till risk
samt ha hog likviditet i aktien. Risknivan ska vara
lagre an genomsnittetibranschen. Allt agerande ska
utga fran ett langsiktigt perspektiv och bolaget ska ha
enfrekvent, 6ppen och rattvisande redovisning till
aktieagare, kapital- och kreditmarknaden samt ill
media, allt for att underlatta en extern bedémning
ochvardering av foretaget och aktien. Bolagets bors-
varde, detvill séga vardet av samtliga utestdende
aktieriCastellum, perden 31 december 2023,
uppsgick till 70,6 mdkr (43,6).

Antal aktier efter nyemissionen

Castellum genomforde i maj 2023 en nyemission
med iakttagande av alla aktiedgares lika ratt och
hansyn taget till svenska aktiemarknadsregler. Emis-
sionen fulltecknades, utan att anvanda utstallda
garantidtaganden, och tillforde bolaget cirka 10 mdkr.
Efter nyemissionen uppgar antal utestdende aktier till
492601 452 stycken (328 400 968). Jamforelsesiff-
rorna for nyckeltal kronor/aktie har omréaknats for
fondemissionselementetiemissionen med den
beraknade justeringsfaktorn 1,1904.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023

Pengarna haridet korta perspektivet anvants till
att dterbetala obligationer som har forfallit och saker-
stallda kreditfaciliteter i bank. Genom foretrades-
emissionen har Castellums finansiella stallning
starkts vilket visar sig i forbattrade finansiella nyckel-
tal, sd som beléningsgraden pa 37, 4 procent (42,3).
De tillférda medlen starker ockséa bolagets publika
kreditbetyg samt gor det mojligt att fortsatta vaxa
selektivt genom planerade och framtida vardeska-
pande utvecklingsprojekt.

Under 2023 har totalt 487 247 000 aktier omsatts,
motsvarande i genomsnitt 1941 000 aktier per han-
delsdag (1526 000). Detta motsvarar pa arsbasis en
omsattningshastighet om 108 procent (115)."

Pausad utdelning

Castellum har som policy att dela ut minst 50 procent
av bolagets forvaltningsresultat fore skatt. Under
radande marknadsforutsattningar pausas dock bola-
gets utdelning for att starka den finansiella stall-
ningen. Mdéjligheterna till utdelning utvarderas konti-
nuerligt. Harigenom vill Castellum attrahera aktie-
agare som sOker totalavkastning inklusive utdelning
under lagt finansiellt risktagande.

Substansvarde

Vardering av ett fastighetsbolag grundas ofta pa
substansvardet, vilket enkelt uttryckt ar skillnaden
mellan fastighetsportfoljens marknadsvarde och
nettoskulden.

Substansvardet kan ségas utgora det samlade
kapital som bolaget forvaltar at sina dgare. Utifran
detta kapitalvill bolaget skapa en stabil avkastning
ochtillvaxt under lagt finansiellt risktagande. Da till-
gangar arvarderade till verkligt varde kan substansvar-
det beraknas utifran balansrakningens egna kapital.

Castellums langsiktiga substansvarde (EPRA NRV)
uppgartill 154 kr per aktie (203).

Intjaning och avkastning

Forvaltningsresultat per aktie uppgicktill 9,69 kronor
(11,45), vilket utifran aktiekursen ger en avkastning
om 6,8 procent (9,1). Resultatet efter skatt per aktie
uppgick till-25,68 kr (4,44), vilket utifran aktiekursen
geren avkastningom-17,9 procent (4,2).

Totalavkastning over tid

Totalavkastningen speglar aktiekursens utveckling
med tillagg for lamnade utdelningar under perioden.
Kursen péa aktien vid arets slut var 143,30 kr (126,25)
motsvarande ett bdrsvarde om 70,6 mdkr (43,6),
berdknat pa antalet utestdende aktier. Under aret har
aktiens totalavkastning varit 35,1 procent (-45,1).
Ingen utdelning lamnades.

Vardeférandring kompletterar
forvaltningsresultatet

| fastighetsbolag avspeglar forvaltningsresultatet
endasten del av det totala resultatet. Totalresultat

Borsvéarde, mdkr

Nasdaq Green Equity Designation
Som forsta stora fastighetsbolag i Norden har Castellums
aktie noterats som gron pa Nasdag. Syftet med
Nasdags grona markning, Green Equity
Designation, ar att ge en 6kad synlighet
mot investerare som letar efter hallbara
investeringar. For att uppfylla kriterierna
som gron aktie ska minst 50 procent av
omsattningen och investeringarna definieras som
grona och mindre &n 5 procent av tillgdngarna vara knutna
till fossilt bransle.

Enligt en analys utford 2023 av S&P Global Shades of
Green definieras 58 procent av Castellums omséttning och
83 procent avinvesteringarna som grona.

1. Aktieomsattningen baseras p4 statistik frin Nasdaq Stockholm, Cboe CXE EU, Turquoise och Cboe BXE EU.
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och substansvarde inkluderar ocksa vardeforand-
ringar enligt IFRS, den internationella standarden for
redovisning av foretagens ekonomi. Forvaltnings-
resultatet maste saledes kompletteras med en
vardeférandringskomponent samt effektiv skatt for
att ge en korrekt bild av resultat, avkastning och
substansvarde. Vardeforandringar kan variera kraftigt
mellan ar och kvartal och medféra volatila resultat.

Skapat aktiedgarvarde

Vid bérsintroduktionen i maj 1997 uppgick
Castellums fastighetsportfolj till cirka 10 mdkr,
forvaltningsresultatet till cirka 300 mkr och dgarnas
kapitaltill cirka 4 mdkr. Sedan dess har Castellum
skapat aktiedgarvarde genom att 0ka agarnas kapital
med 28 mdkr samtidigt som en total utdelning
lAmnats om cirka 18,3 mdkr och nyemissioner gjorts
om cirka 35 mdkr. Fastighetsportfoljen harunder
samma period vaxt till 138 mdkr medan forvaltnings-
resultatet okat till 4 373 mkr.

Fler an 100 000 aktiedgare

Vid utgangen av 2023 hade Castellum drygt 110 000
aktiedgare (106 000), vilket &r en 6kning med cirka

4 procent jamfort med arsskiftet 2022. Andelen
registrerade aktier i utlandet uppgick vid arets slut
till22 procent (31). De storsta agarsfarerna bekraf-
tade perden 31 december 2023 framgar av tabellen
tillhoger.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023

Regelbundna kontakter med aktiemarknaden

| egenskap av borsnoterat bolag har Castellum regel-
bundna kontakter med aktiemarknaden. Dessa aktie-
marknadskontakter bygger framfor allt pa kvartalsvis
ekonomisk rapportering, pressmeddelanden vid
storre affarshandelser och presentationer av
Castellum. Presentationer sker dels i samband med
kvartalsrapporter, dels vid besok fran investerare och
analytiker samtvid investerartraffar i sval Sverige
som utlandet. Den stora andelen utlandska agare gor
att kontakten med utlandska investerare ar omfat-
tande. Darutover ldmnas kompletterande marknads-
och finansiellinformation pa Castellums webbplats.

Minskning av aktiekapitalet genom indragning
av Castellums egna aktier

Arsstamman 2023 beslutade om att minska
Castellums aktiekapital med ett belopp om
8665500 kr genom indragning av 17 331 000 ater-
kopta egna aktier. Styrelsen har utnyttjat bemyn-
digandeti samband med foretradesemissionen,
vilket innebar att Castellum ej langre innehar egna
aktier. Minskningsbeloppet har avsatts till fritt
eget kapital.

Aktiedgare per 2023-12-31

Antal Andel
Aktieagare tusental aktier roster/kapital, %
Akelius Residential Property 66 601 13,5
Lansforsakringar Fonder 20576 4,1
Gosta Welandson med
bolag 19638 4,0
Swedbank Robur Fonder 18667 3,8
Vanguard 17 860 3,6
Nordea Fonder 17812 3,6
BlackRock 17004 3,5
Handelsbanken Fonder 16719 3,4
Folksam 8398 1,7
Cliens Fonder 7702 1,6
Norges Bank 7513 1,5
APG Asset Management 6437 1,3
Tredje AP-fonden 6279 1,3
Cardano Asset Management 5500 1,1
State Street Global Advisors 4743 1,0
15 storsta dgarna 241449 49,0
Utlandska aktieagare, dvriga 106773 21,7
Svenska aktiedgare, 6vriga 144 379 29,3
Totalt utestaende aktier 492601 100,0

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

Finansiella nyckeltal

2023 2022
Utfall
Intékt, kr/aktie 21,72 22,67
Hyresintakt, kr/aktie 19,47 20,24
Forvaltningsresultat, kr/aktie 9,69 11,45
Arets resultat efter skatt, kr/aktie -25,68 4,44
Utdelning, kr/aktie — —
Langsiktigt substansvarde, kr/aktie 154 203
Fastighetsbestand, kr/aktie 279 393
Avkastning
Avkastning langsiktigt substansvarde, % -15,3 2,2
Avkastning eget kapital, % -14,8 2,2
Avkastning totalt kapital, % -6,6 0,6
Vardering
Forvaltningsresultat per aktie/Kurs, % 6,8 10,8
Forvaltningsresultat efter skatt per aktie
(EPRA EPS)/Kurs, % 6,6 10,5
Utdelning/Kurs (direktavkastning), % — —
Kurs/Substansvarde per aktie
EPRANRY, % 92,9 62,1
Aktien
Borsvarde, mkr 70590 43649
Aktiens totalavkastning
(inkl. utdelning)
Castellum, % 35,1 -45,1
Nasdaq Sthlm (Six Return), % 19,3 -22,8
Fastighetsindex Sverige (EPRA), % 19,5 -44,1
Fastighetsindex Eurozone (EPRA), % 17,5 -36,7
Fastighetsindex Storbritannien (EPRA), % 10,7 -31,9
Utdelningsandel forvaltningsresultat, % — —
Finansiellrisk
Belaningsgrad, % 37,4 42,3
Rantetackningsgrad, ggr 3,0 3,9
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Hallbarhetsutmarkelser

Castellum prisas fér hallbarhetsarbete

Castellums agare och investerare premierar
bolagets valutvecklade hallbarhetsarbete. Detta
framgar av de hallbarhetsutmarkelser och externa
bedomningar som Castellum erhallit under aret.

Dow Jones Sustainability Indices

For attonde aretirad inkluderas Castellum som det
enda nordiska fastighetsbolageti Dow Jones Sustai-
nability Indices (DJSI). DJSI grundas pd omdémen
och ESG-betyg fran S&P Global Corporate Sustaina-
bility Assessment (S&P CSA) dar Castellum far topp-
betyg. S&P CSA ar en prestigefull hallbarhetsunder-
sokning och en avvarldens mest omfattande data-
baser 6ver borsnoterade foretags hallbarhetsarbete
och hallbarhetsresultat.

Endast fem svenska bolag finns med i S&P CSA
dar 13000 borsnoterade bolag globalt bjods in 2023
och bara de bastairespektive bransch kvalificerarin
sigiindexet. Syftet med indexet ar att styra investe-
rare mot mer hallbara investeringar.

The Sustainability Yearbook

Castellum rankas som etta i Europa och fyra globalt
i The Sustainability Yearbook 2024, och ardetenda
nordiska fastighetsbolaget som arinkluderat. The
Sustainability Yearbook produceras av S&P Global,
varldsledande pa kreditbetyg, benchmarks och ana-
lyser pa de globala kapital- och rivarumarknaderna.
Totalt granskades 6ver 9400 bolagi 62 branscher.
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MSCI ESG Ratings
Castellum har betyget AAA pa en skala mellan AAA
och CCC av MSCI ESG Ratings assessment.

Branschledande enligt GRESB

Castellum har for attonde aretirad rankats som
Sector Leader, ettaivarlden, i kategorin hallbarhet i
projektutveckling och bibehaller en hog position
inom kategorin Kontor/Industri, av Global Real
Estate Sustainability Benchmark (GRESB). GRESB
aren internationell hallbarhetsundersokning som
mater och utvarderar fastighetsbolags och fastig-
hetsfonders hallbarhetsarbete. Arets studie omfat-
tade 2 084 fastighetsbolag och fonderi 75 lander
och tacker darmed en stor delavden globala
fastighetsmarknaden.

EPRA Gold

Varje ar utser European Public Real Estate Associa-
tion (EPRA) genom Sustainability Best Practices
Recommendations Awards (sBPR Awards) vilka
bolag som far priset for basta hallbarhetsrapporte-
ring enligt vinstskalan guld, silver eller brons.
Castellum bibehaller utmarkelsen EPRA Gold vilket
ar ett bevis pa att Castellum gor det som utlovas
inom hallbarhet men ocksa att bolaget ar tydligt
ochtransparenti sin hallbarhetskommunikation.

CDP

Castellum rapporterar till CDP och har betyget A-
pa skalan AtillD. CDP &ren oberoende, icke vinst-
drivande organisation med varldens storstainsam-
ling avinformation kring foretags klimatpaverkan.

Sustainalytics

Castellum har rankats som Region Top-Rated i
Sustainalytics hallbarhetsbenchmark, vilken tacker
over 15000 bolag 6ver hela varlden.

Klimatmal godkanda av SBTi

Castellum var det forsta nordiska fastighetsbolaget
som fick sina mal om klimatneutral verksamhet,
godkanda av Science Based Targets initative (SBTi),
redan 2018. Bolagets klimatmal ar vetenskapligt for-
ankrade ochilinje med Parisavtalets malom att
minska den globala uppvarmningen samt Sveriges
nationella ambitioner om ett fossilfritt land.

Castellum arbetar med vetenskapligt
forankrade klimatmalilinje med
Parisavtalet.

SCIENCE
BASED
TARGETS

DRIVING AMBITIOUS CORPORATE CLIMATE ACTION

Mermber of
Dow Jones
Sustainability Indices

Powered by the S&P Global CSA
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Castellum ager flera fastigheter pa Kalvebod Brygge som ligger vid Kopenhamns
strandpromenad. Med sitt lage, tillganglighet, arkitektur och panoramautsikt ar
CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023 dessa bland de mest eftertraktade kontorsadressernaiinnerstaden.
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Marknad

Hyresmarknaden har uppvisat motstdndskraft

Hyresmarknaden har uppvisat styrka under
storre delen av 2023. Efterfragan pa kommersi-
ellalokaler pa den nordiska marknaden har
bestatt, det ekonomiska laget till trots.

Den nordiska hyresmarknaden, dar Castellum
verkar, har gatt fortsatt bra och uppvisarinte de
tendenser som settsitillexempel USA dar kontors-
anvandningen i vissa stdder minskat.

Castellum kan istallet se tillbaka pa en stabil
uthyrningsniva pa saval kontor som logistikfastig-
heter pa sina delmarknader under aret.

Inflationen driver upp hyresnivaerna

Inflationen har genom inflationsindexerade hyres-
avtal drivit upp hyresnivaerna. En stark hyresmark-
nad for kontor pa Castellums marknader, Nordens
huvudstader och tillvaxtregioner, forklarar bolagets
sma hyresforluster.

Hog omsattning pa lokaler

Omséttningen pa lokaler har varit hog under aret,
vilket inneburit bade hot och mojligheter. Under det
fiarde kvartalet 6kade antalet uppsagningar. Aven
konkurserna 6kade, men fran mycket laga nivaer.
Entydligtrend ar att hyresgasternavillha hogre
kvalitetisina lokaler. Vidare sOker sig foretagen
narmare service vilketinnebar en flyttstrom bort
fran perifera lagen.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023

Hela 25 procent av bolagets hyresintakter kommer
fran offentliga hyresgéaster. Saval rattsvardande
myndigheter som andra delar av offentlig verksam-
het uppvisar en mycket stark efterfradgan pa nya
lokaler. Castellum tillgodoser efterfragan bade
genom nyproduktion och renovering av kontor och
sarskiltanpassade lokaler.

Stark efterfragan pa logistik

Castellums affarssegment lager/latt industri, som
svarar for cirka 14 procent av bolagets affar, uppvi-
sar aven det en stark efterfragan med laga vakanser.
Fler logistiklokaler behovs da efterfragan fortsatt ar
stérre an utbudet. Daremot har priserna stabilise-
rats. Segmentet innefattar dven verksamhetslokaler
for utveckling, testning med mera och drivs framat
avflera globala trender sdsom elektrifiering och
automobilitet.

Borsnoterade fastighetsbolag med ett fastighetsvarde >5mdkr
Presenteras i diagrammet, Fastighetsinnehav bérsnoterade fastighetsbolag

1 Balder 7 Catena 13 Fabege
Castellum 8 Wihlborgs 14 Atrium Ljungberg
3 SBB 9 NP3 15 Platzer

4 Sagax 10 Dios 16 Stendorren

5 Nyfosa 11 FastPartner 17 Hufvudstaden
6 Corem 12 Wallenstam

Nyproduktion kontor

Total nyproduktion kontor,
kvm (staplar)
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Goteborg Malmé i Stockholm i Helsingfors i Képenhamn

Kalla: Newsec

Fastighetsinnehav bérsnoterade fastighetsbolag
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Kalla: Resp. bolags Q3-rapport 2023.
Avser bolag med ett fastighetsvarde >5 mdkr.

Hyresnivaer och vakansgrad storstaderna

Hyresniva CBD, kr/kvm (staplar) Vakansgrad CBD (kurvor), %
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Fardigstalld nybyggnation logistik >10 000 kvm
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Lokal narvaro

Stark lokal narvaro i Norden

Castellums ambition ar att vara marknads-
ledande i nordiska huvudstader och attraktiva
tillvaxtregioner i Sverige, Danmark och Finland.
Verksamheten bedrivs inom geografiska regioner
med egen férvaltning pa de lokala marknaderna.

En lokalkdnnedom och narhettill hyresgasterna ar
viktig for att mota hyresgastens behov och mojlig-
gora en effektiv forvaltning. Dessutom ager
Castellum genom intressebolaget Entra ASA en
tredjedel av Entras fastighetsbestand med hog-
kvalitativa kommersiella fastigheter, framfor allti
centrala Oslo. Ytterligare information om Entra finns
inot 14 pasidan 148 eller pa Entras webbplats,
www.entra.no.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023

Stockholm

Omfattar Storstockholm med
fastigheter fran Upplands Vasby
i norrtillSodertalje i syd, men
ocksa Ostersund. Detta ar
Castellums vardemassigt storsta
region med ett samlat fastighets-
varde om cirka 43,8 mdkr, varav
70 procent avser kontor och

11 procent samhallsfastigheter.
Av fastighetsvardet aterfinns

96 procenti Stockholm.

Region
Vast

Omfattar Goteborg, Kungsbacka
och Boras med ett samlat fastig-
hetsvarde om cirka 26,5 mdkr,
varav 51 procent avser kontor
och 31 procent lager/latt indu-
stri. Av fastighetsvardet aterfinns
cirka 92 procenti Goteborg.

Mitt

Omfattar orterna Orebro, Linko-
ping, Norrkoping, Jonkdping och
Vaxjo med ett samlat fastighets-
varde om cirka 22,8 mdkr, varav
47 procent avser kontor och

37 procent avser samhallsfastig-
heter. Av fastighetsvardet ater-
finns cirka 36 procenti Orebro.

Region
Madlardalen

Omfattar orterna Vasteras och
Uppsala med ett samlat fastig-
hetsvarde om cirka 15,6 mdkr,
varav 65 procent avser kontor
och 22 procent avser lager/latt
industri. Av fastighetsvardet ater-
finns cirka 71 procent i Vasteras.

2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Andelav Andel av Andelav Andelav
fastighetsvardet, % 32 32 fastighetsvardet, % 19 19 fastighetsvardet, % 17 17 fastighetsvardet, % 11 11
Antal fastigheter 127 137 Antal fastigheter 209 214 Antal fastigheter 148 154 Antal fastigheter 84 85
Yta, tkvm 1185 1221 Yta, tkvm 1306 1322 Yta, tkvm 1091 1142 Yta, tkvm 822 835
Fastigheternas Fastigheternas Fastigheternas Fastigheternas
varde, mkr 43819 49611 varde, mkr 26531 28420 varde, mkr 22836 25294 varde, mkr 15664 17191
Hyresvarde, mkr 2858 2683 Hyresvarde, mkr 1929 1832 Hyresvarde, mkr 1885 1831 Hyresvarde, mkr 1333 1250
Driftoéverskott, mkr 1868 1738 Driftoverskott, mkr 1265 1164 Driftéverskott, mkr 1198 1049 Driftéverskott, mkr 813 757
Nettoinvesteringar, mkr ~ -320 -1227 Nettoinvesteringar, mkr 379 517 Nettoinvesteringar, mkr ~ -861 1103 Nettoinvesteringar, mkr 208 740
Nettouthyrning, mkr -35 -3 Nettouthyrning, mkr -15 90 Nettouthyrning, mkr 42 10 Nettouthyrning, mkr -2 38
Medarbetare 83 90 Medarbetare 80 77 Medarbetare 85 98 Medarbetare 46 19
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Region

Oresund

Omfattar Malmo, Helsingborg,
Lund och Képenhamn med ett
samlat fastighetsvarde pa cirka
21,8 mdkr, varav 62 procent
avser kontor och 16 procent
samhallsfastigheter. Av fastig-
hetsvardet aterfinns cirka

73 procenti Malmo, Helsingborg
och Lund medan resterande

27 procentfinnsiKopenhamn.

2023

Andel av
fastighetsvardet, % 16

Antal fastigheter 121
Yta, tkvm 860
Fastigheternas

varde, mkr 21760

Hyresvarde, mkr 1625
Driftoverskott, mkr 1100
Nettoinvesteringar, mkr -1180
Nettouthyrning, mkr -27
Medarbetare 59

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023
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Finland

Omfattar fastighetsbestandet

i Helsingfors, Esbo, Lahtis,
Tammerfors, Abo och Vanda
med ett totalt fastighetsvéarde pa
cirka 6,9 mdkr, varav 96 procent
avser kontor och resterande
projekt och mark.

Andelav
fastighetsvardet, %

Antal fastigheter
Yta, tkvm

Fastigheternas
varde, mkr

Hyresvarde, mkr
Driftoéverskott, mkr
Nettoinvesteringar, mkr
Nettouthyrning, mkr
Medarbetare
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Goteborg ‘ . .

Képenhamn ‘

6. FINANSIELLA RAPPORTER

‘ Stockholm

7. OVRIGT

Helsingfors

. Operativa regioner

. Indirekta operativa
regioner (genom Entra)
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Hyresgaster

En stabil och diversifierad
kundbas i nordiskt naringsliv

En av Castellums styrkor ar bolagets diversifierade
kundbas, ett tvarsnitt av nordiskt naringsliv.
Hyresgéasterna representerar manga olika
branscher, geografier och kundstorlekar vilket
spriderriskerna.

Castellum har drygt 8 000 hyreskontrakt dar det
enskilt storsta kontraktet svarar for cirka 1,2 procent
av bolagets totala hyresintakter medan motsva-
rande siffra for den enskilt storsta hyresgasten ar
2,3 procent. Var fjarde intaktskrona kommer fran
offentlig sektor och skapar ytterligare stabilitet i
kassaflodet.

Castellums fastigheter finns pa starka tillvaxtmark-
naderiNorden med tonvikt pa nordiska huvudstader.
Narvaroniflera nordiska lander underlattar for bo-
lagets tillvaxtstrategi samtidigt som finansierings-
mojligheterna kan breddas och riskspridningen 6ka.

Bolagets geografiska narvaro valjs utifrdn ortens
tillvaxtpotential. En vaxande befolkning, fler fore-
tagsetableringar och hogre bruttoregionalprodukt
gynnar efterfragan pa kommersiella lokaler och ger
darmed hogre hyresnivaer och forutsattningar for en
god uthyrningsgrad.

Kontor storsta segmentet

Castellum ar primart verksamtinom segmenten
kontor, samhallsfastigheter, lager/latt industri och
handel. Segmentet kontor utgor den storsta varde-

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023

4. VERKSAMHET

massiga exponeringen, 62 procent, foljt avsam-
hallsfastigheter om 15 procent och lager/latt indu-
striom 14 procent. Handel ligger runt 6 procent.
Resterande 3 procent ar projekt och mark.

Effektiv och hallbar logistik

Inom lager/latt industri far hyresgésten hjalp med
att skapa den mest effektiva och hallbara logistik-
kedjan, fran storre centrallager till citynara lagen for
sista-milen-leveranser (Last Mile), som tar vardags-
inkdpen hem till ytterdorren.

Coworking genom United Spaces
Coworking ar det mest flexibla kontorserbjudandet
och erbjuds genom United Spaces. United Spaces
aren av Sveriges storsta coworkingaktorer med tio
arenor pa sex orter och forvarvades av Castellum
2019. Konceptet har fokus pa flexibilitet, gemen-
skap, natverkande, hog servicegrad och andra mer-
varden sa som olika typer av tjanster som traning,
frukost, seminarier med mera. Medlemskapet ar
flexibelt bade vad géller antal arbetsplatser och
kontraktslangd, tillexempel kan hyresgasten valja
attenbart ha ensittplats eller att ha ett eget private
office med plats for flera, men tillgdngen till service
och natverk ardetsamma.

Genom United Spaces starker Castellum sitt
kunderbjudande och kan mota féretag och myndig-
heteri alla storlekar med en service och flexibilitet

5. FORVALTNINGSBERATTELSE

utover det traditionella kontoret. Erbjudandet ar
enkelt, kostnadseffektivt och klimatsmart for
medlemskunden.

Narhet till hyresgasterna

Castellum har lokal narvaro med egna medarbetare
pa de orter bolaget ar verksamt. Det ger narhet till
hyresgasterna och korta beslutsvagar. Som en avde
storsta fastighetsagarnaiden lokala marknaden
samarbetar Castellum med kommuner och engage-
rar sigi lokala natverk, som foretagarforeningar, for
att som en aktivsamhallsbyggare kunna skapa att-
raktiva arbetsmiljoer for hyresgasterna.

| 6. FINANSIELLA RAPPORTER

| 7. OVRIGT

The Rotterdam Distri

Stockholm

Castellums ambition &r att aktivt lyssna pa hyres-
gasterna och genomfdr regelbundet kundundersok-
ningar. Varje ar gérs en mer omfattande kundmat-
ning, N6jd Kund Index (NKI), med hjalp av extern
expertis. 12023 ars undersokning fick Castellum
71 (75) i NKl-resultat av cirka 1 600 svarande
hyresgéaster.

Grona hyresavtal

I linje med bolagets hallbarhetsprofil kan bade nya
och befintliga hyresgaster teckna grona hyresavtal.
Det ar ett samverkansavtal som syftar till att minska
lokalernas totala miljobelastning. En gron bilaga,
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som tagits fram av branschorganet Fastighets-
agarna, laggs tilldet ordinarie hyresavtalet for att
fokusera pa att minska miljobelastningen. Det
innehaller information om till exempel energi-
anvandning, materialval och avfallshantering.
Castellum har 740 (760) grona hyresavtal som
omfattar 1 059 028 kvm (1 096 829).

For att 6ka takten i hyresgasternas klimatomstall-
ning och for att vara klimatneutrala senast ar 2030
har en ny typ av hyresbilaga for klimatneutralitet
arbetats fram. Denna forbinder hyresgast och hyres-
vard att metodiskt mata och minska gemensamma
utslapp av vaxthusgaser fran lokalen till nettonoll.

Rapport om framtidens arbetsliv

Castellum har for fjarde aretirad undersokt vad
kontorsarbetare forvantar sig av sina arbetsplatser,
vilket presenterasirapporten Framtidens arbetsliv.
En majoritet, 90 procent, av kontorsarbetarna i
Norden tilloringade merparten av sin arbetstid pa
den gemensamma arbetsplatsen under foregdende
ar, men de flesta uppger ocksa att distansarbete ar
endelidet nyanormala efter coronapandemin.

Det mesta tyder pa att distansarbete kommer att
finnas kvar iviss utstrackning, men som komple-
ment snarare an konkurrenttill det gemensamma
kontoret. Unga ar generellt mer positiva till kontoret,
liksom chefer. Rapporten visar att forekomsten av
distansarbete ar tatt kopplat till pendlingstider
och arvanligare i storstdderna &n pa mindre orter.
Distansarbete ar ocksa vanligare bland kvinnori

familjebildande aldrar &n bland andra grupper. Sa
var det dven innan coronapandemin.

Tillfoljd aven jamstalld arbetsmarknad i Norden
har flexibilitet kring var och nar arbetet utfors varit
en sjalvklarhet for manga nordiska arbetsgivare
under lang tid. Forandringen i sattet att arbeta
i Norden ar darfér mindre forandrad till foljd av
pandemin anden ariandra delar avvastvarlden.

Kontoren alltmer sofistikerade

Castellums mission ar att skapa arbetsplatser dar
manniskor och organisationer utvecklas. Som fastig-
hetsagare blir Castellum alltmer en radgivare som
hjalper sina hyresgaster att utforma arbetsplatsen
efter deras 6nskemal och behov. Efter corona-
pandeminvarderas det fysiska kontoret som en
annu viktigare kulturbarare for hyresgasterna. En
plats for social samverkan, innovation och gemen-
skap, utover en plats for individuellt arbete. Det
finns darfor goda anledningar attinvesteraioch
skapa en kontorsmiljo som skapar mervarde for
bade organisationer och individer som uppmuntrar
tillkunskapsdelning, relationsbyggande och nat-
verkande och péa s satt locka, sdval existerande
som framtida medarbetare.

4. VERKSAMHET 5. FORVALTNINGSBERATTELSE 6. FINANSIELLA RAPPORTER 7. OVRIGT

Castellums hyresgaster
En diversifierad kundportfolj

De 10 storsta hyresgasterna Kontraktsvarde, mkr

Polismyndigheten 212
AFRY 177
ABB 147
Domstolsverket 145
Svenska Handelsbanken 122
Forsakringskassan 118
Northvolt 116
Migrationsverket 85
Region Stockholm 83
Hedin 75
Kontraktsvarde - 10 storsta hyresgésterna 1280

Framtidens arbetsliv

Framtidens arbetsliv aren rapport som
Castellum tar fram varje ar om kontors-
arbetares forvantningar pa arbetsplatsen.

Las mer pa www.castellum.se/framtidens-
arbetsliv/
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Castellums storsta byggprojekt

dr Malmos nya landmarke

Mikael Torstensson
Projektchef

Castellum fardigstdllde under 2023 nya lokaler
for Domstolsverketi Nyhamnen, Malmé. Dom-
stolsfastigheten dr en av norra Europas storsta
arbetsplatser for jurister och ar ett av Castellums
storsta byggprojekt genom tiderna.

Under varen 2020 togs det forsta spadtaget till fastig-
heten som nu ar Malmos nya domstolsbyggnad.
Hallbarhet, logistik och sakerhet ar nyckelord som
praglat hela processen.

”En stor utmaning i alla domstolsprojekt ar att
losa sakerhet och logistik pa ett effektivt satt, sa var
det ocksa i detta projekt och just sakerheten har
blivit mer och mer viktig med tanke pa det saker-
hetslage Sverige befunnit sigiunder de senaste
aren”, sager Mikael Torstensson, projektchef i
Malmo.

Domstolsbyggnaden ar ett nytt landmarke for
Malmo med sin karaktarsfulla siluett och storlekii
det centralt belagna omradet Nyhamnen, ett av

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023

Malmos viktigaste utvecklingsomraden. Byggnaden
uppgar totalt till drygt 33 000 kvm, varav cirka 27 000
kvm uthyrningsbar area, och rymmer bland annat
42 férhandlingssalar.

Designforslaget ar framtaget av arkitektbyran
Henning Larsen Architects. Byggnaden bestar av
en huskropp i fyra plan med en gemensam grund.
Ovanpa denna finns fem torn forskjutna i forhal-
lande till varandra med svangda sluttande tak som
successivt trappas av pa hojden. Totalt har bygg-
naden som hogst 13 vaningar.

Byggnadens fasad bestar av tegeli tre plan ovan
mark och glas i tornen. Materialvalen har skett med
fokus pa hallbarhet, energieffektivitet och lang livs-
langd. Fasadteglet har en livslangd pa 6ver 100 ar,
vilket gor det till ett lLangsiktigt och robust byggmate-
rial. Byggnaden vann Arets fasadpris med motive-
ringen: Den harimponerande byggnaden bidrar
starkt till det omkringliggande stadsrummets pragel
av nytankande, framéatanda och rorelse.

”\/i ar mycket stolta Gver att byggnaden blev sa
som den var tankt pa ritbordet trots att byggstarten
var tuff dd den sammanfoll med coronapandemin
och de restriktioner och storningar i leverans- och
forsorjningskedjor som féljde. Anda klarade vi att
leverera i ratt tid med 6verenskommen kvalitet till
var samhallsviktiga hyresgast”, avslutar Mikael
Torstensson.

Castellum har haft

héga miljokrav for
Domstolsverkets nya
byggnad i Malmo.
Byggnaden ar certifierad
enligt Miljobyggnad Guld.
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Fastighetsbestand

Geografisk renodling och 6kad

Under aret har Castellum fortsatt att geografiskt
renodla portféljen efter forvarvet av Kungsleden.
Orter som lamnats under aret ar till exempel
Halmstad, Uddevalla och stora delar av Nykoping.
Avyttringarna stottar bolagets geografiska prio-
ritering och starker samtidigt balansrédkningen.
Samtidigt har flera stora fastighetsprojekt
fardigstallts vilka bidrar till 6kad kvalitet

och tillvaxt.

Efter avyttring av 48 fastigheter, sex fastighetsregle-
ringar samt tva fastighetsforvarv under aret ager
Castellum totalt 709 (749) fastigheter till ett bokfort
varde om 138 mdkr. Férséaljningarna uppgick till

5,2 mdkr. Hyresvardet per den 31 december 2023
uppgicktill 10,4 mdkr (9,8) medan den sammanlagda
uthyrningsbara ytan omfattade 5 485 tusen kvm
(5696).

Fastighetsbestandet ar koncentrerat till nordiska
huvudstader och attraktiva tillvaxtregioner i Sverige,
Danmark och Finland. Fastigheterna ar belagnai
citylagen ochiarbetsomraden med goda kommuni-
kationer och utbyggd service. Genom intressebola-
get Entra har Castellum aven exponering mot starka
tillvaxtomraden i Norge, framfor allt i centrala Oslo.

Strategi attvaxai Norden

Castellums strategi ar att vaxa pa tillvaxtstarka orter
iNorden. De operationella, finansiella och marknads-

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023

massiga fordelarna med att félja bolagets storre
hyresgaster uti Norden ar betydande, liksom att
spridariskerna och att kunnavalja de mest att-
raktiva regionerna for bolagets tillvaxt i de stabila
ekonomier som de nordiska landerna utgor.

Castellums fastighetsinnehav i Sverige uppgartill ett
varde av 124,9 mdkr, i Danmark till 5,7 mdkr, i Finland
till 6,9 mdkrochiNorge, via intresseforetaget Entra
ASA, tillettvarde av 22 mdkr (Castellums andel).

Castellums fastighetsbestand bestar till storsta
delen av kontor 62 procent, och darefter samhalls-
fastigheter 15 procent, lager/latt industri 14 procent
och handel 6 procent. Resterande 3 procent utgors
av projekt och mark. Castellum fokuserar pa tillvaxt
inom kontor och lager/lattindustri samt att minska
innehaveti handel. Castellum stravar efter att
utveckla befintliga fastigheter och forflytta dem
uppativardekedjan.

Minskad investeringsvolym

Castellum investerar och utvecklar sin fastighets-
portfolj genom forvarv av fastigheter och byggratter
samt genom ny-, till- och ombyggnation av fastig-
heter. Under 2023 har Castellum minskat sina investe-
ringar i projektutveckling pa grund aven utmanande
kapitalmarknad och ett hogt kostnadslage. Under
aret har Castellum inte forvarvat nagra fastigheter
utover tilltrade av mark i redan ingdngna avtal
sdsom fastigheterna Sorbonne 1iHagastaden,

kvalitet i portfoljen

Forandring av fastighetsbestandet

Bokfortvarde,
mkr mkr Antal
Fastighetsbestand 1 januari 2023 153563 749
+Forvarv 336 2
+ Ny-, till- och ombyggnation 3410 —
—Forsaljningar -5415 -48
+/-Fastighetsregleringar — 6
+/-Orealiserade vardeforandringar -14 325 —
+/-Valutakursomrakning -17 —

Fastighetsbestand 31 december 2023 137 552 709

Investeringar och forsaljningar per region

mkr
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Stockholm  Vast Mitt  Malardalen Oresund Finland

H Fastighetsforsaljningar [l Ny-, till- och ombyggnation Forvarv

Stockholm och Flahult 80:10iJ6nkdpings kommun.

Under aret har investeringar i fastigheter skett for
totalt 3746 mkr (5911) varav 336 mkr (363) avser

Under aret frantradde Castellum Gotaland 9,
en nyproducerad fastighet i Jonképing med
Domstolsverket som endahyresgast.
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forvarvoch 3410 mkr (5 548) ny-, till- och ombygg-
nation. Forsaljningar har skett med -5 206 mkr

(-3 080), varigenom nettoinvesteringar uppgick till
-1 460 mkr (2 831).

Hallbarhetscertifiering av fastigheter

Samtliga fastigheter i Castellums bestand ska miljo-
inventeras och perden 31 december 2023 hade
inventering genomforts i 93 procent av det jamfor-
bara bestandet. Syftet med inventeringen ar att
identifiera och darefter atgarda miljo- och halso-
risker. Resterande 7 procent ska inventerasinom de
narmaste aren. Inventeringen kommer att uppdate-
ras vart tionde ar for att skapa sé hallbara fastigheter
som mojligt.

Castellum hallbarhetscertifierar ocksa sitt fastig-
hetsbestand, saval nybyggnationer och ombyggna-
tioner som befintliga fastigheter. Syftet ar att minska
bade miljo- och klimatpaverkan, effektivisera
driften, minska risker i bestandet och fa nojdare
kunder. Certifieringsarbetet syftar ocksa till att
skapa attraktiva lokaler med forbattrad arbetsmiljo
som framjar halsa och vdlmaende for Castellums
hyresgéster. Malet ar att 50 procent av fastighets-
bestandets yta ska vara hallbarhetscertifierad 2025.

Under 2023 uppnéaddes 50 procent certifierad
andel av den totala ytan, motsvarande 263 (249)
certifierade fastigheter. | samband med forvarv ana-
lyseras de forvarvade fastigheterna utifran energi-
anvéndning och miljérisker. Overlag bedéms miljo-
riskernai Castellums fastighetsbestand som laga.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023

4. VERKSAMHET

Castellums hallbarhetscertifierade fastigheter?

Pagaende
Fardigstallda fastigheter projekt
mkr Antal tkvm  Antal tkvm
EU Green Building 35 261 0 0
Miljobyggnad 60 663 4 30
BREEAM 114 1020 11 101
LEED 52 850 16 97
WELL 2 18 4 63
NollCO2 2 21 0 0
Hallbarhetscertifierade
fastigheter? 263 2749 35 291

1. Certifieringar kan avse fastighet, mark eller del av fastighet.

2.Vissa byggnader ar certifierade med mer &n en certifiering, for att
undvika dubbelrékning s& raknas endast en per byggnad, tabellen
summerar darforinte i totalen.

Andel hallbarhetscertifierade fastigheter

% av total yta i kvm
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Hdllbarhetscertifieringssystem

sees
MILJO
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;;;;;;;;;;;;;;;;;;;;;;;

BREEAM

NTERNATIONAL
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CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023

Miljobyggnad

Ar ett svenskt system for att certifiera byggnader inom energi, inomhusmiljé och byggmaterial.

I Miljobyggnad ingér dven halso- och sakerhetsaspekter. Systemet finns i tre nivaer — Guld, Silver
och Brons—och anvands bade for bostader och lokaler.

NollCO->

For att bidra tillen klimatneutral samhallsbyggnadssektor i Sverige har Sweden Green Building Council
(SGBC) tagit fram certifieringen NollCO.. Certifieringen syftar till att klimatpaverkan i produktionsskedet
ska minskas med minst 30 procent jamfort med traditionellt byggande. Under byggnadens hela livscykel
ska byggnaden ha nettonoll klimatpaverkan.

EU GreenBuilding

Fokuserar pa att effektivisera energianvandningen. Kravet ar att effektivisera energianvandningen med
25 procent, alternativt att anvanda 25 procent mindre energi jamfort med nybyggnadskraven i Boverkets
byggregler. GreenBuilding kommer att avvecklas till 2025 och omcertifieras enligt andra certifieringar.

LEED

Arfrdn USA och ar tillsammans med BREEAM det mest anvanda miljdcertifieringssystemet i varlden.
Systemet utvarderar och betygsatter byggnaders totala miljopaverkan. Certifieringen finns i fyra nivaer:
certified, silver, gold och platinum. Genom LEED (O+M) kan befintliga byggnader certifieras med fokus pa
dess drift och underhall.

BREEAM

Ar fran Storbritannien och ar tillsammans med LEED det mest anvanda miljécertifieringssystemet i
varlden. Systemet utvarderar och betygsatter byggnaders totala miljopaverkan. BREEAM In-Use anvands
for att certifiera befintliga byggnader.

WELL

Certifieringen bygger pa vetenskapliga studier och har utvecklats av WELL Building Institute (IWBI) med
sate i New York. WELL ar en certifiering for social hallbarhet i en byggnad, med fokus pa halsa och
véalbefinnande. WELL-standarden utgar fran tio koncept som paverkar halsa. Utover att certifiera enskilda
byggnader kan bolag ansluta sig till WELL Portfolio och ta ett samlat grepp kring halsa och valmaende i ett
storre antal byggnader samtidigt.

Eden, Malmo
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Fastighetsbestand 31 december 2023 2023-12-31 januari-december 2023

Yta Fastighets- D:o Hyres- D:o Ekonomisk Fastighets- D:o Drift-
Kategori Antal tkvm varde, mkr kr/kvm varde, mkr kr/kvm uthyrn.grad,%  Intdkter, mkr kostnader, mkr kr/kvm overskott, mkr
Kontor
Stockholm 55 699 30720 43919 2015 2881 89,9 1772 406 581 1366
Vast 78 475 13540 28532 955 2012 90,9 867 225 475 642
Mitt 72 520 10636 20437 937 1800 90,7 842 240 461 602
Malardalen 33 410 10226 24959 819 1999 92,6 751 196 479 554
Oresund 32 260 8488 32689 622 2396 91,6 556 140 538 417
Danmark 14 143 4952 34684 379 2656 90,5 373 100 700 273
Finland 18 203 6693 32938 739 3639 89,3 649 248 1219 401
Summa Kontor 302 2710 85255 31462 6466 2386 90,6 5810 1555 574 4255
Samhallsfastigheter
Stockholm 7 126 4684 37106 291 2310 97,4 280 51 403 230
Vast 19 146 2893 19882 232 1594 96,4 222 49 337 172
Mitt 28 292 8547 29312 610 2092 93,9 570 121 414 449
Maélardalen 7 37 974 26283 71 1920 98,7 69 11 312 58
Oresund 7 71 2826 39726 179 2513 95,6 170 34 474 136
Danmark 1 12 636 52065 38 3153 93,3 37 6 521 31
Summa Samhallsfastigheter 69 684 20560 30070 1421 2080 95,4 1348 272 398 1076
Lager/Lattindustri
Stockholm 35 208 3956 19062 289 1394 91,2 263 53 254 211
Vast 89 610 8278 13580 630 1035 95,1 582 133 218 450
Mitt 18 97 1042 10696 96 988 91,3 87 21 217 65
Malardalen 27 310 3379 10889 362 1167 94,9 343 116 373 227
Oresund 38 258 2795 10831 244 945 91,2 219 53 206 165
Danmark 1 17 150 8631 14 827 94,2 13 4 256 9
Finland 1 — 81 — 9 — 87,5 8 1 — 7
Summa Lager/Lattindustri 209 1500 19681 13118 1644 1097 93,5 1515 381 264 1134
Handel
Stockholm 18 108 2829 26103 204 1880 96,7 194 22 203 172
Vast 12 56 1259 22333 93 1645 96,7 88 20 363 68
Mitt 18 105 1652 15785 156 1492 94,2 144 33 311 112
Malardalen 11 44 727 16552 60 1364 95,8 55 12 265 43
Oresund 17 72 1372 19045 125 1736 95,6 115 25 354 89
Summa Handel 76 385 7839 20342 638 1655 95,8 596 112 291 484
Summa férvaltningsfastigheter 656 5279 133335 25258 10169 1927 92,1 9269 2320 440 6949
Uthyrning och fastighetsadministration 566 107 566
Summa efter uthyrning och fastighetsadministration 656 5279 133335 25258 10169 1927 92,1 9269 23886 547 6383
Projekt 23 206 3415 — 229 — — 98 52 — 46
Obebyggd mark 30 — 802 — 31 — — 30 16 — 14
Totalt 709 5485 137 552 10429 9397 2954 6443

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023

Fastighetsvérde perregion

&

W Stockholm 32 %

B Vast19%
Mitt 17 %
Oresund 12 %

M Mélardalen 11 %
Finland 5 %

[J Danmark 4 %

Skillnaden mellan redovisade driftéverskott
om 6 443 mkr och resultatrakningens
driftoverskott om 6 566 mkr férklaras dels av
att driftoverskottet om 142 mkr under aret for
salda fastigheter franréaknats, dels att
driftéverskottet under &ret for forvarvade/
fardigstallda fastigheter rdknats upp med

57 mkr sdsom de agts eller varit fardigstallda
under hela aret. | tabellen franraknas aven ej
fastighetsrelaterade kostnader om 38 mkr.
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Projektportfolj

Projekt ger tillvaxt och

skapar varde

Under 2023 har Castellum fardigstallt nagra av
bolagets hittills storsta projekt och med dessa
skapat stora varden och 6kad intjaning. Samtidigt
har bolaget bromsat nyinvesteringstakten till
foljd avdet forandrade marknadsléaget.

Castellum investerar kontinuerligt i sitt befintliga
fastighetsbestand och tillskapar nya fastigheter
som ger en kvalitetsforflyttning av fastighetsbestan-
dettillen mer hallbar och vardesékrad fastighets-
portfolj. Investering i och utveckling avden egna
projektportféljen sker genom markanvisningar och
forvarv av byggratter for nybyggnation samt genom
om- och tillbyggnation av befintligt bestand. Ny-, till-
och ombyggnation har historiskt gett hogre avkast-
ning aninvestering via forvarv.

Nya marknadsforutsattningar

Med 6kad inflation och stigande marknadsrantor
har forutsattningarna for investeringariden egna
projektportfoljen utmanats under aret. Darfor har
Castellum fokuserat pa att fardigstalla pdgadende
projekt samt att starta upp ett farre antal noga
utvalda nya projekt, bland annat en kontorsom-
byggnad av Bagaren 5i Norrkoping, en ny logistik-
anlaggning at AA-logistik pa Finnslatten i Vasteras
samt en kontorsombyggnad av Gladan 6 pa Vastra
Kungsholmen i Stockholm.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023

Storre pagaende projekt

Castellum har en pagaende projektportfolj avse-
ende stora projekt om 2,5 mdkr, varav 1,4 mdkr ater-
star attinvestera. Projekt som forvantas sta klara
under 2024 och 2025 ar bland annat det nya Polis-
huset pa Hisingen i Goteborg, det nya djursjukhuset
Bla Stjarnan i Molndal, en ny logistikanlaggning at
AA-logistik pa Finnslatten i Vasteras, kontorsom-
byggnad av WerketiJonkoping samt en lager- och
logistikanlaggning i Malmoé.

1 !ll-_l

Bl4 Stjarnans

Okad intjéning med fardigstéallda projekt Djursjukhus, Mélndal

Arets fardigstallda projekt bidrar med 326 mkr i arligt
hyresvarde och den genomsnittliga kontraktslang-
den for projekten ar atta ar. Den genomsnittliga eko-
nomiska uthyrningsgraden i fardigstallda projekt
under aret uppgick till 93 procent.

Tva av de fardigstéllda projekten &r bland annat ett
nordiskt huvudkontor tillE.ON och en domstols-
byggnad dar bland annat Domstolsverket flyttatin
under hosten 2023. Pa Gateway Save i Goteborg har
ett huvudkontor och laboratorium fardigstallts at
SEEL, Swedish Electric Transport Laboratory. Mot
slutet av aret fardigstalldes ocksa en fastighet till
NorthvoltiVasteras och en fastighet i Stockholm,
dar Martin & Servera far sitt nya huvudkontor. |
november fick Castellum ta emot priset for arets
BREEAM O+M-byggnad for Mimer 5 i Vasteras av
Sweden Green Building Awards.

AW )

1 0 0 Y ™A

Gateway Séave,
Goteborg
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Hallbara ny- och ombyggnationer
Nyproduktion av byggnader star for merparten av
branschens utslapp. Det ar genom smarta material-
val, aterbruk och fossilfri energiforsorjning, sdsom
solcellsinstallationer och energilagring, som
Castellum minskar utslappen fran projektutveck-
lingen. Ett av Castellums delmal for att nd nettonoll
koldioxidutslapp 2030 ar att halvera utslappen vid
nybyggnationer av kontor med ett jamforbart refe-
rensprojekt senast 2025. Genom Castellums grona
ramverk sakerstalls att bolaget uppfyller EU:s taxo-
nomi for att anses vara en gron investering.

Castellum hallbarhetscertifierar alla nybyggna-
tioner och storre ombyggnationer. Inom fastighets-
sektorn finns flera sddana certifieringar.

| oktober 2023 blev Castellum aterigen sektor-
ledande med 100 poang av 100 mdjliga nar GRESB,
Global Real Estate Sustainability Benchmark,
rankade 2 084 bolag 6ver hela varlden i hallbart
byggande. Dartill bibehéaller Castellum en hog
position med 92 poang av 100 inom kategorin
Kontor/Industri.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023

Castellums kontorsfastighet Sjustjarnan 1i Malmo
har certifierats enligt den hogsta nivan, outstanding,
i BREEAM, som jamte LEED ar den vanligaste certi-
fieringen for byggnaderivarlden.

Under 2023 fardigstalldes Domstolsbyggnaden i
Malmo och certifierades enligt Miljobyggnad Guld.

Den fardigstallda byggnaden at Northvolt pa
Finnslatten i Vasterds var Castellums andra klimat-
neutrala projekt, efter att Korsningen 1iOrebro
fardigstalldes under 2022, som certifierades enligt
NollCOx. Certifieringen NollCO; syftar till att uppna
nettonoll klimatpaverkan av en ny byggnad. Bygg-
naden ar en kontorsfastighet med en sé kallad
hybridstomme dar bjalklaget ari betong medan
pelare och balkar ar heltitra. Utslappen for bygg-
naden blev cirka 40 procent lagre an jamfort med
en traditionell kontorsfastighet.

Hallbarhetscertifieringarna integreras i projekten
fran start och skapar mervérde for sdval Castellum
som for hyresgésterna. For Castellum skapas hall-
barhetsvarden och hyresgasterna farverka i lokaler
med lagre miljo- och klimatpaverkan.

Korsningen-1; Orebro
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Storre avslutade projekt

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023

Godsfinkan 1, domstolsbyggnad, Malmé

Ml

BYGGRAD
Lage Malmo Tilltrade kvartal 12023
Yta 26 500 kvm Investering 1385 mkr

Castellum har uppfort en ny domstolsbyggnad for bland annat Domstolsverket, tingsratten och
forvaltningsratten i Malmo. Domstolsbyggnaden ger Malmao en ny siluett med de karaktaristiska
sluttande tornen och fasaden i kakel och glas. Byggnaden ligger i den nya stadsdelen Nyhamnen

i centrala Malmo. Domstolsbyggnaden bestar av totalt 13 vaningsplan, innehaller omkring

40 forhandlingssalar och ar darmed en av norra Europas storsta domstolsbyggnader.
Fastigheten certifieras med Miljobyggnad Guld.

Sjustjdrnan 1 (E.ON), Malmé

BREEAM'SE

Lage Malmo Tilltrade kvartal 12023

Yta 31500 kvm Investering 1362 mkr

I Nyhamnen néra centralstationen i Malmo har ett nytt nordiskt huvudkontor &t E.ON uppférts
for cirka 1 500 medarbetare. Byggnaden har blivit ett nytt landmarke i Malmo, och kontoret

ar utformat for att tillfredsstalla en mangd olika krav och behov som finns pa en stilbildande
byggnad med héllbara arbetsplatser och tilltalande arkitektur. Nybyggnationen kommer att
certifieras enligt BREEAM:s hogsta miljocertifieringsniva, Outstanding, och enligt The WELL
Building Standards hogsta niva, Platinum. Den senare med unika krav pa manniskors hélsa och
valbefinnande pa arbetet.

Effekten 13 (Northvolt), Véasterds

Nollcog
Lage Vasteras Tilltrade kvartal 32023
Yta 15400 kvm Investering 412 mkr

En gangitiden var Finnslatten i Vasteras ett industriomrade tillhérande Asea. Nu har Castellum
uppfort en ny kontorsfastighet har, at Northvolt Labs. Byggnaden, som ar fullt integrerad med
denredan etablerade forskningsanlaggningen och fabriken, ar byggd med ett stortinslag av tra
och har en tré- och betongstomme for att kunna certifieras enligt NollCO». Energin som alstras
ibyggnadens solcellsanlaggning lagras i ett energilager som Northvolt utvecklat. Byggnaden
certifieras utéver det med LEED Gold.
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Storre pdgdende projekt

¥

Backa 20:6, Polisen, Géteborg

MILJO
BYGGHAD
Lage Goteborg Tilltrade kvartal 4 2025
Yta 9000 kvm Investering 490 mkr

Pa samma plats dar Goteborgs-Postens gamla tryckeri en gang lag uppfors nu ett nytt polishus
pé Hisingen i Goteborg. Det nya polishuset ar cirka 9 000 kvm stort och férvantas sté klart for
inflyttning under andra kvartalet 2025. Polisen far en toppmodern fastighet som ligger néara
E6:an. Busshallplatsen kommer att flyttas narmare fastigheten och en ny gdngvag byggs

for att oka tillgéangligheten for de som inte aker bil. Fastigheten hallbarhetscertifieras med
Miljobyggnad Silver.

Tusenskdnan 2, (Bla Stjérnan), Géteborg wliih
MIL

Lage Goteborg Tilltrade kvartal 4 2024

Yta 10 300 kvm Investering 443 mkr

Castellum och stiftelsedgda Bla Stjarnans Djursjukhus utvecklar tillsammans ett nytt
specialistdjursjukhus i Mélndal. Sjukhuset kommer att bli Sveriges storsta smadjursklinik
och de 7000 kvm kommer att innehélla en avancerad medicinsk praktik. Den centrala
innergarden blir en gron oas och rymmer méjlighet till badde hundrastning och aterhamtning
for medarbetarna. Byggnadens nedersta plan blir parkeringsgarage om ytterligare 3 300 kvm.
Fastigheten utvecklas med hoga ambitioner kring hallbarhet och klassas Miljobyggnad Silver.

Tistlarna 9, Malmé

sesnng
MILJO
BYGGNAD
Lage Malmo Tilltrade kvartal 12024
Yta 11300 kvm Investering 195 mkr

P3 ett strategiskt lage i Ostra Hamnen, med nérhet till centrala Malmé och stadens alla ringleder
och tillfartsvagar, uppfors en ny modern lager- och logistikanlaggning pa Koksgatan 21. Det
citynara laget utgdér en unik mojlighet for det vaxande féretaget som har behov av service, goda
kommunikationer och snabba transportvéagar. Anlaggningen blir flexibel med mojlighet till olika
storlekar pa lager- och kontorsytor. P4 taket byggs solceller pa omkring 6 500 kvm. Byggnaden
hallbarhetscertifieras med Miljobyggnad Silver.
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Stor potential i projektportfoljen

Projektpipeline

Med 6kad inflation och stigande marknadsrantor
har forutsattningarna for investeringariden egna
projektportfoljen utmanats under aret. Darfor har
Castellum valt att skjuta fram vissa storre projekt-
starter tills mer stabila marknadsférutsattningar
infinner sig. Detinnebar att volymen fér bedémda
projektstarter minskar jamfort med tidigare ar.
Castellum har fortsatt mycket stor potential i
projektportféljen som kommer att skapa stora
mojligheter nar den kommersiella och den finan-
siella marknaden tillater. Det ar en position att
varna om.

Foérutsatt forbattrade marknadsforutsattningar
och framdrifti detaljplaner bedémer Castellum att
projekt motsvarande cirka 700 000 kvm kan startas
framover. Avvolymen utgor cirka 250 000 kvm

kontor, 300 000 kvm logistik och 150 000 kvm 6vriga

byggnader.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023

Typav Aterstar att
Beslutade, ej startade projekt Kategori Investering Ort Projektstart Yta, kvm Hyresvarde, mkr Uthyrningsgrad, % Totalinvestering, mkr Varavinvesterat, mkr investera, mkr
Bagaren5 S (6] Norrképing Q1-24 6400 18 100 134 9 125
Amperen 1 Lo N Vasteras Q1-24 36000 28 100 413 9 404
Gladan6 K (6] Stockholm Q1-24 3900 15 — 167 9 158
Summa ej startade projekt 6ver 100 mkr 46 300 61 75 714 27 687

Typav Aterstar att
Pagaende projekt Kategori Investering Ort Fardigstallt Yta,kvm  Hyresvarde, mkr Uthyrningsgrad, % Totalinvestering, mkr Varavinvesterat, mkr investera, mkr
Finnslatten 1 (del av) K/1 O Vasteras Q4-23 21000 28 72 213 183 30
Bollbro 15 S O Helsingborg Q4-23 5000 7 92 125 92 33
Tistlarna9 Lo N Malmo Q1-24 11300 13 97 195 188 7
Werket K (6] Jénkoéping Q2-24 21000 47 58 302 208 94
Tusenskdnan 2 S N Molndal Q4-24 10600 29 100 443 219 224
Backa 20:6 S N Goteborg Q4-25 9000 40 100 490 162 328
Summa pagaende projekt 6ver 100 mkr 77900 163 83 1768 1052 716

Typ av Aterstar att
Fardigstallda eller helt/delvis inflyttade projekt Kategori investering Ort Fardigstallt Yta,kvm  Hyresvarde, mkr Uthyrningsgrad, % Totalinvestering, mkr Varavinvesterat, mkr investera, mkr
Sjustjarnan 1 K N Malmé Q1-23 31500 83 99 1362 1289 73
Godsfinkan 1 K/S N Malmé Q1-23 26500 85 100 1385 1385 —
Gotaland 97 S N Jénképing Q2-23 9200 23 100 340 340 —
Aseby 1:5 | N Goteborg Q2-23 14800 21 100 254 245 9
Borgarfjord 5 K (6] Stockholm Q2-23 9300 28 45 131 131 —
Effekten 13 N Véasteras Q3-23 15400 34 100 412 409 3
Kungsangen Tibble 1:648 La N Stockholm  Q3-23 15200 20 86 303 299 4
Hornsberg 10 K O Stockholm  Q4-23 8700 32 85 268 245 23
Summa fardigstallda projekt 6ver 100 mkr 130600 326 93 4456 4344 112
Totalsumma projekt 6ver 100 mkr 254800 550 88 6937 5423 1514

1. Gotaland 9 har avyttrats och frantraddes vid projektavslut.

Kategori: K=Kontor, La=Lager, Lo=Logistik, S=Samhallsfastighet, |=Industri
Typ avinvestering: N=Nybyggnation, O=Ombyggnation
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Transaktioner

Forsdljningar har renodlat verksamheten
och starkt finanserna

Under aret saldes fastigheter for cirka 5,2 mdkr
som bidrog till att ytterligare renodla portféljen
geografiskt och samtidigt starka bolagets balans-
rakning.

Under det forsta halvaret avyttrades totalt 29 fastig-
hetertill ett varde om cirka 3,5 mdkr, som till storsta
delen utgjordes av tva fastigheter till hyresgasten
Axis Communications i Lund samt fastigheterna
Marievik 27 och 30 som frantraddes i april. Reste-
rande fastigheter som saldes bestod i huvudsak av
mindre fastigheter i oprioriterade delmarknader
och/eller segment sdsom handel.

I slutet av augusti saldes atta fastigheter fordelade
pé fyra transaktioner i Haninge, Linkoping, Malmo
och Uddevalla. Forsaljningspriserna summerade
tillcirka 430 mkr. Tre av fastigheterna var belagnaii
Uddevalla, en ort som Castellum darmed helt
ldmnade.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023

Minskad exponering mot handel

| oktober 2023 saldes fyra handelsfastigheter
belagna i Nykoping, Jonkdping och Linkoping for
sammanlagt cirka 600 mkr. Férsaljningarna med-
forde minskad exponering mot handelssegmentet.
Vid samma tid avyttrades en industrifastigheti
Vasteras for cirka 300 mkr.

I november fardigstalldes byggnationen av
DomstolsverketiJonkdping och ddrmed frantrad-
des fastigheten Gotaland 9 som undertecknades
idecember2022.

Under aret tilltraddes mark i redan ingdngna avtal
sdsom fastigheterna Sorbonne 1iHagastaden,
Stockholm for kontorsdndamal och Flahult 80:10 i

Jonkopings kommun for lager- och logistikandamal.

Né&r aret 6ver bolagets transaktioner summeras
har Castellum salt 48 antal fastigheter for 5,2 mdkr,
vilket kan jamforas med 25 stycken under 2022 for
totalt 3,1 mdkr. Forsaljningarna liggerilinje med
bokférda varden. Forvarv av fastigheter har under
2023 uppgatt till 336 mkr, att jamfora med 363 mkr
aretinnan.

Thorild 12, Uddevalla

Jagmastaren 1, Linképing

| s
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Hallbarhetsrapport

Hallbarhets-
rapport

Castellum arbetar langsiktigt med hallbarhet.
Det dr en forutsattning for att lyckas driva
omstallningen till ett hallbart samhalle. Senast
2030 ska bolaget ha nettonoll koldioxidutslapp.

Under 2023 har framsteg sketti hallbarhetsarbetet:

B Castellum behaller den grona aktiemarkningen fran
Nasdagq.

B Topp-placeringi GRESB:s kategori Hallbarhet i projekt.

B Castellums fastighet Eden har som forsta byggnad i
Sverige certifierats enligt WELL Core Platinum.

B 50 procentav fastigheterna ar hallbarhetscertifierade.
Malet pa 50 procent hallbarhetscertifierade fastigheter
nas darmed tva ar fore utsatt tid.

B Castellum harinstallerat den hundrade solcells-
anlaggningen inom solcellsprogrammet 100 pa
sol, och uppnéardarmed malet tva ar fore utsatt tid.
Produktionen motsvarar 17 procent av Castellums
totala elanvandning.

Hallbarhetsvision

Castellums vision fér hdallbarhets-
arbetet dr att vara det mest
hdllbara fastighetsbolaget i
Norden och att bidra till en
hdllbar utveckling.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023

Hallbarhet arintegrerat i hela Castellums verksam-
het. 263 fastigheter ar hallbarhetscertifierade och
fastigheternas energieffektivitet forbattras kontinu-
erligt. Vaxthusgasutslappen minskar och bolaget
installerar solceller och laddplatser ldpande. Insat-
ser for att minska miljo- och klimatpaverkan och
utveckla ekosystemtjanster som bidrar tillden bio-
logiska mangfalden genomfors. Tillsammans med
hyresgasterna utvecklas bade framtidens hallbara
arbetslivoch det gemensamma samhallet.

EU:s taxonomi

34 %(33)

av Castellums omsattning ar férenlig med kriterierna
avseende att begransa klimatférandringarnai EU:s
taxonomiférordning.
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Hallbarhetsrapport

Allmdnna upplysningar

| hallbarhetsrapporten beskriver Castellum de
prioriteringar som gérs for att hallbarhetsmalen
ska nas. Bolaget beskriver sina vasentliga hall-
barhetsfragor och hur det systematiska hallbar-
hetsarbetet drivs och styrs. Paverkan, risker,
mojligheter, atgarder och framsteg presenteras
irespektive del fér de vasentliga hallbarhets-
omradena.

Om hdllbarhetsrapporten
Arsredovisningen 2023 inkluderar Castellums hall-
barhetsrapport som ocksa utgor bolagets lagstad-
gade hallbarhetsrapport och aren del av forvalt-
ningsberattelsen for Castellum Aktiebolag, org. nr
556475-5550, hallbarhetsrapporten definieras pa
sida 2. Hallbarhetsrapporten har samma omfattning
som den finansiella arsredovisningen, inkluderar
samtliga helagda koncernbolag och omfattar perio-
den 1januaritill 31 december 2023. Castellums
hallbarhetsrapport ar upprattad i enlighet med GRI
Standards 2021, de senaste rekommendationerna
fran EPRA (European Public Real Estate Association)
och dentredje versionen av Best Practices Recom-
mendations on Sustainability Reporting sBPR fran
2017. Hallbarhetsupplysningar lamnas for samtliga
EPRA sBPR Performance Measures.
Utgangspunkten for hallbarhetsrapporten ar
kontinuerligt genomforda intressentdialoger och
vasentlighetsanalyser, den senast slutforda ar fran
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2021 och beddms vara aktuell aven for 2023.
Castellums ambition ar att hallbarhetsarbetet ska
vara integrerat i all verksamhet, varfor hallbarhets-
arbetet beskrivs dven pa andra stallen i arsredovis-
ningen. | rets rapport har strukturen pa hallbar-
hetsrapporten forandrats for att paborja anpassning
tillkommande lagkrav Corporate Sustainability
Reporting Disclosure (CSRD). Inga vasentliga for-
andringar har sketti bolaget eller i leverantorskedjan
under 2023. Hallbarhetsrapporten publiceras
arligen. Arsredovisning 2023 publicerades den
9 april 2024 dar hallbarhetsrapporten pa sidorna
4-13,18,27-28, 35-86,97-101, 103-106 och
108-113 har granskats oversiktligt av Deloitte.
Castellum stodjer sedan 2014 FN:s Global
Compact. Bolagets Communication on Progress
(CoP) rapporteras enligt det standardiserade frage-
formularet via Global Compacts digitala plattform.

0\,0““‘ Co, Castellum har signerat FN:s Global Compact, vilket ar
@ o . . .
<4 “\; 7, ettinitiativfor att samordna frégor gallande ménskliga
H\ .=’ ;’ rattigheter, arbetsratt och ansvarstagande gallande
Q: —/‘k miljéfragor och antikorruption. Global Compact
omfattar tio principer.
WE SUPPORT

Filip Elland
Chief Sustainability Officer
filip.elland@castellum.se

Hallbarhetsstyrning

Castellums héallbarhetsstyrning ska sakerstalla ett
effektivt hallbarhetsarbete som resulterari att
bolaget levererar pa hallbarhetsstrategin och nar
hallbarhetsmalen. Utifran lagstiftning och frivilliga
ramverk har en andamalsenlig styrning utformats
som ska bidra till en hallbar utveckling.

Overgripande styrning

Viktiga utgdngspunkter for den 6vergripande styr-
ningen av Castellums héallbarhetsarbete &r hallbar-
hetspolicyn, hallbarhetsstrategin, ambitionen att
2030 na de egna langsiktiga hallbarhetsmalen samt
att bidra till FN:s globala hallbarhetsmal och Paris-
avtalet. Andra utgangspunkter for hallbarhets-
styrningen ar de krav som stélls pa bolaget i lagar,
redovisningsramverk och -standarder.

Styrelsens arbete med de viasentliga
hallbarhetsfragorna
Castellums styrelse ar ytterst ansvarig for bolagets
hallbarhetsarbete. Styrelsen och koncernledningen
antar arligen hallbarhetsstrategin med tillhérande
mal och godkénner vasentlighetsanalysen nér den
uppdateras. Styrelsen antar dven héallbarhets-
policyn och uppférandekoden samt foljer upp
hallbarhetsarbetet.

Varje ar rapporteras bolagets riskanalys till styrel-
senvilketinnebar att hallbarhetsrisker, inklusive

klimatrelaterade risker och risker kopplade till
manskliga rattigheter, mojligheter samt atgarder
liksom interna processer ses over. Styrelsen tillsam-
mans med vd godkanner arligen Castellums hall-
barhetsredovisning i samband med godkdnnande
av arsredovisningen. Styrelsen hanterar eventuella
fragor relaterade till hallbarhetsredovisningen
genom revisionsutskottet. For att sdkerstalla att
styrelsen har andamalsenlig hallbarhetskunskap
informeras styrelsen lopande om for Castellum rele-
vanta héallbarhetsfragor. Under 2023 beslutade styr-
elsen att skapa en arbetsgrupp for hallbarhetsfragor
med representanter fran styrelsen och koncernled-
ningen, gruppen har paborjat arbetet under 2024.

Vasentliga klagomal, avvikelser och atgarder
kopplade till Castellums hallbarhetsarbete och
uppforandekod rapporteras till styrelsen om och nar
sadana intraffar.

Fér merinformation om detférebyggande arbetet
med uppférandekoden och visselblasartjansten, se
sidan 43. Styrelsens arbete med héllbarhet beskrivs
i bolagsstyrningsrapporten, sidorna 102-113.

Koncernledningens arbete med de

vasentliga hallbarhetsfragorna

Castellums vd har det strategiska ansvaret for bola-
gets hallbarhetsarbete. Ansvaret omfattar dven att
identifiera och hantera klimatrelaterade risker och
mojligheter. Chief Sustainability Officer driver och
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utvecklar hallbarhets- och klimatarbetet for koncer-
nen, och rapporterar lopande direkt till Chief Opera-
ting Officer i koncernledningen. Chief Sustainability
Officerinformerar koncernledningen om resultatet
av hallbarhetsarbetet vid minst fyra tillfallen per ar
eller nar behov uppstar.

Koncernledningen godkanner arligen hallbarhets-
redovisningen och vasentlighetsanalysen narden
uppdateras. Det harinte funnits behov av attinratta
en speciell klimatkommitté pa ledningsniva efter-
som hallbarhetsteamet i organisationen driver
klimatarbetetintegrerati hela verksamheten. Chief
Sustainability Officer och 6vriga medarbetare i hall-
barhetsfunktionen ansvarar for att 6vervaka klimat-
relaterade risker och majligheter, félja upp att bola-
gets hallbarhetspolicy efterlevs, att hallbarhets-
strategin realiseras samt att hallbarhetsmalen nas.

Rorlig erséattning och effektiviteten

i hallbarhetsarbetet

Castellum tillampar rorlig ersattning till ledande
befattningshavare och samtliga medarbetare. Den
rorliga ersattningen syftar till att framja ldngsiktigt
vardeskapande och ett effektivt hallbarhetsarbete,
som exempelvis energibesparing i fastigheterna.
Las meromrorliga ersattningar i Bolagsstyrnings-
rapporten, sidan 110, och i Ersattningsrapporten
som aterfinns pa bolagets webbplats.

Hallbarhetsarbetet

Det operativa hallbarhetsarbetet styrs med hjalp av
ett ledningssystem som bestar avgemensamma
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policyer, riktlinjer, kort- och langsiktiga matbara mal
samt detaljerade handlingsplaner som sakerstaller
lagefterlevnad. Castellum utgar fran forsiktighets-
principen vilken ar integrerad i Castellums hallbar-
hetspolicy ochide verksamhetsprocesser som foljs
upp genom bolagets miljoledningssystem. Vid
fragor om foretagets policyer och uppférandekoder
kan medarbetarna kontakta Chief Sustainability
Officer.

For att sakerstélla och uppratthalla ett systema-
tiskt miljoarbete ar den svenska och danska verk-
samheten certifierade enligt ISO 14001. Genom
aterkommande interna och externa ISO-revisioner
kan bolaget dra lardomar som resulterar i uppdate-
rade policyer och processer i syfte att atgarda risker
och avvikelser. Utgdngspunkten i hallbarhetsarbetet
ar attagera, folja upp, dokumentera, utvardera och
forbattra.

Castellums hallbarhetsarbete bygger pa engage-
rade och kunniga medarbetare samtl6pande utbild-
ningihallbarhetsfragor. Arbetet med attidentifiera
och hantera verksamhetens paverkan pd manniska
och miljé samt de finansiella konsekvenserna av
hallbarhetsrelaterade risker och mojligheter ar dele-
gerat till Castellums hallbarhetsteam. Alla bolagets
medarbetare genomgar en obligatorisk webbaserad
utbildning inom hallbarhet. Utbildningen, som &ren
delavintroduktionen for samtliga nya medarbetare,
aruppdelad pa fyra olika omraden och fokuserar pa
hallbar utveckling, hallbarhetsarbetet, uppférande-
koden och fragorinom jamstéalldhet och méangfald.
Bolaget genomfor dven sé kallade nanoutbildningar
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Utgangspunkter for hallbarhetsarbetet
Castellum ar en ansvarsfull samhallsutvecklare
som ska bidra till en hallbar utveckling. Castellum
betraktar forsiktighetsprincipen och lagar och
forordningar som minimikrav. Ett val fungerande
hallbarhetsarbete forutsatter att Castellum:
B Agerarienlighet med FN:s Global Compact.
B Bidrartill att realisera FN:s globala
héallbarhetsmal och Parisavtalet.
B Foljer Castellums uppforandekod
och uppforandekod for leverantorer.
Alla Castellums medarbetare och
samarbetspartners ska forsta och folja
respektive uppforandekod.
® Kontinuerligt h6jer kompetensen
inom hallbarhet genom utbildning och
kommunikation av hallbarhetsfragor.
B Regelbundet foljer upp, redovisar och forbattrar
bolagets hallbarhetsarbete.

som syftar till att kontinuerligt utbilda medarbetarna
i olika hallbarhetsrelaterade omraden och fragor.
Dessutom genomfors riktade utbildningar till olika
funktionerinom bolaget och interna webbinarier for
att utveckla medarbetarnas hallbarhetskompetens.

Hallbarhetsarbetet praglar hela verksamheten,
saval dgande, forvaltning och utveckling av fastig-
hetsportféljen, som relationerna med hyresgaster,
medarbetare, leverantorer och finansiarer. Att verk-
samheten drivs pa ett hallbart satt skapar i sin tur
nojdare kunder, engagerade medarbetare och dkad
lbnsamhet.

Hissmontoren 4, Orebro
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Styrning av vasentliga hallbarhetsfragor (GRI 3-3)

Planeten

Framtidssakring

Valbefinnande

Uppférande

Vasentliga
hallbarhetsfragor

Vad Castellum villuppna

GRI Standarder som
Castellum rapporterar pa

Castellums faktiska/poten-
tiella och positiva/negativa
paverkan ur ett ekonomiskt,
miljomassigt, socialt och
manskliga rattigheters
perspektiv
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— Miljo6- och klimatrisker

— Fornybar energi

- Minimera klimatp&verkan

— Effektivresursanvandning

- Mer hallbara byggnadsmaterial och installationer

- Samarbete med hyresgaster for 6kad héllbarhetsprestanda,
genom till exempel avfallshantering och gron mobilitet

— Anpassa fastigheterna till klimatférandringarna

- Okad cirkularitet

- Biologisk mangfald och ekosystemtjanster

En klimatneutral verksamhet till 2030.

— Klimatneutralitet 2030 (tre fardplaner)
- Energieffektivisering

— Vattenbesparing

— 100 procent fossilfri energi

- 100 pasol

GRI 302: Energi

GRI303: Vatten

GRI 304: Biologisk mangfald
GRI305: Utslapp

GRI 306: Avfall

Castellum har negativ klimat- och miljopaverkan genom anvan-
dande av naturresurser och koldioxidutsldpp. Genom att nyttja
naturresurser effektivt och tillampa forsiktighetsprincipen kan
Castellum minska dess negativa paverkan. Detta innebar ockséa
att bolaget kan sakerstélla en positiv paverkan genom att ut-
veckla fastigheterna sa att de lever upp till framtida milj6- och
klimatkrav.

— Erbjuda framgangsrika och hallbara arbetsplatser
— Hallbarhetscertifiering av byggnader

En langsiktig hallbarhet i fastighetsbestandet.

— Langsiktig hallbarhet i fastighetsbestandet
— Certifierade byggnader

- Aterbruki alla projekt och férnybart material
— Ekosystemtjanster i storre projekt

— Inga fastigheter med allvarliga klimatrisker

Egen upplysning: Certifierade byggnader

Det ar viktigt att verksamheten bedrivs pa ett ansvarsfullt

satt med hog etisk och stark moralisk kompass i relation till
Castellums intressenter. Castellum kan bidra med positiv paver-
kan pa omvarlden genom att stalla miljomaéssiga, sociala och
manskliga rattighetskrav i leverantdrskedjan. Gors inte det finns
risken att Castellum har en negativ paverkan pa leverantorsked-
jan (exempelvis barn- och tvangsarbete). Ett tydligt fokus pa
halsosamma lokaler och certifierade fastigheter gor att
Castellum har en positiv paverkan pa hyresgasternas miljo.

— Attraktiv arbetsplats

— Mangfald och lika méjligheter
— Halsa och séakerhet

— Halsosamma lokaler

En halsosam, riskfrioch inspirerande arbetsplats dar
manniskor kanner sig engagerade och motiverade.
Det ska ske med hog affarsetik och ansvarstagande.

- Lag sjukfranvaro

- Mangfald

— Jamstalldhet

- Okad andel anonymiserade rekryteringar

GRI401: Anstéallningsforhallanden och arbetsvillkor
GRI1403: Halsa och sakerhet

GRI1404: Utbildning

GRI 405: Mangfald och jamstalldhet

GRI416: Kunders halsa och sakerhet

Att medarbetarna mar bra, utvecklas och erbjuds en
trygg arbetsmiljo ar en nyckeltill att bolaget fortsatt
utvecklas i en positiv riktning.

— Halsosamma lokaler

- Hallbar finansiering

- God affarsetik och antikorruption

- Séakerstalla hallbara leverantorskedjor

— Utveckla lokalsamhallen, till exempel genom
praktikplatser

Vardeskapande arbetsplatser for bolaget och
dess hyresgaster.

— Tillvaxtiforvaltningsresultat

- Nettoinvesteringar

- Lagfinansiell risk

— 10 procent praktikanter

— Nollarbetsrelaterade olyckor och sjukdomar

GRI201: Ekonomiskt resultat

GRI205: Antikorruption

GRI207: Skatt

GRI 308: Utvardering leverantorer avseende
miljo

GRI414: Utvardering leverantorer avseende
sociala kriterier

GRI1413: Lokala samhallen

Castellum kan bidra positivt med att agera enligt
lagar och regler, leverera ett langsiktigt hallbart
ekonomiskt resultat och betala skatt. Det aren
forutsattning for verksamhetens fortsatta
utveckling.
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Styrning av vasentliga hallbarhetsfragor (GRI 3-3), forts.

Planeten

Framtidssakring

Valbefinnande

Uppférande

Ansvar och faktiskt/poten-
tiell och positiv/negativ
paverkan

Begransningar
irapportering

Styrning av arbetet

Relevanta policydtaganden

Ataganden utéver lagar och
riktlinjer

Castellums processer,
projekt, program och
initiativ

Uppfoéljning av effektivite-
tenide atgarder som
vidtagits
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Castellums ansvar ar att anvanda resurser effektivt i verksamhe-
ten och samtidigt stélla krav pa leverant6rer och samarbeta med
hyresgéaster. Inom respektive omrade bidrar Castellum, tillsam-
mans med leverantorer och hyresgaster till den positiva och
negativa paverkan pa omvarlden som sker vid byggnation, inkop,
férvaltning och utveckling.

Héllbarhetsdata som redovisas géller Castellum som koncern.
Castellum fokuserar pa egen verksamhet, fran planering till
genomforande och forvaltning. Castellum rapporterar dven kol-
dioxidutslapp fran sval uppstroms som nedstroms i vardeked-
jan. Eventuella begransningar anges vid respektive tabell.

Genom att sékerstélla resurseffektivanvandning av material och
naturresurser men ocksa effektivt nyttjande av lokaler.
Mer kan lasas under kapitel planeten och framtidssakring.

- Hallbarhetspolicy

- Riktlinjer for hallbarhetsmal

— Uppférandekod

— Uppforandekod for leverantorer

- Riktlinjer for hallbara fordon och resor
— Ovriga rutiner

- Klimatmal som godkants av SBTi

- Rapportering enligt TCFD och EU:s taxonomiférordning
— Anslutnatill Fossilfritt Sverige

— Skrivitunder FN:s Global Compact

— Miljéledningssystem

— Metod for klimatberakningar
- Hallbarhetsutbildning

— Webbinarier

— Uppfoljning av resursanvandning och vaxthusgasutslapp

— Uppféljning av resursanvandning, miljoledningssystem och
produktansvar gors inom ramen for koncernledningens arliga
genomgang

- Policyer utvarderas arligen och faststalls av styrelsen

- Arsredovisningen

Castellum ansvarar for att stalla tydliga krav (miljomassiga, soci-
ala och med en stark koppling till manskliga rattigheter) pa leve-
rantdrer och de har ett stort ansvar att efterleva dessa. Castellum
ansvarar ocksa for att fastigheterna ar sakra for anvandarna och
lokalsamhallet. Castellums roll i fastighetsbranschen gor att
bolaget har en direkt positiv paverkan pa omvarlden genom att
erbjuda halsosamma lokaler, bidra till utveckling av lokal-
samhaéllet och genom att driva pa arbetet med hallbarhets-
certifierade fastigheter.

Rapportering sker i forsta hand for medarbetare med komplette-
rande uppgifter fran leverantérer dar det finns tillgangligt.
Castellum rapporterar inte uppgifterna om hyresgasterna och
anvandarna. Eventuella begréansningar anges vid respektive
tabell.

Genom att tydligt strukturera krav och forvantningar pa bolagets
leverantorer.

— Hallbarhetspolicy

— Riktlinjer for hallbarhetsmal

— Uppforandekod for leverantorer
- Ovriga rutiner

— Certifiering av byggnader
— Skrivitunder FN:s Global Compact

— Visselblasarfunktion
— Webbinarier

— Uppfoljning av arenden i visselbldsarfunktionen i Revisions-
utskott

— Uppfoljning av lokala samhallen

— Utvardering av leverantorer pa sociala kriterier, arligen pa
koncernledningens genomgang

- Arsredovisningen

Formellt ansvar for medarbetarna och Castellum efter-
stravar en malorienterad organisation dar alla kanner
sig engagerade. Castellum har direkt paverkan pa med-
arbetarnas arbetsvardag vid byggnation, forvaltning och
inkop. Genom att arbeta med mangfald och jamstalld-
het har bolaget en positiv paverkan pa medarbetarnas
arbetsliv.

Rapportering sker i forsta hand for medarbetare med
kompletterande uppgifter fran leverantorer dar det finns
tillgangligt. Bolaget rapporterar inte uppgifterna om
hyresgasterna och anvandarna. Eventuella begrans-
ningar anges vid respektive tabell.

Genom att tydligt strukturera krav och férvantningar pa
bolagets medarbetare.

- Hallbarhetspolicy

- Riktlinjer for hallbarhetsmal

— Arbetsmiljohandbok och arbetsmiljopolicy
— Uppforandekod

— Personalhandbok och chefshandbok

— Process forintern kontroll

- Mangfald- och jamstalldhetsplan

- Ovrigarutiner

— Skrivitunder FN:s Global Compact

- Hallbarhetsutbildning i uppférandekod och mangfald
- Webbinarier

— Uppfoljning avinternkontroll

- Uppfoljning av mangfald och jamstalldhet, halsa och
sakerhet

- Policyer utvarderas arligen och faststalls av styrelsen

- Arsredovisningen

Bolagets ansvar ar att mota behovet fran hyres-
gaster. Castellum utvecklar priméart fastighe-
terna tillsammans med hyresgasterna, men
ocksé andra intressentgrupper inkluderas i
dessa processer. Castellum bidrar tillsammans
med hyresgasterna till den paverkan pa omvarl-
den som sker vid byggnation, inkop, forvaltning
och utveckling.

Hallbarhetsdata som redovisas galler Castellum
som koncern. Inga begransningar finns i rappor-
teringen.

Castellum utvecklar fastigheter beaktat dagens
och framtidens behov i dialog med hyresgaster
och andraintressenter.

— Hallbarhetspolicy
— Ekonomihandbok
— Finanspolicy
— Skattepolicy
- Ovriga rutiner

— Skrivitunder FN:s Global Compact
— Anslutna till WELL Portfolio

— Utbildning i uppférandekod
— Webbinarier

— Analys av N6jd Kund Index (NKI)

- Policyer utvarderas arligen och faststalls av
styrelsen

- Arsredovisningen
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Mal och resultat

Planeten
Lépande mal Utfall 2023
1% vattenbesparing per ar’ (-)5%
2,5 % energieffektivisering per ar 4%
Mal 2025
11 % energibesparing per kvm jamfort -)4%
med 2021
70 % av Castellums fastigheter ska ha en 64 %
energiprestanda lagre an 100 kWh/kvm, ar
100 solcellsanlaggningarinom 106 st
solcellsprogrammet 100 pa sol
Mal 2030
Nettonoll koldioxidutslépp, godként enligt
Science Based Targets initiative. Uppnéas
genom féljande fardplaner:
Nettonollinom fastighetsforvaltning 1,9 kg/kvm
(Scope 1&2)
Nettonollinom projektutveckling (=) 37 %>
(Scope 3)
Nettonollinom kundresan (Scope 3) 3,0 kg/kvm
100 % icke-fossil energi 97 %
100 % av Castellums fastigheter ska 27 %

langsiktigt ha en energiprestanda lagre an
50 kWh/kvm, &r?

1. 1jamforbar portfolj (like-for-like). / 2. Malet &r inte satt specifikt till &r 2030, utan &r ett lAngsiktigt mal. / 3. Implementeringen blev klar i slutet av 2022. Sedan dess arbetar bolaget med aterbruk i alla projekt. Malet borjar féljas upp mer detaljerat under 2024.
4. Malet ar langsiktigt. Rapportering kommer att utvecklas de kommande aren. / 5. Avser utfall 2023.
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Framtidssdkring

Lépande mal Utfall 2023

Allnyproduktion och stérre 100 %

ombyggnationer ska héllbarhetscertifieras

Nettopositiv 6kning av ekosystemtjénster Kravstalls

i storre projekt4

Aterbrukialla projekt? Kravstalls

Mal 2025

50 % av besténdet ska vara 50 %

hallbarhetscertifierat

Mal 2030

Aterbruk och fornybart material ska vara Pagaende4
betydande inslagi samtliga projekt

Langsiktigt ska inga fastigheter ha allvarliga Pagaende?

klimatrisker

Vdlbefinnande

Lépande mal Utfall 2023
<2 % korttidssjukfranvaro 1,0 %
<3 % langtidssjukfranvaro 1,4%
Okad andel anonymiserade rekryteringar4 70 %5
Mal 2025
40-60 % jamstallt i samtliga yrkeskategorier
Kvinnor 41 %
Mén 59 %
20 % av Castellums medarbetare 12%

ska hainternationell bakgrund
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|ZZ =) oD
Uppférande
Lépande mal Utfall 2023
10 % av medarbetarna ska vara praktikanter 9%
Inga arbetsskador eller arbetsrelaterade 19

sjukdomar hos medarbetare och leverantorer
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Intressenter

Castellum for l6pande en dialog med bolagets
intressenter for att mojliggora kartlaggning och
anpassning av viktiga hallbarhetsfragor till krav och
forvantningariomvarlden. Intressenterna involveras
for att Castellum battre ska forsta dels vilka hallbar-
hetsfragor som olika intressentgrupper uppfattar ar
viktigairelationen till Castellum, dels vilken bety-
dande paverkan som olika hallbarhetsfragor har
eller kan ha pa omvarlden och specifika intressent-

grupper.

The Rotterdam District, Stockholm

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023

Castellums viktigaste intressenter
Castellum paverkar och paverkas av olika
intressentgrupper. De intressenter som
identifierats som mest centrala for Castellums
verksamhet ar:

B Hyresgaster

Agare

Langivare

Leverantorer

[
[ ]
[ |
B Medarbetare

Dialog skeriolika situationer och kanaler. Gene-
rellt anvands enkater, mejl, méten och dialoger.
Fragorna behandlas l6pande, till exempel vid styrel-
semoten, koncernledningsmaéten, traffar med aktie-
agare ochiden dagliga tvavagskommunikationen
med hyresgaster, medarbetare, samarbetspartners,
leverantorer och olika samhallsaktorer. For att
sakerstalla att dialogerna &r meningsfulla och att
alla intressentgrupper inkluderas, arbetar bolaget
med sociala program. De sociala programmen med
mer an 141 olika insatser bygger i stor utstrackning
pa dialog med och analys av olika intressentgrup-
pers behov. Har spelar hyresgaster en stor och viktig
roll. Utdver den lopande dialogen genomfors lopande
intervjuer med utvalda intressenter som ar experter
inom hallbarhetifastighetsbranschen eller som
anses ha stor paverkan p4, eller som paverkas av,
Castellums verksamhet.

Vasentliga hallbarhetsfragor

Castellum genomfor lopande vasentlighetsanalyser
for attidentifiera, prioritera och faststalla bolagets
vasentliga hallbarhetsfragor. Den senaste vasentlig-
hetsanalysen genomfdérdes 2021. Under 2023 har
Castellum gattigenom analysen och bedomt att de
identifierade fragorna fortsatt ar de mest aktuella for
bolaget. Analysen utgér fran Castellums olika hall-
barhetsfragor, omvarlds- och branschanalyser. Den
syftar till att bedoma vilken betydande paverkan de
olika fragorna har pa manniska och miljo. Analysen
tar &ven hansyn tillhur bolaget och de olika hallbar-
hetsfragorna paverkas av forandringar i omvarlden
och hur dessaiisin tur paverkar Castellum finan-
siellt, bdde pa kort och lang sikt. De finansiella
analyserna och klimatriskanalyserna aren del av
Castellums TCFD-rapportering. Viktiga inspel till
vasentlighetsanalysen hamtas ocksa fran de
l6pande dialogerna med olika intressentgrupper
och utifran diskussioner med externa och interna
experter.

Vasentlighetsmatrisen pa sidan 43 visar intres-
sentgruppernas uppfattning kring vilka hallbarhets-
frdgor som ar relevantai deras relation till Castellum
samtvilken paverkan Castellums hallbarhetsfragor
har pa omvarlden. Alla hallbarhetsfragor som pre-
senterasianalysen ar viktiga for Castellum. Priorite-
ringen har gjorts utifran perspektivet lag-mellan-hog
relevans respektive paverkan. Den slutliga vasent-
lighetsanalysen godkénns av ledning och styrelsei
samband med det arliga strategiarbetet.

Manga av Castellums héallbarhetsfragor har stor
paverkan ldngs med bolagets vardekedja, exempel-
vis hos hyresgaster, leverantorer och i de samhallen
darbolaget ar verksamt. Vasentlighetsanalysen har
avgransats till Castellums egen verksamhet och till
omraden dar Castellum (direkt paverkan) eller bola-
gets affarsrelationer (indirekt paverkan) har stor
paverkan, eller tillomraden dar omvérlden har
stor paverkan pa Castellums verksamhet (direkt
paverkan).

I relation till tidigare vasentlighetsanalyser sa
beddmdes nagra av frdgorna ha blivit mer respektive
mindre vasentliga i analysen 2021. Tillexempel
anses fragan om milj6- och klimatrisker vara mer
vasentlig an tidigare, medan till exempel fragan om
att utveckla lokalsamhallen varderades som nagot
mindre vasentlig. Att minska Castellums klimatpa-
verkan och 6ka graden av cirkularitet har tillkommit
som vasentliga hallbarhetsfragor. Ingen dndring har
skettivasentlighetsanalysen under 2023.

For att anpassa vasentlighetsanalysen till kom-
mande lagstiftning och rapporteringskrav paborja-
desunder 2023 arbetet med en mer omfattande
dubbelvasentlighetsanalys enligt kraven i CSRD
och European Sustainability Reporting Standards
(ESRS). Arbetet med den dubbla vasentlighetsana-
lysen kommer att fortsatta under 2024.

Vasentlighetsanalysen ligger till grund for bolagets
hallbarhetsstrategi och hallbarhetsmal. Den ligger
ocksa tillgrund for Castellums analys av hallbarhets-
relaterade risker och mojligheter.
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Véasentlighetsmatris

Resultatet av Castellums vasentlighetsanalys presenteras i en matris. Samtliga hallbarhetsfragor i matrisen anses viktiga for
bolaget, men de varderas utifran perspektivet lag-mellan-hog relevans respektive paverkan. Hallbarhetsfragans fargmarkering
indikerar vilket av Castellums fyra 6vergripande hallbarhetsomrade just den fragan faller under.
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Castellums paverkan pa omvérlden ur ett ekonomiskt, miljémassigt, socialt och manskliga rattighetsperspektiv

Castellums vasentliga hallbarhetsfragor

1. Attraktiv arbetsplats

. Erbjuda framgéngsrika och
hallbara arbetsplatser

. Halsosamma lokaler

. Miljo- och klimatrisker

. Fornybar energi

. Minimera klimatpaverkan

. Effektiv resursanvandning

8. Mer hallbara byggnadsmaterial och
installationer

9. Mangfald och lika mojligheter

10. Samarbeta med kunder for 6kad
hallbarhetsprestanda, genom till
exempel avfallshantering och grén
mobilitet

11. Hallbar finansiering

N

N O o~

. Planeten . Framtidssékring . Vélbefinnande

Uppférande
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12. Anpassa fastigheterna till klimatforandringarna

13. Utveckla lokalsamhallen, tillexempel genom
praktikplatser

14. Hélsa och sakerhet

15. Hallbarhetscertifiering av byggnader

16. Sékerstélla hallbara leverantorskedjor

17. Okad cirkularitet

18. Biologisk méngfald och ekosystemtjanster

19. God affarsetik och antikorruption

Hallbarhetsrelaterade policyer

Castellums hallbarhetsarbete utgar fran ett antal
interna riktlinjer, exempelvis uppforandekoderna
och hallbarhetspolicyn samt ett antal andra bety-
delsefulla policyer och riktlinjer.

Uppférandekod

Castellums uppférandekod tydliggdr Castellums
varderingar och syftar till att ge vagledning till samt-
liga medarbetare i den dagliga verksamheten. Upp-
forandekoden reglerar hur medarbetarna ska upp-
trdda motvarandra, hyresgaster, leverantorer, sam-
arbetspartners och andra aktérer som de moter i
den dagliga verksamheten. Uppférandekoden ger
vagledning om de lagar och regler som Castellum
och bolagets medarbetare ska forhalla sig till samt
vad som géller dar férvantningarna ar mer langt-
gdende an den lagstadgade skyldigheten.

Uppférandekoden baseras pa de tio principerna i
FN:s Global Compact, OECD:s riktlinjer for multi-
nationella foretag, ILO:s kdrnkonventioner och FN:s
vagledande principer for foretag och manskliga
rattigheter. Uppforandekoden utgar fran de fyra
omraden som innefattas i FN:s Global Compact -
manskliga rattigheter, arbetsvillkor, miljo och affars-
etik och antikorruption.

For att sékerstélla att alla medarbetare forstar
innehalletiuppférandekoden inkluderas denibola-
gets obligatoriska hallbarhetsutbildning. Respektive
region-vd samt koncern-vd ansvarar for att upp-
forandekoden efterlevs och for att informera och
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utbilda medarbetare i den. Utdver det har samtliga
medarbetare i koncernen ansvar for att folja upp-
forandekoden och ageraienlighet med den.
Avvikelser fran uppforandekoden ska rapporteras
och diskuteras med narmaste chefeller, om detinte
armojligt, med annan foretradare for bolaget. Bety-
dande avvikelser ska rapporteras till Castellums
compliancefunktion, tillika koncernens chefsjurist,
som informerar bolagets revisionsutskott. Det ar
aven mojligt for medarbetare och externa parter att
anmala oegentligheter genom bolagets visselblasar-
funktion som néas via koncernens webbplats och
intranat. Tjansten mojliggdr for anonym rapportering
av overtradelser av uppforandekoden och hanteras
av extern part. Alla 6vertradelser som rapporteras
viavisselblasarfunktionen hanteras enligt fast-
stallda rutiner. Anmalaren far aterkoppling inom sju
dagar och ambitionen ar att uppratthalla en dialog
med anmalaren. Vid behov vidtas korrigerande
atgarder som en foljd av det som rapporterats.
Uppférandekoden finns pa Castellums webbplats.

Uppforandekod for leverantorer

Castellum har samma hoga forvantningar pa leve-
rantérer som pa bolagets egna medarbetare. Darfor
har Castellum tagit fram en uppférandekod och
avtalsskrivningar for leverantorer som faststaller hur
leverantorer ska upptradaidet arbete som utfors at
Castellum. Uppforandekoden for leverantorer och
avtalsskrivningarna tydliggor att leverantorer ska
bidra till en hallbar utveckling och ta ansvar for
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frdgor som manskliga rattigheter, arbetsvillkor,
miljo, affarsetik och antikorruption bade i den egna
verksamheten ochirelationen tillandra samarbets-
partners.

Leverantorskoden baseras pa de tio principernai
FN:s Global Compact, OECD:s riktlinjer for multina-
tionella foretag och FN:s vagledande principer for
foretag och méanskliga rattigheter. Fokus ar pa de
frdgor som Castellum identifierat som mest rele-
vantairelation till verksamhetens olika leverantorer.

Respektive chef och projektansvarig ansvarar for
uppférandekoden for leverantérer och att alla med-
arbetare inom Castellum harinformation om koden.
Castellum foljer upp efterlevnad av leverantorskoden
genom samarbete, dialog och kontrolli utvalda
storre entreprenader, ambitionen ar att ha en upp-
foljning i samtliga affarsrelationer framgent. Om
Castellum farinformation om att en leverantor
bristeriefterlevnad inleds dialog och stod kan erhal-
las fran Castellum. Leverantérssamarbeten kan
avslutas om en leverantor fortsatter ha brister efter
dialog och stod. Uppforandekoden for leverantorer
informerar aven om bolagets visselblasarfunktion
och attanmalare ar skyddade mot repressalier.

Uppférandekod for leverantorer finns pa
Castellums webbplats.

Hallbarhetspolicy

Hallbarhetspolicyn faststaller hur Castellum ska
driva sitt hallbarhetsarbete. Arbetet ska bidra till en

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023

hallbar utveckling och vara en integrerad och
naturlig deliverksamheten. Hallbarhetspolicyn
inkluderar Castellums syn pa hallbarhet och hur
bolaget staller sig till klimatforandringar och
planetens granser.

Hallbarhetspolicyn delar upp hallbarhetitre
dimensioner —ekologisk, social och ekonomisk hall-
barhet. Den behandlar ocksa hur de av FN:s globala
hallbarhetsmal som Castellum har starkast kopp-
ling till, har integrerats i hallbarhetsstrategin.
Policyn omfattar alla Castellums medarbetare,

styrelsen samt leverantdrer och samarbetspartners.

Koncernledningen och forvaltningsledningen ar
ansvariga for att folja upp att arbetet bedrivsi enlig-
het med policyn.

Hallbarhetspolicyn finns pa Castellums webbplats.

Arbetsmiljohandbok

Arbetsmiljohandboken bygger pa 17 olika omraden
och behandlar arbetsmiljopolicyn, fordelning av
arbetsmiljoansvar, rapportering och administration
om Overtid, instruktioner for samordningsansvar,
hantering avin- och uthyrd personal samt lagstift-
ning och arbetsmiljoverkets foreskrifter. Arbets-
miljohandboken innehaller ocksa riktlinjer om:
Riskbedémning

Instruktioner for arbetsmiljon

Handlingsplaner

Skyddsronder

Tillbud, olycksfall, ohalsa och arbetssjukdom

B |ntroduktion av nya medarbetare kopplat till
kunskap om arbetsmiljon

Forsta hjalpen och krisstod

Krankande sarbehandling

Alkoholoch droger

Foretagshalsovard kopplat tillarbetsmiljoarbetet,
arbetsanpassningar och rehabilitering

| arbetsmiljohandboken framgar vilken funktion som
ansvarar forimplementeringen inom respektive
omrade.

Arbetsmiljopolicy

Arbetsmiljopolicyn syftar till att skapa forutsatt-
ningar for en god och saker arbetsmiljo utan olycks-
falloch ohalsa. Policyn faststaller att Castellum ska

Externariktlinjer som ligger till grund for
uppforandekoden och uppforandekoden

for leverantorer

Uppforandekoden och uppforandekoden for
leverantorer baseras pa Castellums karnvarden
—Affarsmassiga, Engagerade och Modiga —de tio
principerna om manskliga rattigheter, arbetsratt,
miljo och antikorruption i FN:s Global Compact,
OECD:s riktlinjer for multinationella foretag, ILO:s
karnkonventioner samt FN:s vagledande principer
for foretag och manskliga rattigheter.

vara en attraktiv arbetsplats fri fran krankande sar-
behandling och diskriminering, dar alla medarbe-
tare ska kanna siginkluderade. Den foreskriver
ocksa att det ska vara en arbetsplats med god fysisk
och psykisk arbetsmiljé. Arbetsmiljopolicyn tydlig-
gor hur arbetsmiljon ska foljas upp och faststaller
att Castellum tar sitt lagstadgade arbetsmiljéansvar
for medarbetare, inhyrd personal samt samord-
ningsansvaret for entreprendrer i verksamheten.

Arbetsmiljopolicyn faststalls av styrelsen och vd
ansvarar for attinnehalleti policyn kommuniceras
och férankrasibolaget.

Externa riktlinjer som ligger till grund

for hallbarhetspolicyn

| hallbarhetspolicyn faststalls att Castellum
stodjer internationella konventioner och initiativ
som FN:s Global Compact, FN:svagledande
principer for foretag och manskliga rattigheter,
FN:s konvention om barnets rattigheter, FN:s
globala hallbarhetsmal, Parisavtalet, OECD:s
riktlinjer for multinationella foretag, ILO:s karn-
konventioner samt Sveriges fardplan for ett
fossilfritt Sverige.
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Styrdokument fér hallbarhetsarbetet
Nedan listas ett urval av de regelverk som styr Castellums hallbarhetsarbete. Hallbarhetspolicy samt
uppforandekoder finns externt tillgéngliga pa Castellums webbplats.

Externa lagar och riktlinjer

Svenska aktiebolagslagen
Arsredovisningslagen
Miljobalken
Arbetsmiljolagen
BBR-krav

(Boverkets byggregler)
FN:s vagledande principer
for foretag och manskliga
rattigheter

FN:s konvention om barnets
rattigheter

EU:s taxonomiférordning
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Externa initiativ

GRI Standards

FN:s globala hallbarhetsmal
Parisavtalet

Sveriges fardplan for ett
fossilfritt Sverige

UN Global Compact
OECD:s riktlinjer for multi-
nationella foretag

TCFD

ISO 14001

Science Based Targets
Hallbarhetscertifieringar
EU GreenBuilding
Miljobyggnad

- BREEAM

- LEED

- WELL

- NollCO,

Lokala hallbarhetsprogram och
klimatanpassningsplaner
EPRA sBPR

Viktiga interna regelverk

Hallbarhetspolicy
Arbetsmiljohandbok
Uppférandekod
Uppforandekod for leverantorer
Internt miljoledningssystem
Processer forintern kontroll
Krishanteringspolicy
Ramprogram Kontor
Ramprogram Logistik- Hoglager
Hallbarhetskrav mindre projekt
Arbetsmiljopolicy

Mangfald- och
jamstalldhetsplan

Redovisningsprinciper

Overgripande redovisningsprinciper

Ambitionen &r att alla vasentliga hallbarhetsfragor
ska inkluderas i hallbarhetsrapporten. Inga vasent-
liga upplysningar har medvetet exkluderats i 2023
arsrapport. Inga férandringar har skett i historiska
hallbarhetsdata sedan foregaende ar. Hansyn tas till
Castellums vardekedjaide beskrivningar som finns
om paverkan, risker och mojligheter. Rapporte-
ringen kommer att utvecklas som ett led i anpass-
ningen till kraven i CSRD och ESRS. | klimatrapporte-
ringen arvardekedjaniform av dvriga indirekta
utslapp (Scope 3) inkluderad. Tidsperspektiveti
hallbarhetsrapporten ar bakatblickande, men en del
upplysningar och beskrivningar ar framétriktade och
kommenteras nar sa ar fallet. Specifika avgrans-
ningar och redovisningsprinciper kommenteras i
forekommande fall liksom osékerheter i uppskatt-
ningar och berakningar.

Miljo- och klimatrelaterade
redovisningsprinciper

Castellum avgransar redovisningen till de fastig-
heter dar bolaget har operationell kontroll enligt
principerna i Greenhouse Gas Protocol. Operatio-
nell kontroll har valts eftersom det ger Castellum
bast forutsattningar att redovisa statistik och data
som Castellum direkt kan paverka. Fastigheter dar
hyresgasten ar ansvarig for avtal avseende leverans
av energi, vatten och avfall &r darmed exkluderade.

| de fall hyresgasten ar ansvarig for avtalet ager
Castelluminte heller matdata och har ddrmed svart
attredovisa den typen av data.

Omfattning pa upplysningarna

Castellum arbetar aktivt med att forbattra tillgangen
till relevant statistik. Att ha tillgang tillmatdata ar
viktigt for Castellum. Det skapar forutsattningar for
en effektivoch god teknisk forvaltning i bolagets
byggnader. Castellum haridag god tillgang till mat-
data for nastan hela portfoljen. Hur stor andel av
fastigheterna somingérirespektive indikator angesii
anslutning till respektive nyckeltal. Notera att
andelen mojliga objekt att rapportera under abso-
luta tal for respektive ar inkluderar salda objekt
under gallande ar exklusive mark.

Castellum har dock inte tillgang till komplett
matdata for samtliga fastigheter. Framst saknas
matdata pa avfall pa grund av att avfallsentrepre-
norerinte kan leverera komplett data. For energi-
ochvattendata saknas ocksa en del matdata. Detta
pa grund av forandringar i portfoljen med kopta,
salda och projektfastigheter vilket forsvarar till-
gangentillrelevant data. | de fallabonnemang star
péa hyresgasten ager Castellum inte matdata och
kan darmed inte redovisa den.

Totalt agde Castellum 709 (749) fastigheter vid
utgangen av 2023.
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Inga uppskattningar

Inga hallbarhetsupplysningar &r uppskattade, all
matdata och alla upplysningar som redovisas ar
uppmatt och sakerstalld, om inte annat anges.

Normalisering
Castellum berédknar intensitetsnyckeltal genom att
dividera med byggnadernas totala yta. Detta arden
mestvedertagna metoden i fastighetsbranschen for
att jamfora energianvandning och resursforbrukning.
Castellum anvander SMHI:s graddagar fér normali-
sering av energi for uppvarmning. Energi for kyla
normalérkorrigeras inte i dagslaget.

Segmentsrapportering (per typ av fastighet och
geografi)

Castellum redovisar hallbarhetsupplysningar upp-
delat pa byggnadstyperna kontor, logistik, handel,
offentliga byggnader och lattindustri. D& Castellum
framst ager fastigheter i Sverige och tillmindre deli
Danmark och Finland ar detinte relevant att redo-
visa statistiken geografiskt fordelad. De egna konto-
ren redovisas separat pa sidan 55.

Like-for-like

Castellum redovisar absolut forbrukningsdata for
hela bestandet, men aven upplysningarijamfoérbar
portfolj, detvill sdga i like-for-like-portfoljen. De
fastigheter som ingatti portfoljen i minst 24 manader,
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exklusive projektfastigheter, inkluderas i like-for-like-
bestandet, enligt EPRA:s definition. Genom like-for-
like tas hansyn tillforandringar i storlek och samman-
sattningen av fastighetsportfoljen.

Véaxthusgasutslapp

Castellum rapporterar och foljer arligen upp véaxt-
husgasutslapp enligt ramverket Greenhouse Gas
Protocol (GHG Protocol). Basar 2017 arvalt for
Castellums méal om nettonoll koldioxidutslapp
2030. Detta eftersom det var det forsta aretda en
fullstandig Scope 3-inventering kunde genomforas.
FérScope 1 och 2 samtfortjdnsteresor finns data
tillbaka till 2007 att jamfora med.

Tabellen Omvandlingsfaktorer pa sidan 53 redovi-
sarvilka aktiviteter, antaganden och omvandlings-
faktorer som ligger till grund for redovisning av
Castellums energianvandning och vaxthusgasut-
slapp under 2023. 2021 ersattes databasen med
emissionsfaktorer for de utsldpp inom Scope 3 som
berdknas baserat pa innevarande periods kostnader
med en nyare databas, Exiobase 3. Denna databas
anses vara den mest tillforlitliga fér den har typen av
beradkningar och har uppdaterade emissionsfaktorer
som tar battre hansyn tillde ekonomiska aktivite-
terna samt har battre sektoriell granularitet. Fran
och med 2022 tillampas ocksa inflationsjustering
vid berakning av kostnadsbaserade utslappsberak-
ningar. Ar fére 2022 har inte inflationsjusterats.

Energianvandning
Castellum rapporterar for den energi som bolaget
koperintill fastigheterna, samt for den delav hyres-
gasters egen elforbrukning som Castellum koper.
Redovisning av den av Castellum kdpta energin
baseras pé faktisk uppmatt forbrukning. Detsamma
galler for hyresgasters elanvandning. Castellum
rapporterar dven egenproducerad el fran solcells-
anlaggningar.

Absolut energianvandning anges iton CO2e och
intensiteti kg per kvm. For att rakna om kWh till
gigajoules (GJ) anvands konverteringsfaktorn 3,6.

Producerad el

Totalthar 18 832 kW (11 939) solceller installerats
pa Castellums fastigheter, motsvarande 130 000 kvm
(83500) solceller. Pa helarsbasis genererar dessa en
produktion pa 18 832 MWh, vilket motsvarar cirka

17 procent (7) av Castellums totala arliga elbehov
2023. Castellums solcellsanlaggningar har under
2023 genererat 8 293 MWh (7 339).

Vatten

Castellum redovisar enbart verksamhetens vatten-
anvandning. Hyresgaster med egna vattenavtal ar
inte inkluderade och inte heller det vatten som
anvands péa byggarbetsplatseri samband med
nybyggnation.

Avfall
Castellum redovisar det avfall som bolagets hyres-
gaster genererar. Avfallsdata erhalls pa 420 fastig-
heter (370), motsvarande 67 procent (54) avden
totalaytan.

Castellum ager och redovisar inte avfallsdataide
fall hyresgasten ar abonnent. Inte heller avfall fran
byggnation redovisas.

Medarbetarrelaterade redovisningsprinciper
Allmedarbetardata ar baserad pé faktiska data.
Datan ar sammanstalld och sakerstalld av
Castellums People & Culture-avdelning. Castellum
rapporterar data gallande samtliga sina medarbe-
tare inom omradena anstallning, utbildning, jam-
stalldhet, mangfald, personalomsattning med
mera. Bolaget rapporterar antal anstallda i heltids-
ekvivalenter (FTE:er) per 31 december. Ingen geo-
grafisk nedbrytning av data gors eftersom antalet
medarbetare i Castellums verksamheteri Finland
respektive Danmark ar begransat. Dessa medarbe-
tare inkluderas i statistiken for Sverige.
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Hallbarhetsrapport

Miljoupplysningar

Castellums fastighetsportfélj ska bidra till att
begransa de globala klimatfordandringarna.
Castellums verksamhet paverkar klimatet genom
utslapp av vaxthusgaser, anvandning av energi,
vatten och naturresurser. Verksamheten ger aven
upphov till avfall. Bolagets miljo- och klimat-
arbete handlar om att effektivisera energian-
vandningen, anvianda naturresurser effektivt

och ansvarsfullt, minska vaxthusgasutslappen,
avfallsméangderna och vattenanvidndningen.

Klimatférdndringar

Castellums verksamhet har en negativ paverkan pa
klimatet genom anvandningen av energi och utslapp
avvaxthusgaser. Bolaget arbetar aktivt for att minska
sin klimatpaverkan genom energieffektiviseringar,
skarpa krav i byggprojekt och atgarder for att
begransa de globala klimatforandringarna. Langsik-
tigt arbetar Castellum mot att 2030 uppna nettonoll
koldioxidutslapp, eliminera allvarliga klimatrisker,
enbart anvanda fossilfri energi och att fastigheter-
nas energiprestanda ska vara lagre an 50 kWh/kvm
per ar. Castellum erkdnner de vetenskapliga bevisen
om att mansklig aktivitet bidrar negativt till klimat-
forandringar och att detinnebar storarisker nar pla-
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netens granser 6verskrids. Verksamheten bedrivs i
linje med de 17 globala hallbarhetsmalen, Paris-
avtalet, de nationella ambitionerna om ett fossilfritt
Sverige 2045 och ett klimatneutralt EU 2050.

Mal
Castellums klimatmal ar vetenskapligt baserade
och har godkéants av SBTi. Bolaget har atagit sig att
uppna nettonoll koldioxidutslapp i Scope 1,2 och 3
till2030. Detinnebar att bolaget ska minska utslap-
pen med minst 90 procentirelationtill2017, och
resterande 10 procent kan klimatkompenseras.
Malet ska uppnas med hjalp av de tre omstallnings-
planerna, fastighetsforvaltning, projektutveckling
och kundresan. Castellum ska ocksa arbeta for att
eliminera alla klimatrisker vilket innebar att 4tgarder
planerasinilangsiktigt underhall och framtida
investeringar for befintliga fastigheter. Vid nyproduk-
tion genomfors riskanalyser innan projektets start
for att anpassa fastigheten mot klimatforandringar.
Castellum har aven l6pande, medel- och langsik-
tiga mal kopplat till energianvandning. Lopande ska
bolaget vara 2,5 procent mer energieffektivt per ar,
till 2025 ska energianvandningen minska med 11
procentjamfort med 2021 och 100 solcellsanlagg-

ningar ska vara installerade. Det sistnamnda malet
uppnaddes redan under 2023. 2030 ska Castellums
energianvandning vara helt fossilfrioch alla
Castellums fastigheter ska ha en energiprestanda
lagre an 50 kWh/kvm per ar.

Policy
Castellums atagande om att minska verksamhetens
klimatpaverkan styrs av bolagets hallbarhetspolicy
och uppforandekod. Hallbarhetspolicyn faststéller
hur koncernens klimatarbete ska bedrivas. Upp-
forandekoden tydliggor bland annat att rutiner ska
finnas pa plats for att mata och félja upp koncer-
nens miljopaverkan och forbattra bolagets hallbar-
hetsprestanda.

Las mer om hallbarhetspolicyn och uppférande-
koden pa sidorna 43-44.

Atgarder for anpassning till klimatforandringar
Castellum ser ett forandrat klimat globalt, vilket
innebar en 6kande risk for bland annat hjd vatten-
niva, 6kad medeltemperatur, risker for jordskred
och erosion. Dessa klimatrisker beddms Oka i frek-
vens och intensitet pa lang sikt vilket utgor ett hot
motverksamheten och bolagets fastigheter. Mojliga

konsekvenser for Castellum ar fysiska skador eller
storningar direkt pa fastigheterna, samtfinansiella
konsekvenser kopplat till n6dvandiga atgarder,
o6kade underhallskostnader samt, i varsta fall, obso-
leta fastigheter och darmed forlorade hyresintakter.
For att minska risken for att negativ paverkan in-
traffar arbetar Castellum aktivt med att identifiera
klimatrisker och att mojliggora klimatanpassning pa
olika sattiverksamheten.

Under de senaste aren har Castellum genomfort
olika analyser kopplat till klimatférandringar. 2019
genomfordes en klimatscenarioanalys for att
vardera klimatrisker, omstallningsrisker och mojlig-
heter utifran tva klimatscenarier kopplade tillhur
varlden kan se ut 2050. Analysen omfattade klimat-
riskernas- och mojligheternas paverkan pa hela
bolagetvilketinnebar att strategier, verksamhet och
finansiella konsekvenser inkluderades i analysen.
Resultatet av den klimatscenarioanalysen beskrivs
mer utforligt pa sidorna 57-58.

2022 utforde oberoende experter en klimatris-
kanalys pa hela Castellums fastighetsbestand dar
de fysiska klimatriskerna utvarderades for respek-
tive fastighet. Syftet med analysen var att 6ka kun-
skapen kring vilka fysiska klimatrisker fastighets-
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portfoljen ar utsatt for, samt att identifiera vilka fast-
igheter som ar utsatta for en hogre fysisk klimatrisk
an andra. Granskningen utgick primart fran ett
nutidsscenario samt ett scenario for 2100. Resulta-
tetvisade att 6versvdmning fran skyfall samt 6ver-
svamning fran hojda sjéar och vattendrag ar den
vanligaste klimatrisken i Castellums bestand, bade i
dagoch 2100. De klimatrisker som prioriterasiana-
lysen arde som har hogst sannolikhet att intraffa i
nartid i kombination med storst konsekvens for fast-
igheten. Andra fysiska klimatrisker som identifiera-
des som relevanta for bolaget och fastigheternas
geografiska lage var 6versvamning fran hav, varme-
stress, markstabiliteti form av skred och erosion
samt snofall. Totalt anses sju procent av fastighets-
vardet vara utsatt for relativt hogre klimatrisk.

For att utvardera vilka atgarder som kravs for att
fastigheterna ska bli mer motstandskraftiga har
Castellum under 2023 genomfort en djupare analys
av de fastigheter somitidigare klimatriskanalys
identifierades ha en relativt hogre fysisk klimatrisk.

Foérvantade finansiella effekter av
klimatrelaterade risker och mojligheter
Castellums langvariga fokus med att analysera risker
och genomfora anpassningsatgarder kommer sanno-
liktinnebara att verksamheten kan utvecklas positivt
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trots klimatforandringar. Vidare har Castellum med
hjalp avexterna oberoende experter analyserat och
kvantifierat risken for naturkatastrofer pa befintlig
fastighetsportfolj. Analysen visar att detidag ar

10 procent sannolikhet att Castellums fastigheter
drabbas av kostnader hanforliga till en naturkata-
strof, kostnaderna uppskattas uppga till knappt

15 mkr per ar eller 3 kr per kvm. Analysen visar aven
attdetar 0,5 procent sannolikhet till kostnader som
uppgartillknappt 1 100 mkr per ar, vilket motsvarar
en kostnad 201 kr per kvm utslaget pa hela bestan-
det. Ett genomsnitt per ar ar berdknat till 31 mkr,
motsvarande en kostnad om 6 kr per kvadratmeter.
Kostnaderna enligt de oberoende experterna ar
framst hanforliga till oversvamning. Analysen
grundar sig pa historiska skador som uppstatt i
Castellums portfolj, fastigheternas lokalisering
och geografi, detvill saga att potentiella skydds-
system eller byggnadskonstruktion ej tas i beakt-
ning. Historiskt har naturkatastrofsskadorinom
Castellums fastighetsbestand varit begransade
och en genomsnittskostnad pa skador under aren
2016-2022 understiger 1 mkr per ar. Vidare ska
detta primart ses som en nulagesanalys och utan
hansyn till framtida klimatférandringar som
paverkar den dvergripande riskexponeringen.
Daravgenomfors de fordjupade analysernainom

fastighetsportféljen for att reducera risker hanférda
till specifika fastigheter.

| de externa klimatriskanalyserna som genomforts
for samtliga fastigheter i Castellums portfolj under
2022 och 2023 har de oberoende experterna
Castellum anlitat ocksé undersokt risken for perma-
nenta dversvamningar till féljd av stigande havs-
nivaeriportfoljen. | dessa analyser har ockséa dver-
svamningsrisker pa grund av kraftig nederbord och
narhettill vattendrag analyserats. Resultatet visar
attinga fastigheter bedoms riskera permanent 6ver-
svamning fram till2100. De risker Castellum seri
analyserna ar framst kopplade till tillfalliga natur-
relaterade skador som leder till tillfalligt bortfall av
hyresintakter och skador pa fastigheter som
behover atgardas. Detta kan uppsta pé fastigheten
elleriinfrastruktur som paverkar fastighetens bru-
kande. Det ar darfor viktigt att klimatanpassnings-
arbetetinte endast omfattar fastigheterna utan
ocksa bolagets omgivningar. For att uppna det kravs
framat en samverkan mellan fastighetsagare, stad
och kommun. Baserat p4 ett antagande om att
1 procent av Castellums fastigheter skadas arligen
och ledertill 6 manaders hyresbortfall innebar det
ett bedomtintaktsbortfall om 48 mkr per ar, vilket
motsvarar 1 procent av driftoverskottet. Utdver det
finns det en indirekt paverkan pa Castellums verk-

Kanslighetsanalys vid naturrelaterad katastrof

Castellum Kostnad (mkr)

10-arshandelse idag 15

200-arshandelse idag 1081
Kanslighetsanalys: Hojt energipris

Okade

driftskostnader

Castellum (mkr)

Om energipriset 6kar med 10 procent 86
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samhet. Det kan exempelvis vara 6kade globala
konflikter, 6kad migration, eller vatten och matvaru-
brist som kan leda till storre ekonomisk turbulens.
Detta kan i sin tur paverka Castellum och bolagets
hyresgaster.

Under &r 2023 har fordjupande klimatriskanalyser
genomforts av externa oberoende experter for de
identifierade fastigheterna som ansags ha relativt
hogre risk fran 2022 ars klimatriskanalyser. For att
mitigera och lindra de varsta klimatriskerna, primart
fran hoga vattenfloden, i dessa fastigheter bedoms
detinnebara investeringar om cirka 82 mkr.

Castellum kommer att arbeta vidare med resulta-
tet fran de fordjupade klimatriskanalyserna under
kommande ar for att strava efter att anpassa dessa
fastigheterinom det planerade underhallet och vid
kommande investeringar. Infor varje investeringsbe-
slut granskas och analyseras klimatrisker utifran en
faststalld process. Genom att alltid beakta klimat-
risker i samband med investeringar minskar sanno-
likheten for negativa finansiella konsekvenser.

Andra klimatrelaterade risker som har konsekven-
ser for Castellum ar bland annat energipriser. El-
priser har fluktuerat pa hogre nivaer de senaste aren
tillfoljd av omvarldssituationer och priset pa ovrig
energi for uppvarmning har ocksé paverkats. En
kanslighetsanalys visar hur bolaget paverkas finan-
siellt om energipriset 6kar med 10 procent pa samt-
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liga av Castellums fastigheter. En sddan 6kning
hade resulterat i 86 mkri okade driftskostnader,
utan hansyn tagen till att delar av kostnaderna
skulle belasta hyresgasterna. Forandringar i energi-
priser har stor paverkan pa bolaget da 57 procent av
Castellums totala driftskostnader utgdrs av energi-
relaterade kostnader. Castellum hanterar situatio-
nen genom olika atgarder. Solceller installeras pa
nybyggnationer samt enligt projektet 100 pa soloch
stora energibesparingsprojekt genomfors. Dess-
utom arbetas det dagligen med drift for attfa en
effektivoch optimerad energiforsorjningihela
bolagets portfolj.

I klimatscenariona med de lagre temperatur-
okningarna, RCP 2,6 och RCP 4,5, noteras att
Castelluminte paverkas av ndgra omedelbara
fysiska klimatrisker som inte gar att hantera. |
klimatscenariona med de hogre temperaturdkning-
arna, RCP 8,5, finns patagliga risker som kan fa
storre finansiell paverkan. Darfor ar det viktigt att
investeringarna i samhallet fortsatter for att redu-
cera de klimatrelaterade utslappen.

ND-Gain, Notre Dame Global Adoptation Initia-
tive, publicerar arligen en studie dar de bedomer
olika landers sarbarhet for klimatférandringarna. |
deras studie aterses att de nordiska landerna
Sverige, Danmark, Finland och Norge anses vara
bastrustade for att mota ett forandrat klimat.

Skrivbordsanalys av
fastighetsbestandet

a Uppfoljning

Genomforande
av atgarder

Arbetsprocess for klimatanpassning

Identifiering av
klimatrisker per fastighet

@ Prioritering av fastigheter

utsatta for klimatrisk

@ Djupare risk- och

sarbarhetsanalys av
prioriterade fastigheter

Framtagning av
atgardsplaner
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Atgérderfﬁr begransning av klimatféorandringar
Castellums mest vasentliga paverkan ar kopplad till
den klimatpaverkan som byggnation, anvandning
och férvaltning av fastigheterna ger upphov till.
For att minska bolagets klimatpaverkan arbetar
Castellum med energieffektiviseringar, 6ka andelen
fornybar energi och minska vaxthusgasutslappen.
Dessutom ska Castellum engagera sig i hyresgaster-
nas och myndigheternas klimatplaner och policyer,
visa ledarskap och i mojligaste man inspirera bran-
schen till att minska sin klimatpaverkan.
Castellums vaxthusgasutslapp genereras framsti
forvaltningen av fastigheter och i samband med pro-
jektutveckling. Bolaget har utformat tre omstall-
ningsplaner for att begransa sin klimatpaverkan.
Omstallningsplan forvaltning fokuserar pa att
minska de direkta och indirekta utslappen (Scope 1
och Scope 2). Omstéallningsplan projektutveckling
innehaller definierade mal for den arliga minsk-
ningen av andra indirekta utslapp (Scope 3) och
omstallningsplan kundresan innehaller aktiviteter
och mal kopplat till hyresgasterna (Scope 3).
Omstallningsplanerna fungerar som ett verktyg for
att na det langsiktiga malet om nettonoll koldioxid-
utslapp till 2030 vilket godkants av SBTi. Omstall-
ningsplanerna arforenliga med Parisavtaletochi
linje med ambitionen att begransa den globala upp-
varmningen till 1,5 °C. Enligt SBTi far maximalt 10
procent av utsldppen kompenseras, vilket innebar
att 90 procent av klimatpaverkan minst behéver
reduceras jamfort med bolagets klimatmal.
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Castellums omstéllningsplaner fér nettonoll koldioxidutslapp

Fardplan forvaltning Malsattning for fardplan forvaltning ar 2022-2030 i kg CO2e per kvm

Nycl'<elt.al avs“er kilogram 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029
koldioxidutslapp per

kvadratmeter for den totala 1//9 1//7 1//5 1//2 1|//© @//7 ©//5 @//2

fastighetsportfoljen.

Utfall 2022 Utfall2023

2,5019

2030

0,0

Fardplan projektutveckling 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
N,kaeltal avsgr t.)eSpal_’,mg : Bdrja mata 15 % lagre utslapp 30 % lagre 40 % lagre 50 % lagre 60 %, 70 %, 80 % respektive 90 % lagre utslapp? Alla projekt
kilogram kOldIOXIdl;ItSlapp nybygg- nybyggnation kontor utslapp utslapp utslapp skavara
per kvadratmeter for nadsprojekt nybygg- nybyggnation klimat-
projektutvecklingsportfolien?. nation. neutrala
Borja mata
ombygg-
nation
. Malséattning for fardplan kundresan 2023-2030 i kg COe per kvm
Fardplan kundresan
Nyckeltal avser kilogram 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

(wadratmeter o otal 39 34 30 26 19 135 0,8

fastighetsportfoljen.

Utfall2023

3,0

-

0,0

. Reduktionsmalet avser 2021-2024 enbart nybyggnation. Projektets koldioxidutslapp (kg CO2ze per kvm) for A1-A5 (material, produktion, transporter) berdknas och jamfors med beraknat koldioxidutslapp for en

referensbyggnad (Referensvéarde). Referensvardet ar unikt for varje projekt och tas fram enligt den metod SGBC utvecklat for NollCO,. Det forsta etappmalet 2021-2022 avsdg endast nyproduktion av kontorsbyggnader
med en total investeringsvolym storre an 50 mkr. Fran och med 2023 skall klimatberakning goras for samtliga nybyggnationer. Klimatberakning ska dven goras for ombyggnationer samt hyresgastanpassningar éver 1 000 kvm

och de fem storsta klimatposterna bytas ut. Fran och med 2024 omfattas ombyggnationer och hyresgastanpassningar oavsett storlek.
2. Malséattningarna for perioden 2026-2029 ar preliminéra och ger en indikation om riktning med nuvarande kunskap och kan justeras och kommer beslutas vid senare tidpunkt.



51

E 1. INLEDNING 2. STRATEGI 3. INVESTERA | CASTELLUM 4. VERKSAMHET 5. FORVALTNINGSBERATTELSE 6. FINANSIELLA RAPPORTER 7. OVRIGT

Vaxthusgasutslapp

Av de vaxthusgasutslapp som Castellum ger upphov
tillar 12 procent (11) direkta (Scope 1) och indirekta
utslapp (Scope 2) som kommer fran anvandningen
avolja, naturgas, branslen till verksamhetens
fordon, kéldmedielackage, samtden el och energi-
anvandning som bolaget sjalvt ansvarar for.
Castellum arbetar for att fasa ut anvandningen av
fossila branslen, bland annat genom att minska
antalet oljepannor. Vid slutet av 2023 fanns 2 (4)
oljepannor kvar.

Resterande utslapp, 88 procent (89), arandra
indirekta utslapp (Scope 3) som héarror fran materi-
alanvandning, byggprocesser, tjansteresor, arbets-
pendling, transporter, avfall, hyresgasters energi-
anvandning samt andra energirelaterade utslapp
som inte omfattas av Scope 1 och 2. Aven om det
finns utmaningarinom hela bygg- och fastighets-
branschen kopplat till att ta fram konkreta atgarder
for att minska dessa utsléapp, ar atgarderinom det
haromradet en forutsattning for att Castellum ska
kunna nd méalet om nettonoll koldioxidutslapp.

De vaxthusgasutslapp som Castellum orsakar
genom uppvarmning av fastigheter med hjalp av
fiarrvarme star for en stor del av bolagets utslapp
inom Scope 1och 2,97 procent (95). Utslappen ar
direkt kopplade till fjarrvarmetillverkarens bransle-
mix och Castellum har under aret fort dialog med de
fjarrvarmeleverantorer som har hégst utslapp av
vaxthusgaser per kWh, for att paverka dem att minska
utslappen. Overgangtill gron fjarrvarme med forny-
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bara branslen pagar och motsvarar idag 45 procent
(35) av Castellums fjarrvarmeleverantorer.
Under aret har Castellum arbetat med:

B Attutveckla ochimplementeraennytyp av
hyresbilaga med syftet att minska hyresgasternas
och Castellums gemensamma utslapp over tid.

m Okat antalet gréna hyresavtal med gemensam
ambition att minska klimatpaverkan.

m Utvecklat fardplan kundresan for att bidra till att
minska hyresgasters klimatpaverkan.

®m Skarpta klimatkrav for projekt.

m Atttillhandahalla fler verktyg och
samarbetsformer for att minska utslappen avde
ovriga indirekta utslappen (Scope 3).

m Overgatttill gron fjarrvarme i Finland.

Olika driftoptimeringsatgarder.

B Uppkoppling av byggnader for fjarrstyrning.

Energioversikt

Omfattning84 % ————

458 163 MWh

Energi-
anvandning

Energieffektivitet

Energianvandningen bidrar till Castellums klimat-
paverkan. Bolaget foljer ldpande upp och analyserar
fastigheternas energianvandning. Utifran analy-
serna vidtas och prioriteras olika atgarder. Under
arethar 381 mkr (124) investerats i energibesparings-
projekt. Driften av fastigheter effektiviseras pa
daglig basis ochinsatserna harresulteratien
minskning av energi till varme, kyla och el med

30 procent sedan 2007.

Castellum anvander 97 procent fornybar energi.
Genom att anvanda ny teknik ar Castellum med och
driver utvecklingen framat. Bolaget staller krav pa
och erbjuder solceller och laddplatser i fastig-
heterna for att framja en hallbar utveckling och
anvandning av fornybar energi. Under aret har 30
nya solcellsanlaggningar installerats vilket innebar

447 083 MWh

Fornybar
energi

| Goteborg ligger en av Europas storsta solcells-
anlaggningar pa tak. Det ar pa Hisingen Logistikpark dar
Castellums hyresgastJollyroom har sinatokaler.

Castellum installerar 100
solcellsanlaggningar pa tak

I slutet av 2023 invigde Castellum sin hundrade
solcellsanlaggning i fastighetsbestandet och
nadde darmed ett av sina hallbarhetsmal tva
arfore utsatt tid. Satsningen pa solel genererar
idag 17 procent av bolagets arliga elkonsumtion,
motsvarande 18,8 GWh.

Ar2020 lanserade Castellum satsningen 100 pa
solmed malet att bygga 100 solcellsanlaggningar
innan utgangen av 2025. Satsningen ar en av
Nordens storsta investeringari solceller.

Totalt har Castellum anlagt solceller pa
130 000 kvm, motsvarande 24 fotbollsplaner, i sitt
fastighetsbestand. Bolagets storsta anlaggning
finns i Goteborg och ar en av de storstainorra
Europa. Ytan pa anlaggningen ar 30 000 kvm och
producerar ca 3,3 GWh per ar.
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att bolaget totalt harinstallerat 106 antal anlagg-
ningar sedan ar 2020.

Under 2023 har Castellum 6kat andelen gron fjarr-
varme i Finland, vilket vantas minska utslappeni
Scope 2 under kommande ar.

Castellum har under aret fortsatt arbetet med att
bygga ut bolagets portal for webbaserad fastighets-
overvakning, dar matvarden avseende drift, larm,
hissar och inpassering kan 6vervakas. Arbetet resul-
teraribesparingar av energi och tid vilket skapar
kundnytta i form av battre service genom forebyg-
gande arbete. Idag ar 427 (339) fastigheter motsva-
rande 58 procent avytan uppkopplade till portalen.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023

Fullstandig inventering av vaxthusgasutslapp (GRI 305-1, GRI 305-2, GRI 305-3, GRI 305-4, GRI 305-5, GHG-Dir-Abs, GHG-Indir-Abs (marknadsbaserad), GHG-Indir-Abs

(anlaggningsbaserad)

2023 2022 2021 2020 2019
Absoluta Absoluta Absoluta Absoluta Absoluta

utslapp Intensitet utslapp Intensitet utslapp Intensitet utslapp Intensitet utslapp Intensitet Berakningsmetod’
Scope 1
Direkta utslapp (GHG-Dir-Abs)?2 292 0,1 550 0,1 322 0,1 284 0,1 458 0,1 Branslebaserad
Biogena utslapp (GHG-Dir-Abs) 164 0,0 309 0,1 342 0,1 339 0,1 535 0,1 Branslebaserad
Scope 2
Marknadsbaserad metod (GHG-Indir-Abs) 10260 1,8 12756 2,2 5403 1,4 3991 0,9 5764 1,4 Branslebaserad
Anlaggningsbaserad metod (GHG-Indir-Abs) 29675 5,4 31091 5,5 16418 4,3 18128 4,1 37222 8,8 Branslebaserad
Scope 1+2 (marknadsbaserad metod) 10553 1,9 13306 2,3 5725 1,5 4275 1,0 6222 1,5
Scope 1+2 (anldggningsbaserad metod) 29967 5,5 31641 5,6 16740 4,4 18412 4,2 37680 8,9
Scope 33
1. Kopta varor och tjanster 54265 9,9 77773 13,7 71130 18,5 274307 61,8 266 860 62,8 Kostnadsbaserad
3. Brénsle- och energirelaterade aktiviteter4 4101 0,8 3596 0,6 3452 0,9 — — — — Branslebaserad
4. Transport och distribution, uppstroms 6 0,0 525 0,1 465 0,1 227 0,1 172 0,1 Kostnadsbaserad
5. Avfall genererativerksamheten 236 0,0 2090 0,4 2043 0,5 2717 0,6 2161 0,5 Kostnadsbaserad
6. Affarsresors 540 0,1 64 0,0 35 0,0 49 0 127 0,0 Avstadndsmetod
7. Anstalldas pendling 269 0,1 203 0,0 169 0,0 160 0 166 0,0 Genomsnittsmetod
8. Leasade tillgdngar, uppstroms 0 0 0 0,0 20 0,0 88 0 68 0,0 Kostnadsbaserad
13. Leasade tillgangar, nedstroms® 16 280 3,0 22104 3,9 8860 2,3 12627 2,9 54 0,0 Genomsnittsmetod
Biogena utslapp — — — — — — — — — —
Scope 3 75 697 13,8 106 355 18,7 86174 22,4 290175 65,4 269608 63,4
Scope 1+2+3 (marknadsbaserad metod) 86250 15,7 119 661 21,0 91899 23,9 294450 66,4 275830 64,9
Scope 1+2+3 (anldggningsbaserad metod) 105665 19,3 137996 24,3 102914 26,8 308587 69,6 307 288 72,3

Absoluta utsléapp anges i ton CO2e och intensitet i kg CO2 e per kvm. Inga véasentliga utsléapp av vaxthusgaser har exkluderats. 2017 &r satt som basar for Castellums Science Based Target, eftersom detta var det forsta aret dé
Castellum matt upp koncernens hela utsléapp inom Scope 3. Castellums totala vaxthusgasutslappen under basaret 2017 uppgick till 332 061 ton CO.e, varav 1 122 toniScope 1,6 133 ton i Scope 2 och 324 806 ton i Scope 3.
Utslapp fran Scope 1 och 2 finns uppmatt fran 2007. Ar 2007 uppgick utsléappen i Scope 1 och Scope 2 till 6,4 kg COze/kvm.

1. Enligt GHG Protocol Corporate Value Chain Standard.

2. Inkluderar forutom bransleanvandning i fastigheter och kéldmedia ocksa utslappen fran Castellums egna fordon om 90 ton CO2e 2023, jamfért med 23 ton COze 2022. Ingen handel med vaxthusgaser har utforts under 2023.
3. Foljande Scope 3-utsléapp anses inte relevanta for Castellum (godként av SBTi): 2. Kapitalvaror, 9. Nedstroms transport och distribution, 10. Bearbetning av salda produkter, 11. Anvandning av salda produkter, 12.

Slutbehandling av salda produkter, 14. Franshiser, 15. Investeringar.

4. Castellum borjade berakna utslapp for bransle- och energirelaterade aktiviteter ar 2021.

5. Castellum beréknar med kostnadsmetod for hotellévernattningar och resterande affarsresor ar beraknade med avstandsmetod.

6. Emissionsfaktorn fran &r 2020 och framét har uppdaterats enligt varje lands utslappsfaktor fér residualmix fran Grexels databas. Castellum anser att Grexels utslappsfaktorer pa residualmix reflekterar koldioxidutslappen
fran elkonsumtion battre an Energimarknadsinspektionens viktade residualmixutslappsfaktorer som anvants tidigare ar. Detta har ingen signifikant paverkan pa det totala koldioxidavtrycket, mindre dn 5 procent, varfor

tidigare &r eller basaret inte uppdateras.
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Scope Aktivitet Aktivitetsdata Omvandlingsfaktor Scope Aktivitet Aktivitetsdata Omvandlingsfaktor
Scope1  Forbrukningavoljaifastigheter Interninhdmtning av statistikavseendefér-  Eldningsolja: 0,28 ton CO2e/MWh Scope3  Tjansteresorflyg. Majoriteten av data fran leverant6rer samt Norden:0,000171 ton COze/km
darhyresgasteninte harsepa-  brukningide fastigheter somvarms med Kéalla: GHG Protocol, GWP 2014 IPCC manuellinhamtning. Europa: 0,000092 ton CO2e/km
ratmatning eller faktureringav  olja. Fifth Assessment Report Vérlden: 0,000083 ton CO2e/km
verklig forbrukning. Kéalla: GHG Protocol, GWP 2014 IPCC
Fifth Assessment Report
Scope 1 Forbrukning av naturgas i fast- Intern inhdmtning av statistik avseende for-  Naturgas: 0,203 ton CO2e/MWh
igheter dar hyresgasten inte brukning i de fastigheter somvarms med Kéalla: GHG Protocol, GWP 2014 IPCC Scope3  Tjansteresortag. Maijoriteten av data fran leverantorer. 0,00000042 ton CO2e/km
har separat matning eller faktu-  naturgas. Fifth Assessment Report Kéalla: SJ
rering av verklig forbrukning.
Scope3  Privatafordonitjanst. Intern uppfoljning av kdrda kilometeritjanst  0,000147 ton CO2e/km
Scope 1 Tjansteresor med foretagsbilar.  Resor med foretagsbil utgér ifrdn avlasning Bensin: 0,0002375 ton COze/km med privat fordon. Kalla: GHG Protocol, GWP 2014 IPCC
av matarstallningar. Vaxthusgasutslapp Diesel: 0,0002798 ton CO2e/km Fifth Assesment Report
baseras pa kord stracka och medelforbruk- Biobransle: 0,000197 ton CO2e/km
ning blandad kérning fér respektive bil. Fordonsgas: 0,0000505 ton COze/km Scope3  Avfall Beraknas genom avfallsstatistik somraknas Emissionsfaktorer per avfallstyp
Laddhybrid: 0,00005 ton COze/km upp for att kombineras med emissionsfak- Kalla: Defra
Elfordon: 0 ton COze/km torer fran 2023 fran Defra (Deparment for
Kalla: GHG Protocol, GWP 2014 IPCC Environment, Food and Rural Affairs).
Fifth Assessment Report R . . . . R R R .
Scope3  Anstalldas pendling. Anstalldas pendling i km estimeras utifran Kalla: Naturvardsverket och Trafikanalys
Scope1  Koldmedia. Utslapp fran kéldmedia hamtas frin respek-  Statistik fran Svensk Kyl & Varmepumpsforen- data frén Trafikanalys som kombinerades
tive fastighet enligt lag om obligatorisk kéld-  ingen. Datan redovisas med anknytning till med emissionsfaktorer frén Naturvards-
mediarapport. f-gasforordningen, EU/517/2014 och till- verket.
hoérande svensk lagstiftning, som forklaras . A . . Rk .
utifrén géllande praxis. Scope3  Nedstroms hyrdatillgangar. Berakhasgenorn schablon av hyresgasters Res@ualmlx:
energianvandning. Sverige: 0,03895 ton CO2e/MWh
Scope2  Férbrukningavelifastigheter  Interninhdmtning av statistik i de fastigheter Ursprungsmarkt férnybar el: 0 g CO2e/MWh Danmark: 0,55740 ton CO2e/MWh
dar hyresgasten inte har dar Castellum ansvarar fér elanvandningen.  Residualmix: Finland: 0,52077 ton CO2e/MWh
separat matning eller fakture- Sverige: 0,03895 ton CO2e/MWh Kalla: BELOK, Grexel
ring av verklig forbrukning. Danmark: 0,5574 ton CO2e/MWh . . N . . . .
Finland: 0,52077 ton CO2e/MWh Scope 3 Brainisle- och energirelaterade Berak.nasgenorn faktisk uppfplmmgav L?ndsspemﬁka emissionsfaktorer
Klla: Grexel aktiviteter. engrglgnvandnlngsqm kombineras med Kalla: Defra
emissionsfaktorerfran 2021 av Defra
Scope2  Forbrukningavfjarrvarmeoch  Interninhamtning av statistik i de fastigheter ~ Statistik fran respektive leverantor av fjarr- (Deparment for Environment, Food and
fjarrkylaifastigheter darhyres-  déar Castellum ansvarar for fjarrvarme och vérme! Rural Affairs).
gasteninte har separat mat- fjarrkyla. Fjarrvarmefoérbrukningen justeras . . . . . . . R
ningellerfaktureringavverklig  utifrdn SMHI:s graddagar och vakansgrad. Scope3  Ovrigavaxthusgasutslapp. Koldioxidpaverkan berakrlades Utlfl’fin hur Kalla: Exiobase 3
forbrukning. m.yck.et som.spenderas. pa leverantorer fran
olika industrisektorer (tillexempel transport,
Scope3  Tjansteresortaxi. Majoriteten av data fran leverantérer samt 0,000147 ton COze/km resor, konsulttjanster etc.). Utslappen berék-

manuellinhdmtning.

Kélla: GHG Protocol, GWP 2014 IPCC
Fifth Assesment Report
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nas sen genom sektordata fran Exiobase 3,
enligt Greenhouse Gas protokollets rekom-
mendationer for en Scope 3 screening.

1. Eftersom fjarrvarmeleverantérernas omvandlingsfaktorer for foregadende ar, 2023, forst beraknas under 2024 anvands 2022 ars
omvandlingsfaktorer for utslédpp kopplat till traditionell fjarrvarme.
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Totala vaxthusgasutslapp per fastighetstyp, like-for-like (GHG-Dir-LfL, GHG-Int, GRI 305-1, GRI 305-2, GRI 305-4)

Jamforelse mellan byggnadstyp (LfL)

Kontor Lager/Latt industri Handel

Matenhet 2023 2022 forandring, % 2023 2022 forandring, % 2023 2022 forandring, %
Scope 1, Direkta utslapp (GHG-Dir-LfL) Ton CO2e 162 444 -64 50 60 -17 11 2 450
Scope 2, Indirekta utslapp (marknadsbaserad metod) Ton COze 5492 7225 -24 2612 2654 -2 341 300 14
Scope 2, Indirekta utslapp (anlaggningsbaserad metod) Ton COze 18617 15858 17 4886 4704 4 1227 1141 8
Scope 1, Direkta utslapp + Scope 2, Indirekta utslapp Kg COze/m?,
(anlaggningsbaserad metod) (GHG-Int) ar 7,5 6,5 15 3,6 3,5 3 3,2 3,0 7

Jamforelse mellan byggnadstyp (LfL)
Samhallsfastigheter Castellum totalt

>forts. Matenhet 2023 2022 forandring, % 2023 2022 forandring, %
Scope 1, Direkta utslapp (GHG-Dir-LfL) Ton CO2e 69 52 33 292 558 -48
Scope 2, Indirekta utslapp (marknadsbaserad metod) Ton CO2e 1186 1090 9 9631 11269 -15
Scope 2, Indirekta utslapp (anlaggningsbaserad metod) Ton CO2e 3083 2645 17 27813 24348 14
Scope 1, Direkta utslapp + Scope 2, Indirekta utslapp Kg COze/m?,
(anlaggningsbaserad metod) (GHG-Int) ar 5,0 4,0 25 5,7 5,1 13

Tabellen visar utslapp fran fastighetsforvaltning, det vill sdga utslapp fran branslen och kéldmedia i Scope 1 och utslapp frdn energianvandning i Scope 2. GHG-intensiteten divideras med
Castellums fastighetsyta for respektive fastighetskategori. Castellums totala Scope 3-utslépp aterses pa sidan 52.

Producerad energi (GRI 302-1, Elec-Abs) Fossilfritt

Absolut energi (MWh) 2023 2022 2021

Férandring Andelicke fossil energi, % 99 95 95

2023 2022-2023, % 2022 2021 o
Fossilfria fordon, % 98 96 100

Producerad el fran egna solcellsanlaggningar 8293 13 7339 4637 Antal laddpunkter fér elbilar 1189 922 674
Egenproducerad solel som anvands pa plats 4357 -9 4306 1946 Installerade solcellsanléggningar, antal 106 76 46
Egenproducerad solel som séljs 3936 44 3033 2691
Omfattning pa upplysningar om
egenproducerad solel 89/89 64/64 46/46

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023
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Energianvandning (GRI 302-1, 302-3, Elec-Abs, Fuels-Abs, DH&C-Abs, Energy-Int)

Absolut energianvandning (MWh)

Foérnybar andel, %

Energianvandning och utsldpp for Castellums egna kontor (GRI 305-1, GRI 305-2, GRI 305-4)

Utfall (Abs, Int)

Energislag 2023 2022 2021 2023 2022 2021 Matenhet Indikator 2023 2022 2021
Fastighetsel 104931 106489 61587 100 100 100 Total forbrukning, el MWh 3153 3359 2930
El-Geovarme och kyla 5373 4562 1532 100 100 100 Andel el fran férnybara kallor % 100 100 100
EL-Direktel 1307 1090 1485 100 100 100 Total forbrukning, fiarrvarme och fjarrkyla MWh 3755 3882 3829
1. Total elanvéndning (Elec-Abs) 111611 112141 64604 100 100 100 Andel fjarrvdarme och fjarrkyla fran fornybara kallor % 99 95 100
Biogas 834 1569 1735 100 100 100 Total férbrukning, branslen MWh 0 0 0
Total anvéndning av férnybara brénslen 834 1569 1735 100 100 100 Andel brénslen fran férnybara kéllor % — — _
Naturgas 76 186 219 0 0 Energiintensitet (normalarskorrigerad) kWh/kvm, &r 149 148 134
Olja 246 481 252 0 0 Omfattning p& upplysningar om utslapp fran egna kontor Antal
Total anvéndning av icke-fornybara bréanslen 322 667 471 0 0 inkluderade
2. Totala briinslen, inképta av hyresvird (Fuels-Abs) 1156 2236 2206 72 70 79 byggnader 40/40 35/35 32/32
Fjarrvarme 315291 307984 208 499 94 93 93 Andel energianvandning och vaxthusgaser som
Fiarrkyla 30105 33738 16022 100 100 100 uppskattatsiportfoy % g 0 0
3. Total anvéndning av fjarrvarme och fjarrkyla (DOH&C-Abs) 345396 341722 224521 95 94 93 Scopel Ton COze Direkt 0 23 23
Total energianvéandning (1+2+3) 458163 456099 291331 96 95 95 Scope 2 (marknadsbaserad) TonCOze Indirekt 192 %3 139
Total energianvéndning (normalarskorrigerad) 455606 472129 294111 — — — Scope 2 (anlaggningsbaserad) Ton COze Indirekt 283 60 212
Energiintensitet, byggnader (Energy-Int) o8 %6 o1 _ — — Scope 1 &2 utslapp (marknadsbaserad) Kg COze/kvm, ar GHG 0,3 1,6 3,5
Energiintensitet, byggnader (normalarskorrigerad) 97 99 92 _ . . Scope 1 &2 utslapp (anlaggningsbaserad) Kg COze/kvm, ar GHG 6,1 1,7 5,1
Den totala ytan for Castellums egna kontor uppmattes 2023 till 46 400 kvm. Detta inkluderar United Spaces kontor.
Omfattning pa rapporteringen 2023 2022 2021
Fastigheter som omfattas av upplysningar om elanvandning 556/709 527/749 395/554
Fastigheter som omfattas av upplysningar om fjarrvéarme och fjarrkyla 533/590 547/560 401/414
Fastigheter som omfattas av upplysningar om brénsle 13/13 13/13 13/13
Hyresgasters elforbrukning (GRI 302-2)
forandring,

2023 2022 %
EL(MWh)? 101724 114046 -8%
Omfattning p& upplysningar om hyresgasters el2 244/709 233/749

1. Forbrukningen avser hyresgasternas verksamhetsel.

2. Omfattningen begrénsas av att Castellum inte &ger matdatan i de fall hyresgésterna sjélva har avtal pé verksamhetsel.
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E 1. INLEDNING 2. STRATEGI 3. INVESTERA | CASTELLUM 4. VERKSAMHET 5. FORVALTNINGSBERATTELSE 6. FINANSIELLA RAPPORTER 7. OVRIGT

Energianvandning (levererad av fastighetsagare) fordelad per fastighetstyp, jamforelse, like-for-like (Elec-LfL, DH&C-LfL, Fuels-LfL, Energy-int)

Kontor Lager/Lattindustri Handel

Matenhet 2023 2022 forandring, % 2023 2022 forandring, % 2023 2022 forandring, %
Total elanvandning (Elec-LfL) MWh 68374 73262 -7 14 330 15142 -5 5524 5800 -5
Omfattning pé upplysningar om elanvandning kvm 259/286 259/286 — 131/191 131/191 49/75 49/75
Total fjarrvdrme och fjarrkyla (DH&C-LfL) MWh 190776 188907 1 75006 74095 1 17460 16524 6
Omfattning pa upplysningar om fjarrvarme och fiarrkyla kvm 252/263 252/263 141/151 141/151 51/53 51/53
Totala bréanslen (Fuels-LfL) MWh 611 763 -7 420 447 -6 125 145 -14
Omfattning pa upplysningar om brénsle kvm 7/7 7/7 5/5 5/5 1/1 1/1
Total energianviandning MWh 259760 262932 -1 89756 89684 0 23109 22469 3
Energianvandning (graddagskorrigerad) MWh 258 357 271240 -5 89462 93402 -4 22993 23231 3
Energiintensitet, byggnader (Energy-Int) kWh/kvm, ar 112 113 -1 76 76 1 84 81 4
Energiintensitet, byggnader (graddagskorrigerad) kWh/kvm, ar 111 116 -4 76 79 -4 83 84 -1

Samhallsfastigheter Castellum totalt

>forts. Matenhet 2023 2022 forandring, % 2023 2022 forandring, %
Total elanvandning (Elec-LfL) MWh 16819 17631 -5 105 047 111835 -6
Omfattning pa upplysningar om elanvandning kvm 54/63 54/63 493/615 493/615
Total fjarrvarme och fjarrkyla (DH&C-LfL) MWh 42967 40674 6 326 209 320199 2
Omfattning pa upplysningar om fjarrvarme och fiarrkyla kvm 54/56 54/56 498/523 498/523
Totala branslen (Fuels-LfL) MWh 0 0 0 1156 1355 -8
Omfattning pa upplysningar om bréansle kvm 0/0 0/0 13/13 13/13
Total energianvandning MWh 59787 58 306 3 432412 433 389 (1]
Energianvandning (graddagskorrigerad) MWh 59158 59933 -1 429970 447 806 -4
Energiintensitet, byggnader (Energy-Int) kWh/kvm, ar 104 101 3 100 100 0
Energiintensitet, byggnader (graddagskorrigerad) kWh/kvm, &r 102 104 -2 99 103 -4
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Klimatscenarier - risker och méjligheter
Castellum anvander klimatscenarier for att identi-
fiera finansiella och operativa risker och mojligheter
kopplade till klimatférandringar som paverkar
bolaget, bade pa kort och lang sikt. Syftet ar att
sakerstalla att bade verksamheten och fastighets-
bestandet har forutsattningar att hantera klimat-
forandringar.

Klimatrapportering

Sedan fyra ar tillbaka klimatrapporterar Castellum i
enlighet med de frivilliga internationella rekommen-
dationerna fran Task force on Climate-related Finan-
cial Disclosures (TCFD). Hansyn har ocksa tagits till
TCFD:s uppdaterade rekommendationer for fastig-
hetssektorn. Syftet ar att rapportera klimatrelate-
rade finansiella upplysningar och gora det mojligt
forinvesterare och andra intressenter att battre
forsta bolagets exponering mot klimatrelaterade
risker och mojligheter.

Tva klimatscenarier-vérlden 2050

Under 2019 genomfdrdes en analys for att vardera
klimatrisker och mojligheter utifran tva olika klimat-
scenarier kopplade till hur varlden kan se ut 2050.
Klimatscenarierna som anvands har tagits fram av
FN:s klimatpanel (IPCC):

®m Viuppnar Parisavtalet

B |gamla fotspar

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023

Viuppnar Parisavtalet &r ett scenario dar vi lyckas
begransatemperaturokningentill 1,5-2°C. | gamla
fotspar, ar ett ”business as usual”-scenario, dar
varlden inte lyckats stalla om utan utsladppen av
vaxthusgaser fortsatter att 6ka i nuvarande takt.

Bada scenarierna innebar risker, men ocksa mojlig-
heter for Castellum. Bolaget behover vara mot-
standskraftigt och anpassa verksamheten utifran
andrade klimatforhallanden bade lokalt och
nationellt.

Vardering av klimatrisker

Castellum gor en arlig kartlaggning av bolagets alla
risker utifran perspektiven sannolikhet, paverkan,
prioritet och utveckling fér en period av upp till tio ar.
For klimatrisker har Castellum ett langre perspektiv

och analyserar utifran klimatscenarier fram till 2050.

Nar det galler klimatrisker bedoms bade fysiska
risker och omstallningsrisker som kan folja av ett
andrat klimat. Infor investeringar i nyproduktion gors
envardering av klimatriskerna for en byggnad under
dess tekniska livslangd, med tyngdpunkt pa neder-
bord, extremtvader och 6versvdmningsrisk. Da
anvands aven IPCC:s mellanscenario sominnebar
att utslappen okar fram till &r 2040 men sedan avtar.
Infor beslut om investeringar bedémer hallbarhets-
chefen investeringen ur ett hallbarhetsperspektiv,
dar klimatférandringar ar en viktig fraga.

Fastigheternas klimatmotstandskraft

Castellum undersoker mojligheterna attvardera
fastighetsbestadndets exponering mot klimatférand-
ringar genom medverkanidet av EU finansierade
forskningsprojektet Carbon Risk Real Estate Monitor
(CRREM). Projektet ska definiera vetenskapligt
baserade atgarder for att minska koldioxidutslappen
i kommersiella fastigheter och bostader i fastighets-
sektorn med syftet att uppna Parisavtalet.

Pagaende atgarder - klimatanalyser

Utover klimatscenarioanalysen, som beror bade
fysiska risker och omstallningsrisker fram till 2050,
har Castellum under 2023 utfért en djupare analys
av de fastigheter somi klimatanalysen fran 2022
identifierades ha en hog fysisk klimatrisk. Arbetet
med denna analys &r fortsatt pdgdende och presen-
teras utforligare pa sidorna 48-49.

Strategier som hanterar klimatrisker
och klimatmaéjligheter

1,
_,cl)\_

Nettonoll koldioxidutslapp i enlighet med
Science Based Target initiative.
Klimatsakrade fastigheter.

Produktion av fornybar energi och energilagring.
Energieffektivisering och effektbegransning.
Hallbarhetsprogram for investeringar.
Klimatkrav for storre och mindre projekt.
Hallbarhetscertifieringar och
miljéinventeringar av byggnader.

Analys av klimatforandringarnas fysiska
paverkan pa portfol;.
Atgardsplaner for fastigheter utsatta for
betydande fysisk klimatrisk (planeras).

Okat fokus pé cirkularitet och ateranvandning
avresurser och material.

Castellums solcellsprogram
100 pa sol
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Vérlden 2050

”Viuppnar Parisavtalet” (RPC 2.6)’

— Utslappen av vaxthusgaser

halveras till 2050.

- +1,5-3°C nationell
temperaturhgjning i
Sverige.

— Ny fornybar energiteknik
infors i stor skala.

- Lag energiintensitet.

— Kraftiga omstallningar av
sambhallet, infrastrukturen
och byggnader har
genomforts.

— Varldens lander
lyckas samarbeta om
gemensamma initiativ.

— Politiska beslut, skatter och
regleringar infors gallande
vaxthusgaser.

- Okade regleringar med
hallbarhetskrav gallande
markanvandning och
byggnormer.

— Andrade krav frdn kunder
ochinvesterare.

”| gamla fotspar” (RPC 8.5)"

— Utslappen avvaxthusgaser

fortsatter att 6ka i dagens
takt.

— +2-4°C nationell
temperaturhgjning i
Sverige.

- Stigande havsnivaer.

— Fler dagar med extrem-

vader och 6versvamningar.

- Okat antal skogsbrander.

— Oférandrade beteenden
och krav fran kunder och
investerare.
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— Hog energiintensitet och
stort beroende av fossila
branslen.

— Politiska klimatinitiativoch
samarbeten misslyckas.

— Samre inomhusklimat

paverkar manniskors halsa.

- Okad befolkningsmangd
och inflyttning till Sverige.

— Verksamheten blir mer
handelsestyrd, pa grund av
extremvader.

Klimatscenario ”Vi uppnar Parisavtalet”

Risker

— Okade regleringar, skatter och avgifter for koldioxidutslapp,
markanvandning, byggnormer etc.

— Aldre fastigheter kan bli obsoleta.

— Risk for oldnsamma investeringar om oprovad teknik
anvands for att snabbt paborja omstallningen.

- Krav pa nollutslapp av véxthusgaser i hela vardekedjan och
cirkular ekonomi kraver stora forandringar i affarsmodellen.

— Pris6kning pa byggmaterial, transporter och energi pa grund av
politiska restriktioner.

— Volatila eller dyrare energipriser.

- Okat investeringsbehov i ny teknik, nybyggnation
ochibefintliga fastigheter.

Klimatscenario ”’| gamla fotspar”

Risker

- Vattenskador pa grund av 6versvamningar i strandnara
bebyggelse och lagt belagna zoner.

— Skador pa tak och fasad pa grund av extremvader som stormar,
varmeboljor och brander.

- Minskad efterfragan pa fastigheter som ligger i riskomraden.

- Risk for obsoleta fastigheter da kostnaden for klimat-
anpassningsatgarder dverstiger vardet.

- Okat behov av underhall, reparationer och periodvis stangning
av byggnader, da byggmaterial och teknik paverkas negativt av
hojda temperaturer och ett fuktigt klimat.

— Okad el- och energibrist, vilket drivs starkt av den 6kade
elektrifieringen och behovet av mer energii samhallet.

- Okad konkurrens fran ldgprisaktérer som saknar hallbar
agenda.

Mojligheter

- Okad produktion av solenergi och ékad
anvandning av fornybar energi.

— Okad efterfrdgan pa innovation och ny
teknik.

- Okad urbanisering och behov av fortatning i
stadskarnorna gor bestandet attraktivt.

- Minskat energibehov pa grund av
effektivare resursanvandning.

— Andrade kund- och investerarpreferenser
samt 6kade hallbarhetskrav gor Castellum
tillen attraktiv fastighetsagare och
investering.

Mojligheter

- Okad produktion av solenergi och 6kad
anvandning av fornybar energi.

- Energieffektiviseringsatgarder blir mer
lbnsamma att genomfora.

— Okade krav pd inomhusmiljén staller krav
pa& mer anpassningsbara fastigheter och
stadsdelar.

— Klimatanpassade fastigheter gor
Castellum tillen mer attraktiv
fastighetsagare.
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Potentiell paverkan pa Castellums
finansiella resultat

- Okade investeringar i omstéllningen.

- Okade kostnader for
klimatanpassning.

— Okade driftskostnader.

- Minskat véarde pa fastigheter som
inte ar klimatanpassade eller ligger i
riskomraden.

— Okat varde pa klimatanpassade
fastigheter.

Potentiell paverkan pa Castellums
finansiella resultat

- Okade investeringar i hantering av
klimatforandringarna.

- Okade kostnader for klimatanpassning.

— Volatila eller minskade hyresintakter.

— Volatila eller okade energikostnader.

- Okning av driftskostnader.

— Hojda forsakringskostnader.

— Minskat varde pa fastigheter som
inte ar klimatanpassade eller ligger i
riskomraden.

— Okat varde for klimatanpassade
fastigheter.

1. Kéallor: smhi.se/klimat/framtidens-klimat samt TCFD The Use of Scenario Analysis in Disclosure of Climate-Related Risks and Opportunities.
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Vatten

| Castellums fastigheter anvands vatten och bolaget
arbetar for att minska vattenanvandningen med en
procent per ar. Genomforda miljéutredningar och
vasentlighetsanalyser visar att verksamheten har en
begransad paverkan pa vatten. Fastigheterna ligger
inteiomraden sominulaget kdnnetecknas av hog
vattenstress. Castellum ska anvanda naturresurser
pa ett effektivt satt och det ar darfor viktigt att arbeta
for att minska vattenanvandningen och hantera
spillvatten korrekt.

Mal

Castellum har en l6pande malsattning kopplat till
vatten som innebar att vattenanvandningen ska
minska med en procent per ariden jamforbara
portfoljen (like-for-like).

Policy

Castellums fastigheter ar anslutatill de allménna
vattensystemen och anvander enbart kommunalt

Total vattenanviandning (Water-Abs, Water-Int)

vatten. De utslapp som sker hanteras avde kommu-
nala avloppsreningsverken och rening av avlopps-
vatten hanteras enligt Naturvardsverkets faststallda
miljokrav.

Atgarder for minskad vattenanvandning
Castellum arbetar med uppfoljning och atgarder for
att minska vattenanvandningen i fastigheterna.
Taxonomiforordningen staller krav kring hogsta vatten-
flode for toaletter och kranar vilka har arbetatsini
ramprogram och aven iriktlinjer for mindre projekt.
Genom att ha vattenmatare i fastigheterna och mata
forbrukningen kan Castellum identifiera om och nar
detfinns avvikande vattenfloden som behdver
beaktas. Castellum installerar 4ven snalspolande
toaletter, lackagedetekteringssensorer och monito-
rering av perlatorer vilket gor att Castellum minskar
vattenanvandningen i samband med forvaltning,
ny-, till- och ombyggnation. Bolaget arbetar aven
med att samlain regnvatten for toalettspolningi
mindre skala.

Utfall Castellum totalt

Matenhet 2023 2022 2021
Kommunalt vatten (Water-Abs) kbm 1157134 1205264 683540
Vattenintensitet, byggnader (Water-Int) kbm/kvm, &r 0,24 0,26 0,23
Omfattning pa upplysningar om vatten 564/709 592/749 454/554

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023
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Total vattenanvandning per fastighetstyp (Water-LfL, Water-int)
Jamforelse mellan byggnadstyp (LfL)

Kontor Lager/Latt industri Handel
forandring, forandring, forandring,
Matenhet 2023 2022 % 2023 2022 % 2023 2022 %
Kommunalt vatten (Water-LfL) kbm 655539 648 362 1 216248 290319 -26 56441 56133 1
Vattenintensitet, Byggnader (Water-Int) kbm/kvm, &r 0,28 0,28 1 0,18 0,24 -26 0,20 0,20 1
Omfattning p& upplysningar om vatten 261/286  261/286 155/191 155/191 53/75 53/75

Jamforelse mellan byggnadstyp (LfL)

Samhallsfastigheter Castellum totalt
forandring, forandring,
>forts. Matenhet 2023 2022 % 2023 2022 %
Kommunalt vatten (Water-LfL) kbm 170358 165082 3 1098586 1159896 -5
Vattenintensitet, Byggnader (Water-Int) kbm/kbm, &r 0,28 0,27 3 0,25 0,26 -5
Omfattning p& upplysningar om vatten 59/63 59/63 528/615  528/615
Flerarsoversikt energi, koldioxidutslapp och vatten
2023 2022 2021 2020 2019 2018

Absolut Intensitet Absolut Intensitet Absolut Intensitet Absolut Intensitet Absolut Intensitet Absolut Intensitet
Total energianvdndning 458163 98 456 099 96 291331 91 279419 75 316239 88 349014 97
Total energianvandning normalarskorrigerad 455 606 97 472129 99 294111 92 326 287 87 340645 95 371220 103
1.varav faktiskt uppvarmning 317790 67 312767 63 213722 65 193718 50 223576 60 238494 64
2.varav normalarskorrigerad uppvarmning 315232 66 328797 66 216502 66 240586 62 247983 67 260700 70
3.varavelochkyla 140374 31 143332 33 77 609 26 85701 25 92662 28 110520 33
Totala COze-utslapp for fastighetsforvaltning? 10552 1,9 13306 2,3 5725 1,5 4275 1,0 6222 1,5 5037 1,2
varav Scope 1 292 0,1 550 0,1 322 0,1 285 0,1 458 0,1 675 0,2
varav Scope 2 (marknadsbaserad) 10260 1,8 12756 2,2 5403 1,4 3990 0,9 5764 1,4 4362 1,00
Total vattenanvandning 1157134 0,24 1205264 0,26 683540 0,23 874785 0,25 995 345 0,29 969783 0,3

Absolut energi anges i MWh och CO2 anges i ton. Intensitet anges i kWh per kvm, &r och CO; anges i kg per kvm. Absolut vatten anges i kbm, och intensitet vatten anges i kbm per kvm, ar.
Total energianvandning &r summan av 1 och 3. Total energianvéandning normalarskorrigerad & summan av 2 och 3.
1. Denna uppstéllning inkluderar samtliga CO»-utslapp fran fastighetsforvaltning, det vill séga Scope 1 och 2.
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Biologisk mangfald

Castellum ska ta ansvar for och bidra till att 6ka den
biologiska mangfalden. Malsattningen ar att alla
storre projekt ska medfdra en nettopositiv 6kning av
ekosystemtjanster. Castellum minskar risken for
negativ paverkan genom att stalla interna krav och
nyttja arbetsverktyg for att starka den biologiska
mangfalden. Castellums verksamhet regleras av
detaljplaner, lagar och regleringar. Artskyddet
behandlasisvensk lag ochinnan detaljplaner antas
och bygglov erhalls kartlaggs platsen ur miljosyn-
punkt. Bygglov erhalls inte om den biologiska mang-
falden ar hotad. Merparten av Castellums fastig-
heter ligger i miljoer sominte ar skyddade ur per-
spektivet biologisk mangfald eller har ett hogt
biologiskt mangfaldsvarde.

Omstaéllningsplan

Atagandet om att Castellum ska bidra till att stérka
den biologiska mangfalden ar faststallt i bolagets
hallbarhetspolicy och uppforandekod. | dagslaget
beddoms bolagets paverkan pa biologisk mang-
fald vara begransad och darfor har Castellum inte
antagit ndgon omstallningsplan. Castellum kommer
fortséatta att fokusera p4, och utveckla arbetet med
biologisk mangfald. Bolaget kommer dven se Gver
om omstallningsplan for biologisk mangfald ska
antas.

Mal
Castellum arbetar mot malet om att det ska vara en
nettopositiv okning av ekosystemtjansteride storre
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projekt som bolaget driver. Malet ar lopande och
omfattar den egna verksamheten.

Policy
| hallbarhetspolicyn faststalls att Castellum skata
ansvar for och bidra till 6kad biologisk mangfald.
Uppfdérandekoden foreskriver att bolaget ska 0ka
den biologiska mangfalden, bidra till fungerade
ekosystemtjanster och begransa anvandning och
spridning av miljofarliga produkter.

Las mer om héallbarhetspolicyn och uppférande-
koden pa sidorna 43-44.

Atgarder

Under 2023 har Castellum fortsatt att arbeta med
ekosystemtjanster for att bidra till den biologiska
mangfalden. Z\tgérderna omfattar Castellums verk-
samhet och bolaget bidrar till att framja ekosys-
temstjanster genom att bland annat anlagga
sedum- och biotoptak och genom att placera
bikupor pa fastigheterna. Vid nybyggnation saker-
staller bolaget en nettopositiv 6kning pa platsens
ekosystemtjanster genom kravstallning i projekt.
Castellum har tagit fram ett verktyg anpassat till
bolagets projektverksamhet for att sdkerstalla att
paverkan alltid blir nettopositiv.

Resultat

Under aret har 14 projekt pagatt for nybyggnation
och ombyggnation. Ingen del av marken ligger i
omraden som ar kéansliga ur perspektivet biologisk
mangfald.

Resursanvdndning och cirkuldr ekonomi
Bygg- och fastighetsbranschen ger upphov till
omkring 30 procent av allt avfalli Sverige. Avfalls-
mangderna maste minska och andelen avfall som
atervinns och ateranvands méaste 6ka. Genom att
anvanda naturresurser effektivt och framja cirkulara
materialfloden ska Castellum bidra till en minskad
negativ miljopaverkan. | forvaltningen av fastigheter
och som en delav ny- och ombyggnation anvander
bolagetresurseriform av material. Avfall genererasi
den egnaverksamheten, genom hyresgasters verk-
samhet ochisamband med ny-, till- och ombyggna-
tion. Castellum fokuserar pd aterbruk och pé att
bygga och forvalta fastigheter utifran ett cirkulart
perspektiv.

Mal

For att sakerstalla att Castellum arbetar effektivt
med resurser och cirkularitet har bolaget formulerat
ettlopande och langsiktigt mal kopplat till &terbruk.
Det l6pande maletinnebéar att aterbruk ska vara en
delisamtliga projekt. Ar 2030 ska aterbruk och for-
nybart material vara ett betydande inslag i samtliga
projekt. Malsattningarna omfattar Castellum och
inkluderar aven tydliga krav pa leverantorer och
entreprendorer.

Somendeliatt sdkerstalla att Castellum arbetar
effektivt med resurser finns dven uppsatta mal
kopplattill hallbarhetscertifieringar. Det lpande
malet ar att all nyproduktion och alla stérre ombygg-
nationer ska hallbarhetscertifieras. Bolaget har

aven mal pad medellang sikt vilket innebér att 50 pro-
centav bestdndet ska vara hallbarhetscertifierat till
2025. I slutet av 2023 var andelen hallbarhetscerti-
fierade fastigheter 50 procent (45).

Policy
Castellums ataganden kopplat till resursanvand-
ning och cirkular ekonomi hanteras i bolagets hall-
barhetspolicy och uppforandekod. Hallbarhetspoli-
cyn och uppférandekoden faststaller att Castellum
ska bygga och forvalta med livscykeltdnkande och
framja cirkulara modeller samt att terbruk ska vara
en betydande del av alla projekt dver tid. Uppférande-
koden behandlar aven att bolaget inte ska aventyra
planetens granser och att avfall ska hanteras pa ett
ansvarsfullt satt.

Las mer om hallbarhetspolicyn och uppférande-
koden pa sidorna 43-44.

Atgarder
Hallbara material och fastigheter
Vid ny- och ombyggnation ska material med negativ
paverkan pa miljo undvikas. Castellum tillampar
Byggvarubeddmningen och uppréttar loggboki alla
projekt for att sakerstalla att materialen uppnéar en
viss standard. Alla fastigheter i bestandet ska aven
vara miljdinventerade for att fa kdAnnedom kring och
implementera atgarder om miljoskadliga material
skulle identifieras.

Alla nybyggnationer och stérre ombyggnationer
ska hallbarhetscertifieras. | Sverige ska kontor- och
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butikslokaler certifieras enligt Miljobyggnad niva
Guld. | sérskilda fall kan niva Silver tillampas, men
da kravs sarskild utredning. Nyproducerade logistik-
byggnader ska certifieras enligt Miljobyggnad, niva
Silver. | Danmark och Finland ska kontor- och butiks-
lokaler certifieras enligt BREEAM, niva Excellent
eller LEED, niva Gold. Vid nycertifiering av befintliga
fastigheter tilldmpas LEED O+M, minst niva Gold.

Avfall

Castellum skapar forutsattningar for ansvarsfull

hantering av avfall genom att minimera och fore-

bygga fororeningar och genom att se avfallet som

Aterbrukstrappan

Bevarad pa plats

Aterbrukad i projektet

Aterbrukad inom organisationen

Aterbrukad av annan aktor

Avfallshanterad

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023

en resurs for ateranvandning och atervinning.
Castellum arbetar systematiskt med att minska
mangden avfall tilldeponi och forbranning och dka
andelen atervunnet avfall. Darfor tillhandahaller
bolaget kallsortering for merparten av alla fastig-
heter som Castellum férvaltar. Dessutom stalls krav
péa avfallshantering pa alla entreprenérer i samband
med projekt. Vid nybyggnation finns krav pa att
avfallsplaner ska upprattas och krav som stalls
enligt taxonomiférordningen har arbetatsiniram-
program samti hallbarhetskrav for mindre projekt.
Avfall som uppkommer pa de egna kontoren
kallsorteras.

Andel fastigheter som ar miljoinventerade

W Ja92%
B Nej8%

Andel projekt med aterbruk

Definition av aterbruk: nar material
eller komponenter anvands pa
samma satt som de &r framstéllda att
anvandas. Aterbruk anses likvardigt
med ateranvandning. Aterbruksmalet
implementeradesislutetav 2022 och
uppféljningen kommer att utvecklas
de kommande aren.

W Ja33%
B Nej67 %

|l arbetet med att minska avfallet ar det viktigt att
hatillgang till avfallsrelaterade data. Castellum
arbetar l6pande med att 6ka mangden tillganglig
data och har tecknat ramavtal med tva avfalls-
leverantoérer som kan tillhandahalla omfattande
avfallsdata.

Aterbruk

Castellum ska framja cirkulara materialfloden och
tillampa aterbruk i alla projekt. Detta &r en viktig del
for att nd malet om nettonoll utslapp till 2030. Under
aret har nya processer for arbetet med aterbruk
implementerats. Processen har konkretiserats med

Totalt avfall (GRI 306-3, 306-4, 306-5, Waste-Abs)

Aterbrukstrappan som ska tillampasisamtliga
projekt. Den bestar av fem olika steg och innebéar att
Castellumiforsta hand ska bevara materialet pa
platsen ochisista hand lata det ga till avfall.

Castellum har under 2023 fokuserat pa kompe-
tensutveckling och utbildning inom aterbruk. Utbild-
ningarna har fokuserat pa olika omraden inom ater-
bruk och utbildningsinsatserna syftartill att alla
medarbetare ska fa en 6kad kompetens for att mer
effektivt kunna arbeta med aterbruk i respektive
projekt.

Under 2023 har Castellum utvecklat aterbruks-
hubbar och har ingatt partnerskap med Kalltorp

Totalt (abs)iton

2023 2022 2021

Farligt avfall (Waste-Abs) 68 61 34
Deponi (Waste-Abs) 0 0 0
Atervinning (Waste-Abs) 54 47 26
Forbranning (Waste-Abs) 14 14 8
Icke-farligt avfall (Waste-Abs) 6322 4985 2925
Deponi (Waste-Abs) 47 1" 21
Atervinning (Waste-Abs) 2910 2025 1228
Forbréanning (Waste-Abs) 3365 2949 1676
Total 6391 5046 2959
Omfattning pa upplysningar om avfall 420/709 370/749 254/554
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Bygg, Vasakronan och Platzer. Kalltorp Bygg 6ppnar
en aterbrukshub, Kalltorp REbygg, i Goteborg for
att framja hallbart byggande. Aterbrukshubben
kommer erbjuda en helhetslésning for en cirkular
byggverksamhet genom att erbjuda tjanster som
aterbruksinventering, demontering, lagerhallning,
rekonditionering och kvalitetsgranskning av
material.

Som enytterligare deliarbetet med aterbruk
jobbar Castellum med CCBuild vilket &r samhalls-
byggnadsbranschens gemensamma arena for cirku-
lart byggande och forvaltning. Castellum harvariten
delav CCBuild sedan start och har fortsatt arbetet
med CCBuild som ett verktyg for aterbruks-
inventering.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023

Totalt avfall per fastighetstyp (Waste-LfL)

Jamforelse mellan byggnadstyp (LfL)

Kontor Lager/Lattindustri Handel
forandring, forandring, forandring,
Matenhet 2023 2022 % 2023 2022 % 2023 2022 %
Farligt avfall (Waste-LfL) Ton 57 51 12 3 50 1 0 0
Deponi (Waste-LfL) Ton 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Atervinning (Waste-LfL) Ton 46 38 24 2 2 0 1 0 0
Forbranning (Waste-LfL) Ton 12 15 =21 1 0 0 0 0
Icke farligt avfall (Waste-LfL) Ton 4334 3431 26 361 391 -8 241 205 18
Deponi (Waste-LfL) Ton 17 43 -60 1 0 0 0 0 0
Atervinning (Waste-LfL) Ton 2000 1576 27 121 56 116 127 131 -3
Forbranning (Waste-LfL) Ton 2317 1812 28 239 335 -29 114 74 54
Total Ton 4391 3482 26 364 393 -7 242 205 18
Omfattning p& upplysningar
om avfall 261/286 261/286 81/191 81/191 28/75 28/75
Jamforelse mellan byggnadstyp (LfL)
Samhallsfastigheter Castellum totalt
forandring, forandring,
>forts. Matenhet 2023 2022 % 2023 2022 %
Farligt avfall (Waste-LfL) Ton 2 2 0 64 56 14
Deponi (Waste-LfL) Ton 0 0 0 0 0 0
Atervinning (Waste-LfL) Ton 2 2 0 51 41 24
Forbranning (Waste-LfL) Ton 0 0 0 13 15 -13
Icke farligt avfall (Waste-LfL) Ton 998 510 96 5934 4535 31
Deponi (Waste-LfL) Ton 29 2 1350 47 44 7
Atervinning (Waste-LfL) Ton 471 283 66 2720 2046 33
Foérbranning (Waste-LfL) Ton 498 224 122 3167 2445 30
Total Ton 1000 512 95 5997 4591 31
Omfattning pa upplysningar
om avfall 59/63 59/63 392/615 392/615

Tabellen avser hyresgasternas avfall. Avfall frdn byggnation &r inte inkluderat. Omfattningen visar antalet fastigheter inom organisationen som inkluderas i data som
redovisas for dennaindikatorn. Brannbart avfall i Sverige anvands huvudsakligen som bransle for energiutvinning.
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Hallbarhetscertifierade fastigheter (exkl. mark)

Lager/Latt Samhalls- Castellum Andelav

Kontor industri Handel fastigheter Projekt totalt portfolj, %

Omsiéttning (Revenue), mkr 3862 679 237 891 20 5689 61
Driftsutgifter (OpEx), mkr -361 -76 -17 -52 -5 -510 53
Kapitalutgifter (CapEx), mkr -1103 -372 -185 =221 -208 -2089 58
Fastighetsvarde, mkr 59795 9822 3340 14711 761 88429 64
Uthyrningsbar yta, kvm 1537131 619393 134697 399151 29162 2719534 50
Antal fastigheter 135 62 21 36 3 257 36

Omsattning, driftutgifter och kapitalutgifter foljer samma definition som Castellums redovisning enligt EU:s taxonomiférordning
taxonomi som redovisas péa sidorna 65-71.

Antal hallbarhetscertifieringar (Cert-Tot)!

Castellum
Miljobyggnad EU GreenBuilding LEED BREEAM WELL NollCO> Totalt antal certifieringar
forandring,
2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 %
Antal certifierade byggnader (Cert-Tot)? 60 59 35 37 52 46 114 105 2 1 2 1 263 249 6%
Certifierad yta (i tusental kvm) (Cert-Tot)? 663 497 261 268 850 799 1020 1027 18 0 21 0 2749 2591 6 %
Certifierad yta, andel av totalen (Cert-Tot)?, % 12 9 ) 4 15 14 19 18 0 0 0 0 50 45 5%

1. Certifieringar avser fastighet eller del av fastighet.
2.Vissa byggnader ar certifierade med mer an en certifiering. For att undvika dubbelrdkning raknas endast en per byggnad, tabellen summerar darfor inte i totalen.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023
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Rapportering enligt

EU:s taxonomiférordning

EU:s taxonomiforordning ((EU) 2020/852) utgor ett
ramverk och gemensamt klassificeringssystem for
vilka ekonomiska aktiviteter som kan klassificeras
som miljomassigt hallbara. Forordningen syftar till
att styra kapitalstrommar genom investerare och
marknaden mot mer miljomassigt hallbara investe-
ringar. P4 sé vis ar taxonomin ett verktyg for att bidra
tillden grona omstéllningen och att uppna EU:s sex
miljomal for att uppfylla Parisavtalet.

Bedomning av 6verensstammelse

med férordning

2021 infordes upplysningskravet pa hur stor andel
avverksamheten som omfattas av EU:s taxonomi-
férordning. Fran och med 2022 ar bolag skyldiga att
rapportera forenlighet med forordningen pa de tva
forsta miljomalen, begransning respektive anpass-
ning till klimatforandringarna. | juli 2023 faststalldes
tekniska granskningskriterier for de fyra aterstdende
miljomalen, hallbar anvandning och skydd av vatten
och marinaresurser (WTR), 6vergang till cirkular
ekonomi (CE), forebyggande och kontroll av forore-
ningar (PPC) samt skydd och aterstéallande av biolo-
gisk mangfald och ekosystem (BIO). Inom dessa tek-
niska granskningskriterier definieras vilka sektorer
och tillhérande ekonomiska aktiviteter som omfat-
tas avtaxonomiférordningen. Som ett bygg- och
fastighetsbolag omfattas hela Castellums verksam-
het av de tva forsta miljomalen, CCM och CCA, samt
av miljomal fyra, overgang till cirkular ekonomi, CE.
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Foljande ekonomiska aktiviteter beror Castellums
helaverksamhet:
® Uppférande av nya byggnader
(CCM7.1/CE3.2)
B Renovering av befintliga byggnader
(CCM7.2/CE3.2)
® |nstallation, underhall och reparation av
energieffektiv utrustning (CCM 7.3)
B Forvarv och agande av byggnader (CCM 7.7)

For attvara forenlig med taxonomin ska den ekono-
miska aktiviteten vasentligt bidra till ett miljomal,
samt utforas i 6verensstammelse med sé kallade
minimiskyddsatgarder (eng. minimum safeguards).
Dessutom ska aktiviteten inte orsaka betydande
skada (eng. Do no significant harm, DNSH) pa nagot
avde andra miljomalen.

Castellums mest vasentliga bidrag ar till det
forsta miljomalet, Begransning av klimatférand-
ringar CCM, darmed redovisar bolaget forenlighet
enbart med detta mal. Castellums bedéomning av
forenlighet presenteras i tabellerna pa sidorna
68-70, detvill sdga hur bolaget efterlever de
tekniska granskningskriterierna och inte orsakar
nagon betydande skada pa 6vriga miljomal.
Dessutom beskrivs hur Castellum hanterar
minimiskyddsatgarder.

Castellums fokus pa hallbarhet, energieffektivi-
sering av byggnader och effektiv drift har en positiv
paverkan pa andelen av Castellums fastigheter som
arforenliga med EU:s taxonomiférordning. Det
betyder att de specifika fastigheterna bidrar till ett

avmiljomalen, att verksamheten agerar i Gverens-
stdmmelse med taxonomiférordningens minimi-
skyddsatgarder och inte orsakar betydande skada
pa nagotavde andra miljomalen.

Redovisningsprinciper

Hur stor andel avverksamheten som ar miljomas-
sigt hallbar enligt EU:s taxonomiférordning rappor-
teras genom tre finansiella nyckeltal: omsattning,
kapitalutgifter och driftutgifter. Verksamheten
maste identifiera hur stor andel av dessa nyckeltal
som ar forenliga med EU:s taxonomiférordning
genom att de bidrar till ett av miljomalen, ari 6ver-
ensstammelse med taxonomiférordningens minimi-
skyddsatgarder och samtidigtinte orsakar betydande
skada pa nagot av de andra miljomalen.

For attverksamheten i en fastighet ska klassifice-
ras som nybyggnation respektive renovering ska
investeringen overstiga 50 mkr, vilket ar Castellums
definition av stora projekt.

Taxonomirapporteringen har kontrollerats for att
undvika dubbelrakning. Risken for dubbelrdkning
minskar eftersom bolaget endast redovisar forenlig-
het med det forsta miljomalet, begransning av
klimatforandringar.

Omséttning

Redovisningen av total omsattning motsvarar kon-
cernens intakter fran totalresultat for koncernen,
Not 2. | posten inkluderas hyresintakter, service-
intakter och intakter coworking.

Kapitalutgifter

Redovisning av totala kapitalutgifter avser tillagg till
materiella tillgdngar under aret fore avskrivningar,
upp- och nedskrivningar samt undantaget forand-
ringar av verkligt varde. Vidare ingar materiella till-
gangar som harror fran rorelseforvarv. Se Not 10
avseende Ny-, till- och ombyggnation och Forvarv.
Utover det omfattas ocksd inventarier som utgor en
kapitalutgift, se Not 11 samt Leasing, se Not 12.

Driftutgifter

Redovisningen av driftutgifter omfattar koncernens
direkta kostnader som avser till exempel det dagliga
underhallet och som kravs for sdkerstallandet av
tillgdngens fortlopande och andamalsenliga funk-
tion sdsom l6pande driftskostnader, byggnadsreno-
veringar som inte aktiveras som kapitalutgifter, kort-
siktiga leasingavtal och underhéall och reparationer.
Kostnader for energianvandning ar exkluderat ur
driftskostnader. Se Not 4 och posterna Driftskost-
nader och Underhall.

Kontextuellinformation
Castellum framsta bidrag ar till Begransning av kli-
matforandringarna CCM - och pa den ekonomiska
aktiviteten ”7.7 Forvarv och dgande av byggnader”.
De ekonomiska aktiviteterna ”7.1 Nyproduktion
av byggnad” samt ”7.7 Forvarv och dgande av bygg-
nader” ar de huvudsakliga aktiviteterna i Castellums
verksamhet samt de som genererar storst omsatt-
ning, driftutgifter och kapitalutgifter. | forhallande till
CCM7.10chCCM7.7 genererar CCM 7.2 och CCM
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7.3 ingen storre omsattning, driftutgifter eller kapi-
talutgifter. Inom miljémalet Begransning av klimat-
forandringar CCM ar Castellums bedomning
darmed att de ekonomiska aktiviteterna 7.1
Nyproduktion av byggnad” samt ”7.7 Forvarv och
agande av byggnader” har storst betydelse. Det ar
Castellums bedomning att tillrackliga tolkningar av
DNSH-kriterierna samt att tillracklig uppfoljning inte
finns for att kunna bedéma efterlevnad och bidrag
till miljomal for cirkular ekonomi, CE.

Bolaget anseratt CCM 7.7 Forvarv och agande av
byggnader ar den ekonomiska aktivitet som ar bety-
dande och som det finns tillrackliga externa under-
lag for att kunna bedéma huruvida kriterierna upp-
fylls. Bedomningen av Castellums forenlighet med
taxonomin kan komma att utdkas framat i takt med
attrelevanta och trovardiga underlag utvecklas.

Castellum arbetar med hallbarheti all nyproduk-
tion. Bolaget valjer dock att inte rapportera den
andel av nyproduktion som ar forenligt med EU:s
taxonomiforordning da det saknas tolkningar av
DNSH-kriterierna. Castellum fortsatter bevaka nar
tillrackliga tolkningar av kriterierna finns samt
arbetar for att nyproduktion ska kunna inkluderas
som en del av kapitalutgifterna framgent. Darmed
anser bolaget att mojligheten att bedoma forenlig-
het med EU:s taxonomiférordning ar otillracklig.
Nar dessa tolkningar finns pa plats och bolaget kan
inkludera nyproduktion i beddmningen vantas bola-
gets forenlighet med taxonomin 6ka. Castellum tar
upp de kapitalutgifter for projekt dar det finns en
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omsattning, darav ar en kapitalutgiftsplan inte
applicerbar.

Castellum har aktivt engagerat och drivit pa
arbetet om att ta fram nationella riktlinjer och tros-
kelvarden och har aterkopplat till regeringen och EU
gallande EU:s taxonomifoérordning. Detta har skett
bade inom Fastighetsagarnas Task Force for EU:s
taxonomiférordning och EPRA Sustainability Com-
mittee. | december 2021 presenterade Fastighets-
agarnas Task Force troskelvarden for den berérda
ekonomiska aktiviteten. Dessa uppdateradesi
december 2022 och en beddmning har gjorts att de
faststallda vardena ar aktuella dven for 2023.

CCM 7.7 Forvarv och agande av byggnader ska-
ansesvara forenlig med EU:s taxonomiforordning
genom det forsta miljomalet. For att den ekono-
miska aktiviteten ska vara férenlig med taxonomi-
forordningen ska fastigheten varainom topp 15 pro-
cent mest energieffektiva byggnadsbestédndetinom
respektive byggnadskategori, alternativt haen
energideklaration med betyg A.

Topp 15 %-grans for mest energieffektiva byggnader
uppforda fére 31 december 20207

kWh/m2enligt BBR 29,
Byggnadskategori primérenergital
Lokalkategorier
Kontor och férvaltning 80
Butiks- och lagerlokaler for Ovrig
handel 75

1. Troskelvarden enligt Fastighetsagarnas rapport, 2022.

Hermannin rantatie 8, Helsingfors
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Tekniska granskningskriterier

Bedomning av Castellums efterlevnad

DNSH-kriterier

Bedomning av Castellums efterlevnad

1. For byggnader som byggts fore den 31 december
2020 har byggnaden en energideklaration i klass
A. Alternativt ar byggnaden bland de 15 % basta i
det nationella eller regionala byggnadsbestandet
uttryckt i behov av priméarenergi vid drift.

2. For byggnader som byggts efter den 31 decem-
ber 2020 uppfyller byggnaden de kriterier som
angesiavsnitt7.1.

3. Om byggnaden ar en stor byggnad som inte ar for
bostadsandamal drivs den effektivt genom Gver-
vakning och beddmning av energiprestandan.

1. De av Castellums fastigheter som fallerinom ramen for de 15 % basta fastig-
heterna i priméarenergital, enligt Fastighetsagarnas tolkning och troskelvarden,
anses uppfylla de tekniska granskningskriterierna.

2. De av Castellums fastigheter som fatt bygglov efter 31 december 2020 ska
folja de tekniska granskningskriteriernaiavsnitt 7.1 Uppforande av nya bygg-
naderoch 7.7 Forvarv och agande av byggnader.

3. Castellum har ett val fungerande energiledningssystem och arbetar systema-
tiskt med energianvandningen i fastigheterna. Energianvandningen, inklusive
prestandan, foljs upp och beddms lépande.

Miljéméal 3. Hallbar anvéndning och skydd av
vatten och marina resurser
EjtilldAmpligt.

Ej tillampligt

Miljémal 4. Omstallning till en cirkuldr ekonomi
Ejtillampligt.

Ej tillampligt

Miljémal 5. Férebyggande och bekdampning av
féroreningar
Ejtillampligt.

Ej tillimpligt

Miljomal 6. Skydd och aterstéllande av biologisk
maéngfald och ekosystem
Ej tillampligt.

Ej tillampligt

DNSH-kriterier

Bedomning av Castellums efterlevnad

Minimiskyddsatgérder

Bedémning av Castellums efterlevnad

Miljomal 2. Anpassning till klimatféréandringar
Verksamheten uppfyller de kriterier som anges i
tilldgg A till Kommissionens delegerade forord-
ning (EU) 2021/2139, den 4 juni 2021, "Allméanna
kriterier for tilldmpningen av principen om att inte
orsaka betydande skada pa klimatanpassnings-
atgarder”.

Under 2022 har Castellum Latit oberoende experter utféra en klimatriskbedom-
ning av hela bestandet pé fastighetsniva, med syftet att bedéma och identifiera
vilka fastigheter som ar utsatta for fysiska klimatrelaterade risker. Analysen ar
utford i enighet med Appendix A och tabell Il Classification of climate-related
hazards. Utsattheten pé fastigheterna har bedomts utifrdn ett forandrat klimat.
De fysiska klimatrisker som ar vasentliga for verksamheten har identifierats
genom en robust klimatrisk- och sarbarhetsanalys. Hansyn har tagits till senaste
vetenskapliga ron och metoder. Analysen identifierade foljande risker som de
mest relevanta att bedoma:

e Oversvamning frAn hav

« Oversvamning fran sjdar och vattendrag

» Oversvamning vid skyfall

e Varmestress

¢ Markstabilitet (skred och erosion)

* Snofall

Genom att bedoma fastigheterna efter riskniva kan bolaget avgora vilka som ska
prioriteras. Under 2023 har arbetet fortsatt med att arbeta med atgardsplaner for
de identifierade fastigheterna: fastigheterna har analyserats mer djupgdende
ochrelevanta investeringar och insatser som ska genomforas for att anpassa

de fastigheterna till ett forandrat klimat och 6ka deras motstandskraft ska
definieras.?

Minimiskyddsatgarder ska vara forfaranden som
genomfors for att sakerstéalla att den ekonomiska
verksamhet sker i enlighet med OECD:s riktlinjer for
multinationella foretag och FN:s vagledande
principer for foretag och méanskliga rattigheter.

Castellum &r en ansvarsfull samhallsutvecklare som ska vara med och bidra till
en hallbar utveckling. Verksamheten ska bedrivas ansvarsfullt gentemot samhal-
let och intressenter. Castellum betraktar forsiktighetsprincipen och samhallets
lagar och férordningar som minimikrav. Bolaget har skrivit under Global Com-
pact, och foljer FN:s vagledande principer for foretag och manskliga rattigheter
samt OECD:s riktlinjer for multinationella foretag, inklusive Internationella
arbetsorganisationens (ILO) deklaration om grundlaggande rattigheter och
principer i arbetslivet, ILO:s atta karnkonventioner och den internationella kon-
ventionen om manskliga rattigheter.

Genom vélférankrade och styrande dokument och processer sékerstéller
bolaget att inga krankningar av ménskliga rattigheter och barns rattigheter sker
iverksamheten. Castellums uppforandekod bygger pa Castellums varderingar,
detio principernai Global Compact, FN:s vagledande principer for foretag och
manskliga rattigheter, och OECD:s riktlinjer for multinationella foretag. Upp-
forandekoden galler alla medarbetare och tydliggor Castellums stallningstagande
gallande manskliga rattigheter, arbetsvillkor, affarsetik, och antikorruption.

Risken for negativ paverkan i leverantorsledet minskas och forebyggs genom
att stalla samma hoga etiska krav pa leverantorer och partners som pa alla
anstalldai koncernen. Castellums uppférandekod for leverantorer tilldmpas i
samtliga afférsrelationer. Castellum beddmer faktiska och potentiella konse-
kvenser och risker for manskliga rattigheter i bolagets affarspartners verksamhet
samtsom en del av due diligence-processen innan nya affarsrelationerinleds.

1. Fastighetsbestandet har bedémts enligt klimatriskskalan lag, medel och hog.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023
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Omsaéttning Kriterier for Kriterier avseende att inte
Rakenskapséar2023 vasentligt bidrag orsaka betydande skada (DNSH)
g
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620 = = o = = i) g Andelforenlig med
£ B B € & d B E £ :é:o taxonomikrgven
ET Y- SO -8 = h e 5 | ® | 3
g @ T §° g §D § g w T E" g §o é g 3 (A.1) ellersom
: 58|58 S22 |58t E 2| 3| 5| omtenanay . |
° c 5 B 5 - 5 © o0 c s R 55 c S © D = taxonomikraven Kategori Kategori
o] T T | g ® @ S > 1) T T | g © o) = S 5 E s e A
. o 3 © £ o £ g e = S % £ = £ % 2 = S = (A.2) omsattning, | mojliggorande | omstallnings
Ekonomiska verksamheter Kod Omsiéttning| < nx | <= > [ O fa) Ny | <X > i o [+a) b ar2022 verksamhet verksamhet
LN; | LN; | LGN | N; | OGN | N
MSEK % N/EL | N/JEL | N/EL | N/EL | N/EL | N/EL JIN JIN JIN JIN JIN JIN JIN % E T
A.VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A.1 Miljomassigt hallbara (taxonomiférenliga)
verksamheter
Forvarv och dgande av byggnader CCM7.7 3338 34% J N/EL | N/JEL | N/EL | N/EL | N/EL - J 5 - - - J 33% - -
De miljomassigt hallbara (taxonomiférenliga)
verksamheternas omsattning (A.1) 3338 34% | 34% 0% 0% 0% 0% 0% - J - - - - J 33%
Varav mojliggérande verksamheter 0 0% - - - - - - - - - - - - - 0% E
Varav omstallningsverksamheter 0 0% - - - - - - - - 0% T
A.2Verksamheter som omfattas avtaxonomin men som
inte &r miljomassigt hallbara (ej taxonomiférenliga)
EL; N/ | EL; N/ | EL; N/ | EL; N/ | EL; N/ | EL; N/
EL EL EL EL EL EL
Uppférande av nya byggnader CCM7.1 215 2% EL N/EL | N/EL | N/EL | N/EL | N/EL 1%
Renovering av befintliga byggnader CCM7.2 242 2% EL N/EL | N/EL | N/EL | N/EL | N/EL 4%
Forvarv och dgande av byggnader CCM7.7 6010 61% EL N/EL | N/EL | N/EL | N/EL | N/EL 62%
Omsaéttning hos de verksamheter som omfattas avtaxonomin
men som inte dr miljémassigt hallbara (ej taxonomiforenliga) (A.2) 6468 66% | 66% 0% 0% 0% 0% 0% 67 %
A.Omsattning for verksamheter som omfattas avtaxonomin (A.1+A.2) 9806 100% | 100% | 0% 0% 0% 0% 0% 100 %
B.VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN
Omséttningen hos verksamheter som inte omfattas avtaxonomin 0 0%
TOTALT 9806 100 %
Andel avomséttningen/total omséattning
Taxonomiférenlighet permal  Mal som omfattas avtaxonomin
CCM 34% 66 %
CCA 0% 0%
WTR 0% 0%
CE 0% 0%
PPC 0% 0%
BIO 0% 0%
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Kapitalutgifter Kriterier for Kriterier avseende att inte
Rékenskapséar 2023 vasentligt bidrag orsaka betydande skada (DNSH)
g
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Kapital- g % ‘E," £ o £ g :g = 3 \?:n £ = £ % =g = S = kapitalutgifter, mojliggérande | omstallnings-
Ekonomiska verksamheter Kod utgifter <0 | OX | <X > [ O fa) Ny | <X > i o [+a) b ar2022 verksamhet verksamhet
LN; | LN; | LGN | N; | OGN | N
MSEK % N/EL | N/JEL | N/EL | N/EL | N/EL | N/EL JIN JIN JIN JIN JIN JIN JIN % E T
A.VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A.1 Miljomassigt hallbara (taxonomiférenliga)
verksamheter
Forvarv och dgande av byggnader CCM7.7 841 22% J N/EL | N/JEL | N/EL | N/EL | N/EL - J - - - - J 1% - -
Kapitalutgifter for de miljomassigt hallbara
(taxonomiférenliga) verksamheterna (A.1) 841 22% | 22% 0% 0% 0% 0% 0% - J - - - - J 1%
Varav mojliggérande verksamhet 0 0% - - - - - - - - - - - - - 0% E
Varav omstallningsverksamhet 0 0% - - - - - - - - 0% T
A.2Verksamheter som omfattas avtaxonomin men som
inte &r miljomassigt hallbara (ej taxonomiférenliga) (A.2)
EL; N/ | EL; N/ | EL; N/ | EL; N/ | EL; N/ | EL; N/
EL EL EL EL EL EL
Uppférande av nya byggnader CCM7.1 793 20% EL N/EL | N/EL | N/EL | N/EL | N/EL 39%
Renovering av befintliga byggnader CCM7.2 294 8% EL N/EL | N/JEL | N/EL | N/EL | N/EL 12%
Forvarv och dgande av byggnader CCM7.7 1909 50 % EL N/EL | N/EL | N/EL | N/EL | N/EL 38%
Kapitalutgifter for verksamheter som omfattas avtaxonomin
men som inte dr miljémassigt hallbara (ej taxonomiforenliga) (A.2) 2996 78% | 78% 0% 0% 0% 0% 0% 89%
A. Kapitalutgifter for de verksamheter som omfattas avtaxonomin
(A.1+A.2) 3837 100% | 100% | 0% 0% 0% 0% 0% 100 %
B.VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN
Kapitalutgifter for verksamheter som inte omfattas avtaxonomin 0 0%
TOTALT 3837 100 %
Andel av kapitalutgifter/totala kapitalutgifter
Taxonomiférenlighet permal  Mal som omfattas avtaxonomin
CCM 22% 78 %
CCA 0% 0%
WTR 0% 0%
CE 0% 0%
PPC 0% 0%
BIO 0% 0%
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Driftutgifter Kriterier for Kriterier avseende att inte
Rakenskapséar2023 vasentligt bidrag orsaka betydande skada (DNSH)
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Ekonomiska verksamheter Kod Driftutgifter | < nx | <= > [ O fa) Ny | <X > i o [+a) b ar2022 verksamhet verksamhet
LN; | LN; | LGN | N; | OGN | N
MSEK % N/EL | N/JEL | N/EL | N/EL | N/EL | N/EL JIN JIN JIN JIN JIN JIN JIN % E T
A.VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A.1 Miljomassigt hallbara (taxonomiférenliga)
verksamheter
Forvarv och dgande av byggnader CCM7.7 299 31% J N/EL | N/JEL | N/EL | N/EL | N/EL - J - - - - J 28% - -
Driftutgifter fér de miljomassigt hallbara
(taxonomiférenliga) verksamheterna (A.1) 299 31% | 31% 0% 0% 0% 0% 0% - J - - - - J 28 %
Varav mojliggérande verksamhet 0 0% - - - - - - - - - - - - - 0% E
Varav omstallningsverksamhet 0 0% - - - - - - - - 0% T
A.2Verksamheter som omfattas avtaxonomin men som
inte &r miljomassigt hallbara (ej taxonomiférenliga) (A.2)
EL; N/ | EL; N/ | EL; N/ | EL; N/ | EL; N/ | EL; N/
EL EL EL EL EL EL
Uppférande av nya byggnader CCM7.1 14 1% EL N/EL | N/EL | N/EL | N/EL | N/EL 1%
Renovering av befintliga byggnader CCM7.2 32 3% EL N/EL | N/JEL | N/EL | N/EL | N/EL 4%
Forvarv och dgande av byggnader CCM7.7 634 65 % EL N/EL | N/EL | N/EL | N/EL | N/EL 67 %
Driftutgifter for verksamheter som omfattas avtaxonomin
men som inte dr miljémassigt hallbara (ej taxonomiforenliga) (A.2) 680 69% | 69% 0% 0% 0% 0% 0% 72%
A. Driftutgifter for de verksamheter som omfattas avtaxonomin
(A.1+A.2) 979 100% | 100% | 0% 0% 0% 0% 0% 100 %
B.VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN
Driftutgifter for verksamheter som inte omfattas avtaxonomin 0 0%
TOTALT 979 100 %
Andel av driftsutgifter/totala driftsutgifter
Taxonomiférenlighet permal  Mal som omfattas avtaxonomin
CCM 31% 69 %
CCA 0% 0%
WTR 0% 0%
CE 0% 0%
PPC 0% 0%
BIO 0% 0%
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Taxonomin Kdrnenergi- och fossilgasrelaterade verksamheter

Rad

Karnenergirelaterade verksamheter
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Foretaget utfor, finansierar eller ar exponerat mot forskning, utveckling, demonstration och utbyggnad av
innovativa elproduktionsanlaggningar som producerar energi fran kdrnenergiprocesser med minimalt
avfall fran branslecykeln.

Nej

Foretaget utfor, finansierar eller ar exponerat mot uppférande och saker drift av nya karntekniska
anlaggningar for produktion av el eller processvarme, inbegripet for fjiarrvarme eller industriella
processer, sdsom vatgasproduktion, samt for sakerhetsuppgraderingar av dessa, med hjalp av basta
tillgangliga teknik.

Nej

Foretaget utfor, finansierar eller ar exponerat mot saker drift av befintliga karntekniska anlaggningar som
producerar el eller processvarme, inbegripet for fjarrvarme eller industriella processer, sdsom
vatgasproduktion fran karnenergi, samt sakerhetsuppgraderingar av dessa.

Fossilgasrelaterade verksamheter

Nej

Foretaget utfor, finansierar eller &r exponerat mot uppférande eller drift av elproduktionsanlaggningar
som producerar el med hjalp av fossila gasformiga branslen.

Nej

Foretaget utfor, finansierar eller ar exponerat mot uppférande, renovering och drift av anlaggningar for
kombinerad produktion avvarme/kyla och el med hjalp av fossila gasformiga branslen.

Nej

Foretaget utfor, finansierar eller ar exponerat mot uppférande, renovering och drift av
varmeproduktionsanlaggningar som producerar varme/kyla med hjalp av fossila gasformiga branslen.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023
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Hallbarhetsrapport

Sociala upplysningar

Castellum skavara en bra arbetsgivare, samar-
betspartner, hyresvard och kund. Bolaget ska
engagera sigi samhaéllet och bidra till en stads-
utveckling som framjar integration och erbjuder
halsosamma och produktiva stadsmiljoer.

Medarbetare
Alla Castellums medarbetare ska vara valmaende.
Malet aren hdlsosam och séaker arbetsplats utan
olyckor och med en god arbetsmiljo. Castellum har
ett ansvar for attingen medarbetare blir fysiskt eller
psykiskt skadad eller sjuk pa grund av sitt arbete.
Castellum arbetar proaktivt och strukturerat med
att starka medarbetarnas halsa, forebygga risker
och undvika arbetsrelaterade skador och olyckor.
Castellum ska praglas av jamstalldhet, mangfald
och lika rattigheter for alla. Medarbetarna ska
spegla samhallets sammansattning och bade kons-
fordelningen och ersattningen ska vara jamstalld.
For att forbattra jamstalldheten inom de omraden
dar det fortfarande rader obalans arbetar bolaget
med systematiska riktlinjer och handlingsplaner.

Mal

Castellum har bade l6pande och medellangsiktiga
mal kopplat tillegna medarbetare. Malen har arbe-
tats fram med utgangspunkti FN:s globala hall-
barhetsmal, som ligger till grund for samtliga av
Castellums mal kopplattill hallbarhet. Till2025 ska
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Castellum vara jamstallt i samtliga yrkeskategorier
och 20 procent av medarbetarna ska hainternatio-
nell bakgrund. De l6pande malséattningarna ar att
korttidssjukfranvaron ska vara mindre an 2 procent
och langtidssjukfranvaron mindre an 3 procent.
Dessutom ska Castellum inte ha nagra arbetsska-
doreller arbetsrelaterade sjukdomar och andelen
anonymiserade rekryteringar ska dka.

Malen omfattar den egna verksamheten och ar
kopplattillde egna anstallda.

Policy
Castellums ataganden kopplat tillmedarbetare
styrs av bolagets uppférandekod, hallbarhetspolicy,
arbetsmiljdhandbok och arbetsmiljopolicy samt
andra rutiner och kontroller som rér bolagets med-
arbetare. | uppfoérandekoden tydliggors Castellums
stallningstaganden nar det galler manskliga rattig-
heter, medarbetarinflytande, arbetsmiljo, ledar-
skap, arbetsvillkor, mangfald, jamstalldhet och
icke-diskriminering. Dar framgar tydligt att bolaget
inte tilldter barn- och tvangsarbete samt att alla
medarbetare i Sverige ar anslutna till kollektivavtal.

| Castellums hallbarhetspolicy finns riktlinjer kring
fragor som ror bolagets medarbetare. | policyn
faststalls att bolaget ska vdrna om medarbetarnas
rattigheter, valbefinnande och arbetsmiljo. Vidare
tydliggors att Castellum har nolltolerans nar det
galler trakasserier, krankande sarbehandling och

sexuella trakasserier samt att bolaget ska praglas av
jamstéalldhet och mangfald.

Arbetsmiljohandboken aruppdelad pa 17 olika
omraden och behandlar olika aspekter kopplat till
arbetsmiljon. Deninnehéller bland annat riktlinjer
och hurarbetsmiljoansvaret ar fordelatinom bolaget.

Syftet med Arbetsmiljopolicyn ar att skapa forut-
sattningar for en god och saker arbetsmiljo utan
olycksfall och ohélsa. Den faststaller att Castellum
ska vara en arbetsplats fri fran krankande séarbe-
handling och diskriminering och att alla medarbe-
tare ska kanna siginkluderade. Arbetsmiljopolicyn
foreskriver ocksa att arbetsmiljon ska vara fysiskt
och psykiskt god.

Las mer om uppférandekod, hallbarhetspolicy,
arbetsmiljohandbok och arbetsmiljopolicy pa
sidorna 43-44.

Atgarder

Jamstalldhet och mangfald

Jamstalldhet, mangfald och lika rattigheter for alla
ska pragla Castellums verksamhet. Oavsett kon,
konsidentitet, konsuttryck, etnicitet, religion eller
annan trosuppfattning, funktionsvariationer, sexuell
laggning och alder ska alla varderas och behandlas
lika. Castellum arbetar darfor systematiskt med rikt-
linjer och konkreta handlingsplaner for att framja ett
mer jamstallt bolag.

Castellums mangfalds- och jamstalldhetsarbete
ska framja likabehandling i frdgor om anstallnings-
och arbetsvillkor samtutveckling i arbetet. Bolagets
ersattning ar konkurrenskraftig och marknads-
massig. Ersattningen till Castellums medarbetare
baseras pé kollektiva férhandlingar, arbetsuppgifter
samtdenindividuella medarbetarens prestationer.
Regelbunden utvardering sker avseende prestation i
relation till tydligt faststallda individuella mal. De
individuella méalen ar ett viktigt verktyg i arbetet med
jamstallda och konkurrenskraftiga loner. For att
sakerstallajamstallda loner genomfors lonekart-
laggning och lonerevision arligen dar Castellum
anvander extern lOnestatistik. Ambitionen ar att lik-
vardiga arbetsuppgifter genererar likvardig ersatt-
ning. Vid forekomst av avvikelser beroende pa kon
vidtas atgarder omgéende.

Forenjamstalld arbetsplats arforaldraskap i
yrkeslivet en viktig fraga. Castellum anser att det ska
vara mojligt att forena yrkesliv med foraldraskap och
villdarfér underlatta utover de lagstadgade rattighe-
ternaom foraldrapenning i Sverige. Castellum erbju-
der medarbetare en l0neutfyllnad under max 180
dagar av foraldraledigheten som ger cirka 90 procent
avden ordinarie lonen. Castellums medarbetare i
andra lander erbjuds sedan 2021 samma formaner
for foraldraledighet som finns i Sverige.

Varje kvartal genomfor Castellum en medarbetar-
undersokning som arinriktad pa fragor om jam-
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stalldhet, mangfald och inkludering for att fa infor-
mation och inspel frain medarbetarna. Under aret
har Castellum aven fokuserat pa att dka kunskapen
om jamstalldhet, mangfald och inkludering i bola-
gets people and culture-funktion.

Castellum ska spegla samhallet sammansatt-
ning. For att 6ka mangfalden bland nyanstallda
arbetar bolaget med en anonymiserad rekryterings-
process.

Diskriminering och trakasserier

Castellum tar tydligt stallning mot diskriminering,
trakasserier och sexuella trakasserier. Detta ar
tydligt faststallt i uppférandekoden, Castellums
arbetsmiljopolicy samt mangfald- och jamstalld-
hetsplan.

Samtliga medarbetare genomfor obligatorisk
utbildning i hallbarhet vilken ocksa inkluderar
mangfald och syftar till att férebygga diskriminering
och trakasserier. Medarbetare har mojlighet att
anmala diskriminering och trakasserier till sin
narmsta chef somisin tur rapporterar det intraffade
tillHead of People & Culture. Om diskriminerande
beteenden eller trakasserier identifieras har
Castellum en definierad upptrappningsprocess pa
plats. Denna avser rapportering avincidenter och
korrigerande eller disciplinara atgarder. Processen
inkluderar foljande:

B Bedom risker for diskriminering inklusive
trakasserier och sexuella trakasserier, och
kartlagg disciplinara atgarder som vidtas.
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B Analysera orsaker till risker och hinder.

m Korrigera och genomfor atgarder for att forebygga
diskriminering och framja lika rattigheter och
mojligheter.

B FOljupp och utvarderaincidenter enligt
Castellumsriktlinjer.

Hélsa och sékerhet
Castellum har ett ansvar for attingen medarbetare
blir fysiskt eller psykiskt skadad eller sjuk pa grund
av sitt arbete. For att leva upp tillambitionen arbetar
Castellum pa ett strukturerat satt med att proaktivt
starka medarbetarnas halsa, forebygga risker och
undvika arbetsrelaterade skador och olyckor.
Castellum har ett lagstadgat arbetsmiljoansvar
for alla egna medarbetare och for inhyrd personal
som arbetariverksamheten. Samtliga medarbetare
omfattas av Castellums rutiner for halsa och saker-
het. Arbetsmiljoarbetet utgar fran arbetsmiljohand-
boken som tydliggor hur arbetsmiljoansvaret ar for-
delat. Respektive region-vd ansvarar for arbetsmil-
joarbetet och fordelar detvidare utiverksamheten.
En eller flera chefer, arbetsledare eller andra arbets-
tagare far darmed i uppgift att verka for att risker i
arbetet forebyggs och att en tillfredstallande arbets-
miljoniva uppnas. Medarbetare eller arbetsgivare
som har, eller har fatt tilldelat ansvar for arbets-
miljouppgifter, ska se till att kunskaperna gallande
arbetet ar tillrackliga, vilket ocksa definieras i
Castellums arbetsmiljohandbok. Alla ledare ska ha
genomgatt en systematisk arbetsmiljoutbildning i

syfte att ha den kunskap som kravs for det delege-
rade arbetsmiljdansvaret.

Forebyggande arbete
Attidentifiera och forebygga halso- och sdkerhets-
risker ar grunden i Castellums arbetsmiljoarbete.
Bolaget genomfor arligen en riskbversyn och vid
behov en fornyad riskbeddomning for varje del av
verksamheten. Infor forandringar, exempelvis vid
lokalflytt, nya verktyg, forandrad arbetsmetod eller
infor anlitande av entreprendrer, genomfors ocksa
enriskbeddmning.

| det forebyggande arbetet ar det viktigt att medar-
betarnas perspektiv tas i beaktning. Castellums
medarbetare har stor paverkan pa bolagets arbets-
milj6- och halsoarbete. Paverkan sker bland annat
genom deltagande i riskbeddmningar, skyddskom-
mittéer och friskvardsgrupper. Inom Castellum finns
lokala skyddskommittéer dar representanter fran
bade arbetsgivare och arbetstagare deltar och
moten genomfors tva ganger per ar. | arbetsmiljo-
och halsoarbetet har skyddsombuden en viktig roll
ochisamverkan utvecklas Castellums arbetsmiljo.
Inom Castellum ager skyddsombuden ratt att avbryta
ettarbete som beddms som farligt eller kan medféra
risk for skador och ohalsa. Inom Castellums projekt
ska ocksa tillbud och olyckor rapporteras i syfte att
lara av erfarenheten och forebygga skador.

| arbetet med att bedéma risker anlitas vid behov
en extern foretagshéalsovard av Castellum med
utgangspunkten att expertkunskap ar nédvandig for

attundersdka och bedéma de fysiska och psykiska

risker som kan finnas kopplat till arbetsmiljon. Fore-

tagshalsovarden foreslar vid behov atgarder och
medverkar vid genomforandet av olika riskanalyser.

Foretagshalsovarden ar dven en viktig resurs nar

rehabiliteringsutredningar ska géras och vid arbets-

anpassningsatgarder for enskilda arbetstagare och
grupper av anstallda. Foretagshalsovarden ar
darmed enviktig deli bolagets forebyggande arbete
avseende halsa och sdkerhet.

Under 2023 har Castellum:

B Arbetat med projektet Fastighetsagarens ansvar
som syftar till att sakra ansvarsfordelningen
kopplattill roller och arbetsmiljo.

B nforten ny digital utbildningsmodell kopplat till
arbetsmiljo och som riktar sig till chefer. Syftet ar
att underlatta processen nar behov av utbildning
finns.

®m P3bolagets ledarforum informeras om hur chefer
kan anvanda bolagets forsakringar och externa
partners i arbetet med forebyggande friskvard
med syftet att kunna agera snabbt vid risk for
ohélsa.

Hantering avincidenter

Castellums arbetsrelaterade incidenter, tillbud och
olyckor hanteras enligt faststallda rutiner. Om
nagon medarbetare rakar ut for arbetsrelaterad
sjukdom eller olycksfalliarbetet eller om nagot
tillbud intraffariarbetet, ska vd for berord verksam-
het, berérd chef, Head of People & Culture samt
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arbetstagaren gemensamt utreda orsakerna s att
risker for ohalsa och olycksfall fortsattningsvis kan
forebyggas. Vid behov andras rutiner och arbetssatt
for att minimera risker. Region-vd for den del av verk-
samhet som berors, alternativt berord chef, ska
utan drojsmalanmala allvarliga tillbud, olycksfall
och/eller ohalsatill Arbetsmiljoverket. Region-vd for
berord del avverksamhet ar dven ansvarig for att
rapportera arbetsrelaterade skador till Castellums
juridikavdelning. Underlaget anvands i det systema-
tiska arbetsmiljoarbetet for att forebygga framtida
olyckor. Anlitade entreprendrer ar, i egenskap av
arbetsgivare, formellt ansvariga for att utreda och
genomfora atgarder vid arbetsskador. Det &ar
Castellums uppgift som byggherre att dra lardom av
det som intraffat for att satta in atgarder vid plane-
ring och projektering av projekt samt gallande over-
gripande forutsattningar for projektet.

Medarbetarundersékning och medarbetarsamtal
Castellum genomfor kvartalsvis medarbetarunder-
sokningen Castellum Experience. Undersdkningen
bestar av ett antal frdgor som syftar till att félja upp
medarbetarnas engagemang och trender kopplat till
engagemang samtidentifiera behov av korrigerande
atgarder. Den senaste méatningen visar engagemang
pa 8,2 (7,9) vilket kan jamfoéras mot extern bench-
mark péa 8,0. Resultatet delas in i tre kategorier,

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023

Fortroendeindex (eNPS)

2023 2022 2021
Kvinnor 43 46 37
Mén 54 47 48
20-29 ar 64 58 50
20-50 &r 59 51 41
6ver 50 ar 59 40 40

promotors, passiva och detractors. Den senaste
matning 2023 visade att 60 procent (47) var promo-
tors, detvill séga medarbetare som rekommenderar
Castellum som arbetsgivare. Svarsfrekvens i mat-
ningenvar 94 procent (90). Undersékningen féljer
aven upp psykosociala arbetsmiljofragor och mal
kopplat tillden psykosociala arbetsmiljon satts
arligen.

Alla medarbetare erbjuds kvartalsvis medarbetar-
samtal for att satta och folja upp mal, identifiera
eventuella behov av kompetensutveckling samt vid
behov fora dialog kring att skapa en motiverande
arbetssituation, engagemang och trivsel.

Haélsovard

Castellum erbjuder halsokontroll till samtliga med-
arbetare med jamna mellanrum. Syftet med fore-
tagshalsovarden ar att arbeta halsoframjande och

forebyggandeienlighet med intentionernaiarbets-
miljolagen. Samtliga medarbetare har genom sin
sjukvardsforsakring tillgang till ett flertal forebyg-
gande halsotjanster som exempelvis samtalsstod
och e-halsotjanstervilka ar fria att anvdnda och ar
tillgangliga dygnet runt. For att varje medarbetare
ska fa goda forutsattningar att ta hand om sin hilsa
erbjuds aven samtliga medarbetare arbetsmiljo-
undersokning med jdmna mellanrum.

For attinspirera vara medarbetare bjuder
Castellum kontinuerligtin till olika halsoframjande
aktiviteter som genomférs runtom i bolaget. Varje
medarbetare har ocksa tillgang till ett friskvards-
bidrag p& 5000 kronor per ar.
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Anstéllningsform, antal personer (GRI 2-7)

Kollektivavtal (GRI 2-30)
Andelen anstéallda med kollektivavtal &r 2023 var
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Medarbetarsamtal, % (GRI 404-3, Emp-Dev)

2023 2022 2023 2022 — 2023 2022
95 procent. Medarbetare i Finland och Danmark har
Kvinnor Maén Kvinnor Mén Kvinnor Mén Kvinnor Mén . . . . . . Kvinnor Mén Total Kvinnor Mén  Total
i dagslaget inte kollektivavtal utan anstallnings-
Heltidsanstallda 219 316 214 307 Tillsvidareanstallda 221 316 219 308 . . . A Genomférda
- - o N villkor som foljer respektive lands arbetsmiljolag-
Deltidsanstallda 8 3 9 4 Visstidsanstallda’ 3 6 4 3 o AR medarbetar-
— - stiftning och forsakringssystem. samtal
1. Inklusive timanstallda. (Emp-Dev) 90 90 90 78 85 82
Castellum bryter inte ner medarbetarsamtal per yrkeskategori da
bolaget inte har tillgang till denna information. Informationen kan
komma att utvecklas kommande &r med ett gemensamt HR-system.
Personalomsattning (GRI1401-1, Emp-Turnover)
2023 2022 2021 o .
Andel Utbildning (GRI 404-1, Emp-Training)
Andel Andel kvinnor,
Personalomsittning? Antal,st kvinnor,% Antal,st kvinnor,% Antal,st % Utbildning, timmar Kvinnor Mén Total Ledarskapsutveckling, timmar Kvinnor Mén Total
Nyanstillda under aret? Medelantal anstéallda under Antalmedarbetare som
Under 30 &r 8 62 17 53 6 39 aret 227 319 546 deltagl.t 45 49 94
30-50 &r 33 58 34 53 16 50 f\ntalutblldnlngstlmmar under Antaltimmar 484 487 971
= aret 6728 9866 16594 . S . s
Over50 ar 9 30 12 41 4 47 Castellum bryter inte ner utbildningstimmar per yrkeskategori d&
- Under 30 ar 646 1013 1659 bolaget inte har tillgang till denna information. Informationen kan
Totalt antal nyanstéllda 50 53 63 1 25 47 30-50 &r 4108 59255 9363 komma att utvecklas kommande &r med ett koncerngemensamt
Andel nyanstéllda, % 10% 5 12 6 6 3 . HR-system. Genomsnittskostnad for utbildning per anstalld uppgéar
d Over 50 ar 1974 3598 5572 for kvinnor till 20 000 kr och man till 21 000 kr, med ett genomsnitt pa
Personer som slutat under aret Snittimmar per anstalld/ar 30 31 30 21000 kr for alla anstéllda under 2023.
Under 30 ar 5 37 5 31 7 33
30-50 ar 21 34 38 72 21 44
Over 50 &r 12 42 20 51 17 24 Mangfald %
Totalt antal personer som slutat 38 37 63 62 45 35
Andel som slutat, % 7% 3 12 7 1 4 : : 2023 2022
Andel som slutat pa egen begérans, % 87 % 36 79 66 56 20 Andelmedarbetare med internationell

Genomsnittskostnaden for extern nyrekrytering under 2023 uppgick till 62 000 kr per rekrytering.

1. Castellum har 6vergétt till berdkningsprincipen ’Full Time Equivalent’, FTE, frdn och med 2018. FTE tar hansyn till faktisk arbetad tid under aret
och avdrag gors for exempelvis tjanstgoringsgrad och faktisk anstallningstid under aret. Exempel: en anstalld som boérjar sin anstéllning den
1julioch arbetar 70 procent tilloch med den 31 december raknas som 0,35 FTE (anstalld 50 procent av aret och med tjanstgoringsgrad

70 procent).

2. Avde som nyanstélldes under &ret hade 22 procent internationell bakgrund.

3. Andel som slutat pa egen begaran i relation till totalt antal som slutat.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023

bakgrund 12 10
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Jamstalldhet (GRI 405-1, Diversity-Emp)

Arbetsrelaterade skador och ohélsa (GRI 403-9, 403-10 H&S-Emp, H&S-Comp)

2023 2022 2021 2020 2023 2022 2021

Sammansattning Andel Andel Andel Andel Med- Med- Med-
av bolaget Antal,st kvinnor,% Antal,st kvinnor,% Antal,st kvinnor,%  Antal, st kvinnor, % arbetare Leverantor arbetare Leverantor arbetare Leverantor
Styrelse 6 48 5 20 7 44 8 50 Antal arbetsrelaterade dodsfall (H&S-Emp)? 0 0 0 0 0 0
Under 30 ar 0 0 0 — 0 — — — Antal arbetsskador med franvaro (LTl) 1 0 1 8 2 5
30-50 ar 0 0 — 0 — 1 100 Skadefrekvens per 200 000 timmar (LTIFR) 0,2 0 0,2 0,2 0,5 0,2
Over 50 ar 6 48 5 20 7 44 7 43 Antal arbetsskador med allvarlig konsekvens? 0 0 0 3 0 0
Ledning 13 37 12 54 8 50 8 50 Skadefrekvens per 200 000 timmar 0 0 0 0,1 0 0
Under 30 ar 0 0 0 — 0 — — — Totalt antal registrerade arbetsskador 4 6 5 26 7 11
30-50 ar 8 53 7 62 6 47 6 50 Skadefrekvens per 200 000 timmar (TRIFR) (H&S Emp) 0,7 0,14 0,9 0,5 1,7 0,3
Over 50 ar 5 12 5 42 2 58 2 50 Antalregistrerade arbetssjukdomar3 (H&S-Comp) 9 mats ej 10 mats ej 13 mats ej
(")vriga anstillda, Korttidssjukfranvaro i % av totalt arbetade timmar
inkl. ledning 546 42 534 42 427 43 413 40 (H&S-Emp), % 1,0 mats ej 1,3 mats ej 1,1 mats ej
Under 30 ar 51 47 45 46 37 50 29 48 Langtidssjukfranvaro i % av totalt arbetade timmar
30-50 &r 310 46 302 46 237 49 202 47 (férlorade arbetsdagar, anstallda) (H&S-Emp), % 1,4 méts ej 1,6 méts ej 1,8 mats ej
Over50 &r 185 33 187 33 153 31 182 30 Total franvaro i % av totalt arbetade timmar (franvaro,

anstéllda) (H&S-Emp), % 2,4 mats ej 2,9 mats ej 2,9 mats ej
Tabellen visar sammanséttning av bolaget uppdelat pa kon och lder for olika nivaer av bolaget. Castellum foljer inte upp anstalldas minoritets- Totalt antal arbetade timmar 1157409 8513103 1090318 105007144 840212 67120894

tillhorighet. Castellum har valt att inte rapportera pa de grupper inom bolaget som kallas regionala ledningsgrupper eftersom det inte motsvarar
regionala ledningsgrupper ur ett globalt perspektiv, utan ur ett nationellt perspektiv.

Aldersfdrdelning antal anstallda (GRI 405-1)

Aldersfﬁrdelning Kvinnor Méan Total
Antal anstéllda exkl. styrelse 227 319 546
Under 30 ar 24 27 51
30-50 ar 143 167 310
Over 50 &r 60 125 185

Hélsa och sdkerhet per fastighetstyp (H&S-Asset)

Begrepp: LTI = Lost Time Injury, LTIFR = Lost Time Injury Frequency Rate, TRIFR = Total Recordable Injury Frequency Rate.

1. Inga dodsfall har intraffat varpa dodsfall inte delas upp enligt arbetssjukdom eller arbetsolycka, darmed rapporteras heller inte ndgon
dodsfallsfrekvens.

2. Allvarlig skada med 6ver 6 manaders aterhamtning exklusive dodsfall.

3. Castellums tolkning av GRI:s begrepp "Work related ill health”.

4. Antalet arbetade timmar for leverantorer baseras pa ett antagande att 60 procent utgor arbetskostnad och till ett timpris p& 500 kronor per timme.

Jamforelse mellan byggnadstyp

Kontor Logistik Handel Samhallsfastigheter Castellum totalt
2023 2022 2021 2023 2022 2021 2023 2022 2021 2023 2022 2021 2023 2022 2021
Halsa och sdkerhetsutvarderingar (H&S-Asset) 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023
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Sjukfranvaro medarbetare

2023 2022
% Kvinnor Mén Total Kvinnor Mén Total
Sjukfranvaro Castellum 3,3 1,9 2,4 3,8 2,2 2,9
Varav korttidsfranvaro 1,1 1,0 1,0 1,5 1,1 1,3
Varav langtidsfranvaro (borjar raknas efter dag 15) 2,2 0,9 1,4 2,3 1,1 1,6
Loneskillnader mellan konen, medel (GRI 2-21, GRI 405-2, Diversity-Pay)
2023 2022

Kvinnors totala Mans totala Kvinnors totala Méns totala
% Kvinnors baslén Mains baslon ersattning ersattning  Kvinnors baslon Mans baslén ersittning ersattning
Koncernledning exkl. vd (Diversity-Pay) 71 142 86 117 80 126 79 127
Chefer (Diversity-Pay) 99 101 97 103 97 103 96 105
Anstéllda (Diversity-Pay) 103 97 103 97 99 101 98 102
Loneskillnader mellan konen, median (GRI 2-21, Diversity-Pay)

2023 2022

Kvinnors totala Maéns totala Kvinnors totala Maéns totala
% Kvinnors baslén Méns baslén erséattning ersattning  Kvinnors baslon Méns baslén ersattning ersattning
Koncernledning exkl. vd 83 120 81 123 78 128 78 128
Chefer 103 97 91 110 96 104 98 102
Anstallda 107 94 105 95 99 101 101 99
Loneskillnad hogst betalda relativt median, (GRI 2-21, Diversity-Pay)

2023 2022

Total ersattning till vd (hogst betalda), mkr 5,1 4,8
Median arlig total ersattning for alla anstallda (exkl. hogsta arliga ersattning), mkr 0,6 0,6
Forhallande mellan hogst betald och median (exkl. hogst rliga ersattning) 4,4 5
Median l6nedkning alla anstéllda (exkl. hogsta arliga ersattning), % 3,9 2,7
Lénedkningvd 2022-2023, % 2,5 2,6

Ingen omrakning till FTE har gjorts. All ersattning har raknats in —det vill séga fast och rorlig ersattning. Bolagets vd &r den med hogst erséattning.

Namn framgar i bolagets ersattningsrapport.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023

Arbetare i vardekedjan

Castellum ska paverka arbetarna i vardekedjan posi-
tivt. Totalt arbetar Castellum med omkring 5500 leve-
rantorer och det ar av stor vikt att relationen med
dessa bedrivs pé ett ansvarsfullt satt. Halsa och
sékerhetileverantérskedjan ar ett omrade som ar
viktigt for Castellum.

Mal
Castellum arbetar mot malsattningen att det inte
ska forekomma nagra arbetsskador eller arbets-
relaterade sjukdomar hos leverantorerna. Malet har
arbetats fram med utgangspunkti FN:s globala hall-
barhetsmal, som ligger till grund for Castellums
samtliga mal.

Malet ar lopande och omfattar arbetare i varde-
kedjan.

Policy

Arbetet med leverantorerna utgar fran Castellums
uppférandekod for leverantorer. Utgangspunkten &r
att alla Castellums leverantorer ska folja uppforande-
koden for leverantorer. Leverantorskoden ar baserad
pa FN:s Global Compact, OECD:s riktlinjer for multi-
nationella foretag, FN:s vagledande principer for
foretag och manskliga rattigheter samt Castellums
egen identifiering av de mest relevanta héallbarhets-
frdgorna. Rubrikséattningen i uppférandekoden utgar
fran de fyra huvudomradenai FN:s Global Compact:
manskliga rattigheter, arbetsvillkor, miljo och anti-
korruption.
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Las mer om uppforandekod for leverantorer pa
sidorna 43-44.

Atgérder kopplade till arbetare i virdekedjan
Innan nya affarsrelationer inleds genomfor
Castellum en due diligence som inkluderar bedom-
ning av faktiska och potentiella risker och konse-
kvenser avseende manskliga rattigheter och
beddémningen omfattar, men ar inte begransad till,
egna anstallda, kvinnor, barn, urfolk, migrant-
arbetare, utomstdende kontrakterad arbetskraft och
lokala samhallen.

Castellum genomfdr aven systematiska riskanaly-
ser av bolagets leverantorer med syftet att identi-
fiera leverantorer med hog risk for avvikelser mot
bolagets uppférandekod samt att kunna implemen-
tera atgarder vid behov. Att Castellum inte har iden-
tifierat nagra hogriskleverantorer ar en effekt av att
bolaget framst anlitar lokala svenska, finska eller
danska leverantorer med valutvecklat hallbarhets-
arbete. Under aret har inga avvikelser mot upp-
forandekoden identifierats.

Om arbetare i vardekedjan upptacker oegentlig-
heter kan det rapporteras via Castellums vissel-
blasarfunktion eller till nArmsta chef somi sin tur
rapporterar till Castellum och respektive region-vd.

Vid storre inkdp och upphandlingar arambitionen
att granska leverantorer och entreprendrer enligt
koncerngemensamma krav. Det &ri sin tur klassifi-
ceringen av leverantdren som styr hur uppféljning

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023

Manskliga rattigheter i leverantorskedjan

Castellum har nolltolerans nar det galler krankningar
avmanskliga rattigheter och barns rattigheter.
Genom arbetet med utvarderingar som innehaller
riskanalyser, genomlysningar och en val utvecklad
uppférandekod for leverantorer sakerstaller
Castellum att kontroller finns pa plats for att
forhindra krankningar av manskliga rattigheter och
barns rattigheter. Bolaget tillater inte barnarbete
eller tvangsarbete varken i den egna verksamheten
elleridenverksamhet som leverantorer bedriver
pé uppdrag av Castellum. Castellum foljer de
internationella standarder som finns sdsom FN:s
Global Compact, FN:s vagledande principer for
foretag och manskliga rattigheter samt OECD:s
riktlinjer for multinationella foretag.

Risken for krankningar av manskliga rattigheter
ingar som en komponent i bolagets arliga risk-
analys. Under de kommande aren ska Castellum
utveckla sattet som bolaget genomlyser verk-
samheten for att sakra att inga krankningar av
manskliga rattigheter skeri den egna vardekedjan.

och granskning av leverantoren genomfors vilket kan
vara genom revisioner, besiktningar, enkater eller
platsbesok. | samtliga upphandlingar behover leve-
rantéren intyga att de har ett systematiskt hallbar-
hetsarbete samt arbete med arbetsmiljéledning.
Som en deli att effektivisera leverantérskedjan och

stalla tydliga krav har Castellum 26 centrala ram-
avtal med leverantorer. Under 2023 har Castellum
koptinvaror och tjanster for 7094 mkr (8 750) fran
totalt 5589 (10 823) leverantorer, varav de storsta
leverantdrerna, med en inkdpsvolym stérre &n
10 mkr, stod fér 72 (68) procent avinkdpsvolymen.
Om leverantoren brister i efterlevnad av upp-
forandekoden eller hallbarhets- och arbetsmiljo-
kraven kan avtalet ségas upp. Under 2023 haringa
centrala avtal med leverantdrer sagts upp till foljd av
avvikelser kopplat tilluppférandekoden fér leveran-
torer eller hallbarhets- och arbetsmiljokraven.

Hélsa och sakerhet

Castellum har ett riskforebyggande samarbete med
leverantorer genom krav och forvantningar samt
dialog och uppféljning. Bolaget staller bland annat
tydliga krav pa arbetsmiljo och tar sitt lagstadgade
samordningsansvar for entreprendrer som arbetar
iverksamheten. Anlitade entreprendorer ar, i egen-
skap av arbetsgivare, formellt ansvariga for att
utreda och genomfora atgarder vid arbetsskador.

| egenskap av byggherre ska Castellum dock dra
lardom avvad som intraffat och satta in atgarder vid
planering och projektering av projekt.

Genom Castellums uppférandekod for leveran-
torer, tydliga kravi upphandlingsdokument och
instruktioner for leverantorer sakerstaller Castellum
att dven leverantdrer arbetarienlighet med bolagets
arbetsmiljokrav.

Leverantorer 2023 (Andel av total inképsvolym)

\

B Byggande av bostadshus och andra byggnader 32 %
B Forsorjning av varme och kyla 6 %
Byggnadssnickeriarbeten 4 %
Teknisk konsultverksamhet inom bygg- och anléaggningsteknik 3 %
B Mark- och grundarbeten 2 %
Elinstallationer 2 %
B Varme- och sanitetsarbeten 2 %
[ Teknisk konsultverksamhet inom energi-, miljo- och VVS-teknik 2 %
Ventilationsarbeten 2 %
Ovrigt 46 %
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Samhdllsengagemang

Castellumvill vara en ansvarsfull fastighetsagare
och bidra tillsamhallena dar bolaget verkar. For
Castellum innebar samhallsengagemang att
erbjuda halsosamma och produktiva stadsmiljoer
dar manniskor mar bra. Bolaget vill ocksa bidra med
att mojliggdra for en stadsutveckling som uppmunt-
rar tillintegration mellan olika samhallsgrupper. En
annanviktig aspekt ar att bidra till att fler ungdomar
och personer med utlandsk bakgrund kommerin pa
arbetsmarknaden.

Mal

Castellums malsattningar kopplat till samhalls-
engagemang ar att 10 procent av medarbetarna ska
vara praktikanter. Bolaget ska aven skapa arbetstill-
fallen fér ungdomar och langtidsarbetslosa i projekt.
Malsattningarna ar lépande och har sin utgangs-
punktiFN:s globala hallbarhetsmal.

Policy

Castellums héllbarhetspolicy beskriver att bolaget

ska bidra till sysselsattning och ge ungdomar mojlig-

het att komma in pa arbetsmarknaden och engagera

sigifragor av betydelse for samhallsutvecklingen.
Las mer om hallbarhetspolicyn pa sidan 44.

Atgé rder for att utveckla lokalsamhallet
Castellum samverkar med flera olika aktorer for att
utveckla stader eller naromradet kring fastigheterna.
| alla stadder dar bolaget ar verksamt utvecklas

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023

sociala program genom intressentanalyser dar de
aktuella behoven identifieras och analyseras.
Baserat pa resultatet fattas lokala beslut om hur
Castellum ska engagera sig. Oftast handlar insat-
serna om hur Castellum kan paverka miljonien
positivriktning, forbattra det lokala samhallet samt
miljoernaioch kring fastigheterna. Exempel pa de
sociala programmen ar citynatverk, hallbarhets-
natverk och foretagarforeningar dar Castellum sam-
arbetar med hyresgéster, kommuner och andra
samarbetspartners. | dagslaget omfattar de sociala
programmen 100 procent av fastigheterna.

For attlyckasiarbetet med att bidra till att fler
kommer in pa arbetsmarknaden fér Castellum
dialog med intressenter och ingdrigemensamma
projekt med andra fastighetsdgare och aktorer.
Castellum har ett malom att 10 procent av
Castellums medarbetare ska vara praktikanter,
vilket bolaget definierar som personer som garen
yrkesskola med praktikperiod eller star langt ifran
arbetsmarknaden. Malet om praktikanter har revi-
derats under 2023, fran 4 procent larlingartill 10 pro-
cent praktikanter, for attinkludera bolagets nya defi-
nition. | alla storre projekt stalls krav pa att entrepre-
norer ska anlita praktikanter. Bolaget samarbetar
aven exempelvis med Jobbspranget, ett initiativsom
ger nyanlanda akademiker mojlighet att praktisera
péaforetag.

Castellum engagerar sig aven i foreningslivet,
skolor samt universitet for att erbjuda ungdomar
praktikplatser och sommarjobb. Castellums arbete

med sponsring och stdd till det lokala foreningslivet
fokuserar framst pa att framja utbildning och halsa
hos ungdomar. Under aret har Castellum tillsam-
mans med My Dream Now anordnat studiebesok for
ungdomar som inte kdnner sigvalkomna till arbets-
livet, medverkat pa en framtidsdag for attinformera
ungdomar omyrkenifastighetsbranschen och
erbjudit bolagets medarbetare att bli utbildade till
klasscoacher for attinspirera ungdomar till olika
yrken och studievagar. Tillsammans med Fryshuset
och Barntillensamma mammor har Castellum
sponsrat biovisning och julklappsinsamling.

Under aret har bolaget lamnat stod till Bris, Barn-
cancerfonden, Hjart- och Lungfonden, Fryshuset,
My Dream Now och lokala idrottsforeningar.
Sammantaget har Castellum under 2023 lamnat
15,6 mkr (12,4) i direkt stdd genom sponsring och
andra initiativ, varav 9,3 mkr (8,4) avsag medlems-
avgifter till branschorganisationer och 6,3 mkrival-
gorenhet. Utover det har Castellum ocksa bidragit
med cirka 0,8 mkr (0,8) i omkostnader (overhead)
och 0,8 mkr (0,8) i volontararbete.

Under aret har Castellum genomfért 141 (110)
olika insatser kopplat till sociala program. Bolaget
har erbjudit 51 praktikplatser varaven genom Jobb-
spranget, haft 51 feriearbetare och mojliggjort
genomforande av sju examensarbeten.

Urval av branschorganisationer dar Castellum
armedlemmar

B Almega

B Centrum for Management i Byggsektorn (CMB),
delav Chalmers tekniska hogskola

B Chamber of Commerce (Handelskammaren)

Energimyndighetens grupp for effektiv

energianvandning i lokaler (BELOK)

EPRA

Fastighetsagarna

Fossilfritt Sverige

Sweden Green Building Council

Green Building Council Denmark

Green Building Council Finland

Plattform for klimatneutralt byggande Goteborg

Lokal Fardplan Malmo 2030 (LFM30)

Klimatarena Stockholm

Naringslivsgruppen

UN Global Compact

CCBuild
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Hyresgdster

Castellum ska erbjuda hallbara och halsosamma
fastigheter med hog kvalitet. For att sakerstalla
att fastigheter haller en hog standard arbetar
Castellum med erkanda hallbarhetscertifierings-
system.

Mal

Castellum haringen malsattning kopplat till hyres-
gaster men mojligheterna till WELL-certifiering ska
utvarderas i alla storre projekt och investeringar.

Policy
| Castellums hallbarhetspolicy framgéar det att
bolaget ska erbjuda trygga och halsosamma miljoer
for manniskorioch kring fastigheterna.

Las mer om hallbarhetspolicyn pa sidan 44.

i\tgérder kopplade till hyresgasterna

Castellum for lopande dialog med hyresgaster
kopplat till olika situationer och kanaler. Varje ar
genomfors en omfattande kundmatning, N6jd Kund
Index (NKI), med hjalp av extern expertis. Bolaget
skavara en lyhord hyresvard som hjalper hyresgas-
terna att blimer hallbara. | drets NKI-undersdkning
far Castellum 71 (75) i NKl-resultat av drygt 1 600
svarande hyresgaster motsvarande en svarsfrek-
vens pa 55 procent (35).

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023

Under 2023 har Castellum jobbatvidare med att
teckna grona hyresavtal och dessa galler numera for
samtliga nytecknade avtal. Genom de grona hyres-
avtalet sa kan Castellum och bolagets hyresgéaster
bland annat utbyta miljodata och samverka for att
gemensamt bidra till ett miljomassigt hallbart hyres-
forhallande.

Vidare s& ska Castellum inte anvanda material
fastigheterna som kan fa en negativ paverkan pa
manniskors halsa. For att undvika det tillampas
Byggvarubeddmningen, samtidigt som loggbok upp-
rattasialla nyproduktioner. Alla fastigheter ska vara
miljoinventerade. Om halsofarliga materialidenti-
fieras implementeras korrigerande atgéarder.

Ett verktygiarbetet med att tillhandahalla halso-
samma lokaler ar WELL-certifieringssystemet.
WELL &r ett certifieringssystem som fokuserar pa de
som ska vistas i fastigheterna och utgar fran sju
omraden kopplat till ménniskors halsa och valma-
ende. Castellum ska alltid utreda maojligheten till att
WELL-certifiera fastigheten vid nybyggnation. Under
aret har en av Castellums fastigheter (Eden i Hyllie,
Malmo), som den forsta i Sverige, erhallit certifie-
ringen WELL Core Platinum vilket ar certifieringens
hogsta niva.

Hallbarhetsrapport

Styrningsrelaterade upplysningar

Castellums verksamhet ska drivas ansvarsfullt
gentemot samhallet och intressenterna. Arbetet
praglas av hog affarsmoral, god affarssed,
ansvarskannande och opartiskhet.

Ansvarsfullt foretagande

Castellum har nolltolerans nar det galler mutor och
korruption. Uppférandekoden reglerar hur medar-
betarna ska agera for att inte exponeras mot affars-
etiska risker. Bygg- och fastighetsbranschen involve-
rar stora inkdp och risken for korruption ar som
storstisamband med stora upphandlingar.

Férebyggande arbete

Alla medarbetare utbildas i Castellums uppférande-
kod och uppférandekod for leverantorer. Syftet ar att
arbeta forebyggande mot mutor och korruption.
Castellum bedémer att storsta risken aterfinns vid
byggnation och projekt. Uppférandekod for leveran-

Skapat och férdelat ekonomiskt varde (GRI201-1)

torertillampas darmedidentypen av storre upp-
handlingar och avtal. Dar framgar tydligt vilka forvant-
ningar Castellum har pa sina leverantorer nar det
galler affarsetik, mutor och korruption.

Framsteg

Under 2023 har omkring fem affarsetiska drenden
rapporterats genom visselbldsarfunktionen. Alla har
utretts och vid behov har korrigerande atgarder vid-
tagits som en foljd av det som rapporterats. Under
2023 haringa avtal med leverantorer sagts upp till
foljd av avvikelser (miljorelaterade, sociala eller
manskliga rattigheter) som kan kopplas tillupp-
forandekoden for leverantorer eller hallbarhets-

och arbetsmiljokraven.

Kritiska fragestallningar, vasentliga avvikelser och
atgarder kopplade till Castellums hallbarhetsarbete
och uppfoérandekod rapporteras till styrelsen, genom
bolagets revisionsutskott, om sddant intraffar.

mkr 2023 2022 2021 2020
Direkt skapat ekonomiskt varde 9806 8928 6353 6004
Intékter 9806 8928 6353 6004
Fordelat ekonomiskt varde 6663 7079 5410 4955
Driftskostnader 3240 3089 2007 1669
Agare 624 1872 1888 1776
Medarbetare 603 560 490 470
Finansiarer 2168 1531 845 786
Skatter 12 15 173 247
Samhallet 16 12 7 7

Behallet ekonomiskt varde

3143 1849 943 1049
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Under aret har inga vasentliga avvikelser kopplat till
hallbarhetsarbetet eller uppforandekoden identifie-
rats eller rapporterats till styrelsen.

Castellum, styrelsen eller ledningen har under
2023 inte erhallit ndgon information om att vasent-
liga handelser intraffat som paverkat hyresgaster-
nas halsa och sakerhet negativt.

Under de senaste aren harvarken Castellum eller
nagon foretradare fran bolaget domts for nagot brott
som kan kopplas till avvikelse mot bolagets uppfo-
randekod, korruption, konkurrenshdmmande verk-
samhet eller brott mot monopollagstiftning. Under
2023 har Castelluminte heller domts att betala skade-
stand eller nagon form av boter, varken kopplat till brott
mot miljo-, arbetsmiljo- eller monopollagstiftning.

Lobbying
Castellum harinte lamnat finansiella bidrag eller pa
annat satt kompenserat politiska partier eller part-

Skatt - land for landrapport (GRI 207-4-a)

politiska organisationer med syfte att paverka lag-
stiftningen.

Foretagskultur

Castellum ar ett varderingsdrivet foretag dar Affars-
massiga, Engagerade och Modiga ar de kadrnvarden
somvagleder bolagetiolika arbetssituationer. Fore-
tagskulturen styr hur bolagets medarbetare ska
agera mot hyresgaster, varandra och omvarlden.
Genom att ha hyresgéasten i fokus och vara en palitlig
samarbetspartner ér bolaget affairsmassigt. Genom
attvara hangivna uppdraget och stotta varandra ar
bolaget engagerade. Genom att vaga tanka nytt och
utveckla hallbara lGsningar ar medarbetarna
modiga. For merinformation om Castellums varde-
ringar, se Hallbarhetsrelaterade policyer pa bola-
gets webbplats.

2023 2022
Sverige Finland Danmark Sverige Finland Danmark
Antal anstallda 524 11 12 512 10 12
Tillgadngar exkl. likvida medel 131343 19987 5918 153249 18940 6683
Intékter 8682 700 424 7962 616 350
Varav intakter fran forsaljning till tredje part 8682 700 424 7962 616 350
Varav intékter frdn koncerninterna transaktioner
med andra skattejurisdiktioner 0 0 0 0 0 0
Resultat fore skatt -13713 -468 -427 3035 -760 -38
Betald skatt -4 -8 0 -15 0 0
Uppskjuten skatt 3009 19 0 -562 90 0
Arets resultat -10708 -457 -427 2458 -670 -38

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023

Rapportering enligt Task Force on Climate-

Related Financial Disclosures (TCFD)

For femte gangen har Castellum anpassat bolagets rapportering enligt rekommendationerna
i TCFD:s ramverk for att beskriva hur vi strategiskt arbetar med klimatrelaterade risker och
mojligheter. TCFD publicerade under 2021 branschspecifika rekommendationer. Castellum
har paborjatimplementeringen av dessa. | nedanstdende tabell beskrivs omfattningen av
rapporteringen och sidhanvisningar gors till respektive omrade. Castellum har arbetat vidare
med scenarioanalyser kopplade till klimatférandringarna, vilket redovisas pa sidorna 47-50,

57-58 och 101.

Styrning

Rekommenderade upplysningar

Strategi

Rekommenderade upplysningar

Riskhantering

Rekommenderade upplysningar

Indikatorer & Mal

Rekommenderade upplysningar

A. Klimatrelaterade risker
och méjligheter
organisationen har
identifierat.

A. Styrelsens 6vervakning av
klimatrelaterade
risker och méjligheter

Sidorna 36, 57,97, 101, 104-107
Sidorna 57-58

A. Organisationens
processer for att
identifiera klimat-
relaterade risker.

Sidorna 42,47-52,57-58,
97-101

A. Organisationens

indikatorer for att
utvardera klimatrelaterade
risker och mojligheter.

Sidorna 9-13, 40-41, 47-56

B. Ledningensrollavseende  B. Paverkan fran risker
bedomning och hantering och mojligheter pa
av klimatrelaterade risker organisationens
och mojligheter verksamhet, strategi och

Sidorna 36-37, 40, 43-45, finansiella planering.
47-52,57,97,101 Sidorna 5-6, 9-13, 47-52,

61-63

B. Organisationens
processer for hantering av
klimatrelaterade risker.

Sidorna 47-52,57-58, 61-63,
65-67,97-101

. Utslapp avScope 1,2

och 3 enligt Greenhouse
Gas Protocol.

Sidorna 52-54

C. Beredskapen av
organisationens
strategi med hansyn till
olika klimatrelaterade
scenarier.

Sidorna 13, 40, 47-52,57-58,
101

C. Integration av
ovanstdende processer i
organisationens generella
riskhantering.

Sidorna 57-58, 97-101

. Malforatt hantera

klimatrelaterade risker
och méjligheter.

Sidorna 9-13, 40-41
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GRI- och EPRA-index

Uttalande om anvandning: Castellum Aktiebolag har rapporterat i enighet med GRI Standards 2021 for rapporteringsperioden 1 januari till och med 31 december 2023.

GRI 1 anvand: GRI 1: Foundation 2021

GRI Standard 2021 och EPRA Best Practice Recommendations on Sustainability Reporting

GRI Standard Upplysning

Héanvisning till EPRA-upplysning  Sidhanvisning

Avsteg

Avsteg frén krav

Orsak

Forklaring

GRI 2: GENERELLA UPPLYSNINGAR 2021
Organisationen och redovisningsprinciper

2-1 Information om organisationen 21-22,89,103
2-2 Enheter som omfattas av hallbarhetsredovisningen 36

2-3 Redovisningsperiod, frekvens och kontaktperson 36

2-4 Forandringar itidigare rapporterade upplysningar 45,52

2-5 Externt bestyrkande 36, 87

Aktiviteter och anstallda

2-6 Aktiviteter, vardekedja och andra affarsforbindelser

4,12,20-24, 26-29, 39-40,
77-78

2-7 Medarbetare

75,141

2-8 Medarbetare sominte ar anstallda

Avsteg fran 2-8

Inte tillampligt.

Castellums egna verksamhet drivs enbart med anstéllda medarbetare.
Castellum har ett arbetsmiljdansvar for leverantérer som arbetar med
bolagets fastigheter och rapporterar pa franvaro och skador fér denna grupp.

Styrning

2-9 Sammansattning och struktur for styrning

Gov-Board (Sammanséttning
av hosta styrande organ)

36-37, 103-106, 109
114-117,141-142

2-10  Nominering och val av hogsta styrande organ

Gov-Select (Nominering och
urval av hosta styrande organ)

104-105, 114-115

2-11  Ordférande for hdgsta styrande organ

114-116

2-12 Hogsta styrande organets rolli arbetet med 6versyn
och hantering av paverkan

36-37,105-106,108-111,113

2-13  Delegering av beslutsfattande for att hantera paverkan

36-37

2-14  Hogsta styrande organets rolli relation till hallbarhetsredovisningen

36

2-15 Intressekonflikter

Gov-Col (Process for
intressekonflikter)

103-105,114-115

2-16  Kommunikation av kritiska fragestéllningar 36, 80-81
2-17 Densamlade kunskapen hos det hdgsta styrande organet 36
2-18 Utvardering av det hogsta styrande organets arbete 106

2-19  Ersattningspolicy

109-111,141-142,
Erséattningsrapport

2-20 Process for att faststalla ersattningar

109-110, Protokoll fran
Bolagsstdmma 2023

2-21  Arligtotal ersattning

Diversity-Pay

(Loneskillnader mellan kdnen)

77

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023
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GRI Standard 2021 och EPRA Best Practice Recommendations on Sustainability Reporting

GRI Standard Upplysning

Hanvisning till EPRA-
upplysning

Avsteg

Sidhanvisning Avsteg fran krav

Skal

Forklaring

Strategi, policyer och praxis

2-22  Uttalande om strategi for hallbar utveckling

5-7

2-23  Varderingar, principer, standarder och normer gallande uppférande

36-39, 43-45,72-73,77-78

2-24  Forankring avvéarderingar, principer, standarder
och normer gallande uppfoérande

36-37, 44-45,78-79, 80-81

2-25  Processer for att avhjalpa negativ paverkan

37-40, 47-50, 59, 61-62, 72-74,
77-78,80

2-26  Mekanismer for radgivning och rapportering
av angelagenheter for organisationen

37,43-44,80-81

2-27  Efterlevnad av lagar och férordningar 81

2-28 Medlemskapiorganisationer 79
Intressentengagemang

2-29 Metod forintressentengagemang 42

2-30 Kollektivavtal 75
GRI 3: VASENTLIGA FRAGOR 2021

3-1 Process for att faststéalla vasentliga fragor 42-43

3-2 Lista pa véasentliga fragor 42-43

SPECIFIKA UPPLYSNINGAR - GRI 200: Ekonomi
GRI201: Ekonomiskt resultat 2016

3-3 Styrning av vasentliga fragor

12,38-39, 41, 43-45,80-81,98-101

201-1 Genereratoch distribuerat direkt ekonomiskt varde

80

201-2 Ekonomiska konsekvenser och andra risker och méjligheter somen
foljd av klimatférandringar

48-50,57-58 Avsteg frdn 201-2 av

Information saknas.

Castellum redovisar inte kostnader for genomférda klimatanpassningsatgéarder.
System forinsamling av denna data saknas, men ska tas fram under de kommande aren.

GRI 205: Antikorruption 2016

3-3 Styrning av vasentliga fragor

38-39, 41, 43-45,80-81,98, 101

205-1 Verksamheter utvérderade gallande risker relaterade till korruption

43,78,80-81,98,101

205-3 Bekraftade korruptionsincidenter och vidtagna atgarder

81

GRI 206: Konkurrensbegransande beteende 2016

3-3 Styrning av vasentliga fragor

36-39, 43-45, 80-81

206-1 Legalafall gdllande konkurrensbegransande praxis,
konkurrenslagstiftning och dominerande marknadsstallning

81

GRI 207: Skatt 2019

3-3 Styrning av vasentliga fragor

38-39, 80-81, 92,98, 113, 139-140

207-1 Skatteansats

92,113,139-140

207-2 Styrning av skattefragor, kontroller och riskhantering

92,113, 139-140

207-3 Metod for samarbeten med intressenter och hantering
av skattefragor

80-81,92,139-140

207-4 Land-for-landrapportering

81

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023
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GRI Standard Upplysning

Hanvisning till EPRA-upplysning

Avsteg

Sidhanvisning Avsteg fran krav Skal

Forklaring

SPECIFIKA UPPLYSNINGAR - GRI 300: MILJO

GRI302: Energi 2016

3-3 Styrning av vasentliga fragor 12,36-39, 41, 43-45,
47-53
302-1 Energianvandning inom den egna organisationen Elec-Abs (Total erhallen el) 45-46, 54-55
DH&C-Abs (Total erhéllen fjarrvarme)
Fuels-Abs (Totalt erhallna branslen)
302-2 Energianvandning utanfér den egna organisationen Elec-Abs (Total erhallen el) 45-46, 54-56
DH&C-Abs (Total erhéllen fjarrvarme)
Fuels-Abs (Totalt erhallna branslen)
Elec-Lfl (Total erhallen el, jamforelse)
DH&C-Lfl (Total erhéllen fjarrvarme, jamforelse)
Fuels-Lfl (Totalt erhallna branslen, jamforelse)
Energy-Int (Energiintensitet)
302-3 Energiintensitet Energy-Int (Energiintensitet) 46, 55-56
302-4 Minskning av energianvandning 51

GRI 303: Vatten och utslapp 2018

3-3 Styrning av vasentliga fragor 12,36-37,38-39, 41,
43-45,59
303-1 Interaktioner med vatten som en delad resurs Water-Abs (Total vattenkonsumtion) 59-60
Water-LfL (Total vattenkonsumtion, jamférelse)
303-2 Hantering av vattenrelaterad paverkan 59
303-5 Vattenanvandning Water-Abs (Total vattenkonsumtion) 59-60

Water-LfL (Total vattenkonsumtion, jamforelse)
Water-Int (Vattenintensitet)

GRI 304: Biologisk mangfald 2016

3-3 Styrning av vasentliga fragor 12,36-39, 41, 43-45,
61
304-2 Signifikant paverkan pa biologisk méngfald fran verksamhet, produkter eller tjanster 61

GRI 305: Utsldapp 2016

3-3 Styrning av vasentliga fragor 12,36-37, 41, 43-45,
47,50-52

305-1 Direkta utslapp av vaxthusgaser (Scope 1) GHG-Dir-Abs (Totala vaxthusgasutslapp, Scope 1) 45-46, 52-55
GHG-Dir-LfL (Totala vaxthusgasutslapp, Scope 1, jamforelse)
GHG-Int (Vaxthusgasutslappintensitet)

305-2 Indirekta utslapp av vaxthusgaser (Scope 2) GHG-Indir-Abs (Totala vaxthusgasutslapp, Scope 2) 52-55
GHG-Int (Vaxthusgasutslappintensitet)

305-3 Ovriga indirekta utslapp av vaxthusgaser (Scope 3) 52-55

305-4 Utslappsintensitet av vaxthusgaser GHG-Int (Vaxthusgasutslappintensitet) 52,54-55

305-5 Minskning av vaxthusgasutslapp 52

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023
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GRI Standard 2021 och EPRA Best Practice Recommendations on Sustainability Reporting

GRI Standard Upplysning

Hanvisning till EPRA-upplysning

Sidhanvisning

Avsteg

Avsteg fran krav

Skal

Forklaring

GRI 306: Avfall 2020

3-3 Styrning av vasentliga fragor 12,36-39, 41,43-45,
61-63
306-1 Avfallsgenerering och signifikant avfallsrelaterad paverkan 61-63
306-2 Hantering av signifikant avfallsrelaterad paverkan 61-63
306-3 Genererat avfall Waste-Abs (Total avfallsvikt) 62-63
Waste-LfL (Total avfallsvikt, jamforelse)
306-4 Ateranvant avfall Waste-Abs (Total avfallsvikt) 62-63
Waste-LfL (Total avfallsvikt, jamforelse)
306-5 Bortskaffat avfall Waste-Abs (Total avfallsvikt) 52,62-63

Waste-LfL (Total avfallsvikt, jamforelse)

GRI 308: Bedémning av leverantorer utifran miljokriterier 2016

3-3 Styrning av vasentliga fragor 12-13, 36-39, 41,
43-45,78
308-1 Nya leverantorer som granskats enligt miljokriterier 78

SPECIFIKA UPPLYSNINGAR - GRI 400: Socialt

GRI401: Anstéallning 2016

3-3 Styrning av vasentliga fragor 12,36-39, 41,43-45,
72-74

401-1 Nyanstallningar och personalomséttning Emp-Turnover (Nyanstéallda och personalomsattning) 75

401-2 Férmaner till heltidsanstallda som inte ges till tillfalligt anstallda eller deltidsanstallda 72,142

GRI1403: Halsa och sékerhet 2018

3-3 Styrning av véasentliga fragor 12,36-39, 41, 43-45,
72-74
403-1 Arbetsmiljoledningssystem 37,73
403-2 Riskidentifiering, riskbedémning och incidentundersokning H&S-Emp (Halsa och séakerhet) 73-74,76
403-3 Arbetshalsovardstjanster 73-74
403-4 Medarbetardeltagande, konsultation och kommunikation gallande halsa och sdkerhet 73-74
403-5 Traning och utbildning gallande hélsa och sékerhet 73-74
403-6 Framjande av medarbetares halsa 73-74
403-7 Férebyggande och hantering av halso- och sékerhetspaverkan péa arbetsplatsen direkt 73-74
kopplade till affarsrelationer
403-8 Medarbetare som omfattas av arbetsmiljdledningssystem 73
403-9 Arbetsrelaterade skador H&S-Emp (Halsa och séakerhet) 73-74,76
403-10 Arbetsrelaterad ohalsa H&S-Emp (Halsa och sékerhet) 74,76-77

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023
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GRI Standard

Upplysning

Hanvisning till EPRA-upplysning

Avsteg

Sidhanvisning Avsteg fran krav Skal

Forklaring

GRI404: Traning och utbildning 2016

3-3 Styrning av véasentliga frgor 12,36-39, 41, 43-45,
72-74

404-1 Genomshnittligt antal utbildningstimmar per ar och anstalld Emp-Training (Utbildning och utveckling) 75

404-2 Program for uppgradering av anstélldas fardigheter och 6vergangsstod 74,79

404-3 Andel anstéllda som far regelbunden utvardering av prestation och karriarutveckling Emp-Dev (Utvecklingssamtal) 74-75

GRI405: Mangfald och lika méjligheter 2016

3-3 Styrning av vasentliga fragor 12,36-39, 41,43-45,
72-73

405-1 Méngfald i ledningar och bland medarbetare Diversity-Emp (Kénsférdelning) 75-76

405-2 Férhallandet mellan kvinnors ock méns grundlén och ersattningar Diversity-Pay (L6neférhallanden mellan kénen) 77

GRI413: Lokala samhéllen 2016

3-3 Styrning av véasentliga fragor 36-39,41,43-45,79

413-1 Verksamhet med lokalt samhallsengagemang, konsekvensanalys och Comty-Eng (Samhéllsengagemang, konsekvensanalyser 79
utvecklingsprogram och utvecklingsprogram)

413-2 Verksamhet med vésentlig, faktisk eller potentiell negativ paverkan pé lokala samhallen 38-39,79

GRI414: Bedomning av leverantérer utifran sociala kriterier 2016

3-3 Styrning av vasentliga fragor 36-39, 41, 43-45,
77-78

414-1 Nya leverantdrer som granskats enligt sociala kriterier 78

414-2 Negativ social paverkan i leverantorsledet och vidtagna atgarder 38-39, 43-44,78, 80

GRI416: Kunders hélsa och sékerhet 2016

3-3 Styrning av vasentliga fragor 36-39, 41,43-45,80
416-2 Efterlevnad géllande produkter och tjénsters paverkan pa halsa och sakerhet H&S Asset (Halsa och sékerhetsutvarderingar) 76, 80-81
H&S-Comp (Regelefterlevnad, hdlsa och sakerhet)
Foretagsspecifika upplysningar
3-3 Styrning av vasentliga fragor 38-39, 61,80
Egen Certifierade byggnader Cert-Tot (Hallbarhetscertifierade fastigheter) 64
upplysning

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023
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Revisorns rapport 6ver 6versiktlig granskning av Castellum Aktiebolag
hdllbarhetsredovisning samt yttrande avseende den lagstadgade hdllbarhetsrapporten

Till Castellum Aktiebolag, org.nr 556475-5550

Inledning

Vihar fatti uppdrag av styrelsen i Castellum Aktie-
bolag att oversiktligt granska Castellum Aktiebolags
hallbarhetsredovisning for ar 2023. Foretaget har
definierat hallbarhetsredovisningens omfattning pa
sidan 2 i detta dokument vilket aven omfattar den
lagstadgade hallbarhetsrapporten.

Styrelsens och foretagsledningens ansvar

Det ar styrelsen och foretagsledningen som har
ansvaret for att uppréatta hallbarhetsredovisningen
inklusive den lagstadgade hallbarhetsrapportenii
enlighet med tillampliga kriterier respektive arsre-
dovisningslagen. Kriterierna framgar pa sidan 36 i
hallbarhetsredovisningen, och utgors av de delar av
ramverket for hallbarhetsredovisning utgivet av GRI
(Global Reporting Initiative) som ar tilldmpliga for
hallbarhetsredovisningen, samt av foretagets egna
framtagna redovisnings- och berdkningsprinciper.
Detta ansvar innefattar aven den interna kontroll
som bedéms nodvandig for att uppréatta en hallbar-
hetsredovisning som inte innehaller vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag.
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Revisorns ansvar
Vart ansvar ar att uttala en slutsats om hallbarhets-
redovisningen grundad pa var 6versiktliga gransk-
ning och ldmna ett yttrande avseende den lagstad-
gade hallbarhetsrapporten. Vart uppdrag ar begran-
sattillden historiska information som redovisas och
omfattar sdledes inte framtidsorienterade uppgifter.
Vihar utfort var dversiktliga granskning i enlighet
med ISAE 3000 (omarbetad) Andra bestyrkande-
uppdrag én revisioner och oversiktliga granskningar
av historisk finansiell information. En 6versiktlig
granskning bestar av att gora forfragningar, i forsta
hand till personer som &r ansvariga for upprattandet
av hallbarhetsredovisningen, att utféra analytisk
granskning och attvidta andra dversiktliga gransk-
ningséatgarder. Vi har utfort var granskning avseende
den lagstadgade hallbarhetsrapportenienlighet
med FARs rekommendation RevR 12 Revisorns ytt-
rande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten. En
oversiktlig granskning och en granskning enligt RevR
12 haren annaninriktning och en betydligt mindre
omfattning jamfort med den inriktning och omfatt-
ning som en revision enligt International Standards
on Auditing och god revisionssed i 6vrigt har.
Revisionsforetaget tilldmpar International Stan-
dard on Quality Management 1, som kraver att fore-

taget utformar, implementerar och hanterar ett
system for kvalitetsstyrning inklusive riktlinjer eller
rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav,
standarder for yrkesutovningen och tillampliga krav
i lagar och andra forfattningar. Vi ar oberoende i
forhallande till Castellum Aktiebolag enligt god
revisorssed i Sverige och hari ovrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgarder som vidtas vid en 6ver-
siktlig granskning och granskning enligt RevR 12 gor
detinte mojligt for oss att skaffa oss en sddan séker-
het att vi blir medvetna om alla viktiga omstandighe-
ter som skulle kunna ha blivitidentifierade om en
revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa
en oversiktlig granskning och granskning enligt RevR
12 har darforinte den sakerhet som en uttalad slut-
sats grundad pa en revision har.

Var granskning av hallbarhetsredovisningen utgar
fran de av styrelsen och foretagsledningen valda
kriterier, som definieras ovan. Vianser att dessa
kriterier ar lampliga for upprattande av hallbarhets-
redovisningen.

Vianser att de bevis som vi skaffat under var
granskning ar tillrackliga och andamalsenliga i syfte
att ge mig oss grund for vara uttalanden nedan.
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Uttalanden
Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte
kommit fram nagra omstandigheter som ger oss
anledning att anse att hallbarhetsredovisningen
inte, i allt vasentligt, ar upprattad i enlighet med de
ovan av styrelsen och foretagsledningen angivna
kriterierna.

En lagstadgad hallbarhetsrapport har upprattats.

Signerat enligt dag som framgar av var elektroniska
underskrift.

Deloitte AB

Harald Jagner
Auktoriserad revisor
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Fo rvqltnings—

Verksamhet, finansiering
och riskhantering .........
Bolagsstyrningsrapport

Castellums arsredovisning
Den legala arsredovisningen som innehaller
forvaltningsberattelse och finansiella
rapporter finns pa sidorna 88-157 och
162. | enlighet med Arsredovisningslagen
6 kap 118 har Castellum upprattat den
lagstadgade hallbarhetsrapporten som en
fran forvaltningsberéattelsen avskild rapport
och aterfinns pa sidorna 4-13, 18, 27-28,
35-86,97-101, 103-106 och 108-113.

| centrala Stockholm ligger Oskaret 1, ett valkant landmarke ijugendstil som arvarsamt
renoverat. Har ryms Castellums egna coworkingbolag med alla fordelar det innebar i
CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023 form av motesrum och service.
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Verksamhet, finansiering och riskhantering

Verksamhet och resultat

Verksamheten i korthet

Styrelsen och verkstéallande direktéren for
Castellum Aktiebolag (publ) (’Castellum”) org.nr
556475-5550, far harmed avge arsredovisning och
koncernredovisning fér verksamhetsaret 2023.
Bolaget har sitt siate i Goteborg men med tva
huvudkontor, beldgna pa Ostra Hamngatan 16 i
Goteborg samt pa Hangovagen 20 i Stockholm.
Ars-och koncernredovisning féreslas faststallas
pa arsstamman den 7 maj 2024.

Castellum ar ett av Nordens storsta borsnoterade
fastighetsbolag som utvecklar flexibla arbetsplatser
och smarta logistikldsningar. Per den 31 december
2023 uppgick fastighetsvardet till cirka 160 mdkr,
inklusive agarandelen i det norska intresseforetaget
Entra.

Castellum finns i attraktiva nordiska tillvaxtregio-
ner och affarsmodellen bygger pa investering och
utveckling avkommersiella lokaler som forvaltasien
decentraliserad och kundfokuserad organisation.
Bolaget arbetar hela tiden med att utveckla erbju-
dandet sa att det moter de snabba férandringarnaii
omvarlden. Affarsstrategin tar avstamp i en snabbt
forandrad omvarld dar malet hela tiden &r att mota
hyresgasternas behov och samtidigt vara en langsik-
tig stadsutvecklare. Det ar s Castellum skapar
framtidens hallbara stader.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023

Vasentliga handelser under aret

B Under aret genomforde Castellum en fullt
garanterad foretradesemission om cirka 10 mdkr
med foretradesratt for befintliga aktieagare i syfte
att starka bolagets finansiella stallning.

B Mot bakgrund av den forandrade kapitalmarknaden
och den genomforda foretradesemissionen
kommer styrelsen inte att foresla arsstamman
utdelning for 2023.

B |slutetavaretinvigde Castellum sin hundrade
solcellsanlaggning i fastighetsbestandet och
nadde darmed malet tva ar fore utsatt tid. Dess-
utom ar 50 procent av bestandet hallbarhets-
certifierat, vilketinnebar att bolaget aven uppfyllde
detta hallbarhetsmal tva ar fore utsatt tid.

B Castellum har under aret minskat nettoskulden
med cirka 16 mdkr samt refinansierat obligationer
och bankfaciliteter om totalt 21 mdkr, vilket har
bidragit till att kapitalbindningstiden i laneport-
féljen har 6kat fran 3,3 till 4,2 ar.

Castellumaktien &r noterad pa
Nasdaq Stockholm Large Cap och
klassificeras som gron enligt Green
Equity Designation.

Forvaltningsresultat, mkr

43579 ..

Borsvarde, mdkr
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Koncernens resultat

Forvaltningsresultat

Okade finansieringskostnader under 2023 tillsam-
mans med lagre forvaltningsresultat fran intresse-
foretaget Entra minskar forvaltningsresultatet for
arettill 4 373 mkr (4 510), vilket motsvarar 9,69 kr
peraktie (11,45). Minskningen i jdmforelse per aktie
arframst hanforlig till utspadningseffekten av 2023

1016 mkr (957). Av hyresintakterna utgor coworking
266 mkr (233). Okningen forklaras framfor allt av
indexupprakning av hyresavtal samt fardigstallda
projekt. Forjamforbart bestand av forvaltningsfas-
tigheter motsvarar 6kningen 8,9 procent. Ekonomisk
uthyrningsgrad for aret uppgartill 92,1 procent (93,4).

Utveckling intakter

Foérandring,
ars siffror. Castellums dgarandeli Entra bidrar med mkr 2023 2022 %
445 mkr (550) till forvaltningsresultatet. Jamférbart bestand 8596 7895 8,9

Projektfastigheter 782 408
Segmentinformation Transaktion 241 461

Coworking 266 232

Intékter Driftéverskott Koncerngemensamt -79 -68

Intékter 9806 8928 9,8
mkr 2023 2022 2023 2022
Stockholm 2543 2409 1868 1738
Vast 1829 1685 1265 1164 Bruttouthyrningen, detvill sdga arshyra for total
Mitt 1759 1632 1198 1049 uthyrning under aret, uppgick till 612 mkr (666).
Malardalen 1254 1123 813 757 Uppsagningar uppgick till 679 mkr (505), varav
Oresund 1563 1305 1100 861 59 mkr (8) avsag konkurser och 4 mkr (43) uppsag-
Finland 671 609 353 316 ningar med mer &n 18 manaders aterstaende kon-
Coworking 266 232 =31 -35 traktslangd. Nettouthyrningen under perioden
Koncerngemensamt 79 68 - 12 uppgick darmed till-67 mkr (161). Tidsf6rskjutningen
Intékter 9806 8928 6566 5838

Intakter

Under aret 6kade de totala intakterna med 9,8 pro-
centtill 9 806 mkr (8 928). Intékterna fordelar sig pa
hyresintakter 8 790 mkr (7 971) och serviceintakter

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023

mellan nettouthyrning och resultateffekt bedoms
till9-18 manader i forvaltningsfastigheter och
12-24 manader for investeringar i ny-, till- och
ombyggnation.

Nettouthyrning

Region

Stock- Milar- Ore-  Fin-
mkr holm Viast Mitt dalen sund land Totalt
Nytecknat
Befintligt 106 97 120 40 132 26 521
Investeringar 41 2 19 10 19 — 91
Totalt 147 99 139 50 151 26 612
Uppsagt
Befintligt -166 -85 -91 -49 -176 -53 -620
Konkurser -16 -29 -6 -3 -3 -2 -59
Totalt -182 -114 -97 -62 -179 -55 -679
Netto-
uthyrning -35 -15 42 -2 -28 -29 -67
D:02022 -3 90 10 38 23 3 161
Kostnader

Direkta fastighetskostnader uppgick till 2 456 mkr
(2 356). Forjamforbart bestand av forvaltningsfas-
tigheter motsvarar 6kningen 6,8 procent. Fastig-
hetsadministration uppgick for aret till 566 mkr
(522), motsvarande 107 kr/kvm (99). Centrala admi-
nistrationskostnader uppgick till 403 mkr (270). For-
andringen inom centrala administrationskostnader
hanfors dels till ett beslut att avveckla Castellums
innovationsbolag, dels till kostnadsforda aktiverade
administrationsprojekt, varav den senare offentlig-
gjorts tidigare. Darutover har Castellum gjorten
genomlysning av projekt i takt med mer begransad
investeringsvolym, varvid vissa projekt skjutits pa

Forvaltningsresultat per aktie

Forvaltningsresultat kr/aktie
rullande fyra kvartal, (staplar)

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

20

Nettouthyrning

mkr

700
600
500
400
300
200
100

-100
-200
-300
-400
-500
-600
-700

14 15 16 17 18 19 20 21 22 23

Nytecknat i investeringar Konkurser
M Nytecknat i befintligt M Uppsagt <18 man
= Nettouthyrning rullande arsvirde Il Uppsagt>18 méan
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Fastighetskostnader

Samhalls- Lager/Latt 2023 2022
kr/kvm Kontor fastigheter industri Handel Totalt Totalt
Driftskostnader 344 243 191 164 275 263
Underhall 76 46 35 42 58 47
Fastighetsskatt 154 109 28 85 107 102
Fastighetskostnader 574 398 254 291 440 412
Fastighetsadministration — — — — 107 99
Totalt 574 398 254 291 547 511

framtiden och vissa har stangts. Detta har resulterat
i engangskostnader redovisade inom fastighets-
administration och underhall.

Utveckling av fastighetskostnader

Forandring,
mkr 2023 2022 %
Jamforbart bestand 2180 2042 6,8
Projektfastigheter 221 198
Transaktion 55 116
Direkta fastighetskostnader 2456 2356 4,2
Fastighetsadministration 566 522
Coworking 297 280
Koncernjustering -79 -68
S:authyrning och
fastighetsadministration 784 734
Centraladministration 403 270
Kostnader totalt 3643 3360 8,4

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023

Resultat fran intresseféretag
Resultat fran intresseforetag avser Castellums
andel av Entras resultat. Resultatet inkluderar saval
forvaltningsresultat och skatt som vardeférand-
ringar i Entras fastighetsbestand. Pa raden *varav
forvaltningsresultat” i resultatrakningen ingar
endast Castellums andel av intresseforetagets for-
valtningsresultat, vilket for aret uppgar till 445 mkr
(550). Detinnebar att vardeforandringar, skatt samt
ovrigt (som i huvudsak avser vardeforandringar i
finansiella instrument) exkluderas i férvaltnings-
resultatet for koncernen.

Varje kvartal utfors aven ett nedskrivningstest
pa andelariintresseforetag. Per balansdagen har
nedskrivningsbehov identifierats om totalt 451 mkr
pa grund av lagre substansvarde i Entra. Arets
valutakurspaverkan pa CastellumsinnehaviEntra
redovisas i Ovrigt totalresultat.

Finansnetto

Finansnettot uppgick till-2 235 mkr (-1 607). For-
andringen forklaras framfor allt aven hogre under-
liggande marknadsranta. Genomsnittlig utgdende
ranta for lAneportfoljen uppgick per balansdagen
till 3,0 procent (2,6).

Vardefoérandringar

Fastigheter

Castellum redovisar under aret orealiserade varde-
forandringar om -14 325 mkr (-3 563), framst han-
forligt till att marknadens avkastningskrav generellt
stigit under aret. Det genomsnittliga avkastnings-
kravet for Castellums bestdnd uppgar per arsskiftet
till 5,62 procent, motsvarande en 6kning om 43 bas-
punkter fran foregdende kvartal och 61 baspunkter
fran arets ingang.

Castellums genomforda fastighetsforsaljningar
har under aret medfort en realiserad vardeférand-
ring om-209 mkr. Forsaljningspris netto uppgick till
5206 mkr efter avdrag for uppskjuten skatt och
omkostnader om-219 mkr. Underliggande fastig-
hetsvarde i forsaljningarna uppgick darmed till
5425 mkr attjdmfora med senaste varderingen om
5415 mkr, en skillnad om 10 mkr.

Vardeforandring fastighet

mkr 2023 2022
Kassaflode -2936 6380
Projektvinst/byggratter -920 582
Avkastningskrav -10469 -10529
Forvarv — 4
Orealiserad vardeforandring -14 325 -3563
D:oi, % -9,3 -2,3
Forsaljningar -209 26
Totalt -14534 -3537
D:oi, % -9,5 -2,3

Finansiella instrument

Castellum innehar bade rante- och valutaderivat,
vilka framst paverkas av férandrade langa mark-
nadsrantor och valutakursrérelser. Total vardefor-
andring for derivaten uppgar under aret till -1 394 mkr
(83309) varav-1235 mkr (2 690) har redovisats i
resultatrakningen och resterande deli 6vrigt total-
resultat som ettresultat av sakringsrelationer. De
negativa vardeforandringarna forklaras av att rantor
palangre loptider har sjunkit under aret samt for-
andrade valutakurser.

Goodwill

Goodwill har under aret skrivits ned med totalt

-474 mkrvarav-156 mkr ar hanforligt till avyttringar.
Negativ vardeutveckling pa fastigheter kopplade till
goodwill paverkar med -293 mkr och goodwill han-
forlig till United Spaces har skrivits ned med -25 mkr.
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Skatt

| Castellum finns ett antal omraden som beskattas —
inkomstskatt pa l6pande intjaning, fastighetsskatt,
mervardesskatt, stampelskatter och energiskatter.
Politiska beslut, som férandringar i foretagsbeskatt-
ning, skattelagstiftning eller dess tolkningar, kan
leda till att Castellums skattesituation 6kar eller
minskar.

Castellums strategi kring skattehantering regleras
i en skattepolicy. Skattepolicyn finns tillganglig pa
bolaget webbplats. Policyn revideras regelbundet
och ska minst en gang per ar faststallas av styrelsen.
Castellums CFO ar dokumentagare och ansvarar for
policyn. Overtradelser mot skattepolicyn ska rap-
porteras till bolagets compliancefunktion, tillika
koncernens chefsjurist, somisin tur meddelar vd.

Castellum stravar efter att ratt skatt betalasialla
lander dar Castellum bedriver verksamhet. Bolaget
bevakar kontinuerligt férandringar i lag och ratts-
praxis for att skatten ska hanterasienlighet med
gallande lagar och regler. Detinnebar bland annat
att Castellums verksamhet ska bedrivas pa ett
ansvarsfullt satt gentemot samhallet och bolagets
intressenter.

Sedan 2016 har Castellum en uppférandekod
som baseras pa bolagets varderingar samt FN
Global Compacts principer och i den tydliggor
Castellum sitt stallningstagande géllande bland
annat affarsetik och information, ndgot somi hog
grad inkluderar bolagets syn pa skatt.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023

Utvardering av skattehanteringen ska ske somen
integrerad del av bolagets affarsmassiga beslut och
allmanna riskhantering. Denna utvardering ska aven
beakta varumarkes- och anseenderisker.

Castellums kontakt med skattemyndigheten i
respektive land ska préglas av 6ppenhet och trans-
parens. Bolaget ska 6ppet beskriva de principer
som styr skattehanteringen och den skatt som ska
betalas for sina intressenter. | de fall regelverk ar
otydliga eller tvetydiga ska lagens andemening
tolkas och Castellum agera proaktivt och transpa-
rentgenom 6ppna yrkanden, ansdkan om forhands-
besked alternativti dialog med skattemyndigheten.

Totalinkomstskatt for aret uppgick till 3016 mkr
(-487) varav-12 mkr (-15) avsag aktuell skatt.

Vid tilldmpning av nominell skatt om 20,6 procent
pé resultat fore skatt uppgar teoretisk skatt till
3009 mkr. Skillnaden om 7 mkr mot total skatt for
aret beror framst pa uppskjuten skatt pa salda
fastigheter om 702 mkr. Skillnaden har dessutom
reducerats av att skatt inte utgar pa resultatposter
for Entra om -472 mkr eller goodwill om -98 mkr
samt hybridobligationskupong om 72 mkr, ej
avdragsgilla rantekostnader om-189 mkr och
ovriga poster om -8 mkr.

Arbetsgivare i Sverige betalar 31,42 procenti
sociala avgifter baserat pa l6n samt 24,26 procent i
loneskatt pa pensionspremier. Castellum har under
2023 betalat 136 mkr (122) i sociala avgifter och
loneskatt.

Utsikter 2024

Efter ett ar med fokus pa att skapa finansiell
robusthet star Castellum nu stabilt och ar val
rustat for sdval utmaningar som nya affars-
moijligheter. Efter foretradesemissionen och
genomforda avyttringar under 2023 skapas
utrymme for nya vardeskapande investeringar.
Bolaget har en egen projektpipeline pa cirka
41 mdkr och kan 6ka den pagaende projekt-
volymen med kort varsel sa snart marknads-
forutsattningarna ar de ratta.

Moderforetagets resultat

Moderforetag ar Castellum Aktiebolag (publ). Moder-
foretagets verksamhet ar att 4ga och forvalta aktier

i de rorelsedrivande dotterforetagen, ansvara for
fragor gentemot aktiemarknaden sdsom koncern-
rapportering och aktiemarknadsinformation samt
kreditmarknaden med upplaning och finansiell risk-
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Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande star, kronor:

Balanserade vinster 49863178728
Arets resultat 2083022347
Summa 47 780156 381

Styrelsen foreslar att vinstmedlen
disponeras enligt féljande:

Overférs i ny rakning
Summa

47780 156 381
47780 156 381

I bolaget finns 492 601 452 aktier.

hantering. Resultat fore skatt uppgick till-2 129 mkr
(1320). Det lagre resultatet ar framst hanforligt till
nedskrivning avandelari koncernféretag och
intresseforetag, vilken motiveras av vardenedgang

i dessa foretags fastighetsvarden. Moderforetagets
tillgdngar uppgick till 102 647 mkr (112 689).
Soliditeten uppgick till47 procent (36).
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Verksamhet, finansiering och riskhantering

Finansiering

Vald kapitalstruktur har betydelse for agarnas for-
vantade avkastning och exponering for risk. Nagra
faktorer som paverkar valet ar affarsrisk, skatte-
situation samtrisk och kostnader forknippade med
Ookad belaning. Castellum faststallde redan vid
borsnoteringen att bolaget skulle ha lag finansiell
risk, vilket under aret starkts och uttrycks idag som
att beldningsgraden varaktigt ej ska Overstiga 40 pro-
centoch attrantetackningsgraden ska vara minst

3 ganger. Per den 31 december 2023 uppgick
Castellums tillgdngar till 159 mdkr samtidigt som

beldningsgraden var 37 procent, medan rantetack-
ningsgraden under aret uppgick till 3,0 ganger.

Finanspolicy och uppféljning

Den finansiella verksamheten i Castellum bedrivsii
enlighet med den av styrelsen faststallda finanspoli-
cyn och ska bedrivas pa sddant satt att behovet av
lang- och kortfristig finansiering samt likviditet
sakerstalls. Vidare ska ett lagt och stabilt rantenetto
efterstravas med hansyn tagen till faststallda risk-
mandat. Castellum paverkas i hog grad av utveck-

lingen pa de finansiella marknaderna. For finans-
verksamheten ar det darfor av vikt att spegla och
stodja affarsverksamhetens mal och forutsatt-
ningar. Med stdd av finanspolicyn kan koncernen
styra och hantera sina finansiella risker samt saker-
stalla riskhantering genom god kontroll och uppfolj-
ning. De finansiella riskerna foljs upp och rapporte-
ras kvartalsvis till styrelsen. Styrelsen genomfor
aven arligen 6versyn av finanspolicyn.
Castellumfoljer regelbundet upp och dévervakar
framtida finansieringsbehov, baserat pa antaganden

Policy Ataganden Utfall

Belaningsgrad Ejvaraktigt over 40 procent Ej 6ver 65 % 37%
Rantetackningsgrad Minst 3 ggr Minst 1,5 ggr 3,0 ggr
Andel sékerstalld upplaning/totala tillgadngar Ej ver45% 16 %
Finansieringsrisk

- genomsnittlig kapitalbindning inkl. outnyttjade krediter, ar Minst 2 ar 3,64ar

- forfallinom 1 ar Ho6gst 30 av utestaende lan och outnyttjade kreditavtal 4%

- likviditetsbuffert Likviditetsreserv motsvarande 12 manaders kommande laneforfall Uppfyllt
Ranterisk

- genomsnittlig rantebindning 1,5-4,54ar 3,34ar

- forfallinom 6 manader Hogst 50 procent 18 %
Kredit- och motpartsrisk

- ratingrestriktion Kreditinstitut med hog rating, lagst S&P BBB+ Uppfyllt
Valutarisk

- nettoexponeringiutlandskvaluta Maximalt 10 procent av balansomslutningen Uppfyllt

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023

Kapitalforsorjning 2023-12-31

W Eget kapital 77 177 mkr (48 %)

W Rantebarande skulder 61 671 mkr (39 %)
Uppskjuten skatteskuld 14 810 mkr (9 %)
Ovriga skulder 5 678 mkr (4 %)

Fordelning av rantebarande skulder 2023-12-31

W Obligationer 35 783 mkr (58 %)
M Lanibank 25101 mkr (41 %)
Certifikat 787 mkr (1 %)

Sakerstallda och icke sdkerstéllda krediter 2023-12-31

M Icke sakerstéllda krediter 36 570 mkr (59 %)
B Sakerstallda krediter 25 101 mkr (41 %)
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om intjdning, nettoinvesteringsvolym, fastigheter-
nas vardeutveckling samt befintlig skuldportféljs
forfallostruktur, utrymme till kovenanter i kreditavtal
och ranteriskexponering. Koncernen genomfor aven
kanslighetsanalyser for att forsta hur forandringar i
fastighetsportfoljen, liksom rorelser i marknads-
rantan och fastighetsvardena, paverkar balans-
rékning och intjaning.

Réanterisk
Ranterisk ar per definition risken for negativ paver-
kaniresultat- och balansrakningen utifran ett for-
andrat rantelage i marknaden. For att begransa
svangningar i rantenettot ska Castellum ha en mix
avrantebindningstiderilan och rantederivat. Vid val
avranteprofil ska hansyn tastill koncernens affars-
plan samtforvantade in- och utfloden.
Rantekostnaden ar den enskilt storsta kostnads-
posten och har stor paverkan pa tillvaxten i forvalt-
ningsresultatet. Rantekostnaden paverkas dels av
férandring i marknadsrantan, dels avden marginal
som kreditgivare kraver i ersattning for att lana ut
pengar. Den korta marknadsrantan styrs framst av
Riksbanken medan den ldnga marknadsrantan
framst paverkas av andra faktorer, sdsom forvant-
ningar om framtida tillvaxt och inflation. Kredit-
marginalen styrs dels av tillgdng och efterfragan
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pa krediter, dels av regelverk pa kredit- och kapital-
marknaden. Forutsattningar pa bade rante- och
kreditmarknaden kan foérandras snabbt.

Stigande marknadsrantor anses normalt bero pa
okad ekonomisk tillvaxt och stigande inflation, vilket
aven antas leda till 6kad efterfragan pa kommersi-
ella lokaler och darmed stigande hyror och/eller
minskade vakanser. Sjunkande marknadsrantor
anses normalt ha motsatta orsaker och effekter.
Givet detta resonemang mots alltsa stigande res-
pektive sjunkande marknadsrantor av stigande eller
sjunkande hyresintakter over tid. Forandring av
kreditmarginaler kan ske oberoende av konjunktur
och harunder senare tid paverkats av bland annat
osakerhet kring det geopolitiska laget, inflationen
och ranteutvecklingen. Férandringar av marknads-
ranta och kreditmarginaler paverkar finansnettot.
Hur snabbt och med hur mycket beror dels pa vald
rantebindningstid, dels pa kreditmarginalernas
bindningstid.

For att sékerstélla ett lagt och stabilt rantenetto
har Castellum valt att begransa andelen ranteforfall
inom sex manader till max 50 procent av nettolane-
skulden och att genomsnittlig rantebindning ska ligga
inomintervallet 1,5-4,5 ar. Rantetackningsgraden ar
ett finansiellt matt som beskriver ett bolags riskniva
och motstandskraft for forandringar i rantenettot.

Castellums strategi inkluderar att ha en rante-
téackningsgrad om minst 3 ganger. For 2023 uppgick
rantetackningsgraden till 3,0 ganger (3,9). Perden
31 december 2023 uppgick den genomsnittliga
rantebindningstiden till 3,3 ar (2,7) medan andelen
ranteforfallinom 6 manader var 18 procent. For
utnyttjad ldnevolym var genomsnittlig kapitalbind-
ning vid periodens utgang 4,2 ar (3,1). Skuldkvoten
vid utgangen av aretvar 10 (14).

Rantenettot 2023 uppgick till-2 168 mkr (-1 531)
med en genomsnittlig ranta om 3,0 procent (2,6) och
bestar av marknadsranta vid lanetillfallet samt
marginaltill kreditgivarna.

Finansieringsrisk
Med finansieringsrisk avses risken att finansiering
saknas eller ar mycket oformanlig vid en viss tid-
punkt. Finansieringsrisken ar koncernens i sarklass
storsta finansiella risk. Koncernens tillgdngar, som
framst utgdrs avkommersiella fastigheter, ska ses
som en langsiktig investering och darmed folja krav
pa en langsiktig syn pé fastighetsportfoljens finan-
siering. Samtidigt ska dock hansyn tas till prissatt-
ningen i kreditmarknaden.

Castellum ska ha tillracklig och konkurrenskraftig
finansiering sa att koncernens verksamhet kan
bedrivas pé ett andamalsenligt och kostnads-

effektivt satt. Finansieringsrisken hanteras genom
god framforhallning, &ndamalsenlig kapitalbind-
ningstid, val avvagd kreditprissattning, diversifiering
av finansieringskallor och loptider respektive rimlig
likviditetsbuffert.

Castellum hade vid arets utgang kreditavtal om
86 859 mkr (89 150), varav langfristigt uppgick till
81372 mkr (75 867) och kortfristigt till 5487 mkr
(13283). Av utnyttjad lanevolym vid utgangen av aret
var 57 134 mkr (64 616) langfristigt och 4 537 mkr
(12 233) kortfristigt.

Rantebarande skulder netto efter avdrag for likvi-
ditetom 2 088 mkr (858) uppgick till 59 583 mkr
(75991), varav 35 783 mkr (44 503) avser utestaende
obligationer och 787 mkr (209) utestdende foretags-
certifikat.

Under aret har flertalet kreditfaciliteter i bank
omférhandlats till marknadsmassiga villkor. Det har
aven avtalats om nya bankfaciliteter dar nya saker-
heter har pantsatts. | obligationsmarknaden har
Castellum under &ret genomfort obligationsemis-
sioner om totalt 2,65 mdkr, dar likvid bland annat
har anvants till att dterbetala obligationsforfall
under aret.

Utfardade ataganden i kreditavtal, sa kallade
kovenanter, innebar primart att koncernen inte far
ha en belaningsgrad 6verstigande 65 procent samt
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att rantetackningsgraden inte far understiga 1,5
ganger. Det finns dven till viss del kovenanter pa
andelen sakerstalld upplaning samt soliditetskrav.
Vid utgadngen av aret uppfyller Castellum samtliga
kovenanter.

Kredit- och motpartsrisk

Med kredit- och motpartsrisk avses risken atten
motpartinte kan fullgora sina ataganden, som till-
handahallandet av likviditet eller betalning. Kredit-
och motpartsriskiden finansiella verksamheten
uppstar framstisamband med langfristiga kredit-
avtal, derivatavtal samtvid placering av likvida
medel. Castellum begransar denna risk genom krav
pé hog kreditvardighet hos motparterna, vilka i
nulaget framst utgdrs av storre nordiska banker.

Valutarisk

Med valutarisk avses risk for negativ paverkan pa
resultat- och balansrakning samt kassaflode pa
grund av forandringar i valutakurser. Castellum agde
vid arets utgang fastigheteri Danmark och Finland
tillettvarde om 12681 mkr (13 689) och aktieri
norska Entra, vilketinnebar att koncernen ar
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exponerad for valutarisk. Valutarisken hanfor sig
framst till resultat- och balansrakning i utlandsk
valuta som raknas om till svenska kronor. Valuta-
risker ska begransas, i forsta hand via matchning av
tillgdngari utlandsk valuta med skulderisamma
valuta ochiandra hand via derivatinstrument.
Tilldten valutaexponering enligt finanspolicyn ar

en nettoexponering motsvarande 10 procent av
balansomslutningen.

Sakerstallning av rantebarande skulder
Langfristiga laneavtali bank sakerstalls i huvudsak
med sakerhetibolagets fastigheter. Utfardade
obligationer, foretagscertifikat och vissa kortfristiga
ldneavtalibank sdsom koncernkontokrediter
sakerstalls ej. Av totala rantebarande skulderom
61671 mkr (76 849) var 25101 mkr (32 137) saker-
stallda med pantbrevoch 36 570 mkr (44 712) icke
sakerstallda, vilket innebar att cirka 41 procent
(42) av utestaende laneskuld var sakerstalld.
Castellums andel icke sékerstéallda tillgangar
uppgicktill 59 procent (52) vid arets utgang. Séaker-
stalld upplaningiforhallande till totala tillgangar
uppgicktill 16 procent (18).

Kreditforfallostruktur 2023-12-31

Totalt rénte- Summa

barande Ej utnyttjade tillgangliga

Kreditavtal Bank Obligationer Certifikat skulder Andel, % krediter krediter
2024 —_ 3750 787 4537 7 950 5487
2025 3347 11680 —_ 15027 24 7150 22177
2026 4530 8523 — 13053 21 15588 28641
2027 2591 2699 — 5290 9 — 5290
2028 5424 1096 — 6520 11 1500 8020
>2028 9209 8035 — 17244 28 — 17244
Totalt 25101 35783 787 61671 100 25188 86 859

Réanteforfallostruktur 2023-12-31

Andel,

Snittranta, Genomsnittlig

Forfallotidpunkt mkr % % réntebind., ar
0-1ar 16894 27 6,4 0,4
1-2ar 10227 17 1,2 1,3
2-3ar 8358 14 1,6 2,7
3-4 ar 4749 8 4,4 3,7
4-5ar 3896 6 1,5 4,8
>5ar 17547 28 1,5 71
Totalt 61671 100 3,0 3,3
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Derivat

Réntederivat

I enlighet med redovisningsreglerna IFRS 9 ska
derivat marknadsvarderas. For rantederivatinnebar
det att ett Gver- eller undervarde uppstaromden
avtalade rantan avviker fran aktuell marknadsrénta,
darvardeforandringen i Castellums fall redovisas i
resultatrakningen. Genom att binda rantor pa langre
tid begransas saledes den kassaflodesmaéssiga
ranterisken, medan risken for redovisningsmassiga
vardeforandringar 6kar. Noterbart &r att ldn med
lang rantebindning som &r mindre flexibla, men ur
ranteriskhanseende i huvudsak kan jamstallas med
férlangning via rantederivat, enligt gallande redovis-
ningsregler normaltinte marknadsvarderas. De
negativa vardeforandringarna under 2023 forklaras
av att réantor pa langre loptider har sjunkit.

Valutaderivat

Castellums behov av finansiering i danska kronor,
euro ellerinorska kronor kan uppnas dels genom
upplaning i respektive lokal valuta, dels genom valu-
taderivat. Exponeringen ar densamma men i enlig-
het med redovisningsreglernailFRS 9 ska derivat
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marknadsvarderas vilketinnebar att det uppstar ett
over- ellerundervarde om den avtalade valutakursen
avviker fran aktuell valutakurs. Castellum tillampar
sakringsredovisning enligt IFRS 9, vilket innebar att
den effektiva delen avvardeforandringen redovisas i
ovrigt totalresultat. De negativa vardeférandringarna
forklaras avforandrade valutakurser och av att valuta-
derivat l6pt ut under aret.

Finansieringsfaciliteter

Ram/
facilitets- Nyttjat, mkr
Finansieringsfaciliteter volym  2023-12-31
MTN-obligationer 40000 16 304
EMTN-obligationer 3000 19479
Certifikat 10000 787
Banklan inkl. checkkredit 50289 25101
1. EMTN program om 3 000 MEUR.
Sakerstalld upplaning, %
2023-12-31
Andel sékerstalld upplaning/fastighetsvarde 19
Andel sékerstalld upplaning/totala tillgangar 16
Andel utnyttjade sakerstallda krediter 41
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Verksamhet, finansiering och riskhantering

Risker och riskhantering

Castellum arbetar kontinuerligt och strukturerat

med attidentifiera samt aktivt 6vervaka finansiella

risker och operativa risker som verksamheten
moter eller star infor. Koncernens riskhantering
sker utifran noggranna analyser och besluts-
underlag med syfte att begransa konsekvenser.

Risker ochriskhantering

Castellum definierar risk som en osakerhetsfaktor
vilken kan paverka foretagets formaga att uppna
uppsatta mal. Riskhantering syftar till att skapa en
balansgang mellan 6nskan om att begransa bola-
gets risker och uppna bolagets mal. For att kunna
uppskatta effekten avidentifierade risker sker en
arlig intern riskkartlaggning dar varje enskild risk
bedodms, bade utifrdn paverkan och sannolikhet.
Denna process avgdor omriskerna bor bevakas ytter-
ligare, atgarder behover vidtas eller om de kan han-
teras genom sedvanlig dversyn och forvaltning. Det
sker sedan en konsolidering av samtliga risker vilket
resulterar i Castellums 6vergripande riskbedémning
som redovisas pa efterfoljande sidor. Riskerna
analyseras primart utifran ett tredrsperspektiv.
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For att underlatta riskhanteringen har Castellum

valt att klassificera riskerna i foljande kategorier:

® Omvarldsrisker —risker till foljd av paverkan
av externa faktorer och handelser samtrisker
kopplattill lagar och regler.

B QOperationellarisker-risker forknippade med den
l6pande forvaltningen av Castellums fastigheter.

B Finansiellarisker-risker hanforliga till
Castellums finansiering.

m Hallbarhetsrisker -risker forknippade med miljo,
klimat, socialt ansvar samt manniskorioch
omkring bolagets fastigheter.

Atgardande av
analysera och risker, acceptera utvardering av
utvardera risker och mildrarisker efterlevnad

Identifiera, Uppféljning och

Riskbedémningar fran
bolagets avdelningar

Revisionsutskott behandlar
riskbedomningar

Styrelsen beslutar riskanalys
och -bedémningar

Uppfoljning riskbeddmning
avavdelningarna
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Omvarldsrisker

Risk

Riskbeskrivning

Bedomning riskniva Férandrad bedémning pa riskgrupp sedan féoregaende ar
Lag Medel Hog v Lige <D oférandrat 7 Hogre
Castellums
Hantering bedémning

Makroekonomiska

En konjunkturnedgang med 6kad arbetsloshet, minskad tillvaxt,

Castellum bevakar kontinuerligt utvecklingen i bolagets omvarld dar den makroekonomiska potentiella paverkan, pa saval

faktorer samre lonsamhet for foretag och svérighet att fa finansiering kunderbjudande och finansiell stallning beddms. En stark balansréakning med en val sammansatt finansieringsstruktur v
kan resultera i minskad efterfrdgan pa kontors-, logistik- och motverkar rantekostnads- och refinansieringsrisker. P& den operativa sidan bestar hyresgastportfoljen av en spridning i
lagerlokaler, sjunkande marknadshyror, 6kad vakansgrad och uppsagningstid, bransch, hyresgaststorlek och geografiskt lage koncentrerat till tillvaxtmarknader vilket reducerar risk for
hogre finansieringskostnader. betydande hyresbortfall och vakanser. Omvarldsbevakning sker kontinuerligt dar trender i marknaden f6ljs och anpassningar
genomfors kontinuerligt for att anpassa bolagets erbjudanden till kundernas behov och efterfrdgan samt for att vara en
konkurrenskraftig aktorinom fastighetsbranschen.
Kriser Med kris avses en svarhanterlig handelse utanfér Castellums Pa Castellum &r det grundlaggande att samtliga fastigheter ar fullvardesforséakrade for att minimera risken for stora ekonomiska
kontroll som allvarligt paverkar eller satter verksamheten ur spel, konsekvenser orsakade av oforutsebara egendomsskador. Vidare samarbetar Castellum med ett brett natverk av kontakter och /\
orsakar fara for liv eller halsa, egendoms- eller miljoskada eller branschorganisationer for att erhalla en bredare omvarldsbevakning. Inom Castellum finns det interna krisledningsgrupper och
skada for Castellums fortroende och rykte. | handelse av kris rader krisplaner, dels i varje region, dels pa koncernniva, som aktiveras vid behov. Det ar krisledningsgrupperna som leder arbetet nar
det avenrisk for att forsakringsskyddet inte racker till eller ar av en kris uppstar. | krisplanen finns det bland annat eskaleringskriterier for nar den koncernovergripande krisplanen ska aktiveras.
sadan karaktar att forsakringen inte galler. Krisplanen inkluderar aven ett avsnitt om kriskommunikation med tydlig ansvarsférdelning och checklistor.
Regelefterlevnad Oférmaga att efterleva lagar eller regler kan medféra att Castellum Castellum arbetar med omvarldsbevakningar for att tidigt fanga upp politiska beslut och féreslagna andringar i regelverk och

far oférutsedda kostnader, skatter och sanktioner eller riskerar
attavnoteras. Vidare kan detresulteraiforlorat anseende hos
hyresgaster och aktieagare. Castellum verkar aven i Danmark och
Finland, samtindirekti Norge via aktieinnehaviintressebolag,
vilket innebar att bolaget aven behover folja tillampliga regelverkii
andra lander.

lagar. Bolaget har dven anstéallda inom olika specialistomrdden som exempelvis hallbarhetsansvariga, skattespecialister och
bolagsjurister for att kunna hantera fragor med olika komplexitet och omfattning. Darutéver finns dven en insiderkommitté for
att sdkerstalla att insiderinformation hanteras korrekt. Det genomfors arliga interna revisioner utifran bland annat tillamplig
miljolagstiftning och skattelagstiftning samt regelbundna utbildningar inom IT-sdkerhet, GDPR och hallbarhet for samtliga
anstallda. Darutover arbetar Castellum med externa parter for att sdkerstalla kvaliteten inom verksamheten och minska risker
for overtradelser av regelverk. Castellum har aven utsett ett externt dataskyddsombud.

Affarsetik, anseende

Oegentligheter, ageranden som inte ar affaretiska eller tvister kan

Centrala funktioneriflera led som arbetar strukturerat med hjalp av en intern kontrollfunktion och extern kvalitetssakring av
de externa rapporterna. Vid misstanke av oegentligheter kan vem som helst rapportera detta pa Castellums webbplats genom

<>

och varumarke leda till skada av bolagets varumarke som i sin tur kan leda till
ekonomiska konsekvenser och minskat fortroende. visselblasartjansten som hanteras av extern part for att trygga anonymitet. Rapporteringar som kommer in hanteras omgaende
av Castellums chefsjurist, Head of People & Culture samt ordférande i revisionsutskottet. Castellum arbetar aven med att
sakerstalla att anstallda och externa foljer tilldmpliga policyer. For information om Castellums uppférandekoder, se mer
information under risken ”Overtradelse av uppférandekod”.
IT-och Bristande IT-sdkerhet genom exempelvis dataintrang och /eller Castellum arbetar aktivt med IT-sékerhet och har bade l6pande och arliga kontroller som minimerar risker kopplat till

informationsakerhet
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ransomewareattacker kan fa stora konsekvenser, exempelvis i
form av forstord eller forlorad data, lackt konfidentiell information.
Det finns dven risk for bedrageriforsok, sa som natfiske och
bluffakturor. Bristande informationssékerhet kan aven leda till
personuppgiftsincident.

IT-sdkerheten inom verksamheten. De arliga kontrollerna omfattar dven ingdngna partneravtal. Det finns en kontinuitetsplan
for IT som anger atgarder som bolaget ska vidta vid oférutsebara handelser. IT-avdelningen arbetar lopande med sakerhets-
forebyggande arbeten samt utfor stresstester pa bolagets IT-milj6. Information om aktuella hot kommuniceras omedelbart till
bolagets personal. Det sker aven lopande utbildningariinformationssakerhet och behandling av personuppgifter.

<>
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Operationella risker

Risk

Riskbeskrivning

Bedomning riskniva

Lag Medel Hog v Lige <D oférandrat 7 Hogre

Castellums

Hantering bedémning

Hyresintakter och

Castellums intakter paverkas av erhallna hyresnivaer och uthyrnings-

Castellum har framst fastigheter pa tillvaxtmarknader dar efterfragan péa lokaler generellt &r hog. Vidare reduceras risken

<>

vakansrisk grad i fastigheterna. Bade hyresnivan och uthyrningsgraden paverkas genom en diversifierad kontraktsportfolj, dar en stor andel ar offentliga och/eller statliga hyresgaster, hyresavtalslangd
av det aktuella makroekonomiska laget, marknadskonkurrens samt varierar samt att hyresgésternas betalningsformaga kontrolleras pa ett strukturerat satt. Castellum arbetar med att
demografisk tillvaxt. genomfora riskbedéomningar innan nya hyresavtal tecknas. Vidare efterstravar Castellum langa kundrelationer och
reducerar risken for avflytt genom att arbeta nara hyresgésterna och forsta deras behov. Innan avtalsutgang arbetar
Castellum proaktivt med omférhandling av hyreskontrakt. Det genomfoérs dven arligen en NKI-undersékning for att
forsta hur bolagets hyresgéster varderar olika nyckeltal och hur marknadsbehov fordndras och genom detta vidtas
potentiella atgarder.
Drift- och Skicket pa fastigheterna samt plotsliga oforutsagbara handelser utgor Castellum bevakar fastigheterna genom bland annat egenkontroller, riskbesiktningar, elrevisioner och incidentrapportering.
underhallskostnader risk for forhojda kostnader vid reparation- och underhallsarbeten. | takt med att fastigheterna blir alltmer uppkopplade 6kar moéjligheten for att pa distans upptéacka eventuella dysfunktioner

Eftersatt arbete med forbyggande riskhantering 6kar risken for minskat
vardet pa fastigheterna, samt 6kad risk for hogre kostnader i form av
forsakringspremier ochincidenter.
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med hansyn till drift- och underhall pa fastigheter. Castellum arbetar d&ven med férebyggande atgarder for att eliminera
risken for sdval egendom-, person-, samt miljoskador. Lopande analyseras bolagets fastigheter for att kunna anpassas till
fysiska klimatrisker som i sin tur kan orsaka skador och paverka drift och underhallsarbetet. Castellum arbetar dessutom
med en val genomarbetad energistrategi. Strategin syftar till att minimera risk och erhéalla jamnare kostnadsutveckling samt
minimera okontrollerade prisforandringar pa elpriset for Castellum och dess hyresgéaster.

Fastighetsportfoljens
sammansaéattning

Felaktiga investeringsbeslut kan medfora att Castellum ager
fastigheter pa fel delmarknad, stad eller lage. Risken kan &ven besta
i att Castellum ager defekta fastigheter med ett fastighetsbestand
som inte ar framtidssékrad utifran hyresgastpreferenser, teknikkrav,
myndighetskrav, mikrolage eller flexibilitet i anvandning och avtals-
villkor. Det kan resultera i att antalet framtida vakanser 6kar och att
fastighetsbestandet minskarivarde.

Castellum genomfor arliga genomgangar av det befintliga fastighetsbestandet och portféljens sammansattning utifran
bland annat land, ort och mikrolage. Efter det sker &ven arliga riskbedémningar av fastighetsbestandet utifran typ av
fastighet, storlek, skick och standard pa fastigheten. Infor ett potentiellt forvarv sker en riskbeddmning enligt ovan som
aven inkluderar en bedomning av fastigheten avseende bland annat avkastning, framtida vakanser och miljo. Vidare gors
ytterligare en bedomning for att avgora om fastigheten skulle passain i Castellums portfol|.
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Vardeférandring
fastigheter

Fastigheternas varde paverkas av ett antal faktorer sdsom marknads-
utbud, vakansgrad, hyresniva och driftskostnader, restvarde, avkast-
ningskray, allmanna konjunkturutvecklingar, rantor och inflation. Risk
for att bolaget i den finansiella rapporteringen inte fangar upp dessa
forekommer séledes och kan i sin tur inverka pa koncernens finansiella
stallning och resultat.

Castellum har erfarna varderingsspecialister som bevakar marknaden lopande och gor kanslighetsanalyser for att
forebygga inneboende osakerheti marknadsbedémningar vid fastighetsvarderingar. Se kanslighetsanalys i Not 10,
Forvaltningsfastigheter. Castellum genomfori samband med kvartalsrapporter intern vardering av fastighetsbestandet.
Fastighetsbestandet varderas dven av externa specialister som jamfors med den interna varderingen och granskas av
revisorer. Samtliga specialister besitter detaljerad kunskap om Castellums fastigheter och hyresavtal.

Projekt
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Risk for att projekt och investeringar visar sig vara ineffektiva, dyrare an

beraknat eller levereras senare an forvantat. Detta innebar en eventuell
olénsam investering vilket i sin tur kan paverka verksamheten och vardet

pa Castellums fastigheter negativt.

Castellum arbetar med noggranna utvarderingar av leverantorer och entreprenorer, inféringang av samarbete, dar
tydliga krav pé& standard, sakerhet och hallbarhet samt bedémning av lamplighet tidigt ar med i processen. Uppféljning av
projektets ldnsamhet och risker gors ldpande under projektets gang. Fran start till slut finns en noggrann beslutsprocess
med tydliga hanvisningar till detaljerade ramprogram.

Férandrad bedémning pa riskgrupp sedan féoregaende ar
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Finansiella risker

Risk

Riskbeskrivning
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Bedomning riskniva Férandrad bedémning pa riskgrupp sedan féoregaende ar
Lag Medel Hog v Lige <D oférandrat 7 Hogre
Castellums
Hantering beddomning

Finansieringsrisk

Brist pa finansiering skulle leda till att Castellum inte kan vara tillrackligt
konkurrenskraftiga samt att koncernens verksamhet inte kan bedrivas pa ett
andamalsenligt och kostnadseffektivt satt. Det finns dven risk for att Castellum
i samband med omfoérhandling av lan far samre villkor. Denna risk skulle ocksa
infrias ifall Castellum skulle fa ett sénkt kreditbetyg. Oférmaga att forhalla sig till
kovenanterna skulle kunna leda till omedelbart kreditforfall.

Finansieringsrisken och refinansieringsrisken hanteras genom god framférhéallning, &andamalsenlig kapital-
bindningstid, val avvagd kreditprissattning, diversifiering av finansieringskallor och loptider. Castellum arbetar
aven aktivt med att tillgodose verksamheten med rimlig likviditetsbuffert pa ett forutseende satt. Castellum haren
forsiktig och genomarbetad finanspolicy som foljs upp lopande, denna forhaller sig till saval bolagets kovenanter
gentemot kreditinstituten som kraven fran oberoende kreditbetygsgivare.
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Ranterisk Ranterisk ar per definition risken for negativ paverkan i resultat- och For att begransa fluktuationer i rantenettot ska Castellum ha en blandning av rantebindningstiderildn och
balansrakningen utifran ett férandrat rantelage i marknaden. rantederivat. < >
Valutarisk Med valutarisk avses risk for negativ paverkan pé resultat- och balansrakning Castellums valutarisker begransas i forsta hand genom naturlig hedge och genom att nettoexponeringen inte
samt kassaflode pa grund av forandringar i valutakurser. Valutarisk kan delas overstiger belopp motsvarande 10 procent av balansomslutningen. < >
upp i omrakningsexponering och transaktionsexponering.
Kredit- och Med kredit- och motpartsrisk avses risken att motpart inte kan fullgora sina Castellum begransar denna risk genom krav pa hog kreditvardighet hos motparterna, vilka i nulaget framst utgors

motpartsrisk

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023

ataganden, som tillhandahallande av likviditet eller betalning. Kredit- och
motpartsriskiden finansiella verksamheten uppstar framst i samband med
langfristiga kreditavtal, derivatavtal samtvid placering av likvida medel.

av storre nordiska banker.
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Bedomning riskniva

Lag Medel Hog v Lige <D Oférandrat

Hantering

Férandrad bedémning pa riskgrupp sedan féoregaende ar

N Hogre

Castellums
bedomning

o .
Hallbarhetsrisker
Risk Riskbeskrivning
Hallbara Castellum ar beroende av engagerade medarbetare med ratt kompetens
medarbetare for att skapa en konkurrenskraftig verksamhet och tillvaxt. Det finns en risk

att Castellum inte lyckas behélla kvalificerad personalvilket kan medféra
kompetensbrist och att vissa positionerinte kan ersattas omedelbart vilket
paverkar verksamheten samt formagan attimplementera strategier pa kort sikt.

Bolaget arbetar aktivt med medarbetarundersokningen Castellum Experience for att undersoka de anstalldas
valmaende och trivsel. Utéver det foljer Castellum kollektivavtal, arbetar med marknadsmaéssig och konkurrens-
kraftig ersattning samt kompetens- och ledarskapsutveckling. Castellum har en successionsordning for att
sakerstalla att viktiga funktioner inte satts ur spel om nyckelpersoner lamnar bolaget. Vidare forsoker Castellum
minska personberoendet genom att arbeta med dualitet vid kritiska arbetsmoment. Det finns dven en skydds-
kommitté som foljer upp att Castellums arbetsmiljohandbok efterlevs och att det finns skyddsombud som
anstallda kan vanda sig till avseende arbetsmiljofragor. Om det intraffar en olycka, finns det &ven interna rutiner
och stod for medarbetarna.
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Klimatférandringar

Ur ett bolagsperspektivinnebar klimatférandringarna risk for skador pa
egendom orsakade av dver tid andrade vaderforhallanden, hogre medel-
temperatur, hojd vattenniva och andringar i den fysiska miljon som paverkar
fastigheter. Castellum bedomer att dessa risker 6kar globalt 6ver tid med
hogre intensitet och frekvens péa lang sikt. Detta kan innebéra ett 6kat behov av
investeringar i fastigheter lokaliserade i utsatta omraden for att objekt inte ska
bli defekta. Dartill kan miljopolitiska beslut paverka Castellum inte minstiform
avnodvandiga investeringar.

Castellum arbetar for att sékerstélla att bade verksamheten och fastighetsbestandet har forutsattningar att
hantera ett forandrat klimat. Samtliga investeringar granskas ur ett klimatperspektiv for att bedoma fastighetens
kanslighet for klimatforandringar. Genom klimatscenarioanalyser, som uppréattades 2019 och ses 6ver arligen,

kan Castellum identifiera finansiella och operativa risker och mojligheter hanforliga till klimatforandringar som
paverkar bolaget, bade pa kort och lang sikt. Under 2022 utférdes en analys av hela bestandet for att screena

vilka fastigheter som ar utsatta for fysiska klimatrisker. Vidare har djupare analyser genomforts under 2023 for att
identifiera nodvandiga atgarder pa de mest utsatta fastigheterna. Se djupare forklaring i avsnittet Miljoupplysningar
pé sidorna 47-50 samt av risker under avsnitt Klimatscenarier —risker och méjligheter sidorna 57-58.

Operativa miljorisker

Miljorisker direkt relaterade till Castellums verksamhet kan innefatta den
fysiska miljon som paverkar méanniskor och fastigheter. Miljoriskerna i bolagets
verksamhet bestari huvudsak av féljande risker:

— attfororeningar eller giftiga &mnen patraffas pa fastigheter och i byggnader

— utslapp avvaxthusgaser (indirekta och direkta)

— avfallshantering

Castellums héallbarhetspolicy med tillhérande bilaga definierar hur bolagets verksamhet ska vara hallbar.
Castellum hallbarhetscertifierar bestandet, kravstéller effektiv resurshantering, minskar energianvandningen och
okar andelen fornybar energi. Bolaget miljdinventerar befintligt bestand och i samband med férvarv av fastigheter
for attidentifiera och atgarda miljo- och halsorisker. Lds mer om bolagets arbete pa sidorna 9-13 och 27 samt
hallbarhetsrapporter pa sidorna 35-46.

Overtradelse av
uppforandekod
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Som en stor aktor inom bygg- och fastighetsbranschen finns risker inom
arbetsmiljo, socialt ansvar, korruption och manskliga rattigheter som kan skada
Castellums affarer och varumarke. Dessa risker kan finnas internt i bolaget
men ocksa hos anlitade leverantorer och partners som arbetar pa uppdrag av
Castellum.

Castellum stravar efter att uppréatthalla ett Oppet affarsklimat, en hog affarsetik dar sakerhet och respekt for alla
manniskor som berors av verksamheten involveras. Samtliga medarbetare utbildas i Castellums uppférandekoder,
som utgdr en betydande del av en obligatorisk hallbarhetsutbildning. Det finns tva uppférandekoder som &r fast-
stallda av styrelsen; Uppforandekod samt Uppforandekod for leverantorer. Leverantorer till Castellum som ar
upphandlade viaramavtal ar exempelvis skyldiga att efterleva Uppforandekod for leverantorer. Castellum genomfor
aven systematiska riskanalyser av leverantorer for att identifiera leverantorer med hog risk for avvikelser mot
uppférandekoden och attvid behovimplementera atgarder.

<>
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Bolagsstyrningsrapport
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Langsiktighet och handlingskraft

Hog inflation, stigande rantor och geopolitisk oro
har praglat det gangna aret. For Castellum har det
varit ett utmanande och larorikt ar.

Den snabbt forandrade finansmarknaden har paver-
kat hela fastighetsbranschen under 2023 med hogre
finansieringskostnader och pressade fastighets-
varden. Till styrelsens framsta uppgifter i ett sddant
lage ar att stotta bolagsledningen och samtidigt
behalla ett lAngsiktigt perspektiv. En god bolagsstyr-
ning ska sakerstalla ett beslutsfattande som bidrar
tillatt mota och hantera kortsiktiga utmaningar utan
att slappa blicken fran de strategiska malen.

Bredd och kompetens i styrelsen

Vid stamman i mars valdes tva nya ledamoterini
styrelsen, Ann-Louise Lokholm och Louise Richnau.
Under sommaren ersattes Leiv Synnes av Pal Ahlsén
i styrelsen. Med detta 6kar Castellums styrelse sin
kompetens och bredd inom saval finansiella fragor
som hallbarhetsfragor och fastighetsbranscheniett
internationellt perspektiv. Under aret genomfordes
en utvardering av styrelsens funktion och effektivitet.
Resultatet visar att styrelsens arbete praglas av ett
stort engagemang och en mangfald av erfarenheter
och perspektiv nar beslut fattas.
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Ny verkstallande direktor

I mars tillsatte styrelsen en ny verkstallande direk-
tor, Joacim Sjoberg, efter en gedigen rekryterings-
process. Joacim har sedan 2020 varit styrelseledamot
i Castellum och har darmed en god forstaelse och
kunskap om bolaget. Han har dessutom lang erfaren-
het frdn branschen och djup kunskap inom bank-
och finanssektorn.

"Den snabbt fordndrade
finansmarknaden har pdverkat
hela fastighetsbranschen med

hogre finansieringskostnader
och pressade fastighetsvdrden.
Till styrelsens framsta uppgifter
i ett sddant Iage dr att stétta
bolagsledningen och samtidigt
behdlla ett Iangsiktigt
perspektiv.”

Finansiell stabilitet for

langsiktigt virdeskapande

Styrelsen har under aret lagt stor vikt vid bolagets
finansiella stabilitet for att sdkerstalla att bolaget
behaller sin investment-grade-rating. Genom
nyemissionen, en rad fastighetsforsaljningar och
dettrakiga, men nédvandiga, beslutet att pausa
utdelningen har bolaget vasentligt starkt sin finan-
siella stallning. Castellum kommer att sta stadigt
avenisamre ekonomiska tider och har alla maijlig-
heter att fortsatta sin tillvaxtresa i Norden nar
marknadsforutsattningarna ar de ratta.

Fran styrelsens sida vill jag framféra ett stort tack
till ledningen och 6vriga medarbetare. Jag vill ocksa
tacka mina kollegor i styrelsen for ett gott samar-
bete. Slutligen ett varmt tack till er aktieagare for
ert engagemang under det gangna aret.

Per Berggren
Styrelseordférande
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Bolagsstyrningsrapport

En hadllbar och ansvarsfull bolagsstyrning

God bolagsstyrning ar grunden for en fortroendefull relation till aktiedgare och andra viktiga intressenter i

bolagets omvarld. Bolagsstyrningen dr ocksa en viktig komponent i att Castellum skéts hallbart och ansvars-
fullt, allti enlighet med gallande lagar, regler och god sed samt skraddarsydd utifran Castellums verksamhet.

Struktur fér bolagsstyrning

Bolagsstyrning avser de beslutssystem genom vilka
agarna, direkt eller indirekt, styr bolaget. Denna
rapport om Castellums bolagsstyrning avges i enlig-
het med arsredovisningslagen och Svensk kod for
bolagsstyrning (”Koden”).' Castellum Aktiebolag
(publ) ar ett svenskt publikt bolag vars aktier ar note-
rade pa Nasdaq Stockholm, Large Cap. Bolagets
styrelse har sitt sate i Goteborg och foremalet for
bolagets verksamhet ar att direkt eller indirekt
genom hel- eller delagda bolag forvarva, forvalta,
utveckla och forsalja fast egendom och varde-
papper samt att bedriva annan darmed forenlig
verksamhet.

Ramverk for bolagsstyrningen

Castellums bolagsstyrning regleras genom bade
externa ochinternaregelverk. De externaregelver-
keninkluderar lagar och forfattningar som bland
annat aktiebolagslagen och arsredovisningslagen,
Koden, Nasdaq Stockholms regelverk for emitten-
ter, IFRS standards, EU:s revisionsforordning och
FN:s Global Compact. De viktigaste interna regel-
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verken ar Castellums bolagsordning och interna
styrdokument som bland annat omfattar styrelsens
arbetsordning, policyer, riktlinjer samt processer for
intern kontroll och riskhantering.

Castellum harialla avseenden f6ljt Koden och
Nasdags regelverk for emittenter samt god sed pa
aktiemarknaden under aret.

Aktiedgare och aktier
Castellum genomforde under 2023 en nyemission
om cirka 10 mdkr med foretradesratt for bolagets
aktieagare. Genom foretradesemissionen
okade aktiekapitalet med 82 100 242 kronor till
246 300 726 kronor och antalet aktier 6kade
med 164 200 484 till 492 601 452 aktier.2

Perden 31 december 2023 uppgick aktiekapitalet
till 246 300 726 kronor, fordelat pa 492 601 452 aktier
med ett kvotvarde om vardera 0,50 kr per aktie.
Varje aktie harenrést och ger lika ratt tillandeli
Castellums kapital.

Perden 31 december 2023 dgdes 62,7 procent av
dettotala aktiekapitalet av svenska institutioner,

Valberedning

Aktiedgare och arsstimma

Externa revisorer

People Committee Styrelse Revisionsutskott
vd Compliance, risk och
intern kontroll
I I
Koncernfunktioner CFO Region-vd

fonder och privatpersoneroch 37,3 procent av
utlandska investerare. Den storsta agaren var
Akelius Residential Property AB (publ), som agde
13,52 procent av de utestdende aktierna, vilket var
den enda registrerade aktiedgaren med ettinnehav
overstigande 10 procent av antalet roster for samt-

liga aktieribolaget. Under avsnittet aktien och pa
bolagets webbplats redovisas ytterligare uppgifter
om aktien.

1. Koden finns tillgénglig p4 www.bolagsstyrning.se.

2. Efter indragning av 17 331 000 egna aktier, motsvarande
8665 500 kronor i aktiekapital, i enlighet med arsstammans beslut
den 23 mars 2023.
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Bolagsstdmma

Bolagsstamman ar bolagets hdgsta beslutande
organ och det arvid stamman som Castellums
aktiedgare har ratt att fatta beslut om bolagets
angelagenheter. | enlighet med Castellums bolags-
ordning sker kallelse till bolagsstamma genom
annonsering i Post- och Inrikes Tidningar och pa
bolagets webbplats. Att kallelse skett ska annonse-
ras i Dagens Industri. Castellums arsstamma ska
hallasi Goteborg eller Stockholm under det forsta
halvaret efter utgdngen av varje rakenskapsar. Ars-
stamman beslutar bland annat om faststallande av
bolagets arsredovisning, disposition av bolagets
vinst eller forlust och om ansvarsfrihet for styrelse-
ledaméter och verkstallande direktoren. Arsstam-
man utser ocksa styrelseledamoter och revisorer
samt beslutar om inrattande av valberedning, styrel-
sens ochrevisorernas arvoden samt riktlinjerna for
bestammande av lon och annan ersattning till vd
och koncernledning. | enlighet med Castellums
bolagsordning har styrelsen mdjlighet att besluta
om att aktiedgarna ska kunna utdva sin rostratt per
postfore en bolagsstamma.

Arsstamma 2023

Castellums arsstamma agde rum den 23 mars 2023
i Stockholm. Aktiedgarna hade aven mojlighet att
utdva sin rostratt genom postréstning. Vid stdmman
representerades 148 047 453 av aktierna och ros-
terna, vilka foretradde 42,8 procent av antalet aktier
ochroster.
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P& arsstamman 2023 behandlades sedvanliga
arenden for arsstamman. Aktieadgarna rostade
ocksa for att bemyndiga styrelsen att besluta om en
foretradesemission om cirka 10 mdkr for att starka
bolagets finansiella stallning, sakra kreditbetyget
och mojliggora vardeskapande investeringar. Vid
arsstamman beslutades om bemyndigande till
styrelsen att besluta om férvarv och 6verlatelse av
egna aktier, dar forvarv far ske av hogst sd manga
aktier som motsvarar tio procent av samtliga aktier
ibolaget. Arsstamman beslutade dven om ett
bemyndigande till styrelsen att, vid ett eller flera
tillfallen, besluta om nyemission av aktier motsva-
rande hogst tio procent av bolagets aktiekapital vid
tidpunkten fér det forsta utnyttjandet av bemyndi-
gandet, med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas
foretradesratt. Arsstamman beslutade ocks4 att
minska aktiekapitalet genom indragning av egna
aktier. Protokoll och andra handlingar fran arsstam-
man finns tillgangliga pa bolagets webbplats.

Extra bolagsstamma 2023

Den 13juli 2023 holls en extra bolagsstammaii
Stockholm. Under extrastamman beslutades att
styrelsen fortsatt ska besté av sex ledamoter samt
att PAl Ahlsén skulle valjas till ny styrelseledamot for
tiden intill slutet av nasta &rsstdmma. Aven vid den
har bolagsstamman hade aktiedgarna mojlighet att
utOva sin rostratt genom postrostning.

Valberedning

Castellumsvalberedning har till uppgift att lagga
fram forslag till arsstdmman om antalet styrelsele-
damoter, styrelsens sammansattning och forslag till
styrelsens arvodering. Valberedningen ska ocksa
lagga fram forslag om styrelsens respektive ars-
stdmmans ordforande, om revisorer och deras
arvodering, samtiforekommande fallom andringar
avinstruktionen for utseende av valberedningen.
Valberedningens forslag ska offentliggdras senast
i samband med kallelsen till arsstdmman.
Castellums aktieagare har mojlighet att vanda sig till
valberedningen med forslag och synpunkter.

Infér arsstamman 2023

Valberedningens ledaméter

Castellums valberedning ska utgoras av styrelsens
ordférande samt en ledamot utsedd avvar och en av
de till rostetalet fyra stOrsta agarregistrerade aktie-
agarna, eller de pa annat satt kdnda storsta dgarna.
Under 2023 har bolagets agarkrets forandrats och i
tabellen framgar valberedningens sammansattning
fére och efter konstitutionen av valberedningen infor
arsstamman 2024. Efter forandringarna represente-
rarvalberedningens ledamaéter tillsammans cirka
24,8 procent av det totala antalet aktier och rosteri
bolaget.

Infér arsstamman 2024

Ledamot Utsedd av dgare

Ledamot Utsedd av dgare

Helen Fasth Gillstedt
(valberedningens
ordférande)

Handelsbanken Fonder

Helen Fasth Gillstedt
(valberedningens
ordférande)

Handelsbanken Fonder

Ralf Spann Akelius Residential Property AB

(publ)

Kerstin Engstrom Akelius Residential Property

AB (publ)

Patrik Tillman M2 Asset Management AB och

M2 Capital Management AB

Richard Torgerson Nordea Fonder

Johannes Wingborg Lansforsakringar Johannes Wingborg Lansforsakringar
Fondférvaltning AB (publ) Fondforvaltning AB (publ)

Per Berggren - Per Berggren -

(Castellums (Castellums

styrelseordforande)

styrelseordforande)
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Styrelsen

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for
Castellums strategi och organisation. Darutover

ar styrelsen ansvarig for att utse verkstallande direk-
tor, tillvarata bolagets och aktieagarnas intresse
samt kontrollera att tillampliga lagar, bolagsord-
ningen och Koden foljs.

Styrelsen ar aven ansvarig for att faststalla och
folja upp koncernens langsiktiga mal och strategier
samt budget. Styrelsen ansvarar for frdgor om inves-
teringar, kapitalstruktur och finansiering samt kon-
trollerar bolagets ekonomiska férhallanden. Darut-
over beslutar styrelsen om att anta relevanta policyer
och for att sakerstalla ett langsiktigt vardeskapande
forverksamheten. Haringar bland annat bolagets
uppférandekod som sammanfattar bolagets ansvar
och varderingar.

Styrelsen faststaller varje ar en arbetsordning for
styrelsearbetet. | arbetsordningen beskrivs styrel-
sens arbetsuppgifter samt ansvarsfordelningen
mellan styrelsen och den verkstallande direktéren.
Av arbetsordningen framgar dven vilka d&renden som
ska hanteras pa respektive styrelsemote samt
instruktioner avseende den ekonomiska rapporte-
ringen till styrelsen. Arbetsordningen foreskriver
ocksé att styrelsen ska ha ett revisionsutskott och
en People Committee. Utskotten bereder och tar
fram rekommendationer i olika arenden till styrel-
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sen. Ledamoterna i utskotten utses arligen av styrel-
sen och deras arbetsordningingari styrelsens
arbetsordning.

Styrelsens sammansattning

Castellums styrelse ska enligt bolagsordningen
besta av lagst fyra och hogst atta ledamoter. Bolags-
ordningen innehaller inga restriktioner avseende
styrelseledamdternas valbarhet. Aktiedgarna valjer
styrelseledamoter pa arsstamma for tiden intill
slutet av den forsta arsstamma som halls efter det
ar da styrelseledamoten utsags. Styrelsen har under
2023 bestatt av fem till sju ledamoter. Ingen styrel-
seledamot har ratt till ersattning vid upphorande av
uppdraget.

Nya styrelseledamoter far en introduktion av
bolaget och dess verksamhet samt genomgar vid
behov bdrsens utbildning for styrelseledamoter i
borsbolag. Darefter erhaller styrelsen kontinuerligt
information om bland annatregeldndringar och
sadana fragor som ror verksamheten och styrelsens
ansvar i ett noterat bolag. Styrelsen arbetar kontinu-
erligt med att uppdatera sin kollektiva kunskap inom
hallbar utveckling och ESG-omradet. Information
om styrelseledamoterna, deras uppdrag utanfor
koncernen och aktieinnehavi Castellum finns pa
sidorna 114-115.

Styrelsens ordforande

Styrelsens ordforande ansvarar bland annat for att
tillse att styrelsens ledamoter, genom verkstallande
direktorens forsorg, fortlopande far den information
som behovs for att kunna folja bolagets stallning,
resultat, likviditet, ekonomiska planering och
utveckling. Det aligger ordféranden att fullgora
uppdrag beslutat av arsstamman som inrattande
avvalberedning och att deltaidess arbete.

Styrelsens oberoende

Enligt Koden ska majoriteten av styrelsens stammo-
valda ledamoter vara oberoende i forhallande till
bolaget och bolagsledningen samt minst tva av
dessa aven vara oberoende i férhallande till bola-
gets storre aktieagare. Perden 31 december 2023
bestod Castellums styrelse av sex ledamater, varav
sexvar oberoende i forhallande till bolaget och
bolagsledningen samtfem var oberoende i forhal-
lande till bolagets storre aktiedgare.

Mangfaldspolicy

Valberedningen tillampar punkt 4.1 iKoden som
mangfaldspolicy i sitt arbete, med malet att astad-
komma en, med hansyn till bolagets verksamhet,
utvecklingsskede och forhallanden i 6vrigt, anda-
malsenlig sammansattning, praglad av mangsidig-
hetoch bredd avseende de bolagsstammovalda
ledamoternas kompetens, erfarenhet och bak-

grund. Castellums nuvarande styrelse bestaraven
andamalsenlig sammansattning praglad av mang-
sidighet och bredd nar det galler ledamoternas
kompetens och erfarenhet inom strategiskt viktiga
omraden for Castellum. Vidare ska en jamn kons-
fordelning efterstravas, vilket aterspeglasi att
50 procent av Castellums stammovalda styrelse-
ledamater ar kvinnor och 50 procent &r man.
Information om styrelseledamdternas bakgrund
och erfarenheter finns pa sidorna 114-115.

Styrelsens arbete under 2023

Castellums styrelse har under 2023 haft 27 samman-
traden, varav ett konstituerande sammantrade och
tre styrelsemoten per capsulam. Enligt gallande
arbetsordning ska styrelsen halla minst sju ordinarie
styrelsemoten per kalenderar utéver det konsti-
tuerande sammantradet. Verkstéallande direktoren
narvarar pa styrelsens moten och chefsjuristen ar
sekreterare. Vid behov deltar aven andra medlem-
mar fran koncernledningen. Vid varje mote behand-
las dven fragan om eventuellt jav eller om annan
intressekonflikt foreligger i forhallande till ndgon av
de fragor som ska behandlas pad motet.

Styrelsen har lopande behandlat strategiska
fragor avseende bolagets verksamhet och inriktning,
uppfoéljning av tidigare genomforda férvarv och
investeringar samt nya investeringar. En viktig del
av styrelsearbetet ar de finansiella rapporter som
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presenteras kvartalsvis. Styrelsen far ockséa l6pande
rapportering betraffande bolagets finansiella stall-
ning. En av de viktigaste prioriteringarna for styrel-
sen under aret har varit att utse en ny verkstéallande
direktor for bolaget efter att sittande verkstallande
direktéren meddelat sitt frantrade i borjan av aret.
Enviktig prioritering for styrelsen under aret var
ocksa att bereda forslaget och mojliggora genom-

Tabell 6ver deltagande pa styrelseméten

forandet av foretrddesemissionen om cirka 10 mdkr
i syfte att starka bolagets finansiella stallning, sékra
kreditbetyget och mojliggora vardeskapande inves-
teringar.

Styrelsen arbetade ocksd med andra strategiskt
viktiga fragor, sdsom kostnadskontroll och risk-
hantering samt bolagets langsiktiga strategi for att
uppna hallbarhetsmalen. Vidare har styrelsen

Deltagande av totala moéten

Styrelseledamoéter Arvode, tkr Styrelse’ People Committe Revisionsutskott Oberoende
Per Berggren 1282 26/27 4/4 5/5 Ja
Anna-Karin Celsing 668 27/27 5/5 Ja
Henrik Kall 553 27/27 5/5 Ja
Ann-Louise Lékholm-Klasson4 407 17117 3/3 Ja
Louise Richnau# 426 17/17 3/3 Ja
PalAhlsén5 262 8/8 2/2 Nej2
LeivSynnes® 116 15/18 11 Nej2
Joacim Sjoberg? 24 9/10 11 Nej3
Rutger Arnhult8 45 1/2 Nej2
Anna-Kinberg Batra® 50 2/2 11 Ja
1. Det stora antalet styrelsemoten ska bland annat ses mot bakgrund av den féretradesemission som bolaget genomfort under aret.

2. Inte oberoende i forhallande till stérre aktieagare.

3. Inte oberoende i forhallande till bolaget och bolagsledningen.

4. Styrelseledamoten tilltradde sin rollden 23 mars 2023.

5. Styrelseledamoten tilltradde sin rollden 13 juli 2023.

6. Styrelseledamoten ldmnade sinrollden 7 juni 2023.

7. Styrelseledamoten ldmnade sin rollden 23 mars 2023.

8. Styrelseledamoten l@mnade sin rollden 6 februari 2023.

9. Styrelseledamoten ldmnade sin rollden 3 februari 2023.
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fordjupat sigifragor avseende fastighetsbestandet
med fokus pa bestandets sammansattning, risker
och vardering.
Styrelsen har aven haft méten med revisorerna
utan representation fran koncernledningen.
Nagon ersattning utdver styrelsearvode samt
arvoden for utskottsarbete har ej utgatt.

Styrelseutvardering

Styrelsen genomfor arligen en utvardering av resul-
tatet av styrelsens arbete, hurval arbetssattet
fungerar och hur det kan forbattras. Styrelsens ord-
forande har, genom extern konsult, under 2023
genomfort en utforlig utvardering av styrelsens och
utskottens arbete som foljer riktlinjerna enligt
Koden. Utvarderingen visade pa ett hogt engage-
mang samt ett 6ppet och konstruktivt styrelse-
klimat. Styrelseutvarderingen har presenterats for
valberedningen och diskuterats i styrelsen. | utvar-
deringen granskades bland annat styrelsens rolloch
sammansattning, arbetsklimat, riskhantering,
strategi och mal, uppféljning- och kontrollsystem,
integritet samt kommunikation. Utvarderingen och
efterfoljande styrelsediskussion tjanar som under-
lag for en fortlopande utveckling av styrelsens
arbetssatt och for att styrelsen ska kunna fatta
valgrundade beslut.

6skaret i
Stockholm
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Styrelsens arbete’

Styrelsen

- Bokslutskommuniké

- Ekonomi-och finans-
rapport

- Genomgangav
affarslaget

- Besluts-och
arendelogg

- Langsiktig finansiell
strategi

- Forslagtillutdelning

- STI-malkoncern-
ledning

- Uppfoljning strategi-

- Extern omvarlds-
bevakning

och héallbarhetsarbete -

Revisionsutskottet

- Avrapportering arets
bokslut

- Beredning av bok-
slutskommuniké

- Avrapportering fran
bolagets revisorer

- Genomgang revisions-
uppdraget

- Beredning av
arsredovisning

- Genomgangav ev.
materiella tvister

- Incidentrapportering

Faststallande av

utskottets arliga

agenda

Revisionsutskottet

- Beredning av kvartalsrapport

- Revisionsplan

- Utvardering av revisionsinsatsen

- Upphandling avrevision

- Information kring finansiell

rapporteringsprocess

- Rapportrérande regelefterlevnad

- Incidentrapportering
- Enskilt méte compliance

Styrelsen

- Strategigenomgang

- eNPS

- Extern omvarlds-

bevakning

Styrelsen

Tredje kvartals-
rapporten
Ekonomi-och
finansrapport
Genomgang av
affarslaget
Besluts- och
arendelogg
Genomgang av
revisorernas over-
siktliga granskning
av Q3-rapporten
Uppfoljning av
investeringar,
projektuthyrning,
vakanser

Revisionsutskottet

Beredning av
kvartalsrapport
Revisorernas oversiktliga
granskning av kvartals-
rapporten

Revisorernas granskning
av koncernens intern-
kontroll

Enskilt méte revisor
Avrapportering riskhante-
ringsprocess, kontroller
samtriskbedomningar
Avrapportering intern-
kontroll

Enskilt mote compliance
Incidentrapportering

People Committee

- Riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare

- Beredning utfall och forslag nytt
incitamentsprogram

- Ersattningsrapport

- Talangforsorjning och
successionsfragor

- Genomgang av vd:s utvardering
ledande befattningshavare

- Beredning utvardering vd

I I I
I I |
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Styrelsen

Infor arsstamman

- Arsredovisningsfragor

Genomgang revisorernas
slutsatser fran revisionen

People Committee?

Talangforsorjning och
successionsfragor
Bisysslor for ledande
befattningshavare

Kultur- och organisationsfragor
Genomgang av personal-
rorlighet och sjukfranvaro
Genomgang mangfaldsarbetet

Styrelsen

- Forsta kvartals-
rapporten

- Ekonomi-och
finansrapport

- Genomgangav
affarslaget

- Besluts-och
arendelogg

- Policydokument
antas

- Uppfoljning pa
investeringar, projekt-
uthyrning, vakanser

Konstituerande

styrelsemote

- Firmatecknare utses

- Utskottens samman-
sattning beslutas

- Styrelsesekreterare utses

- Arbetsordning och
beslutsordning antas

People Committee

- Riktlinjer for ersattning
tillledande befattnings-
havare

- Incitamentsprogram

- Lonerevision

Styrelsen

Andra kvartals-
rapporten
Ekonomi-och
finansrapport
Genomgang av
affarslaget
Besluts- och
arendelogg

Revisionsutskottet
- Beredningav

kvartalsrapport

- Genomgang

av revisorns
genomfordatill-
laggstjanster

- Genomgangav ev.

materiella tvister

- Incident-

rapportering

Styrelsen

- Faststallande
budget

- eNPS

- NKI

faststallande av

- Forsakringar
- IT-sékerhet

1. Det aktuella rshjulet borjade tilldmpas under det fjarde kvartalet 2023.

- Successionsfragor -
- Genomgangrisker, -

riskbedomning samt -

mitigerande atgarder

- Styrelseutvardering
- Fordjupningsamnen

Revisionsutskottet

- Genomgang koncernens
skattesituation

- Rapportavseende
regelefterlevnad

Utvardering av effektiviteten
interna kontroller
Utvardering behov
avinternrevisor

- Utvardering av utskottets arbete

- Faststallande av arsplan
regelefterlevnad och kontroller
avverksamhetsrisker

2. Borjade tilldmpas under det forsta kvartalet 2023.

Rapport forandringariregelverk
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People Committee

Styrelsen har utsett en People Committee som
l6pande utvarderar ledande befattningshavares
ersattningsvillkor mot bakgrund av gallande mark-
nadsvillkor. Utskottet bereder arenden inom dessa
omraden for beslut i styrelsen.

People Committee ska besta av minst tre styrelse-
ledamoter som ar oberoende i férhallande till bolaget
och foretagsledningen. People Committee har bland
annatiuppgift att bereda rekryteringar till nyckelroller
i koncernledningen och successionsfragor, diskutera
malstyrning rorande jamstalldhets- och mangfalds-
fragor, folja och utvardera tilldmpningen av de riktlin-
jerfor ersattningar till ledande befattningshavare som
arsstamman har beslutat samt folja och utvardera
pagaende och under aret avslutade program for
rorliga ersattningar till koncernledningen.

People Committee ska sammantrada minsttre
ganger om aret och under 2023 har utskottet sam-
mantratt fyra gdnger. Fragor som hanterades pa
motenavar successionsplanering for lednings-
gruppen, vd- och ledningsgruppsutvardering,
organisationens medarbetarundersokning, personal-
data, mangfaldsmal, l6nerevision till ledande
befattningshavare samt dvergripande incitaments-
program STl och LTl inklusive utvardering av STI mal.
Vidare har People Committee utarbetat ett forslag
tillersattningsrapporten.

Information om ledamoternai People Committee
finns pa sidorna 114-115.
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Revisionsutskott

Styrelsen har utsett ett revisionsutskott som éver-
vakar bland annat revisionsfragor och bereder
arenden inom dessa omraden for beslut i styrelsen.
Revisionsutskottet ska bestd av minst tre styrelse-
ledamoter sominte ar anstallda av bolaget. Revi-
sionsutskottet har bland annati uppgift att overvaka
bolagets finansiella rapportering och riskarbete
samt att halla siginformerad om revisionen av ars-
redovisningen och koncernredovisningen l6pande
under aret. Vidare ska revisionsutskottet fortlo-
pande traffa koncernens revisorer for attinformera
sig om revisionens inriktning och omfattning samt
diskutera synen pa koncernens risker. Revisionsut-
skottet ska dven granska och dvervaka revisorernas
opartiskhet och sjalvstandighet och da sarskilt upp-
maéarksamma om revisorerna tillhandahaller andra
tjanster an revision (icke revisionsnara tjanster) samt
utvardera revisionsinsatsen och informera bolagets
valberedning om resultatet av utvarderingen.

Revisionsutskottet ska sammantrdda minstfem
ganger om aret, varav bolagets revisorer ska narvara
vid minst tva tillfallen. Under ett av de tva tillfallena
med revisorerna ska ingen fran koncernledningen
narvara. Under 2023 har utskottet sammantratt fem
ganger. Fragor som hanterades pa motena var bland
annat finansiell rapportering inklusive dversyn av
framtida regelverk och dess eventuella paverkan pa
Castellum, vardering av fastighetsbestandet, skatt,
intern kontroll och riskhantering, revisorernas
insats, opartiskhet och sjalvstandighet, eventuella
pagaende materiella tvister i koncernféretagen

samtincidentrapportering fran visselblasartjansten.

Fordjupning har dven skett i verksamhetsrelaterade
fragor. Dartill har revisionsutskottet under aret haft
enskild tid med compliance och revisorerna utan
koncernledningens narvaro.

Information om ledamoterna i revisionsutskottet
finns pa sidan 114.

Revisor

Revisorn valjs av arsstamman och dr en oberoende
granskare av Castellums rakenskaper, bolagsstyr-
ningsrapport, hallbarhetsredovisning, rapportom
grona obligationer samt granskar aven styrelsens
och verkstallande direktorens forvaltning. Arsstam-
man har valt Deloitte till Castellums revisor for tiden
intill slutet av arsstamman 2024. Huvudansvarig
revisor hos Deloitte &r den auktoriserade revisorn
Harald Jagner.

Harald Jagner
Castellums revisor
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Verkstallande direktor och koncernledning

Verkstallande direktdren ansvarar for bolagets
l6pande forvaltning och for att leda verksamheten i
enlighet med styrelsensriktlinjer och anvisningar
samt att styrelsen erhéller information och nédvéan-
digt beslutsunderlag. Verkstallande direktoren leder
arbeteti koncernledningen och fattar beslut efter
samrad med dess ledamoter. Verkstallande direkto-
ren ar foredragande vid styrelsemodten och ska tillse
att styrelsens ledamoter l6pande tillstalls den infor-
mation som behovs for att folja bolagets och kon-
cernens stallning, resultat, likviditet och utveckling.

Castellums koncernledning bestod per den 31
december 2023 av den verkstallande direktoren,
COQO, CFO, ChiefInvestment Officer, chefsjuristen,
kommunikationsdirektoren, Head of People &
Culture, samt de verkstallande direktorernaide fem
regionerna. Under 2023 har koncernledningen haft
14 moten.

Information om medlemmarnaikoncernled-
ningen finns pa sidorna 116-117.

Ersattning till ledande befattningshavare

De nuvarande riktlinjerna for ersattning till ledande
befattningshavare antogs pa Castellums ars-
stamma 2022. Riktlinjerna omfattar ledande
befattningshavare som ingari Castellums
koncernledning.
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Enligt riktlinjerna ska ersattningsnivaernavara
marknadsmassiga och konkurrenskraftiga. For ett
fullgott arbete ska ersattning utga i form av fast lon.
Pensionsférmaner ska vara premiebestamda och
inte Overstiga 33 procent av den arliga l6nen. Utéver
fast lon ska rorliga ersattningar som belonar tydligt
malrelaterade prestationer i enkla och transparenta
konstruktioner enligt ett resultat- och aktiekurs-
baseratincitamentsprogram erbjudas. Sadan rorlig
ersattning ska syfta till att framja langsiktigt varde-

skapande samt hallbarhetsarbetetinom koncernen.

Bolaget har under 2023 foljt de av arsstdmman
2022 beslutade riktlinjerna, med undantag for att
styrelsen harvalt att nyttja ratten i riktlinjerna att till-
falligt gora avsteg om det finns sarskilda skal och
beslutat att ge nagra ledande befattningshavare ett
engangsbelopp, inom ramen for riktlinjernas total
maximala ersattning, till foljd av det extraordinara
aret med extra arbete pa grund av foretradesemis-
sionen. For ytterligare information angdende ersatt-
ningtill koncernledningen, se not 9.

Riktlinjer for ersattning till ledande

befattningshavare

Pa arsstamman 2022 antogs foljande riktlinjer for
bestdammande av l6n och annan erséttning till
ledande befattningshavare i Castellum Aktie-
bolag (publ) som galler tills vidare.

Riktlinjernas fraimjande av Castellums afférs-
strategi, langsiktiga intressen och hallbarhet

En 6vergripande malsattning med verksamheten i
Castellum ar att skapa en god utveckling av aktie-
agarvarde over tid, vilket ska uppnas genom att
implementera bolagets affarsstrategi. Affarsstrate-
gininnebar i korthet att Castellum genom verklig
narhettill kund, innovation och kompetens, ska
skapa framgangsrika och hallbara arbetsplatser i
nordiska tillvaxtregioner (for ytterligare information
om Castellums affarsstrategi, se www.castellum.
se/om-castellum/strategi-och-vardeskapande/).
Castellum ska ha de ersattningsnivaer och anstall-
ningsvillkor som erfordras for att rekrytera och
behalla en koncernledning med god kompetens och
kapacitet att nd uppstallda mal, implementera
affarsstrategin och tillvarata Castellums langsiktiga
intressen, inklusive dess héllbarhetsarbete. Styrel-
sen betraktar och utvarderar ersattningen som en
helhet bestadende av komponenterna fast lon, pen-
sionsformaner, rorlig ersattning samt icke-monetéra
formaner. Marknadsmassighet och konkurrenskraft

ska galla som dvergripande principer for ersatt-
ningen till ledande befattningshavare i Castellum
och dessariktlinjer mojliggor att ledande befatt-
ningshavare kan erbjudas sddan erséttning.

Beredning av fragor om erséttning till ledande
befattningshavare

| Castellum finns en People Committee som bestar
av tre styrelseledamaéter, inklusive styrelsens ord-
forande. People Committees ledamoter ska vara
oberoende iforhallande till bolaget och bolagsled-
ningen. People Committee utser en avledamoterna
till ordférande i People Committee. | forhallande till
styrelsen ska People Committee ha en beredande
funktion i frdga om erséattningsprinciper, ersatt-
ningar och andra anstallningsvillkor for ledande
befattningshavare. People Committee ska saledes
utarbeta forslag avseende riktlinjer for ersattning till
ledande befattningshavare, som styrelsen ska
understalla arsstamman for beslut, samt utvardera
tildmpningen av de riktlinjer arsstdmman fattat
beslut om. Vidare ska People Committee bereda,
inom ramen for av arsstémman beslutade riktlinjer,
forslag rorande ersattning till verkstallande direk-
toren och ovriga ledande befattningshavare. People
Committee ska arligen utvardera verkstéllande
direktdrens insatser. Vidare ska People Committee
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folja och utvardera under aret pagadende och avslu-
tade program for rorliga ersattningar till ledande
befattningshavare samt gallande ersattningsstruk-
turer och ersattningsnivaer i Castellum. Dessutom
ska People Committee arligen uppratta en ersatt-
ningsrapport som ska framlaggas vid arsstamman
for godkdnnande. Vid People Committees och
styrelsens behandling av och beslutiersattnings-
relaterade fragor ska inte verkstéallande direktoren
eller andra ledande befattningshavare somingari
koncernledningen narvara, i den utstrackning de
berors av fragorna.

Kretsen av befattningshavare och slag av
ersattning som omfattas avriktlinjerna
Riktlinjerna omfattar ledande befattningshavare
som ingarikoncernledningen i Castellum. Rikt-
linjerna ska tillampas pa ersattningar som avtalas,
och forandringar som gors i redan avtalade ersatt-
ningar, efter det att riktlinjerna antagits av arsstam-
man 2022.

Fastlon

For ett fullgott arbete ska ersattning utga i form av
fast l6n. Den fasta lonen ska grundas pa mark-
nadsmassiga forutsattningar och faststallas med
héansyn tagen tillkompetens, ansvarsomrade och
prestation.
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Pensionsformaner

Ledande befattningshavare ska erhalla pensionsfor-
maner i form av alderspension och premiebefrielse,
som ska vara premiebestamda, samt sjukforsak-
ring, som ska vara formansbestamd. Rorlig ersatt-
ning ska inte vara pensionsgrundande, om inte
annat foljer av tvingande kollektivavtalsbestdammel-
sersom artillampliga pa den ledande befattnings-
havaren vid utbetalningstillfallet (i vilket fall erfor-
derlig justering ska ske av den rorliga ersattningen
s4 att kostnadsneutralitet uppnds for bolaget).
Ledande befattningshavares pensionsférmaner far
inte Gverstiga 33 procentav den arliga lonen (fast
respektive rorlig), inklusive semesterersattning.

Rorlig erséattning

Utover fast lon ska rorliga ersattningar som belénar
tydligt malrelaterade prestationerienkla och trans-
parenta konstruktioner, kunna erbjudas. De rorliga
ersattningarna ska vara kopplade till férutbestdmda
och matbara kriterier. Sddan rorlig ersattning ska
syfta till att framja langsiktigt vardeskapande inom
koncernen, genom att framja Castellums affars-
strategi och ldngsiktiga intressen, inklusive dess
hallbarhetsarbete, och ska utga inom ramen for ett
resultat- och aktiekursrelaterat incitamentspro-
gram. Total rorlig erséattning per ar far inte 6verstiga
den fasta arliga lonen.

Resultat- och aktiekursrelaterat
incitamentsprogram

Detresultat- och aktiekursrelaterade incitaments-
programmet bestar av tva delar, dels en ettarig
erséattning som grundas pa tillvaxt i forvaltnings-
resultatet per aktie och utvecklingen av individuellt
malsatta faktorer, dels en tredrig ersattning som
grundas pa ivilken utstrackning uppstallda malupp-
natts avseende aktiekursutveckling under en trears-
period. Programmets utformning ska ta sin utgangs-
punkti malsattningen att sammanléanka koncern-
ledningens intressen med aktiedgarnas intressen
genom att de ledande befattningshavarna ocksa ar
aktieagare i Castellum samt att 6ka andelen avden
totala ersattningen som ar kopplad tillkoncernens
utveckling. Prestationsmalen enligt det resultat-
och aktiekursrelaterade incitamentsprogrammet
har darmed en tydlig koppling till affarsstrategin och
Castellums langsiktiga vardeskapande, inklusive
dess hallbarhetsarbete, bland annat genom att
knyta an ersattningen till utveckling av aktieagar-
varde samt genom att framja den ledande befatt-
ningshavarens langsiktiga personliga utveckling.

Resultatbaserad erséttning

Den resultatbaserade erséattningen har en ettarig
prestations- ochintjdnandeperiod som ar respek-
tive rakenskapsar. Utfall av den arsvisa resultat-
baserade erséattningen baseras pa tillvaxt i forvalt-

ningsresultatet per aktie (det vill sdga kassaflodes-
baserad tillvaxt) samt pa en helhetsbedomning av
utvecklingen av vissa individuellt méalsatta faktorer
som styrelsen beslutar prioritera under det aktuella
rakenskapsaret. For full rorlig ersattning kravs en
tioprocentig arlig tillvaxt i férvaltningsresultatet per
aktie och att de individuellt malsatta faktorerna
uppnas. Vid tillvaxt i forvaltningsresultatet per aktie
i spannet 0-10 procent sker en linjar berdkning av
utfallet och den ersattning som ska utga och mot-
svarande galleritillampliga fallfor de individuellt
malsatta faktorerna.

Maximalt utfall for den arsvisa resultatbaserade
ersattningen per ledande befattningshavare uppgar
tillen halv arslon per rakenskapsar, baserat péa res-
pektive deltagares arslon per juliméanad respektive
ar. Om ersattning ska utga sker utbetalning i form av
6n arsvis efter det att bokslutet for det aktuella
rakenskapsaret faststalls.

Aktiekursrelaterad erséttning

Den aktiekursrelaterade ersattningen har en trearig
prestations- ochintjdnandeperiod. Utfall av den tre-
ariga aktiekursrelaterade ersattningen baseras dels
pa Castellumaktiens totalavkastning i absoluta tal
under trearsperioden, dels pa Castellumaktiens
totalavkastningijamforelse med ett eller flerarele-
vanta index for fastighetsaktier under matperioden.
For full rorlig ersattning enligt det treariga program-
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met kravs dels att totalavkastningen uppgar till
minst 50 procent under perioden, dels att total-
avkastningen dverstiger respektive indexutveckling
med minst 5 procentenheter under perioden. Vid ett
utfalli spannet 0-50 procent respektive 0-5 procent-
enheter sker en linjar berakning av utfallet och den
ersattning som ska utga.

Maximalt utfall fér den aktiekursrelaterade ersatt-
ningen per ledande befattningshavare uppgartillen
halv arslon per program (trearsperiod), baserat pa
ett genomsnitt av respektive deltagares arslon per
julimanad for samtliga tre ar som omfattas av res-
pektive aktiekursrelaterade incitamentsprogram.

Styrelsen farvarje ar besluta att anta ett aktiekurs-
relaterat incitamentsprogram som omfattar tre
rakenskapsar. Om ersattning ska utga sker utbetal-
ningiform av l6n efter utgdngen av respektive mat-
period om tre rakenskapsar. Deltagarna ska forbinda
sig att forvarva Castellumaktier for minst halva
beloppet av utfallande aktiekursrelaterad ersattning
efter skatt.

Generella foreskrifter

Styrelsen beslutar om de detaljerade villkoren for
detresultat- och aktiekursrelaterade incitaments-
programmetinom ramen for de villkor som framgar
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av dessariktlinjer. Nar matperioden for uppfyllelse
av kriterier for utbetalning av rorlig ersattning avslu-
tats ska en beddmning ske i vilken utstrackning
kriterierna uppfyllts. Styrelsen ansvarar for sddan
bedomning. Savitt avser finansiella mal ska bedom-
ningen baseras pa den av Castellum senast offent-
liggjorda finansiella informationen. Utfallande
ersattning enligtincitamentsprogrammet utbetalas
iform av lon, inkluderar semesterersattning och ska
inte vara pensionsgrundande, om inte annat foljer
av tvingande kollektivavtalsbestammelser som ar
tillampliga pa den ledande befattningshavaren vid
utbetalningstillfallet. For det fall utfallande ersatt-
ningtill den ledande befattningshavaren ar pen-
sionsgrundande enligt tvingande kollektivavtals-
bestdmmelser, ska erforderlig justering ske av
ersattningen sa att kostnadsneutralitet uppnas

for bolaget.

Icke-monetéara formaner

De ledande befattningshavarnas icke-monetéra
formaner farinnefatta bland annat sjukvardsforsak-
ring, mobiltelefon och bilforman. For den verkstal-
lande direktoren far premier och andra kostnader i
anledning av sddana formaner inte 6verstiga 2 pro-
centavden fasta arliga lénen. For 6vriga ledande

befattningshavare far premier och andra kostnader
i anledning av sddana formaner sammanlagt inte
Overstiga 5 procent av den totala fasta arliga lonen.

Uppsagning och avgangsvederlag
Uppséagningstiden ska, vid uppsagning fran bolagets
sida, inte Overstiga sex manader for verkstallande
direktoren, respektive tolv manader for dvriga
ledande befattningshavare. Uppsagningstiden ska,
vid uppségning fran verkstallande direktérens eller
ovriga ledande befattningshavares sida, vara sex
manader. Under uppsagningstiden utgar full Lon och
andra anstallningsformaner, med avrakning for lon
och annan erséattning som erhalls fran annan
anstallning eller verksamhet som den anstéallde har
under uppséagningstiden. Sadan avrakning sker inte
betraffande den verkstallande direktoren. Vid bola-
gets uppsagning av verkstallande direktéren utgar
ett avgangsvederlag om tolv fasta manadsloner,
som inte ska reduceras till foljd av andra inkomster
denverkstéllande direktoren erhaller.

L6on och anstéllningsvillkor for 6vriga anstallda
Vid beredningen av styrelsens forslag till dessa
ersattningsriktlinjer har lon och anstallningsvillkor
for Castellums 6vriga anstéallda beaktats genom att
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uppgifter om anstalldas totalersattning, ersattning-
ens komponenter samt ersattningens dkning och
okningstakt over tid utgjort en del av People Com-
mittees och styrelsens beslutsunderlag vid utvarde-
ringen av skaligheten avriktlinjerna och de begrans-
ningar som foljer av dessa.

Frangaende av riktlinjerna i fall dar sarskilda skal
foreligger

Styrelsen far besluta att tillfalligt franga riktlinjerna
helt eller delvis, om deti ett enskilt fall finns sar-
skilda skalfor det och ett avsteg ar nodvandigt for
atttillgodose Castellums langsiktiga intressen,
inklusive dess hallbarhetsarbete. Som angivits ovan
ingar deti People Committees uppgifter att bereda
styrelsen besluti ersattningsfragor, vilket innefattar
beslut om avsteg fran riktlinjerna.

Aktiedgarnas synpunkter

Styrelsen har inte erhallit ndgra synpunkter fran
aktiedgarna pa befintliga riktlinjer for ersattning till
ledande befattningshavare.
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Styrelsens rapport 6ver intern kontroll avseende

finansiell rapportering och regelefterlevnad

Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen och
Koden for att Castellum ska ha en fungerande
intern kontroll och processer for att kontrollera
denfinansiella rapporteringen for att minska
risken for oférutsebara avvikelser eller feli
rapporteringen. Pa Castellum finns en Internal
Controller som tillsammans med compliance-
ansvarig ansvarar for att sdkerstéalla en god intern
kontrollmiljo.
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Castellums interna kontroll bestar avfem delar:
kontrollmiljo, riskbeddmning, kontrollaktiviteter,
information och kommunikation samt uppféljning.
Nedan beskrivs den interna kontrollen for den
finansiella rapporteringen.

Kontrollmiljo

Kontrollmiljon utgdr basen for intern kontroll avse-
ende finansiell rapportering och bestar av olika
delar somtillsammans formar den kultur och de
varderingar som styr Castellum. Bolagets centrali-
serade ekonomifunktion ar grunden for den interna
kontrollen tillsammans med gemensamma styr-
dokument for koncernen, underkoncernen och
samtliga legala enheter. Beslutsvagar, befogenheter
och ansvar har dokumenterats i styrdokumenten
som ligger tillgrund for de interna kontrollerna och
uppdateras regelbundetienlighet med tillamplig lag-
stiftning, redovisningsstandarder eller noteringskrav.

Riskbedomning

Riskhanteringen finns inbyggd i berdrda processer
och olika metoder anvands for att vardera och
begransa risker for att uppna bolagets mal samt for
att sakerstalla att de risker som bolaget ar utsatt for
hanterasienlighet med Castellums styrdokument.
Bolaget har ett risk- och complianceteam som
arbetar med att beddoma koncernens risker dari,
bland annat bedrageririsken. Arliga genomgangar

gors avdet som har noterats utifran de interna kon-
trollerna och riskkartlaggningen samt uppféljning
sker kring hanteringen.

For merinformation om verksamhetens risker och
riskhantering, se sidorna 97-101.

Kontrollaktiviteter
De risker som identifierats avseende finansiell
rapportering hanteras genom bolagets kontroll-
strukturer och resulterari ett antal kontrollaktivi-
teter. Kontrollaktiviteterna omfattar bland annat
analytisk uppfoljning péa flera nivaeriorganisationen
och jamforelse avresultatposter, kontoavstam-
ningar, uppfoljning och avstdmning av styrelse-
beslut och av styrelsen faststallda policyer.
Castellums ekonomi- och finansfunktion admi-
nistreras fran huvudkontoret med enhetliga rutiner
och processer vilket skapar forutsattningar for ett
effektivt arbetssatt samt mojliggdr genomgang av
kontroller pa ett strukturerat satt. Tydlig dokumenta-
tion av kontroller med l6pande uppfoljningar av
dessa sakerstaller kontinuerligt arbetet med att
effektivisera processerna.

Information och kommunikation

Castellums styrdokument avseende finansiell
rapportering kommuniceras till berord personal. Vid
nyanstallning férvantas medarbetare ta del avdessa
och det sker l6pande uthildningar. Koncernledningen

och styrelsen erhaller regelbundet finansiell infor-
mation med kommentarer till det finansiella resulta-
tetochriskerna. Vidare far styrelsen information om
riskhantering, intern kontroll och finansiell rappor-
tering fran bolagets risk- och complianceteam samt
fran revisorerna genom revisionsutskottet. For
extern informationsgivning finns en kommunika-
tionspolicy som séakerstaller att informations-
givningen blir korrekt och fullstandig.

Uppfoljning

Styrelsen, genom revisionsutskottet, utvarderar
regelbundet den information som bolagsledningen
ochrevisorerna lamnar. Vidare avrapporterar bola-
gets revisoreriakttagelser och beddmning avden
interna kontrollen direkt till revisionsutskottet minst
tva ganger per ar. Darutover har revisionsutskottet
en arlig uppfoljning avden genomforda riskbedom-
ningen och beslutade atgarder. Revisionsutskottets
och styrelsens dvervakning ar av sarskild betydelse
for utvecklingen av den interna kontrollen och for att
sakerstalla att tgarder vidtas rorande eventuella
brister. Efter att ha utvarderat den interna kontroll-
miljon och effektiviteten i kontrollaktiviteter
bedomer styrelsen att bolaget saknar behov av
eninternrevisionsfunktion.

Goteborgiapril2024
Castellum Aktiebolag (publ)
Styrelsen
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Castellums policyer

Finanspolicy

Faststéller 6vergripande mal och riktlinjer for finansiell
risk och for hur den finansiella verksamheten ska
bedrivas. Finanspolicyn anger vidare hur ansvaret

for den finansiella verksamheten fordelas samt hur
riskerna ska hanteras och rapporteras. Till finans-
policyn finns instruktioner for hur den operativa
verksamheten ska bedrivas.

Uppforandekod

Gerriktlinjer for att verksamheten bedrivs pé ett
ansvarsfullt satt med malsattningen att alla affarer
ska praglas av hog affarsmoral och ansvarskannande.
Styr koncernen i forhallande till medarbetare,
uppdragstagare, kunder, leverantorer och andra
intressenter. Castellums uppférandekod aterfinns

péa bolagets webbplats.

Uppforandekod for leverantérer

Ger motsvarande riktlinjer for leverantorer som

for koncernens medarbetare gallande att bedriva
verksamheten p4 ett ansvarsfullt satt med mal-
sattningen om att alla affarer ska praglas av hog
affarsmoral och ansvarskannande. Castellums
uppforandekod for leverantorer aterfinns pa bolagets
webbplats.

Insiderpolicy

Séakerstaller en god etisk hantering gentemot kapital-
marknaden genom att beskriva handels- och
rapporteringskrav.
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Hallbarhetspolicy

Gerriktlinjer for hur hallbarhetsarbetet i koncernen ska

bedrivas. Arbetet ska bidra till en hallbar utveckling och
vara nedbrutet i konkreta och matbara mal samtvara en
integrerad och naturlig deliverksamheten och baserad

pa delaktighet och engagemang.

Kommunikationspolicy

Sakerstaller att all kommunikation fran koncernen ar
korrekt och att den ges pa ett professionellt satt vid
ratt tidpunkt. Policyn omfattar savalintern som extern
kommunikation.

Krishanteringspolicy
Gerriktlinjer for hur koncernen ska agera och
kommunicera vid en eventuell kris.

Skattepolicy

Sakerstalla ett tydligt ramverk for skattehanteringen
inom Castellumkoncernen som ett led i bolagets
hallbarhetsarbete. Skattepolicyn faststaller prin-
ciperna for efterlevnad av skatter i de ldnder som
Castellum verkar.

Arbetsmiljopolicy

Séakerstaller att Castellum har en god arbetsmiljo
och att bolaget gemensamtjobbar forden.
Castellumkoncernen arbetar aktivt och fore-
byggande med fragor som ror arbetsmiljon

enligt de lagar och forordningar som galler.

Narstaendepolicy

Sakerstaller att sdval lagar som regler med hansyn
pé narstdendetransaktioner foljs och att Castellums
fortroende och rykte pa kapitalmarknaden uppratt-
halls. Policyn tydliggor dven javsregler enligt aktie-
bolagslagen, som riktar sigtill styrelse och vd.

Personuppgiftspolicy
Sakerstéller att personuppgifter behandlas i enlighet
med tilldamplig dataskyddslagstiftning.

Policy avseende styrelsesammansattning,
firmateckning, fullmakt och attest

Faststaller styrelsesammansattningen i koncernens
dotterbolag, hur firman ska tecknas och fullmakter
utformas samtvad som galler for attester.

Visselblasning

Castellum har en visselblasartjanst som finns
tillgédnglig pa bolagets webbplats och intranat.
Visselblasartjansten ger bade medarbetare

och externa intressenter mojlighet att anonymt
rapportera eventuella ageranden eller miss-
forhallanden som innebar konstaterad eller
misstankt dvertradelse av bland annat lagar och
styrdokument. Tjansten administreras av en extern
part for att sakerstalla anonymitet och inkomna
arenden skickas till utsedda befattningshavare
inom Castellum for hantering samt till ordférande
i revisionsutskottet.
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Styrelse

Per Berggren

Styrelseordforande sedan 2022 och styrelseledamot sedan 2007.

Ledamotirevisionsutskottet och People Committee.

Fodd: 1959

Utbildning: Civilingenjor, KTH och ekonomisk utbildning,
Stockholms universitet.

Tidigare befattningar: Vd i Hemso Fastighets AB, vd i Jernhusen
AB, affarsomradeschef i Fabege AB (publ), vd i Drott Kontor AB
samt fastighetschef i Skanska Fastigheter Stockholm AB.
Aktuella uppdrag: Styrelseordférande i Podium Fastigheter AB
och Fondamentor AB. Styrelseledamot i White Arkitekter AB,
White Intressenter AB, Forvaltnings AB Somsok, Brisas lnvest
AB, Collegio AB, RetailFast Holding AB, Litsby Férvaltning AB,
Forvaltnings AB Skarpang samt Tingsvalvet Fastighets AB ochi
flera av dess dotterbolag. Per ar aven Senior Advisor for Slatto
Forvaltning AB.

Aktieinnehav: 21 997

Oberoende i forhallande till bolaget och bolagsledningen: Ja

Oberoende i forhallande till bolagets storre aktieagare: Ja
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Pal Ahlsén

Styrelseledamot sedan 2023. Ledamot i revisionsutskottet.

Fodd: 1972

Utbildning: Magisterexamen i nationalekonomi, Stockholms
universitet.

Tidigare befattningar: Lang erfarenhet fran fastighetssektorn
rérande fastighetsforvaltning, finansiering och transaktioner
samt ledarskap. Har tidigare varit vd och koncernchef,
Tysklandschef samt arbetatinom affarsutveckling pa Akelius
Residential Property AB (publ).

Aktuella uppdrag: Styrelseordforande i Akelius Residential
Property AB (publ) samt styrelsesuppleant i Tobias Frick
Fastighet AB.

Aktieinnehav: 0 aktier via egetinnehav och 66 600 760 aktier via
narstaendeinnehav genom Akelius Residential Property AB (publ)

Oberoende i forhallande till bolaget och bolagsledningen: Ja

Oberoende i forhallande till bolagets storre aktieagare: Nej

Anna-Karin Celsing

Styrelseledamot sedan 2021. Ordférande i revisionsutskottet.

Fodd: 1962

Utbildning: Civilekonom, Handelshogskolan i Stockholm.
Tidigare befattningar: Har en bakgrund inom bank, finans
och investerarrelationer. Har tidigare bland annat varit

chefforinvesterarrelationer pa Swedbank och éven ingatti
koncernledningen pa Ratos som informationschef.

Aktuella uppdrag: Styrelseledamot i AKC Rad AB, Volati AB,
Landshypotek Bank AB, OX2 AB, Peas Industries AB, Lannebo
Holding AB, Lannebo Fonder AB, KLOB i Stockholm AB, Svensk
Husproduktion AB, Tim Bergling Foundation, Stiftelsen
Orionteatern och Stiftelsen Beckmans Designhdgskola.
Aktieinnehav: 4 500

Oberoende i forhallande till bolaget och bolagsledningen: Ja

Oberoende i forhallande till bolagets storre aktieagare: Ja
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Henrik Kall

Styrelseledamot sedan 2022. Ledamot i revisionsutskottet.

Fodd: 1967
Utbildning: Civilekonom, Uppsala universitet och studier vid
HEC.

Tidigare befattningar: Lang bakgrund inom bank och finans
och har bland annat varit globalt ansvarig for forsaljning

och trading pa Nordea Markets. Dessférinnan, bland annat,
verksam i London pé bankerna Natixis och Dresdner Kleinwort.
Styrelseledamot for Hoist Finance AB.

Aktuella uppdrag: Styrelseordforande i Fxity AB samt
styrelseledamot i Garantum Fondkommission AB, Bellmer
Capital AB och Nordend AB.

Aktieinnehav: 3000
Oberoende i forhallande till bolaget och bolagsledningen: Ja

Oberoende i forhallande till bolagets storre aktieagare: Ja
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forts. Styrelse

Ann-Louise Lokholm Klasson

Styrelseledamot sedan 2023. Ledamot i People Committee.

Fodd: 1971

Utbildning: Computer Science, Goteborgs universitet och
Advanced Strategic Management, IMD.

Tidigare befattningar: Vd for Sweco Sverige AB sedan 2018. Har
en bakgrund som chef och ledare pa Ericsson och har haft flera
olika ledande befattningarinom Swecokoncernen.

Aktuella uppdrag: Vd och styrelseledamot i flera dotterbolag
inom Swecokoncernen. Styrelseledamot i Innovationsforetagen,
Svenskt Naringsliv, Sweco AF Healthcare AB och Bemsiq AB.
Ann-Louise &r dven huvudmannarad i Svenska Massan och
valberedningsledamoti Sweden Green Building Council.
Aktieinnehav: 3000

Oberoende i forhallande till bolaget och bolagsledningen: Ja

Oberoende i forhallande till bolagets storre aktieagare: Ja
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Louise Richnau Malin Loveborg

Styrelseledamot sedan 2023. Ordforande i People Committee.

Fodd: 1966
Utbildning: Civilingenjér, KTH samt CEFA- och CESGA-certifikat.

Tidigare befattningar: Lang bakgrund inom fastighetssektorn
med investeringar, transaktioner, finansiering, etablering av

nya verksamhetsomraden, samt hallbarhetsfragor. Tidigare
erfarenhet fran AP-fonderna (1-3), Drott Riks AB och Nordano.
Ansvarat for uppbyggnaden av Brunswick Real Estate Capital,
den forsta nordiska institutionella fastighetskreditfonden

(idag Niam Credit).

Aktuella uppdrag: StyrelseledamotiLotsberget AB samt
styrelseordférande i Bantaba AB. Styrelseledamot i Nordand
Partners AB, Nordand Intressenter AB, Nordano Holding AB, FRT
Jakobsgatan 6 AB, Lepano AB, Propel Capital V AB, Propel Capital
VI AB, Sunna Group AB, Rasundapokalen AB och J6 Radgivning
AB. Louise ar aven styrelseledamot och Senior Advisor/Partneri
Nordand Partners AB.

Aktieinnehav: 19042
Oberoende i forhallande till bolaget och bolagsledningen: Ja

Oberoende i forhallande till bolagets storre aktieagare: Ja

Chefsjurist, ar styrelsens sekreterare.

Uppgifterna avser forhallandet den 29 februari 2024. Aktieinnehavet omfattar eget,
makas/makes, omyndiga och hemmavarande barns, narstdende bolags innehav samt
innehav via kapitalforsakring.
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Koncernledning

'-.;\
Joacim Sjoberg

Anstalld som verkstallande direktér och
koncernchef sedan 2023.

Foédd: 1964

Utbildning: Jur. kand., Stockholms
universitet.

Tidigare befattningar: Chefsroller

hos Jones Lang LaSalle, Swedbank,
Ohman Fondkommission, HSH
Nordbank, Alfred Berg Fondkommission
och Enskilda Securities. Advokat pa
Mannheimer Swartling Advokatbyra.
Styrelseordforande i Beijerinvest AB,
Rackesbutiken Sweden AB, Centro Kakel
& Klinker AB, JLL Transaction Services
AB och Tendium Holding AB, samt
styrelseledamotiJLL Capital Markets
AB, G&L Beijer Import och export och
Wastbygg.

Aktuella uppdrag: Styrelseledamoti
Valhalla Corporate Advisor AB, KlaraBo
Sverige AB och Entra ASA.

Aktieinnehav: 24 842

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023

Sebastian Schlasberg
Anstalld som COO sedan 2023.

Fodd: 1982

Utbildning: Bachelor of Science in
Economics and Business Administration,
Copenhagen Business School.

Tidigare befattningar: Lang

erfarenhet fran ledande befattningari
fastighetsbranschen, bland annat som
ansvarig for Asset management pa Scius
Partners, regionchef Stockholm pa
Corem Property Group och dessférinnan
analytiker pa Catella Corporate Finance.

Aktuella uppdrag: -
Aktieinnehav: 1688

Jens Andersson

Anstalld som finanschef sedan 2022, och
som CFO sedan 2023.

Foédd: 1973

Utbildning: Civilekonom, Linkdpings
universitet och KTH.

Tidigare befattningar: Lang erfarenhet
fran bank-, fastighets- och kapital-
marknad. Finanschef och ansvarig for
den amerikanska marknaden pa Corem
Property Group AB/Klovern AB samt vd for
flera av dess dotterbolag. Projektledare
pé Catella Corporate Finance AB,
grundare och CFO pé& Vanir AM AB samt
dessforinnan First Vice President pa
Aareal Bank AG.

Aktuella uppdrag: Styrelseledamoti
samtliga dotterbolaginom Castellum-
koncernen samti Trummelsberg
Forvaltning AB.

Aktieinnehav: 16 985

Hanna Brandstrom

Anstalld som Head of People & Culture
sedan 2022.

Foédd: 1980

Utbildning: Kandidatexameni
Foretagsekonomi, Sodertorns hogskola.
Tidigare befattningar: HR-chef General
Motors Nordic, Opel/Chevrolet Sverige
AB, General Manager HR & Legal pa SC
Motors Sweden AB och HR chef/Head
of People & Culture pa Kungsleden
Fastighets AB.

Aktuella uppdrag: -

Aktieinnehav: 1094

Mats Eriksson

Anstalld som verkstallande direktor
Region Malardalen sedan 2022.

Foédd: 1963

Utbildning: Gymnasieingenjor Hus &
Stadsplanering, Rudbecksskolan Orebro.
Tidigare befattningar: Regionchef
Malardalen Kungsleden Fastighets AB,
affarsansvarig Retail Newsec Asset
Management AB, chef fastighets-
utveckling Ica Fastigheter AB, affars-
omradeschef NIAM AB och fastighets-
chef Siab AB.

Aktuella uppdrag: -
Aktieinnehav: 9 450

Per Gawelin

Anstalld sedan 2006 och som
verkstallande direktor Region Mitt sedan
2018.

Fodd: 1978

Utbildning: Gymnasieekonom

Tidigare befattningar: Erfarenhet fran
fastighetsbranschen och ledarerfarenhet

som lagkapten och spelare i
fotbollsklubben Orebro SK.

Aktuella uppdrag: Styrelseledamoti
Cleanica AB.

Aktieinnehav: 5287
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forts. Koncernledning

Malin Loveborg

Anstalld som chefsjurist sedan 2022.

Fodd: 1978
Utbildning: Jur. kand.

Tidigare befattningar: Lang erfarenhet
fran fastighetsbranschen, senast som
chefsjurist pa Corem Property Group AB/
Klévern AB samt dessforinnan advokat pa
Setterwalls advokatbyra AB.

Aktuella uppdrag: -

Aktieinnehav: 2 500
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Anna-Karin Nyman

Anstalld som kommunikationsdirektor
sedan 2018.

Foédd: 1983

Utbildning: Multimedia-journalism och
genusvetenskap, Karlstads universitet.

Tidigare befattningar: Erfarenhet fran
flera chefsbefattningar som kom-
munikationsdirektor pa Jernkontoret,
presschef pa naringsdepartementet,
stabschef pa landsbygdsdepartementet,
politiskt sakkunnig i riksdagen, journalist,
redaktor och ledarskribent.

Aktuella uppdrag: Styrelseledamot
Byggherrarna.

Aktieinnehav: 2228

Ola Orsmark

Anstalld som verkstéallande direktor
Region Oresund sedan 2014.

Fodd: 1971

Utbildning: Civilingenjor. Certifierad
styrelseledamot.

Tidigare befattningar: Lang erfarenhet
fran fastighetsbranschen, senast som
affarsomradeschef pa Jernhusen.

Aktuella uppdrag: Styrelseledamot

i IDEON AB. Kommanditdelagarei
Easy Kommanditbolag och i Ofcourse
Kommanditbolag.

Aktieinnehav: 14175

Orjan Rystedt

Anstalld som chef for projekt sedan 2019
och verkstallande direktor Region Vast
sedan 2023.

Fodd: 1975

Utbildning: Civilingenjor, KTH.
Tidigare befattningar: Omfattande
erfarenhet fran fastighetsbranschen,

bland annatiledande befattningar pa
Skanska.

Aktuella uppdrag: Styrelseledamot
iHalvorsang Fastighets AB och
Halvorsang Holding AB.

Aktieinnehav: 897

Kristina Sawjani

Anstalld som Chief Investment Officer
sedan 2020.

Fodd: 1975

Utbildning: Civilingenjor.

Tidigare befattningar: Lang
erfarenhet fran ledande positioner
inom fastighetsbranschen som
transaktionschef pa AFA Fastigheter,
Senior Investment Manager Folksam
samt radgivning pa Catella.

Aktuella uppdrag: Styrelseledamoti
M&P Management AB, Sawjani 2019 AB
och Sawjani 2022 AB.

Aktieinnehav: 8 858

Sven Stork

Anstalld som verkstallande direktor
Region Stockholm sedan 2022.

Fodd: 1967

Utbildning: Civilingenjor, KTH.

Tidigare befattningar: Key Account
Manager pa Newsec Asset Management
AB, Asset Manager pa Niam AB,
projektledare pa NCC Property
Development AB och regionchef
Stockholm Kungsleden Fastighets AB.

Aktuella uppdrag: Styrelseledamoti
samverkansbolag for stadsutveckling i
Kista som heter Kista Limitless AB.

Aktieinnehav: 3479

Uppgifterna avser forhallandet den 29 februari 2024. Aktieinnehavet omfattar eget,
makas/makes, omyndiga och hemmavarande barns, narstdende bolags innehav samt
innehav via kapitalforsakring. Vad avser verkstallande direktoren innehas inga vasentliga
aktier eller delagarskap i foretag som Castellum har betydande affarsforbindelser med.
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Kontorsfastigheten K11 iSolna ar ett toppmodernt husien
dynamisk ny stadsdel som kombinerar funktionalitet och
inspirerande miljoer. Varje kontorsplan har balkong, och
huset krons av en takterrass med utsikt 6ver Brunnsviken.

| gatuplan finns flera restauranger och butikslokaler.
Byggnaden ar certifierad enligt BREEAM Excellent.
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Oversikt och nyckeltal

Flerarsoversikt

2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014
Resultatrdkning, mkr
Intékter 9806 8928 6353 6004 5821 5577 5182 4533 3299 3318
Fastighetskostnader -3240 -3089 -2007 -1669 -1708 -1632 -1605 -1497 -1074 -1096
Driftoverskott 6566 5838 4346 4335 4113 3945 3577 3036 2225 2222
Centrala administrationskostnader -403 -270 -174 -149 -163 -158 -162 -143 -113 -108
Forvarvs- och omstruktureringskostnader m.m. — -7 -103 -95 -9 — -5 -163 — —
Resultat frdn andelar i intresseforetag/joint ventures -2284 -373 1142 — — — — 3 23 —
Leasingkostnad/Tomtrattsavgald -67 -76 =27 -20 =22 — — — — —
Réntenetto m.m. -2168 -1531 -784 -786 -782 -835 -885 -832 -602 -664
Resultatinkl. intressebolag/joint ventures 1644 3581 4400 3285 3137 2952 2525 1901 1533 1450
Nedskrivning goodwill -474 -440 -194 — -179 — — -373 — —
Vardeforandringar fastigheter -14534 -3537 7185 3863 3918 5216 4540 4085 1837 344
Vardeforandringar derivat -1235 2690 325 -120 -1 152 247 82 216 -660
Vardeforandringar finansielltinnehav -9 -57 42 — — — — — — —
Omvardering resultat stegvis forvarv —_ - 11 —_ —_ — — 27 -2 —
Aktuell skatt -12 -15 -173 -186 -165 74 -96 -23 -16 -11
Uppskjuten skatt 3028 -472 132 -1227 -950 -793 -1340 -727 -687 88
Arets resultat -11592 1750 11828 5615 5650 7453 5876 4972 2881 1211
Ovrigt totalresultat 138 -164 121 -172 45 8 -8 6 -8 8
Arets totalresultat -11454 1586 11949 5443 5695 7461 5868 4978 2873 1219
Balansrakning, mkr
Forvaltningsfastigheter 137552 153563 153146 103042 95168 89168 81078 70757 41818 37599
Goodwill 4495 4969 5544 1673 1691 1659 1659 1659 — —
Andelariintresseféretag (joint ventures ar2015) 10008 13286 13571 2729 — — — — 526 —
Derivat 1948 3214 — — — — — — — —
Ovrigatillgéngar 3245 3841 4174 2311 1953 1070 772 5640 269 442
Likvida medel 2088 858 1197 161 173 243 203 257 39 47
Summa tillgangar 159 336 179731 177 632 109916 98985 92140 83712 78313 42652 38088
Eget kapital 77177 78983 83637 48243 43777 39749 33736 29234 15768 13649
Uppskjuten skatteskuld 14810 17754 17 351 11376 10153 9203 8405 7065 4299 3612
Derivat 596 468 563 1132 715 716 1352 1582 1117 1357
Réntebarande skulder 61671 76849 70829 45720 40826 40358 38226 38467 20396 18446
Ejrantebarande skulder 5082 5677 5252 3445 3514 2114 1993 1965 1072 1024

Summa eget kapital och skulder 159336 179731 177 632 109916 98985 92140 83712 78313 42652 38088

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023
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Flerarsoéversikt, forts.

2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014
Fastighetrelaterade nyckeltal
Hyresvérde, kr/kvm 1927 1758 1648 1538 1495 1407 1341 1304 1095 1064
Fastighetskostnader, kr/kvm 547 511 425 369 384 378 364 376 316 307
Driftéverskott, kr/kvm 1209 1048 1008 1039 1001 933 853 816 673 637
Overskottsgrad, % 69 68 71 74 72 71 69 67 67 67
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92,1 93,4 93,2 93,1 92,6 93,2 90,9 91,3 90,3 88,7
Investeringar i fastigheter, mkr 3746 5911 59946 5158 6112 5292 6488 31491 3553 2525
Uthyrningsbar area vid periodens utgang, ’000 kvm 5485 5696 5853 4447 4255 4283 4381 4292 3392 3329
Antal fastigheter vid periodens utgang 709 749 762 642 632 647 676 665 597 583
Fastighetsvarde per balansdag, kr/kvm 25258 26737 26667 23549 22363 20417 18268 16558 12282 11118
Finansiella nyckeltal
Avkastning totalt kapital, % -6,6 0,6 8,6 7,5 8,4 10,6 10,1 11,9 10,0 6,5
Avkastning eget kapital, % -14,8 2,2 22,7 13,0 14,5 22,6 20,6 20,1 21,7 9,5
Genomsnittlig utgdende rénta, % 3,0 2,6 1,8 1,9 2,0 2,0 2,4 2,7 3,0 3,3
Rantetackningsgrad, ggr 3,0 3,9 5,2 5,3 5,0 4,5 3,9 3,5 3,5 3,2
Belaningsgrad fastighet, % 43 50 45 44 43 45 47 50 49 49
Data per aktie’
Aktiens borskurs vid periodens utgang, kr 143,30 106,06 204,81 175,32 186,49 137,22 116,26 104,92 101,39 102,57
Eget kapital, kr 157 202 206 146 135 122 104 90 70 61
Férvaltningsresultat, kr 9,69 11,45 10,46 10,38 9,67 9,08 7,78 7,40 6,81 6,44
Resultat efter skatt, kr -25,68 4,44 35,12 17,24 17,37 22,92 18,07 17,81 12,80 5,38
Kassaflode fore forandring av rorelsekapital, kr 9,06 10,24 9,73 9,77 9,65 8,95 7,81 7,55 6,68 6,31
Utdelning per aktie, kr — — 6,38 5,80 5,46 5,12 4,45 4,20 3,57 3,35
Utestdende antal aktier, tusental’ 492601 390929 405384 329852 325218 325218 325218 325218 225002 225002
Genomsnittligt antal aktier, tusental’ 451377 393849 336784 325727 325218 325218 325218 279196 225002 225002
Nyckeltal enligt EPRA"
EPRA EPS (forvaltningsresultat efter nominell skatt), kr 9,49 11,09 9,73 9,46 8,77 8,11 7,04 6,94 6,58 6,02
EPRALTV (belaningsgrad fastigheter), % 52,1 55,6 51,4 46,0 44,6 46,1 48,5 56,9 50,6 50,5
EPRANRYV (langsiktigt substansvarde), kr 154 203 211 180 163 148 129 111 94 83
EPRA NTA (aktuellt substansvarde), kr 149 193 202 172 157 142 122 110 92 81
EPRA NDV (avyttringsvarde), kr 127 165 166 142 129 117 99 85 70 61
EPRA vakansgrad, % 7,9 6,7 7,8 6,8 6,7 6,4 9,2 10,0 10,3 11,2

1. Utestdende och genomshnittligt antal aktier och nyckeltal baserade pa dessa ar omraknade med justeringsfaktorn 1,1904 for samtliga jamforelsedr motsvarande utspadningen hanforlig till fondemissionselementet i arets foretradesemission.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023
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Finansiella nyckeltal

Castellum presenterar vissa finansiella nyckeltal som inte definieras
enligt IFRS. Foretaget anser att dessa nyckeltal ger vardefull komplet-
terande information tillinvesterare och foretagets ledning da de moj-
liggdr utvardering av bolagets prestation. Eftersom inte alla foretag
beraknar finansiella nyckeltal pd samma satt, ar dessa inte alltid jam-
forbara med nyckeltal som anvands av andra foretag. Dessa finan-
siella nyckeltal ska darfor inte ses som en ersattning for nyckeltal som
definieras enligt IFRS. | nedanstaende tabell presenteras nyckeltal
som inte definieras enligt IFRS, om inte annat anges, samt avstamning
av nyckeltalen. Vidare aterfinns dven definitionerna av dessa nyckeltal
pasidan 162.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023

2023 2022 2023 2022
Forvaltningsresultat mkr  kr/aktie mkr  kr/aktie' Substansvirde mkr  kr/aktie mkr  kr/aktie'
Resultat fore skatt -14608 -32,36 2237 5,68 Eget kapital enligt balansrakning 77177 157 78983 202
Aterlaggning: Aterlaggning:
Forvarvskostnader — — 7 0,02 Hybridobligationer -10169 -21 10169 -26
Resultat intresseforetag exkl. Beslutad, ej verkstalld utdelning — — 624 2
forvaltningsresultat 2729 6,05 922 2,34 Derivat enligt balansrakning -1352 -3 2747 =7
vardeforandiingyiastighet 14534 32,20 BRESS7RNNNG.00 Goodwill hanférlig till uppskjuten skatt -4495 -9 4944 13
Vel e g e sl il ui vy s 002 W bis Uppskjuten skatt enligt balansrakning 14810 30 17754 45
e g d e el 1235 2,74 et Substansvirde EPRANRV 75971 154 79501 203
Nedskrivning goodwill 474 1,05 440 1,12 Avdrag;
=Férvaltningsresultat 4373 9,69 4510 11,45 Goodwill hanforligt till forvarv av United
EPRA Earnings EoEes - - =2 =Y
(Férvaltningsresultat efter skatt) Bedomd verklig uppskjuten skatt -2337 -5 -3860 -10
Forvaltningsresultat 4373 9,69 4510 11,45 Substansviarde EPRA NTA 73634 149 75616 193
Avgar: Aterlaggning:
Aktuell skatt forvaltningsresultat -90 -0,20 =141 -0,36 Derivat enligt ovan 1352 3 2747 7
EPRA Earnings/EPRA EPS 4283 9,49 4369 11,09 Uppskjuten skattisin helhet -12473 -25 -13894 -35
Substansvarde EPRA NDV 62513 127 64467 165
2023 2022
Genomsnittligt antal aktier, tusen
(resultatrakningsrelaterade nyckeltal)? 451377 393 849
Antal utestdende aktier, tusen
(balansrakningsrelaterade nyckeltal)? 492601 390929
1. Utestdende och genomshnittligt antal aktier och nyckeltal baserade pa dessa ar omraknade
med justeringsfaktorn 1,1904 for samtliga jamforelsedr motsvarande utspadningen
hanforlig till fondemissionselementet i arets foretradesemission.
2023-12-31 2023-12-31 2023-12-31 2022-12-31
EPRALTV Koncern enligt rapportering VarandelavEntra Total Castelluminkl.Entra Total Castellum inkl. Entra
Rantebarande skulder, mkr 61671 12 869 74540 91124
Hybridobligationer, mkr 10169 0 10169 10169
Valutadel av marknadsvéarde pa sakringar for lan i utlandsk valuta -1065 0 -1065 -1586
Rorelsekapital, netto (om skulder hogre an fordringar) 2035 0 2035 2192
Likvida medel, mkr -2088 -56 -2144 -938
Netto skulder, mkr 70722 12813 83535 100961
Forvaltningsfastigheter, mkr 137552 22685 160237 181437
Rorelsekapital, netto (om fordringar hogre an skulder) 0 55 55 0
Totala tillgangar, mkr 137 552 22740 160292 181437
EPRALTV, % 51,4 56,3 52,1 55,6
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Finansiellrisk

Castellums strategi ar att aga, utveckla och forvalta fastigheter under
lagt finansiellt risktagande. Detta uttrycks i en belaningsgrad som var-
aktigt inte ska dverstiga 40 procent och en rantetackningsgrad om
minst 3 ganger. Vidare utgor skuldkvoten, som uttrycker hur manga ar
dettar for bolaget att dterbetala sina rantebarande lan, ett viktigt

finansiellt riskmatt.

Réntetackningsgrad 2023 2022
Férvaltningsresultat 4373 4510
Aterlaggning:

Réntenetto 2168 1531
Forvaltningsresultat exkl. rintenetto 6541 6041
Rantetackningsgrad, ganger 3,0 3,9
Belaningsgrad 2023-12-31 2022-12-31
Réntebarande skulder 61671 76 849
Likvida medel -2088 -858
Réantebédrande skulder netto 59583 75991
Totala tillgangar 159 336 179731
Belaningsgrad, % 37,4 42,3
Belaningsgrad fastighet 2023-12-31 2022-12-31
Réntebirande skulder netto enligt ovan 59583 75991
Forvaltningsfastigheter 137552 153563
Belaningsgrad fastighet, % 43,3 49,5
Skuldkvot 2023 2022
Réntebéarande skulder 61671 76 849
Likvida medel -2088 -858
Réantebédrande skulder netto 59583 75991
Driftoverskott 6566 5838
Centraladministration -403 -270
Rorelseresultat 6163 5568
Skuldkvot 9,7 13,6

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023

Investering
Nettoinvestering 2023 2022
Forvarv 336 363
Ny-, till- och ombyggnation 3410 5548
Summa investering 3746 5911
Forsaljningspris -5206 -3080
Nettoinvestering -1460 2831
Andel av fastighetsvardet, % -1,1 1,9
Overskottsgrad 2023 2022
Driftéverskott 6566 5838
Aterlaggning:

Intakter Coworking -266 -232

Kostnader Coworking 297 280
Driftoverskott exkl. coworking 6597 5886
Hyresintakter 8524 7739
Serviceintakter 1016 957
Summa hyres- och serviceintakter 9540 8696
Overskottsgrad, % 69,2 67,7
Avkastning totalt kapital 2023 2022
Resultat fore skatt -14608 2237
Aterlaggning:

Réantenetto 2168 1531

Vardeférandring derivat 1235 -2690
Summa -11205 1078
Genomsnittligt totalt kapital 169534 178682
Avkastning totalt kapital, % -6,6 0,6
Avkastning eget kapital 2023 2022
Resultat efter skatt -11592 1750
Genomsnittligt eget kapital 78080 81310
Avkastning eget kapital, % -14,8 2,2
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Totalresultat for koncernen

mkr 2023 2022 mkr 2023 2022
Intakter Not 2,3 9806 8928 Ovrigt totalresultat

] Arets resultat -11592 1750
Driftskostnader Not4 -1517 -1490 n

N Poster som kommer att omféras till drets resultat
Undfarhall Not4 ~349 ~286 Omréakningsdifferens utlandsverksamhet m.m. -921 530
Fastlgh.etsskatt - — Not4 ~590 ~580 Vardeforandring derivat, valutasakring 1059 -694
Uthyrning och fastighetsadministration Not4 -784 -734 Arets totalresultat? 11454 1586
Driftéverskott 6566 5838
. - Data per aktie (ndgon utspadningseffekt finns ej, da inga potentiella aktier forekommer)

Centrala administrationskostnader Not 4 -403 =270 Genomsnittligt antal aktier, tusental® 451377 393849
Forvarvskostnader - =7 Resultat per aktie, kr3 -25,68 4,44
Resultat frdn andelariintresseforetag Not5 -2284 -373 i . ] . ..

. 1. For utrakning se finansiella nyckeltal pa sidan 121.

Finansnetto 2. Av Arets resultat r-11 592 mkr (1 750) hanforligt till moderforetagets aktiedgare. Av Arets totalresultat 4r-11 454 mkr (1 586) hanforligt till
Ranteintakter Not6 39 0 mode[ft’)retagets aktieégafe.' ) . ) . . . . )

- 3. Utestaende och genomsnittligt antal aktier och nyckeltal baserade pa dessa ar omraknade med justeringsfaktorn 1,1904 fér samtliga
Rantekostnader Not 6 -2207 -1531 jamforelsear motsvarande utspadningen hanforlig till fondemissionselementet i arets foretradesemission.
Leasingkostnad/tomtrattsavgald Not7 -67 -76
Forvaltningsresultat inkl. forvarvskostnader/finansiella avgifter 1644 3581
varav forvaltningsresultat’ 4373 4510
Vardeférandringar
Fastigheter Not 10 -14534 -3537
Finansielltinnehav -9 -57
Goodwill Not 13 -474 -440
Derivat -1235 2690
Resultat fore skatt -14608 2237
Aktuell skatt Not 8 -12 -15
Uppskjuten skatt Not8 3028 -472
Arets resultat? -11592 1750
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Balansrdakning fér koncernen

mkr 2023-12-31 2022-12-31 mkr 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgangar Eget kapital Not 16
Forvaltningsfastigheter Not 10 137552 153563 Aktiekapital 246 173
Immateriella anlaggningstillgdngar Not 11 18 —_ Ovrigt tillskjutet kapital 38942 29027
Materiella anlaggningstillgadngar Not 11 108 210 Reserver -27 -164
Nyttjanderattstillgdngar tomtratt Not 12 1441 1591 Hybridobligationer 10169 10169
Goodwill Not 13 4495 4969 Balanserad vinst 27847 39778
Andelariintresseforetag Not 14 10008 13286 Summa eget kapital hanforligt tillmoderforetagets aktieagare 77177 78983
Derivat Not 21 1780 2795 Summa eget kapital 77177 78983
Ovriga langfristiga tillgadngar Not 15 98 102 Skulder Not 17
Summa anlaggningstillgangar 155500 176516 Léngfristiga skulder
Omsattningstillgangar Uppskjuten skatteskuld Not 8 14810 17754
Hyresfordringar Not3 95 135 Ovriga avsattningar Not 20 26 28
Derivat Not 21 168 420 Derivat Not 21 498 311
Ovriga fordringar 688 996 Langfristiga rantebarande skulder Not 17 57134 64616
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 797 806 Leasingskuld Not12 1441 1591
Likvida medel 2088 858 Summa langfristiga skulder 73909 84300
Summa omsattningstillgangar 3836 3215 Kortfristiga skulder
SUMMATILLGANGAR 159336 179731 Kortfristiga rantebarande skulder Not17 4537 12233
Leverantorsskulder 285 394
Skatteskulder 54 138
Derivat Not 21 98 158
Ovriga skulder 625 1165
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 22 2651 2362
Summa kortfristiga skulder 8250 16450
Summa skulder 82159 100749
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 159 336 179731
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Totalresultat for moderféretaget
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mkr 2023 2022 mkr 2023 2022
Intékter Not3 325 211 Arets resultat enligt resultatrakningen -2083 937
Centrala administrationskostnader Not 4 -459 -360 Ovrigt totalresultat

Finansiella poster Poster som kommer att omféras till arets resultat

Resultat andelar i koncernféretag Not6 948 475 Omrakningsdifferens utlandsverksamhet — 240
Resultat andelar i intresseforetag Not5 —2532 333 Vérdefdréndring valutaderivat 30 -326
Finansiella intakter Not6 1771 1170 Arets totalresultat -2053 852
Finansiella kostnader Not 6 -2070 -1941

Resultat fore vardeférandringar och skatt -2017 -112

Vardeférandringar

Finansiell placering -9 -57

Derivat Not 21 -99 1489

Resultat efter vardeférandringar -2125 1320

Bokslutsdispositioner -4 _

Resultat fore skatt -2129 1320

Aktuell skatt Not8 -50 0

Uppskjuten skatt Not8 96 -383

Arets resultat -2083 937
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Balansrdakning fér moderforetaget

mkr 2023-12-31 2022-12-31 mkr 2023-12-31 2022-12-31

TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER

Anlaggningstillgangar Eget kapital Not 16

Immateriella anlaggningstillgangar Not 11 14 — Bundet eget kapital

Materiella anlaggningstillgangar Not 11 25 86 Aktiekapital 246 173

Finansiella anldggningstillgangar Reservfond 20 20

Andelarikoncernforetag Not 25 46 347 47 342 Fritt eget kapital

Andelariintresseforetag Not14 10008 12693 Fond for verkligt varde -69 -97

Derivat Not 21 1287 1764 Overkursfond 31131 25026

Langfristiga fordringar, koncernforetag Not 26 42503 38923 Hybridobligationer 10169 10169

Andra langfristiga fordringar 2 — Balanserad vinst 8632 4223

Summa finansiella anlaggningstillgdngar 100147 100722 Arets resultat -2083 937

Summa anlaggningstillgangar 100186 100808 Summa eget kapital 48 046 40451

Omsaéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar, koncernféretag 1219 11286 Obeskattade reserver 4 -

Derivat Not 21 103 419

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 65 49 Skulder Not17

Ovriga fordringar 132 117 Langfristiga skulder

Likvida medel 942 10 Derivat Not 21 498 170

Summa omsattningstillgangar 2461 11881 Uppskjuten skatteskuld Not8 171 321

SUMMA TILLGANGAR 102647 112689 Langfristiga rdntebarande skulder Not 17 28659 37284
Langfristiga rantebarande skulder, koncernforetag 12709 12735
Summa langfristiga skulder 42037 50510
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 3251 10020
Kortfristiga skulder, koncernféretag 8941 10709
Derivat Not 21 98 158
Ovriga kortfristiga skulder 57 637
Leverantorsskulder 4 27
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 22 207 177
Summa kortfristiga skulder 12558 21728
Summa skulder 54595 72237
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 102647 112689
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Forandring av eget kapital

Hanforligt till moderforetagets aktieagare

= Innehav utan
Antal utestaende Ovrigt tillskjutet Valutaomréknings- Valutasékrings- bestimmande
Koncernen, mkr aktier, tusental Aktiekapital kapital reserv reserv Hybridobligationer Balanserad vinst inflytande Totalt eget kapital
Eget kapital 2021-12-31 340544 173 29027 779 -780 10164 43581 693 83637
Utdelning 2022 (7,60 kr/aktie) — — — — — — -2496 — -2496
Aterkopta egna aktier -12143 — — — — — -2752 — -2752
Utdelning hybridobligation — — — — — 5 -167 — -162
Transaktioner med innehav utan bestdmmande inflytande — — — — — — -137 -693 -830
Arets resultat 2022 — — — — — — 1750 — 1750
Ovrigt totalresultat 2022 — — — 530 -695 — — — -164
Eget kapital 2022-12-31 328401 173 29027 1309 -1475 10169 39779 —_ 78983
Nyemission 164200 82 10098 — — — — — 10180
Utgifter for nyemission’ —_ — -183 — —_ — — — -183
Indragning egna aktier — -9 — — — — 9 — —
Utdelning hybridobligation — — — — — — -349 — -349
Arets resultat 2023 — — — — — — 11592 — 11592
Ovrigt totalresultat 2023 — — — -921 1059 — — — 138
Eget kapital 2023-12-31 492601 246 38942 388 -416 10169 27 847 —_ 77177
Fond for verkligt virde
Antal utestaende Valutaomréknings- Valutasékrings- R
Moderforetaget, mkr aktier, tusental Aktiekapital Reservfond reserv reserv Hybridobligationer Balanserad vinst Overkursfond Totalt eget kapital
Eget kapital 2021-12-31 340544 173 20 176 -188 10164 9638 25026 45009
Utdelning 2022 (7,60 kr/aktie) — — — — — — -2496 — -2 496
Aterképta egna aktier -12143 — — — — — -2752 — -2752
Utdelning hybridobligation — — — — — 5 -167 — -162
Arets resultat 2022 — — — — — — 937 — 937
Ovrigt totalresultat 2022 — — — 241 -326 — — — -85
Eget kapital 2022-12-31 328401 173 20 417 -514 10169 5160 25026 40451
Nyemission 164200 82 —_ — —_ — —_ 10098 10180
Utgifter for nyemission’ — — — — — — — -183 -183
Indragning egna aktier — -9 — — — — 3818 -3809 —
Utdelning hybridobligation — — — — — — -349 — -349
Arets resultat 2023 — — — — — — -2083 — -2083
Ovrigt totalresultat 2023 — — — -420 450 — — — 30
Eget kapital 2023-12-31 492601 246 20 -3 -65 10169 6546 31132 48 046

1. Utgifter for nyemission netto efter skatteeffekt om 48 mkr.
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Kassaflodesanalys

Koncern Moderforetag Koncern Moderforetag

mkr 2023 2022 2023 2022 mkr 2023 2022 2023 2022
Lopande verksamhet Finansieringsverksamheten Not 19
Driftoverskott/intakter (moderféretaget) 6566 5838 325 211 Nyemission 9997 — 9997 —
Centrala administrationskostnader -403 -270 -459 -360 Aterkopta egna aktier — -2752 — -2752
Justering for poster som inte ingér i kassaflodet Not 27 274 188 69 8 Utbetald utdelning -624 -1872 -624 -1872
Erhallen ranta 39 0 1550 1170 Hybridobligation -349 -167 -349 -167
Betald ranta -2293 -1579 -2042 -1942 Transaktioner med innehav utan bestdmmande inflytande — -830 — —
Betald skatt -92 144 -3 — Upptagna lan 16186 29196 11256 33617
Kassaflode lopande verksamhet fore forandring Amortering av lan -29994 -24999 -27740 -20432
rorelsekapital 4091 4033 -560 -913 Derivat 407 733 535 733
Kassafléde fran férandringar i rérelsekapital Forandring lngfristiga fordringar -3 5 -3809 -2923
Férandring kortfristiga fordringar 326 153 8109 -3460 Kassafléde fran finansieringsverksamheten -4380 -2152 -10734 4738
Foérandring kortfristiga skulder 396 101 19 =31 Arets kassaflode 1233 -271 932 -27
Kassafléde fran lopande verksamhet 4813 4287 7568 -4404 o A

Likvida medelingdende balans 858 1197 10 37
Investeringsverksamheten Kursdifferens i likvida medel -3 -68 — —
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer Not 10 -3368 -5446 — — Likvida medel utgdende balans Not27 2088 858 942 10
Forvarv av fastigheter Not27 -336 -72 — —
Forvarv av fastigheter via bolag Not 27 — -286 — —
Forsaljning av fastigheter Not 27 120 21 — —
Forsaljning av fastigheter via bolag Not27 4354 3022 — —
Forvarv av maskiner och inventarier -93 -85 -16 —
Forsaljning av langfristigt vardepappersinnehav — 133 — 133
Investeringar i dotterforetag — — -22 -937
Erhallen utdelning 146 333 4146 484
Investeringar i intresseforetag — — — -3
Investeringar i 6vrigt -23 -26 -10 -38
Kassaflode fran investeringsverksamheten 800 -2406 4098 -361
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Redovisningsprinciper och noter

Not1 Redovisnings- och vdrderingsprinciper

Allman information

Castellum Aktiebolag (publ), org.nr 556475-5550, ar moderforetag

i Castellumkoncernen. Castellum Aktiebolag (publ) har sitt sate i

Goteborg, Sverige. Foretaget har tva huvudkontor, beldgna pa Ostra

Hamngatan 16 i Goteborg samt pa Hangovagen 20 i Stockholm.
Koncern- och arsredovisningen for Castellum Aktiebolag (publ) for

rakenskapsaret som slutar 31 december 2023 har godkants av styrelse

och verkstallande direktér den 9 april 2024 och kommer att forelaggas

pa arsstamman 7 maj 2024 for faststallande. Koncernens verksamhet

beskrivsiforvaltningsberattelsen.

Tilldmpad normgivning och lagstiftning

Castellums koncernredovisning har upprattats enligt de av EU
antagna IFRS-standarderna samt tolkningsuttalanden fran Inter-
national Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC) som
har godkants av EU. Vidare har koncernredovisningen upprattats i
enlighet med svensk lag genom tillampning av Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 1 (Kompletterande redovisnings-
regler for koncerner).

Andrade redovisningsprinciper 2023

Vid upprattande av koncernredovisningen anvands samma redovis-
nings- och varderingsprinciper sdsom de beskrivits i arsredovisningen
fér2022. Uppdateringen av IAS 1 innebéar att endast vasentliga och
foretagsspecifika redovisningsprinciper beskrivs. Ovriga av EU god-
kanda nya och andrade standarder samt tolkningsuttalanden fran
IFRS Interpretations Committee bedéms inte paverka Castellums
resultat eller finansiella stallning i vasentlig omfattning.
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Nya standarder som &nnu inte borjat tillampas

Av EU godkénda nya och dndrade standarder samt tolkningsuttalanden
fran IFRS Interpretations Committee bedoms ej paverka Castellums
resultat eller finansiella stallning i vasentlig omfattning. Samma sak
galler svenskaregelverk.

Koncernredovisning
Koncernens balans- och resultatrakning omfattar alla foretagivilka
moderforetaget direkt eller indirekt har bestammande inflytande, vilket
erhalls da Castellum uppnar rostrattsmajoritet. Koncernen omfattar,
utdéver moderforetaget, de i Not 25 angivna koncernféretagen med till-
hoérande underkoncerner. Bokslutet bygger pa redovisningshandlingar
upprattade for samtliga koncernforetag per den 31 december.
Koncernredovisningen har upprattats enligt forvarvsmetoden.

Intresseforetag

Ett agarintresse i ett annat foretag redovisas som intresseféretag om
Castellum utovar ett betydande inflytande 6ver bolagets driftméassiga
och finansiella styrning genom att Castellum innehar minst 20 procent
och hogst 50 procent av résterna. | koncernredovisningen redovisas
intresseforetagienlighet med kapitalandelsmetoden.

Utlandsk valuta

Valutakursdifferenser avseende operationella och finansiella till-
gangar och skulder hanfors till 6vriga finansiella intakter och kostna-
der. Omrakningsdifferenser pa lan och andra finansiella instrument i
utlandsk valuta, vilka valutasakrar nettotillgangar i utlandska dotter-
foretag och intresseforetag redovisas i 6vrigt totalresultat och acku-
mulerasien separatkomponentieget kapital, bendmnd omraknings-
reserv. Valutakurseffekter pa verkligt varde- och kassaflodessakringar
hanfors tillraden derivat i resultatrakningen.

Kritiska bedémningar och uppskattningar

For att uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och god redovis-
ningssed kravs att det gors beddomningar och antaganden som i bok-
slutet paverkar redovisade tillgangar, skulder, intdkter och kostnader
samt ovrig information. Dessa bedomningar och antaganden baseras
pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som bedéoms vara
rimliga under radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig
fran dessa bedémningar om andra antaganden gors eller andra forut-
sattningar foreligger. Uppskattningar och bedémningar ses éver
regelbundet.

Férvaltningsfastigheter

Inom omradet vardering av forvaltningsfastigheter kan bedomningar
och antaganden ge en betydande paverkan pa koncernens resultat
och finansiella stallning. Varderingen kraver bedomning av och
antaganden om framtida kassaflode samt faststallande av diskonte-
ringsfaktor (avkastningskrav). For att avspegla den osakerhet som
finnsigjorda antaganden och bedémningar anges vanligtvis vid
fastighetsvardering ett osdkerhetsintervall. Information om detta
samt de antaganden och bedomningar som har gjorts framgar

av Not 10.

Tillgangsforvéarv kontra rérelseforvary
Foretagsforvarv kan klassificeras som antingen rorelseforvarv eller
tillgadngsforvarv. Foretagsforvary vars primara syfte ar att forvarva fore-
tagets fastighet och dar foretagets eventuella forvaltningsorganisation
och administration ar av underordnad betydelse for forvarvet, klassi-
ficeras som tillgdngsforvarv. Ovriga foretagsforvarv klassificeras som
rorelseforvarv.

Vid tillgadngsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanforligt till
fastighetsforvarvet, utan eventuell rabatt minskar istallet fastighetens
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forts. Not 1

anskaffningsvarde. Detinnebar att vardeférandringarna kommer att
paverkas av skatterabatten vid efterfoljande vardering.

Rorelseforvarv redovisas enligt forvarvsmetoden.

Faststallandet av verkligt varde kraver ofta att foretagsledningen gor
antaganden och uppskattningar avframtida handelser vilket i allman-
hetinnebar stora bedomningar och uppskattningar. Férandringaride
antaganden eller uppskattningar som kravs for att faststalla det verk-
liga vardet for forvarvade tillgdngar och skulder kan paverka beloppen
som avser tillgangar, skulder och goodwill till foljd av allokering av
kopeskilling.

Goodwiill

Uppskattningar och bedomningar gors ocksa avseende goodwill i form
av en nedskrivningsprovning. Vid nedskrivningsprovning av goodwill
maste ett antal vasentliga antaganden och bedémningar beaktas for
att kunna berdakna nyttjandevardet hos den kassagenererande
enheten. Dessa antaganden och bedomningar hanfor sig till forvan-
tade framtida diskonterade kassafloden samt riskfaktorer. Prognoser
for framtida kassafloden baseras pa basta mojliga bedémningar av
framtida intakter och kostnader samt allmanna marknadsforutsatt-
ningar och utveckling for branschen. Nedskrivningsprovning pa good-
will hanforlig till tidigare forvarv av fastighetsportfoljer gors i samband
med avyttring, forandrad skattelagstiftning alternativt nedgang i fastig-
heternas varde vilket paverkar den temporara skillnaden.

Intresseforetag

Varje balansdag provas de redovisade vardena av bolagets innehav i
intresseforetag for att bedoma om det finns indikationer pa nedskriv-
ningsbehov for investeringen. Om sa ar fallet gors en berdkning av ned-
skrivningsbeloppet som motsvaras av skillnaden mellan det bedémda
atervinningsvardet och det redovisade vardet. Det foreligger vasentliga
bedomningarivad atervinningsvardet uppgar till. Nedskrivningen
redovisas paraden ”Resultat fran intresseforetag” i resultatrakningen.
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Uppskjuten skatteskuld

Enligt redovisningsreglerna ska uppskjuten skatt redovisas nominellt
utan diskontering, berdknad efter beslutad skattesats om 20,6 pro-
centiSverige. For Danmark och Finland anvands lokala skattesatser,
22 procentrespektive 20 procent. Den verkliga skatten ar betydligt
lagre pa grund av dels mojligheten att salja fastigheter pa ett skatte-
effektivt satt, dels tidsfaktorn.

Definition avrorelsesegment

Koncernens verksamhet organiseras, styrs och rapporteras per geo-
grafiskt omrade samt coworking. Rorelsesegment konsolideras enligt
samma principer som koncernen i dess helhet. Intékter och kostnader
for respektive rorelsesegment ar faktiska kostnader, utan nagon for-
delning avgemensamma kostnader. Motsvarande galler de tillgadngar
och skulder somredovisasinoten for segment.

Kassaflédesanalys
Kassaflodesanalysen har upprattats enligt indirekt metod.

Intakter
Hyres- och serviceintakter samt intékter fran coworking
Intakter, som ur ett redovisningsperspektiv aven benamns intakter
fran operationella leasingavtal, aviseras i forskott och periodiseras
linjartiresultatrakningen baserat pa villkoren i hyresavtalen.
Intakterna fordelas i hyresintakter och serviceintakter. | det forst-
namnda ingar sedvanlig utdebiterad hyra inklusive index samt tillaggs-
debitering for investeringar och fastighetsskatt medan sistnamnda
avser all annan tillaggsdebitering sdsom varme, kyla, sopor, vatten
med mera. Serviceintakter redovisas i den period som servicen utfors
och levereras till hyresgasten. Hyres- och serviceintakter betalas i for-
skott och forskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintakter.
| de fall hyreskontrakt under viss tid medger en reducerad hyra som
motsvaras av en vid annan tidpunkt hogre hyra, periodiseras denna
under respektive 6verhyra 6ver kontraktets lOptid. Rena rabatter

sasom reduktion for successiv inflyttning belastar den period de avser.

Intakter fran den helagda coworkingkoncernen United Spaces
utgdrs av medlemsintakter och forsaljning av évrig service. Dessa
redovisas iraden intakteriresultatrakningen.

Finansiella intékter

Finansiella intakter bestar av ranteintakter och redovisas i den period
de avser. Vid berakning av finansiella intakter tilldmpas effektivrante-
metoden.

Finansiella kostnader
Finansiella kostnader utgors av rantekostnader (rénta och andra kostna-
der som uppkommer da pengar lanas) samt leasingkostnader och tomt-
rattsavgalder. Kostnader for uttagande av pantbrev betraktas ej som en
finansiell kostnad utan aktiveras som varderingshdjande fastighetsin-
vestering. Finansiella kostnader resultatfors i den period de hanfor sig
till. R&ntekostnader inkluderar dven kostnader for rantederivatavtal och
betalningsstrommar fran dessa avtal resultatfors for den period de
avser. Finansnettot paverkas ej av marknadsvardering avingangna
derivatavtalvilka istallet redovisas som vardeforandringar under sar-
skild rubrik. Den del av rdntekostnaden som avser ranta under produk-
tionstiden for storre ny-, till- eller ombyggnader aktiveras. Radntan berak-
nas utifran genomsnittlig upplaningskostnad fér koncernen.
Leasingkostnad utgors framst av hyresavtali coworkingkoncernen
United Spaces.

Ersattningar till anstallda

Ersattningar till anstallda redovisas i takt med utforandet av tjanster i
utbyte mot ersattning. Ersattning enligt incitamentsprogram, vilken ar
kontantreglerad och utbetalas som ej pensionsgrundande l6n, redo-
visas i takt med maluppfyllelse och programmets loptid.

Pensioner och andra ersattningar efter avslutad anstallning kan
klassificeras som avgiftsbestamda planer eller formansbestamda
planer. Huvuddelen av Castellumkoncernens ataganden for pensio-
ner utgors av avgiftsbestamda planer, vilka fullgors genom fortlopande
utbetalningar till fristdende myndigheter eller organ vilka administrerar
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planerna. Forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestamda planer
redovisas som kostnad nar de uppstar. Ett mindre antal personer har
formansbestamda ITP-planer med fortlopande betalningar till Alecta.
Dessaredovisas som avgiftsbestamd plan tillfoljd av att Alecta inte
levererar den information som kravs, varfor brist rdder pa den informa-
tion som erfordras for att redovisa planen som en formansbestamd
plan. Det finns dock inget som indikerar nagra vasentliga dtaganden
overstigande vad som ar utbetalt till Alecta.

Inkomstskatter

Inkomstskatt fordelas i resultatrakningen pa aktuell och uppskjuten
skatt. Inkomstskatten belastar resultatrakningen forutom i de fallden
ar hanforlig till transaktioner vilka redovisats direkt mot eget kapital da
aven skatteeffekten redovisas direkt mot eget kapital. Aktuell skatt
beraknas utifran gallande skattesats om 20,6 procent i Sverige. For
Danmark och Finland berdknas aktuell och uppskjuten skatt till

22 procentrespektive 20 procent.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt pa temporara skillnader, som uppkommer mellan en
tillgangs eller skulds redovisade varde och dess skattemassiga varde,
redovisas i Castellum enligt balansrakningsmetoden. Saledes finns en
skatteskuld eller skattefordran som realiseras den dag tillgangen eller
skulden saljs. Undantag gors for temporara skillnader som uppkommit
vid forsta redovisningen av tillgdngar och skulder som utgor tillgangs-
forvarv. | Castellum finns framfor allt fyra poster dar det foreligger tem-
porara skillnader —fastigheter, finansiella instrument, underskottsav-
drag och obeskattade reserver. Uppskjuten skattefordran hanforlig till
underskottsavdrag redovisas eftersom det ar troligt att underskotts-
avdragen kommer att kunna kvittas mot framtida skatteméassiga over-
skott. Uppskjuten skatteskuld beraknas pa skillnaden mellan fastig-
heternas redovisade varde och deras skattemassiga varde, likasa pa
finansiella instrument och obeskattade reserver. Vid forandring av
ovan namnda poster forandras saledes dven den uppskjutna
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skatteskulden/-fordran, vilket redovisas i resultatrakningen som
uppskjuten skatt. Undantagsregeln i IAS 12 tilldmpas innebarande att
uppskjuten skatt pa temporara skillnader hanforligt till lagen om till-
laggskatt inte redovisas.

Aktuell skatt

Aktuell skatt som redovisas i resultatrakningen motsvarar den skatt
bolaget ar skyldig att betala utifran arets skattepliktiga resultat, juste-
rat for eventuell aktuell skatt avseende tidigare perioder.

Leasingavtal

Leasingavtal dari allt vasentligt alla risker och formaner forknippade
med dgandet faller pa leasegivaren klassificeras som operationellt
leasingavtal. Samtliga nuvarande hyreskontrakt hanforliga till
Castellums forvaltningsfastigheter ar, sett ur ett redovisningsper-
spektiv, att betrakta som leasingavtal. Redovisning av dessa avtal
framgar av principen for intakter samt Not 3.

Tomtrattsavtal ar, sett ur ett redovisningsperspektiv, leasingavtal
och redovisas som nyttjanderattstillgdngar. Det finns dven ett mindre
antal leasingavtal av ringa omfattning, dar Castellum ar leasetagare —
dessa avser framst personbilar. Betalningar som gors under leasing-

perioden kostnadsfors i resultatrakningen linjart over leasingperioden.

Forvaltningsfastigheter

Med forvaltningsfastighet avses fastighet som innehas i syfte att gene-
rera hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av dessa,
snarare an for anvandning i eget foretags verksamhet for produktion
ochtillhandahallande av varor, tjanster eller for administrativa
andamal samt forsaljning i den lopande verksamheten. Samtliga av
Castellum agda eller via tomtrattsavtal nyttjade fastigheter bedéms
utgora forvaltningsfastigheter. Om koncernen pabarjar investering i
befintlig forvaltningsfastighet for fortsatt anvandning som forvalt-
ningsfastighet redovisas fastigheten aven fortsattningsvis som
forvaltningsfastighet.

Véardering

Forvaltningsfastigheter, vilka vid forvarvet redovisas till anskaffnings-
varde inklusive till forvarvet direkt hanforbara utgifter, har upptagits till
verkligt varde. Verkligt varde har faststallts genom en intern varderings-
modell som finns beskriveniNot 10.

Vardeforandring

Vardeforandring redovisas i resultatrakningen och bestar av saval oreali-
serad som realiserad vardeforandring. Orealiserad vardeforandring
beraknas utifran varderingen vid periodens slutjamfort med varderingen
foregdende ar, alternativt anskaffningsvardet om fastighet forvarvats
under aret, med tillagg for under perioden aktiverade tillkommande
utgifter. For fastighet som salts under aret berdknas orealiserad varde-
forandring utifran vardering vid senaste kvartalsrapport fore forsaljning
jamfort med vardering vid utgdngen av foregdende ar, med justering for
under perioden aktiverade tillkommande utgifter. Hur realiserade varde-
forandringen berdknas framgar av redovisningsprinciperna for intakter
fran fastighetsforsaljningar.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som medfér en ekonomisk fordel for bolaget,
detvill sdga som arvarderingshojande, och som kan beraknas pa ett
tillforlitligt satt aktiveras. Utgifter for reparation och underhall kost-
nadsforsiden period de uppkommer. Vid storre ny-, till- och ombygg-
nader aktiveras ranteutgifter under produktionstiden.

Férvéarvoch férsaljning
Forvarv konsolideras fran och med tilltradesdagen och avyttringar
fram tilloch med frantradesdagen.

Intakter fran fastighetsforsaljningar redovisas pa frantradesdagen.
Forsaljning av fastighet via bolag nettoredovisas avseende under-
liggande fastighetspris och lamnad skatterabatt. Resultat fran for
saljning av fastighet redovisas som vardeforandring och avser skillna-
den mellan erhallet forsaljningspris efter avdrag for forsaljnings-



133

E 1. INLEDNING 2. STRATEGI 3. INVESTERA | CASTELLUM 4. VERKSAMHET 5. FORVALTNINGSBERATTELSE 6. FINANSIELLA RAPPORTER 7. OVRIGT

forts. Not 1

omkostnader, skatt och redovisat varde i senaste kvartalsrapport med
justering for nedlagda investeringar efter senaste kvartalsrapport.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar utgors av inventarier, vilka har uppta-
gits till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar
och eventuellt gjorda nedskrivningar. Avskrivningar pa inventarier
baseras pa historiska anskaffningsvarden efter avdrag for senare
eventuellt gjorda nedskrivningar. Restvardet bedoms vara obefintligt.
Pa under aret anskaffade tillgangar beraknas avskrivningar med
beaktande av anskaffningstidpunkt. Avskrivningar gors linjart, vilket
innebar lika stora avskrivningar dver nyttjiandeperioden som normalt
arfem ar.

Goodwill

Goodwilli koncernredovisning utgor skillnaden mellan anskaffnings-
varde och koncernens andel av verkligt varde pa forvarvade koncern-
foretags identifierbara nettotillgangar vid forvarvstidpunkten.

Vid forvarvstidpunkten varderas goodwill till anskaffningsvarde for
att darefter varderas till anskaffningsvarde efter avdrag for eventuella
nedskrivningar. Goodwill prévas minst arligen avseende eventuellt
nedskrivningsbehov, eller nar det finns en indikation pa att redovisat
varde inte &r atervinningsbart.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar
bland tillgdngarna likvida medel, hyresfordringar, finansiella tillgangar,
ovriga fordringar exklusive lanefordringar, samt bland skulderna rante-
och valutaderivatinstrument, leverantdrsskulder, dvriga skulder och
laneskulder.

Finansiella instrument redovisas initialt till verkligt varde, motsva-
rande anskaffningsvarde, med tillagg for transaktionskostnader, med
undantag for kategorin finansiella instrument redovisade till verkligt
varde via resultatrakningen dar transaktionskostnader istallet
kostnadsfors.
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Enfinansiell tillgang tas bort frdn balansrakningen nar rattigheterna
i avtalet realiseras, forfaller eller foretaget forlorar kontrollen éver den.
En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i
avtalet fullgjorts eller pa annat satt utslackts.

Likvida medel
Likvida medel utgors enbart av disponibla tillgodohavanden i bank.

Fordringar

Finansiella tillgdngar som inte ar derivat, som har faststallda eller fast-
stallbara betalningar och som inte noteras pa en aktiv marknad, redo-
visas som fordringar. Finansiella tillgangar klassificeras som upplupet
anskaffningsvarde, verkligt varde via resultatrakningen eller verkligt
varde via Ovrigt totaltresultat baserat pa karaktaren hos tillgangens
kassaflode och pa den affarsmodell som tillgadngen omfattas av. Samt-
liga Castellums finansiella tillgdngar som inte ar derivat uppfyller kri-
teriet for kontraktsenliga kassafloden och innehas i en affarsmodell
vars syfte ar attinkassera dessa kontraktsenliga kassafloden. Ford-
ringarna redovisas darmed tillupplupet anskaffningsvarde. | koncer-
nen finns framst hyresfordringar samt fordringar hanforligt till sélda
fastigheter. Fordringar har, efter individuell vardering, upptagits till det
belopp varmed de beraknas inflyta, vilketinnebar att de redovisas till
anskaffningsvarde med reservering for forvantade kreditforluster.

For koncernens fordringar utom likvida medel anvands den forenk-
lade modellen for kreditreserveringar. Detta innebéar att forvantade
kreditforluster reserveras for aterstdende loptid, vilken forvantas
understiga ett ar for samtliga fordringar. Det gors lopande bedomning
av kreditreserveringar baserat pa historik samt nuvarande och framat-
blickande faktorer. Koncernen definierar fallissemang som fordringar
som ar forfallna med mer an 90 dagar och i de fallen gors en individuell
beddomning och reservering. For likvida medel bedoms reserven
baserat pa bankernas sannolikhet for fallissemang och framatblick-
ande faktorer.

Skulder

Skulder avser krediter och rorelseskulder sdsom till exempel leveran-
torsskulder. Krediterna redovisas i balansrakningen tillupplupet
anskaffningsvarde. Upplupna ej betalda rantor redovisas under
posten upplupna kostnader. Leverantorsskulder och andra rorelse-
skulder med kort loptid redovisas till nominellt varde.

Derivat
Rantederivat utgor en finansiell tillgang eller skuld som varderas till
verkligt varde med vardeforandringar via resultatrakningen. For att
hantera exponering mot fluktuationeri marknadsrantanienlighet med
beslutad finanspolicy har Castellum ingatt rantederivatavtal. Vid
anvandning av rantederivat uppstar vardeforandringar beroende pa
framst forandringar av marknadsrantan. Rantederivat redovisas initialt
i balansrakningen till anskaffningsvarde pa affarsdag och varderas
darefter till verkligt varde med vardeforandringar i resultatrakningen.
Vardeférandringar kan vara saval realiserade som orealiserade. Reali-
serade vardeforandringar avser l8sta radntederivatavtal och utgor skill-
naden mellan asatt pris vid inldsen och redovisat varde enligt senaste
kvartalsrapport. Orealiserade vardeforandringar avser den vardefor-
andring som uppstatt under perioden pa de rantederivatavtal
Castellum hade vid utgangen av perioden. Vardeforandringar berak-
nas utifrdn varderingen vid periodens slutjamfort med varderingen
foregadende ar, alternativt anskaffningsvardet om rantederivatavtal
ingatts under aret.

Castellum anvander valutaderivat i syfte att valutasakra investeringar
i Danmark, Norge och Finland samt for att hantera valutarisk och
anpassa rantestrukturen vid upplaning pa den internationella kapital-
marknaden. Finansiering av investeringar i utlandet kan dstadkommas
dels genom upptagande av krediter i utldndska bolagets funktionella
valuta, dels genom att inga valutaderivat. Castellum tilldmpar sék-
ringsredovisning for saval nettoinvesteringar i utlandsverksamhet,
negativa utvidgade nettoinvesteringar som valutaexponering till foljd av
uppléningiinternationell kapitalmarknad i de fall dar valutaderivat
anvands. Dessa redovisas initialt i balansrakningen till anskaffnings-
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varde pa affarsdagen och darefter till verkligt varde, dar den effektiva
delen avvalutakursférandringen avseende sakringsinstrumentet redo-
visas i ovrigt totalresultat medan den ineffektiva delen redovisas som
vardeforandring i resultatrakningen. For att faststalla verkligt varde
anvands balansdagens kurs.

Vid tidpunkten for sékringarnas ingaende finns sakringsdokumenta-
tion som beskriver sakringarna och bolagets strategi och riskhantering
samt en beskrivning av sdkringarnas effektivitet och hur den méats och
foljs upp.

Sakringarna bedoms som effektiva baserat pa foljande kriterier. Det
foreligger ett ekonomiskt samband mellan den sakrade posten och
sakringsinstrumentet. Effekten av kreditrisken dominerar inte de for-
andringar som foljer av det ekonomiska sambandet. Sakringskvoten for
sakringsforhallandet ar densamma som den som foljer av den kvantitet
av den sdkrade posten som bolaget faktiskt sdkrar och den kvantitet av
sakringsinstrumentet som bolaget faktiskt anvander for att sakra
mangden sakrade poster. Om en sakring upphor att vara effektiv av skal
relaterat till sakringskvoten men inget forandras i riskstrategin kommer
bolaget att ombalansera sakringen. Castellum designerar bara spot-
risken i sakringar med terminer och évriga delar av marknadsvarde
redovisas iresultatrdkningen. Koncernen avbryter sékringsredovisning
bara nar sakringen inte langre uppfyller kvalificeringskriterierna som nar
sakringsinstrumenten avyttras eller l6ses eller nar en sakrad prognos
inte langre uppfyller kraven pa att vara mycket sannolik. Vid vardering av
derivat till verkligt varde gors justering for motpartsrisk, sa kallade CVA
och DVA.

Avséttningar

Avsattningar avser skulder som ar ovissa avseende betalningstidpunkt
eller belopp. En avsattning redovisas da det foreligger avtalsmassiga
forpliktelser, domstolsutslag eller annan legal grund som medfor att
det sannolikt kommer attinnebara framtida utbetalningar. Bedémning
av avsatt belopp sker lopande. Vardering av forpliktelser som forfaller
om mer an ett &r sker genom diskontering.
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Eget kapital

Hybridobligation

Castellum har emitterat en hybridobligation. Vid forsta redovisningstill-
fallet har beddmningen gjorts att hybridobligationen ska klassificeras
som eget kapital och inte som en finansiell skuld. Bedémningen som
ligger till grund for klassificeringen ar att det inte finns nagon uttrycklig
avtalsenlig forpliktelse att reglera avtalet genom att erlagga kontanter
eller en annan finansiell tillgang. Det finns inte heller nagra andra
omstandigheter som indikerar att avtalet kommer att reglerasi kon-
tanter eller annan finansiell tillgdng. Denna bedémning géller bade for
nominellt belopp och réantebetalningar. Castellum har ratt att skjuta
utbetalningar avseende ranta pa obestamd tid satillvida hybrid-
obligationsinnehavare meddelas inom avtalad tid. Hybridobligationen
ar efterstalld samtliga andra fordringsagare.

Skillnad mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper

Moderforetagets arsredovisning ar upprattad i enlighet med Arsredo-
visningslagen och med tilldmpning av Radet for finansiell rapporte-
rings rekommendation RFR 2, Redovisning for juridiska personer.

RFR 2 anger att en juridisk person ska tilldmpa samma IFRS/IAS som
tillmpasikoncernredovisningen, med undantag och tillagg beroende
péa lagbestammelser i framst Arsredovisningslagen samt med hansyn
tagentillsambandet mellan redovisning och beskattning. Skillna-
derna mellan koncernens och moderforetagets redovisningsprinciper
framgar nedan.

Aktier i koncernforetag och intresseféretag

Aktieri koncernforetag och intresseforetag redovisas i moderforetaget
enligt anskaffningsvardemetoden. Transaktionskostnader aktiveras
som en del av anskaffningsvardet for aktierna. Utdelningar redovisas
som resultat fran andelar i intresseforetag respektive koncernforetag.
Det bokforda vardet provas fortlopande mot foretagens koncern-
massiga eget kapital. | de fall bokfort varde understiger foretagens

koncernmassiga varde, sker nedskrivning som belastar resultatrak-
ningen. | de fall en tidigare nedskrivning inte ldngre ar motiverad sker
aterforing av denna.

Fordringar

Fordringar bestar framst av fordringar pa dotterforetag, vilka redovisas
tillanskaffningsvarde. Forvantade kreditreserveringar beraknas med
hansyn till dotterforetagets aterbetalningsforméaga och med hansyn
tagentill vardet av dess sakerheter.

Aktieagartillskott
Aktieagartillskott redovisas hos givaren som en 6kning av aktiers bok-
forda varde och hos mottagaren som en okning av fritt eget kapital.

Utdelning
Erhallna och anteciperade utdelningar redovisas som finansiell intakt.

Koncernbidrag

Koncernbidrag som erhallits fran ett dotterforetag redovisas som
finansiell intadkt. Koncernbidrag som ldmnas till dotterforetag redovi-
sas sominvesteringiandelarikoncernforetag.

Eventualforpliktelser

Eventualforpliktelser till forman for koncernforetag ar finansiellt
garantiavtal och redovisasienlighet med RFR 2, Redovisning for juri-
diska personer, detvill saga de redovisas inte som en avsattning utan
istallet ldmnas upplysning.

Féréndringari svenska regelverk
Forandringar under 2023 har inte haft ndgon vasentlig paverkan pa
Castellums redovisning.
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Not 2 Rorelsesegment

Castellum ager fastigheter i framfor allt Sverige, men dven i Danmark Képenhamn), Finland samt Coworking. Rérelsesegmenten ar i stort Coworking, genom United Spaces verksamhet, redovisas fran och
och Finland. Koncernens rorelsesegment utgors av foljande omraden: identifierade efter geografiska verksamhetsomraden, vilket &r i enlig- med 2023 som ett eget segment. Retroaktivomrakning av rorelse-
Stockholm, Vast (Storgoteborg inklusive Boras och Halmstad), Mitt het med hur de foljs upp och analyseras av den hogste verkstallande segmenten har gjorts i tabellen nedan. Foregaende ar redovisades
(Orebro, Linkdping, Norrkdping, Jénkdping och Véxjd), Malardalen beslutsfattaren inom koncernen. coworking som koncerngemensamt.

(Uppsala och Vasteras), Oresund (Malmé, Lund, Helsingborg och

Stockholm Vast Mitt Malardalen Oresund Finland Coworking Koncerngemensamt Summa segment
Rorelsesegment 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Hyresintakter 2279 2174 1658 1518 1625 1496 1136 917 1376 1175 563 524 232 232 -79 -65 8790 7971
Serviceintakter 264 235 171 167 134 136 118 206 187 130 108 85 34 — — -3 1016 957
Intékter 2543 2409 1829 1685 1759 1632 1254 1123 1563 1305 671 609 266 232 -79 -68 9806 8928
Fastighetskostnader -675 -671 -564 -521 -561 -583 -441 -366 -463 -444 -318 -293 -297 -267 79 56 -3240 -3089
Driftoverskott 1868 1738 1265 1164 1198 1049 813 757 1100 861 353 316 =31 -35 0 -12 6566 5838
Centraladministration -14 -18 -9 -6 -10 -7 -6 -3 -9 -9 -17 -48 — -13 -338 -167 -403 -270
Forvaltningsresultat intresseforetag — — — — — — — — — — — — — — 445 550 445 550
Réanteintakter 2 119 2 27 2 34 1 4 2 22 1 13 —_ — 29 -219 39 0
Leasingavtal/tomtrattsavgald -40 -41 -6 -9 -1 -2 -1 -1 -4 -5 -4 -3 — — -1 -15 -67 -76
Réantenetto -684 -372 -387 -245 -456 -304 -253 -128 -148 -180 -259 -582 37 -9 -57 289 -2207 -1531
Forvaltningsresultat 1132 1426 865 931 733 770 554 629 941 689 74 -304 6 -57 68 425 4373 4510
Nedskrivning goodwill/transaktionskostnader -185 -199 -43 -46 -46 -1 -105 -14 -70 -12 — — -25 — 0 =175 -474 -447
Ovrigt resultat intresseforetag — — — — — — — — — — — — — — -2729 -922 -2729 -922
Vardeforandring fastigheter -5488 -1323 -2256 -528 -1638 -568 —1742 -330 -2610 177 -800 -611 — — — — -14534 -3537
Vardeférandring derivat — — — — — — — — — — — — — — -1235 2690 -1235 2690
Vardeforandring aktier — — — — — — — — — — — — — — -9 -57 -9 -57
Resultat fore skatt -4541 -96 -1434 357 -951 201 -1293 285 -1739 500 -726 -915 -19 -57 -3905 1961 -14608 2237
Forvaltningsfastigheter 43819 49611 26531 28421 22836 25293 15664 17192 21760 25164 6942 7432 — — —_ — 137552 153563
varav arets investeringar 912 1053 730 1093 513 1116 558 850 719 1571 314 228 — — — — 3746 5911

Av koncernens externa hyresintakter resp. férvaltningsfastigheter avser 333 mkr (292) och 563 mkr (524) hyresintakter fran hyresgaster i Danmark resp Finland samt 5 739 mkr (6 257) och 6 942 mkr (7 432) forvaltningsfastigheter belagna i Danmark resp Finland.
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Not 3 Intdkter

Hyresvarde Ekonomisk uthyrningsgrad

Koncernens intakter uppgick till 9 806 mkr (8 928) och inkluderar saval engdngsersattningar om 64 mkr (14) Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad under 2023 uppgick till 92,1 procent (93,4).

tillfoljd av fértida losen av hyresavtal som avdrag for lamnade hyresrabatter om 193 mkr (191). Intakterna Bruttouthyrningen, det vill sdga arshyra for total uthyrning, under aret uppgick till 612 mkr (666), varav
utgors av hyresvardet med avdrag for vardet av under aret vakanta ytor samt serviceintakter. Med hyresvarde 91 mkr (145) avsag uthyrning i samband med ny-, till- och ombyggnation. Uppsagningarna uppgick till

avses erhallna intakter plus bedomd marknadshyra for ej uthyrda ytor, samt tillagg som vidaredebiteras 679 mkr (505), varav 59 mkr (8) avsag konkurser och 4 mkr (43) avsag uppsagningar med mer an 18 manaders
hyresgast, exempelvis varme, fastighetsskatt och indextillagg. Indextillagget regleras vanligtvis en gang per aterstaende uppséagningstid. Nettouthyrning for aret uppgick darmed till—-67 mkr (161). Tidsforskjutningen
ar, vilket innebar att reglering mot oktoberindex 2023 sker for de allra flesta avtalen fran och med 1 januari mellan nettouthyrningen och dess resultateffekt beddms till 9-18 manader i forvaltningsfastigheter och
2024. Hyresnivaerna harijamforbart bestand 6kat med 8,9 procent (7,2) mot foregdende ar. | arets intakter 12-24 manader for investeringar i ny-, till- och ombyggnation.

ingar 266 mkr (232) fran det heldgda coworkingbolaget United Spaces. Tabellerna nedan visar saval hyres-
varde kr/kvm fordelat per fastighetskategori och geografiskt omrade som vilka delar som bidragit till intakts-
utvecklingen.

Kontor Samhillsfastigheter Lager/Latt industri Handel Totalt
Hyresvarde, kr/kvm 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Stockholm 2881 2475 2310 2044 1394 1215 1880 1681 2452 2263
Vast 2012 1699 1594 1569 1035 917 1645 1386 1485 1392
Mitt 1800 1532 2092 1878 988 850 1492 1338 1774 1642
Malardalen 1999 1755 1920 1650 1167 1060 1364 1178 1639 1534
Oresund 2396 2012 2513 1874 945 826 1736 1396 1770 1562
Danmark 2656 2182 3153 2749 827 684 — — 2506 2187
Finland 3639 3032 —_ 1829 — — — — 3683 3103
Totalt 2386 2181 2080 1915 1097 1026 1655 1488 1927 1758
Kontor Samhallsfastigheter Lager/Latt industri Handel Totalt
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Stockholm 89,9 92,3 97,4 97,3 91,2 93,6 96,7 98,8 91,3 93,5
Vast 90,9 92,4 96,4 96,7 95,1 94,1 96,7 93,5 93,2 93,6
Mitt 90,7 91,8 93,9 95,1 91,3 95,1 94,2 94,8 92,1 93,4
Malardalen 92,6 91,9 98,7 98,2 94,9 94,7 95,8 95,6 93,7 93,3
Oresund 91,6 92,9 95,6 98,0 91,2 92,2 95,6 95,3 92,6 93,4
Danmark 90,5 94,7 93,3 98,6 94,2 77,2 — — 90,8 94,3
Finland 89,3 92,7 —_ 95,2 87,5 — — — 89,2 92,9
Totalt 90,6 92,4 95,4 96,3 93,5 93,8 95,8 96,0 92,1 93,4

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023
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forts. Not 3

Omférhandling

Kommersiella hyreskontrakt, for vilka hyrorna betalas in kvartalsvis i
forskott, artecknade pa viss tid, vilket innebar att forandring av mark-
nadshyrornainte ger direkt utslag i hyresintakterna. Avtalade hyres-
nivaer galler formellt sett tills dess att respektive kontrakt forfaller till
omforhandling. | de kommersiella kontrakten ingar en sé kallad index-
klausulinnebarande upprakning av hyran motsvarande viss andel av
inflation under foregadende ar. Kontraktforfallostrukturen avseende
Castellums bestand framgar av efterféljande tabell, dar kontrakts-
varde avser arsvarde. Den vanligast forekommande l6ptiden pa ett
nytecknat kontrakt ar 3-5 ar med en uppséagningstid om nio manader.
Genomsnittlig aterstdende kontraktslangd i portfoljen kan beraknas
till 3,8 ar (3,9).

Antal Kontrakts- Andel av
Kontraktsforfallostruktur kontrakt tkvm  véarde, mkr vardet, %
Kommersiellt, loptid
2024 3009 957 1739 19
2025 1744 894 1640 17
2026 1504 962 1678 18
2027 855 658 1282 14
2028 275 374 805 9
2029+ 382 858 1852 20
Summa 7769 4703 8996 97
Bostader 480 38 49 1
P-platser och 6vrigt 6378 4 198 2
Totalt 14627 4745 9243 100

Riskspridning, kreditrisk

Castellum har stor riskspridning i kontraktsportfoljen. Koncernen har

cirka 8 000 kommersiella kontrakt och 500 bostadskontrakt, vars stor-
leksmassiga fordelning framgar av tabellen ovan till hoger. Det enskilt
storsta kontraktet svarar for 1,2 procent av koncernens totala hyres-
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intakter medan motsvarande siffra for den enskilt storsta kunden ar
cirka 2,3 procent, vilket innebar att Castellums exponering mot
enskild hyresgasts kreditrisk ar mycket lag.

Antal Kontrakts-
Kontraktsstorlek, mkr kontrakt Andel,% varde, mkr Andel, %
Kommersiellt
<0,25 3430 23 236 3
0,25-0,5 1145 8 423
0,5-1,0 1242 8 878
1,0-3,0 1277 9 2172 23
>3,0 675 5 5287 57
Summa 7769 53 8996 97
Bostéader 480 3 49 1
P-platser och 6vrigt 6378 44 198 2
Totalt 14627 100 9243 100
Koncern Moderforetag

Avtalade framtida hyresintakter 2023 2022 2023 2022
Avtalade hyresintakter ar 1

Kommersiella kontrakt 8479 8286 — —

Bostader 16 24 — —
Avtalade hyresintakter mellan ar2 och 5 ar 17393 17491 — —
Avtalade hyresintakter senare 4n 5 ar 8802 9454 — —
Summa 34690 35255 — —

Hyresfordringar

Hyrorna aviseras och betalas i forskott, vilket innebéar att koncernens
samtliga hyresfordringar om 95 mkr (135) har forfallit till betalning efter
reserveringar/nedskrivningar om 51 mkr (46).

Moderforetaget
Moderforetaget bedriver endast koncerngemensamma funktioner och
omsattningen utgors i princip uteslutande av koncerninterna tjanster.

Not 4 Kostnader

Direkta fastighetskostnader uppgick till 2 456 mkr (2 356), motsva-
rande 440 kr/kvm (412). For jamforbart bestand har fastighetskostna-
derna 6kat med 4,2 procent. Vidare uppgar kostnader for coworking
till 297 mkr (280).

Driftskostnader

| driftskostnader ingar kostnader for bland annat el, varme, vatten,
fastighetsskotsel, renhallning, forsakring, hyresforlust samt fastig-
hetsspecifik marknadsfoéring. Merparten av kostnaderna vidaredebite-
ras hyresgasternaiform av tillagg till hyran. Avseende lager/latt indu-
stri-fastigheter star, i flertalet fall, hyresgasterna sjalva direkt for mer-
parten av driftskostnaderna. Driftskostnaderna uppgick till 1 517 mkr
(1490), motsvarande 275 kr/kvm (263). Driftskostnaderna, som
bedoms ligga pa en for verksamheten normal niva, ar vaderleksbero-
ende vilket innebar att de varierar mellan saval olika ar som arstider. |
driftskostnaderna ingar hyresfoérluster med 20 mkr (30), motsvarande
0 procent av hyresintékterna.

Underhallskostnader

Underhallskostnaderna bestéar av l6pande atgarder for att vidmakt-
halla fastighetens standard och tekniska system. Underhallet uppgick
till 349 mkr (286), vilketinnebar 58 kr/kvm (47).

Fastighetsskatt

Koncernens fastighetsskatt uppgick till 590 mkr (580) motsvarande
107 kr/kvm (102). Fastighetsskatten ar en statlig skatt baserad pa
fastighetens taxeringsvarde. Skattesatsen i Sverige var 1,0 procent pa
taxeringsvardet for kontor/handel och 0,5 procent for lager/lattindu-
stri. | Danmark och Finland varierar skattesatserna beroende pa vilken
kommun fastigheterna ar belagnai. En stor del av fastighetsskatten
vidaredebiteras kund.



138

E 1. INLEDNING 2. STRATEGI 3. INVESTERA | CASTELLUM 4. VERKSAMHET 5. FORVALTNINGSBERATTELSE 7. OVRIGT

forts. Not 4

Uthyrning och fastighetsadministration

Koncernens kostnader for fastighetsadministration uppgick 2023 till
566 mkr (522), vilket innebar 107 kr/kvm (99). Med uthyrning och fast-
ighetsadministration avses indirekta kostnader for l6pande fastighets-
forvaltning sdsom kostnader for saval uthyrningsverksamhet, hyres-
forhandling, hyreskontrakt, hyresdebitering och hyreskrav som redo-
visning samt kostnader for projektadministration och avskrivningar pa
inventarier och installationeri dotterforetag. Hari ingar aven kostnader
fér coworking samt koncernjusteringar, se tabell till héger. Av kostna-
derna utgor 276 mkr (284) ersattningar till anstallda och 49 mkr (32)
avskrivningar pa inventarier.

Sammanfattning fastighetskostnader
Nedan visas fastighetsrelaterade kostnader kr/kvm fordelade per
kategori och kostnadsslag.

Sambhalls-
Kontor fastigheter Lager/Lattindustri

Fastighetskostnader,

kr/kvm 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Driftskostnader 344 327 243 258 191 175
Underhall 76 62 46 42 35 28
Fastighetsskatt 154 149 109 102 28 26
Direkta

fastighetskostnader 574 537 398 402 254 229

Handel Totalt

Fastighetskostnader, kr/kvm 2023 2022 2023 2022
Driftskostnader 164 188 275 262
Underhall 42 36 58 47
Fastighetsskatt 85 77 107 102
Direkta fastighetskostnader 291 301 440 411
Fastighetsadministration — — 107 99

Totalt 291 301 547 510
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Uthyrning och fastighetsadministration, mkr 2023 2022
Fastighetsadministration 566 522
Coworking 297 280
Koncernjustering -79 -68
S:a Uthyrning och fastighetsadministration 784 734

Centrala administrationskostnader

Centrala administrationskostnader bestar av kostnader for portfolj-
forvaltning, administration samt kostnader for uppratthallande av
borsnotering. Detta inkluderar samtliga kostnader for Castellum inne-
fattande koncernledning, ekonomi- och finansavdelning, IT, personal,
investor relations, arsredovisning, revisionsarvoden, avskrivning pa
inventarier och installationer med mera. Vidare ingar kostnader pa
regionniva for vd. Av kostnaderna, exklusive nedan namnda incita-
mentsprogram, utgor 210 mkr (173) ersattningar tillanstallda och

Not 5 Resultat fran intresseféretag

Resultat fran intresseforetag avser Castellums andel av Entras resul-
tat. Resultatet inkluderar saval forvaltningsresultat, skatt som varde-
forandringar i Entras fastighetsbestand. Pa raden ”varav forvaltnings-
resultat” i resultatrakningen ingar endast Castellums andel av intres-
seforetagets forvaltningsresultat, vilket for aret uppgar till 445 mkr
(550). Detinnebar att vardeforandringar, skatt samt 6vrigt (avseri
huvudsakvardeférandringar finansiella instrument) exkluderas.
Varje kvartalsbokslut utfors aven ett nedskrivningstest pa andelen
och for 2023 har nedskrivning gjorts om 451 kr (178), vilken féranletts
av ett lagre substansvarde i foretaget. Arets valutakurspaverkan pa
Castellums aktieinnehavi Entra redovisas i 6vrigt totalresultat. Netto-
investeringen i Entra ar valutasakrad. For ytterligare information om
Entra, se Not 14.

8 mkr (8) avskrivning pd inventarier. _ Komcern

o . . mkr 2023 2022

| centrala administrationskostnader ingar dven kostnader avseende Forvaltningsresultat 245 555

ettresultat- och aktiekursrelaterat incitamentsprogram fér koncern- Vardeforandring fastighet 2676 -863

ledningen om 6 mkr (6). Skatt 427 _35

Ovrigt -29 154

Ersattningtill revisorer . Castellums andel avintresseforetagets resultat -1833 -195
Koncern Moderforetag

Erséttning till revisionsbyraer, mkr 2023 2022 2023 2022 Nedskrivning -451 -178

Revisionsuppdrag 12 9 2 2 Total paverkan pa arets resultat -2284 -373

Revision utdver revisionsuppdraget 1 1 — — Omrakningsdifferens -847 420

Ovriga tjanster 1 1 — Valutasékring 847 -333

Summa 14 11 2 3 Total paverkan pa arets totalresultat -2284 -286

Av koncernens totala ersattningar om 14 339 tkr (11 051) avser ersatt-
ning till Deloitte AB 11 645 tkr (9 951) och ersattning till Ernst & Young
Aktiebolag 2 694 tkr (1 100).

Resultat fran intresseforetag i moderforetaget avser erhallen utdelning
fran Entra om 146 mkr (333) samt negativomvardering andel intresse-
foretag om 2 678 mkr (—).
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Not 6 Rdnte- och finansiella intdkter och kostnader

Koncern Moderforetag
Resultat andelar i koncernforetag 2023 2022 2023 2022
Nedskrivning aktier och andelar, dotterforetag - — -3840 -97
Erhallna koncernbidrag, dotterforetag — — 713 572
Erhallen/anteciperad utdelning, dotterforetag — — 4075 —
Summa — — 948 475

Koncern Moderforetag
Rante- och finansiella intdkter, mkr 2023 2022 2023 2022
Réanteintakter 39 — 21 —
Ranteintakter, dotterforetag — — 1529 1170
Ovriga finansiella intakter — — 221 —
Summa 39 — 1771 1170

Ranteintakter, sdvali koncernen som i moderforetaget, ar hanforligt till

fordringar varderade tillupplupet anskaffningsvarde.

Koncern Moderforetag
Rénte- och finansiella kostnader, mkr 2023 2022 2023 2022
Réantekostnader 2197 1593 1521 1124
Avgar: aktiverad ranta -42 -101 — —
Rantekostnader, dotterforetag — — 534 382
Ovriga finansiella kostnader 52 39 15 435
Summa 2207 1531 2070 1941

Arets rantenetto uppgick till-2 168 mkr (-1 531). Under aret har 42 mkr
(101) i rantor aktiverats avseende investeringar i fastighetsportfoljen
dar koncernens genomshnittliga ranteniva om 3,0 procent (2,6) anvants.
Av koncernens rantekostnader avser 2 609 mkr (1 357) rdntor hanfor-
ligt till skulder varderade tillupplupet anskaffningsvarde. Motsvarande
for moderforetaget uppgartill2 071 mkr (1 333). Ovriga finansiella
kostnader i moderforetaget avser valutakursforluster pa langfristiga
skuldervarderade till upplupet anskaffningsvarde. Resterande rante-
kostnader avser framst lopande ranta hanforligt till Castellums

rante- och valutarantederivat.
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Not7 Leasingkostnad/tomtrdttsavgdld

Tomtrattsavgald inklusive arrendeavgifter for 2023 uppgick till 65 mkr
(58). Tomtrattsavgald ar den avgift en agare till byggnad pa kommunalt
agd mark arligen betalar tillkommunen. Avgalden for dessa beréknas
for narvarande sa att kommunen erhaller en realranta pa markens
uppskattade marknadsvarde. Tomtrattsavgalden ar fordelad over tid
och omforhandlas oftast med 10 till 20 ars intervall. Vid 2023 ars
utgang hade Castellum 86 (88) fastigheter upplatna med tomtratt.
Befintliga tomtrattsavtal forfaller med en relativt jamn spridning déver
kommande 60 ar. Vid uppséagning av tomtrattsavtalen ska ofta fastig-
hetsagaren (kommunen) ersatta Castellum for byggnader med mera.
Dock finns ett fatal avtal dar kommunen kan begéara att tomten
aterstalls.

Koncern Moderforetag
Avtalade framtida tomtrattsavgalder, mkr 2023 2022 2023 2022
Avtalade tomtrattsavgalder ar 1 55 47 — —
Avtalade tomtrattsavgalder mellan 8r2 och 5 198 178 — —
Avtalade tomtrattsavgalder senare an 5 ar 1101 1004 — —
Summa 1354 1229 — —

Vidare uppgick rantekostnader for leasingavtal till 6 mkr (4) hanforligt
tillhyresavtali det helagda coworkingbolaget United Spaces.

Not 8 Inkomstskatter

Inkomstskatt

Redovisad skatt uppgick till 3016 mkr (-487), varav-12 mkr (-15) var
aktuell skatt och 3 028 mkr (-472) uppskjuten skatt. Aktuell skatt utgar
fran arets skattepliktiga resultat vilket ar lagre an redovisat resultat.
Detta beror framst pa mojligheten till skattemassiga avskrivningar pa
fastigheter, skattemassiga direktavdrag for vissa ombyggnationer pa
fastigheter som aktiverats redovisningsmassigt, skattefria forsalj-
ningar av fastigheter samt befintliga underskottsavdrag. Betald skatt
uppkommer framst till foljd av att befintliga underskottsavdrag ar
inldsta och darmed inte kan nyttjas frittinom koncernen.

Svensk redovisningslagstiftning tilldter inte redovisning av fastig-
heter till verkligt varde i juridisk enhet, varfor vardeforandring pa
fastigheter enbart redovisas pa koncernniva och ddrmed inte paverkar
bolagsbeskattningen. Vissa typer av finansiella instrument, sdsom
ranteswappar, far varderas till verkligt varde i juridisk enhet. Castellum
har tidigare skattemassigt varderat derivat till verkligt varde men fran
och med 2022 tas dessa upp till anskaffningsvarde med uppskjutna
skatter som foljd. Uppskjuten skatt redovisas aven avseende obeskat-
tade reserver och underskottsavdrag, i den man de bedoms kvittnings-
bara mot framtida skattemassiga resultat.
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forts. Not 8
Underlag 2023 Underlag 2022 Koncern Moderforetag 2023 2022
Aktuell Uppskju- Aktuell Uppskju- Skattekostnad, mkr 2023 2022 2023 2022 Uppskjuten skatteskuld, mkr Underlag Skatt Underlag Skatt
Skatteberdkningiikonceimenymky skattgten’skatt s kattppteniskat, Redovisat resultat fore skatt 14608 2237 2129 1321 Underskottsavdrag 907 187 1635 337
Pl el 4373 — BRI - Skatt enligt géllande skattesats 3009 461 439 272 Fastigheter 70662 -14579 -83942 17292
DR Y —445 — = - Skatteeffekt pa grund av: Derivat -1389 -286 -3113 -641
Skattemassigt avdragsgilla ej avdragsgillt resultat frn intresseféretag -472 77 -523 69 Obeskattade reserver _641 132 764 157
avskrivningar —2556 2556 -2486 2486 ej skattepliktig forandring av goodwill -98 -91 — — Vid arets utgang i balansrékningen 71785 -14810 -86185 -17754
ombyggnationer -1206 1206 -835 835 ej skattepliktig forsaljning fastigheter/ Vid drets ingang e85 I
Aktiverad ranta -42 42 -101 101 koncernforetag 702 373 — —
Hybridobligationsrénta _349 — 2 — hybridobligationsrénta 72 33 72 33 el Al Y I SC e e Sl 549 113 252 22
e 916 — 1204 _ oj avdragsgillranta 189 252 9 185 Arets forandring enligt totalresultat 14949 3057 -2291 -472
Ovriga skattemassiga poster 255  -307 -916 477 omférd rénta till andra koncernforetag — — a8 — Vid érets utgang | balansrékningsn 71785 14810 ISSSEOINSIvpos
Skattepliktigt forvaltningsresultat 436 3497 684 3899 ej skattepliktig utdelning — — 839 70
Skatt pé férvaltningsresultat -90 — 141 — ej avdragsgill nedskrivning aktier — — 79 -19 Total uppskjuten skatt i koncernen uppgértill 14 810 mkr (17 754).
Forsaljning fastigheter 0 -3564 0 -1809 Svriga skattemassiga justeringar -8 -12 56 =79 Ett beddmt verkligt varde fér denna kan berdknas som alternativ till
Virdeforandring fastigheter — 3775 — 3563 Redovisad skattekostnad 3016 =TS/ dl 5 redovisad uppskjuten skatt utifran gallande redovisningsstandarder.
Vérdeférandring derivat 348 1583 -1 3162 Verkligt varde enligt denna berdkning per 31 december 2023 bedéms
Sl el nlie Castellum haringa pagéende skattetvister. uppga till 2 337 mkr (3 860), se avsnitt substansvarde i Not 16.
underskottsavdrag 784 -15425 673 1690
Underskottsavdrag, ingdende balans 1635 1635 -2236 2236 Uppskjuten skattibalansrékningen Uppskjuten skatti moderforetagets balansrakning
Underskottsavdrag, utgdende balans 907 907 1635 -1635 Uppskjuten skatt redovisas utifran nominell skattesats pa samtliga Uppskjuten skatteskuld i moderforetagets balansriakning uppgick per
Skattepliktigt resultat 56 -14697 72 2291 temporara skillnader avseende tillgangar och skulder samt for de 31 december 2023 till 171 mkr (321) och &r hanforlig till finansiella
Skatt enligt resultatrakning -12 3028 -15 -472 underskottsavdrag som beraknas kunna nyttjas. Undantag gors for instrument.

Redovisad skatt i resultatrakningen

Redovisad skatt avviker frdn nominell skatt da det finns redovisade
intakter/kostnader som inte ar skattepliktiga/avdragsgilla eller till foljd
av andra typer av skattemassiga justeringar. Den effektiva skatten pa
arets forvaltningsresultat exklusive intresseforetag, oaktat nyttjande
av underskottsavdrag, uppgar till 2 procent (4).
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uppskjuten skatteskuld hanforligt till forvarvstillfallet for fastigheter
redovisade som tillgangsforvarv. | dessa fall redovisas ingen uppskju-
ten skatt pa de temporéra skillnaderna som fanns vid forvarvstidpunk-
ten. Skillnaden mellan verkligt varde och skattemassigt restvarde for
Castellums fastigheter uppgick per 31 december 2023 till 80 303 mkr
(94 357), varav 70 662 mkr (83 942) ar underlag for avsattning av upp-
skjuten skatteskuld.

Underskottsavdrag utgors av tidigare ars skattemassiga forluster.
Forlusterna, sominte artidsbegransade, rullas vidare till ndstkom-
mande ar och nyttjas genom kvittning mot framtida skattemassiga
vinster. Kvarvarande underskottsavdrag ar beraknade till 907 mkr.

Nyheteriregelverk

Ar2024 trader lagen om tillaggsskatt i kraft. Den baseras pd OECD:s
modellregler Pillar 2 samt EU:s direktiv om sakerstallande av en global
minimiskatteniva for storskaliga koncerneriunionen. Koncernen
bedoms komma att omfattas av lagen om tillaggsskatt eftersom
intakterna bedoms overstiga 750 miljoner euro. For bolagen i Sverige,
Danmark och Finland berdknas dock ingen vasentlig tilldggsskatt
attutga.
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Not 9 Personal och styrelse

Léner, arvoden och férmaner soncern aioceroretag

Koneermn Moderféretag Antal anstillda 2023 2022 2023 2022
Léner, arvoden och férmaner, mkr 2023 2022 2023 2022 Medelantal anstéllda 547 534 123 87
Styrelseordférande 1,3 1,0 1,3 1,0 varav kvinnor 227 223 72 54
Ovriga styrelseledaméter 2,5 3,1 2,5 3,1 varav Finland (varav kvinnor) 11(7) 10 (5) — —
Verkstallande direktéren och varav Danmark (varav kvinnor) 12(2) 12(2) — —
vice verkstallande direktoren

Grundlén (inkl. avgangsvederlag)’ 10,8 13,0 10,8 13,0 o0 . . ..

_ ( ; gane : Vid arsskiftet hade moderféretaget 6 (6) styrelseledamaéter, varav 3 (2)

Rorlig ersattning? (endast bonus) — 6,4 — 6,4 . . . .

R e % kvinnor, medan antalet styrelseledamoter i koncernens samtliga bolag
Y SO uppgicktill 20 (24), vgrav 6 (11) kvinnor. Koncgrnen hade vid arsskiftet 12
koncern: 13 (14), moderféretaget: 8 (8) (13) ledande befattningshavare, varav 4 (6) kvinnor. Totala antalet perso-

Grundlén 21,9 25,0 12,0 13,2 neridotterbolagens samtliga ledningsgrupper och koncernens ledande

Rorlig ersattning? 7,7 5,7 3,5 1,6 befattningshavare uppgick till 59 (50) personer, varav 23 (21) kvinnor.

Formaner 1,0 0,9 0,4 0,3
Ovriga anstillda 363,6 330,6 95,6 64,4 Ersattning styrelse
Summa 4088 3859 1261 103,2 Styrelsens totala ersattning inklusive utskottsarbete beslutades av
Avtalsenliga pensionskostnader arsstamman 2023 att utgd med 4 145 tkr (4 155). Styrelsearvode utgar
Verkstallande d”ektére”f‘?h vice med 1110 tkr (1 075) till styrelsens ordférande och 450 tkr (440) till
verkstéallande direktoren 2,0 2,9 2,0 2,9 . .. .. . .. a
= envar av ovriga styrelseledamoter. Ersattning for utskottsarbete utgar
Ovriga ledande befattningshavare, d 1t 785 tkr (680). Bel 5ok i frin & .
fér koncern 13 (14), for moderforetag 8 (8) 6,5 8,1 3,5 4,4 med totalt thr ( )- Beloppen stracker sig fran arsstamman
Ovriga anstéllda 49,4 40,7 14,6 9,5 2023-03-23 tilloch med arsstamman 2024-05-07.

Summa 57,9 51,6 20,1 16,8
Styrelsearvode, tkr 2023 2022
Lagstadgade sociala kostnader inkl. Per Berggren 1290 1206
loneskatt PALANISG 405
Styrelsens ordférande 0,4 0,3 0,4 0,3 a Ser_’ - -
Ovriga styrelseledaméter 0,8 1,0 0,8 1,0 AnnaiKa.r'ln ceEig 670 o0
Verkstallande direktdren och vice Henrikkall 555 I
verkstallande direktoren? 3,9 5,6 3,9 5,6 Ann-Louise Lokholm Klasson 525 —
Ovriga ledande befattningshavare, Louise Richnau 550 -
for koncern 13 (14), for moderforetag 8 (8) 11,2 11,9 5,8 5,8 LeivSynnes 116 —
Ovriga anstallda 119,5  103,6 33,8 20,3 Rutger Arnhult — 445
Summa 135,8 122,4 44,7 33,0 Christina Karlsson Kazeem — 121
Totalt 602,5 559,9 190,9 153,0 Anna Kinberg Batra — 599
1. Avser fér 2023 Joacim Sjoberg, Rutger Arnhult samt Biljana Pehrsson och fér 2022 Rutger Zdravko Markovski - 127
Arnhult, Biljana Pehrsson, Henrik Saxborn samt Ylva Sarby Westman. Joacim Sjéberg — 515

2. Avser utbetald bonus under 2023.
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Totalt 4111 4077

Koncernledning

Vid arsskiftet bestod koncernledningen av verkstallande direktor och
koncernchef, CFO, COO, Chief Investment Officer, chefsjurist, kommu-
nikationsdirektor och Head of People & Culture i Castellum Aktiebolag,
samtde fem verkstallande direktorerna i regionerna.

Erséattning och formaner
Ersattning och formaner tillkoncernledningen bereds av ersattnings-
utskottet och beslutas av styrelsen. Ersattningen bestar dels aven
grundloén, dels av en rorlig ersattning enligt de incitamentsprogram som
beskrivs nedan. Castellum har for narvarande tva pagaende resultat-
och aktiekursbaserade incitamentsprogram for perioden 2022-2024
samt 2023-2025 samt avslutade ett trearigt aktiekursprogram under
aret, gallande perioden 2020-2023.
Det treariga incitamentsprogrammet for 2020-2023 beskrivs nedan:
® En aktiekursrelaterad del som baseras dels pa Castellumaktiens
totalavkastningiabsolutatal under en tredrsperiod, dels pa
Castellumaktiens totalavkastning i jamforelse med index for fastig-
hetsaktier under matperioden. For fullt utfall kravs dels att total-
avkastningen uppgar till minst 50 procent under perioden, dels att
totalavkastningen dverstiger respektive indexutveckling med minst
5 procentenheter under perioden. Vid ett utfall i spannet 0-50
procent respektive 0-5 procentenheter sker en linjar berdkning av
utfallet och den ersattning som ska utga. Eventuell rorlig ersattning
utbetalas som lon efter matperioden juni 2020-maj 2023. Den aktie-
kursrelaterade delen kan maximalt under tredrsperioden uppga till
en och en halv arslon, motsvarande en kostnad for Castellum om
20 mkr inklusive sociala kostnader. Befattningshavare som erhaller
rorlig ersattning enligtincitamentsprogrammet forbinder sig att for-
varva Castellumaktier for minst halva beloppet av utfallande rorlig
ersattning efter skatt. Utfallande rorlig ersattning utbetalas som ej
pensionsgrundande lon. Slutlig avlasning och avrakning skedde i
maj 2023 med ett utfall pa 0 kronor.
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Incitamentsprogrammet for 2022-2024 och 2023-2025 bestar avtva

delar, en ettarsbaserad resultatrelaterad del (STl), samt en trearig

aktiekursrelaterad del (LTI):

® Enresultatrelaterad del som baseras pa en jamforelse mellan for-
valtningsresultatet per aktie samt pa en helhetsbedomning av
utvecklingen av individuellt malsatta faktorer som styrelsen har
beslutat prioritera under det aktuella rakenskapsaret. Den resultat-
baserade delen, som utbetalas som l6n arsvis efter att bokslutet
faststallts, kan maximalt uppga tillen halv fast arslon per ar. Uppgar
forvaltningsresultatet per aktie till, eller dverstiger deten 10 procen-
tig arlig tillvaxt, utgar rorlig ersattning med 37,5 procent av den fasta
arslonen for vederbérande befattningshavare. Vid tillvaxt i spannet
0till10 procent sker en linjar berakning av utfallet. For de befatt-
ningshavare som deltar i programmet ska resultatjiamforelsen avse
hela Castellumkoncernen. For respektive region-vd ska jamforelsen
avse saval hela Castellumkoncernen som moderbolagetiden
underkoncern som region-vd:n ansvarar for. Bedomningen av utfal-
let av de individuellt malsatta faktorerna ska goéras i form av en hel-

hetsbedomning, dar samtliga beslutade parametrar tas i beaktande.

Vid bedomning faststalls den rorliga ersattningen i spannet 0 till
12,5 procent av den fasta arslénen. Utfallet for 2023 blev 30 procent
(97) motsvarande en kostnad om 5 mkr (3) inklusive sociala avgifter.

® En tredrig aktiekursrelaterad ersattning som grundas pa Castellum-
aktiens totalavkastning i absoluta tal samt Castellumaktiens total-
avkastning i jamforelse med index for fastighetsaktier under mat-
perioden. For full rorlig ersattning enligt det treariga programmet
kravs dels att totalavkastningen uppgar till minst 50 procent under
perioden, dels att totalavkastningen dverstiger indexutvecklingen
med minst 5 procentenheter under perioden. Vid utfalli spannet
0till 50 procent respektive 0 till 5 procentenheter utgar rorlig ersatt-
ning med den procentsats av arslénen som erhalls vid en linjar

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023

berakning mellan 0 procent och 25 procent av den fasta arslénen.
Den aktiekursrelaterade ersattningen har en trearig prestations- och
intjanandeperiod och maximalt utfalluppgar tillen halv arslon for
trearsperioden. Utbetalning sker i form av l6n, varvid befattnings-
havare ska forbinda sig att kopa Castellumaktier for minst halva
nettobeloppet av utfallande ersattning. Periodisering sker over
intjanandeperioden med ny bedomning arligen. Slutlig avlasning
och avrakning sker januari 2025 och januari 2026.

Pensioner

Personerikoncernledningen har en avgiftsbestdmd pension, utan
nagra andra forpliktelser fran bolaget &n att under anstéllningstiden
erlagga en arlig premie. Detta innebar att efter avslutad anstallning har
den anstallde ratt att sjalv bestamma under vilken tid de tidigare
avgiftsbestamda inbetalningarna och avkastning darpa tas ut som
pension. Pensionsaldern for verkstéllande direktéren och Ovrigai
koncernledningen &r 65 ar.

Uppségning

Uppséagningstiden ska, vid uppsagning fran foretagets sida, inte 6ver-
stiga 6 manader for verkstallande direktoren respektive 12 manader
for dvriga befattningshavare. Uppsagningstiden ska, vid uppsagning
fran verkstallande direktorens eller 6vriga befattningshavares sida,
vara sex manader. Under uppséagningstid utgar full lon och andra
anstallningsférmaner, med avrakning for lon och ersattning som
erhalls fran annan anstallning eller verksamhet. Sadan avrakning sker
inte betraffande verkstallande direktoren. Vid bolagets uppsagning av
verkstallande direktoren utgar ett avgangsvederlag om 12 fasta
manadsloner som inte ska reduceras till foljd av andra inkomster som
den verkstéallande direktoren erhaller.

Pensioner ovriga anstéllda

Ovriga anstéllda i Castellum har en avgiftsbestamd pension, utan
nagra andra forpliktelser fran bolaget &n att under anstéallningstiden
erlagga en arlig premie. Detta innebar att den anstéllde efter avslutad
anstallning har ratt att sjalv bestdmma under vilken tid de tidigare
avgiftsbestamda inbetalningarna och avkastning darpa tas ut som
pension. Undantag finns dock for ett 50-tal anstallda som i stallet har
formansbestamda ITP-planer med fortlopande betalningar till Alecta.
Arets kostnad for pensionsforsakringar som artecknade i Alecta
uppgartill4,1 mkr(1,5). Alectas 6verskott kan fordelas till forsakrings-
tagarna och/eller de forsakrade. Alectas overskott i form av den kollek-
tiva konsolideringsnivan per december har vid arsredovisningens
undertecknande ej offentliggjorts varfor denna inte kan anges. Alectas
senaste preliminara konsolideringsniva uppgick for 2023 till 157 pro-
cent (172). Den kollektiva konsolideringsnivan utgors av marknadsvar-
det pa Alectas tillgdngar i procent av forsakringsataganden berdaknade
enligt Alectas forsakringstekniska berakningsantaganden, vilka inte
overensstammer med IAS 19.
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Not10 Férvaltningsfastigheter

Koncern Arets férandring per kategori framgar av tabellen nedan. Moderforetaget dger inga fastigheter.
Specifikation arets forandring, mkr 2023 2022
Ingdende balans 153563 153146 Arets forandring per kategori, Kontor Sambhillsfastigheter Lager/Lattindustri Handel Projekt och mark Koncernen
Ny-, till- och ombyggnation 3410 5548 mkr 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
varav aktiverade réntekostnader 42 101 Ingdende balans 89974 89273 20885 21587 21316 20996 9413 9502 11975 11788 153563 153146
Forvarv 336 363 Kategoriforskjutningar 5042 1096 1256 1212 639 -189 97 -155 -7034 -1962 — —
Forsaljningar -5415 -3080 Ny-, till- och ombyggnation 1607 1710 362 550 689 1068 233 147 519 2071 3410 5548
Vardeférandring -14325 -3563 Forvarv —_ 47 —_ 31 — 179 — 2 336 104 336 363
Valutakursomrakning -17 1149 Forsaljningar -2966 -361 -510 -2177 -619 -346 -1068 -83 -252 -113 -5415 -3080
Utgaende balans 137552 153563 Vardeforandring -8386 -2826 -1432 -416 -2344 -408 -836 — -1327 87 -14 325 -3563
Valutakursomrakning -16 1035 -1 98 — 16 — — — — 17 1149
Specifikation taxeringsvérde Utgaende balans 85255 89974 20560 20885 19681 21316 7839 9413 4217 11975 137552 153563
Byggnader 42771 41215
gl 16615 Bl Fastighetsbestand per region
Summa taxeringsvarde 59386 57452 2023-12-31 januari-december 2023
Intakter fran férvaltningsfastigheter 9269 8544 ) Faﬂstighets- D:o ) Hyres- D:o Ekonomisk Fastighets- D:o Driftéver-
3 S - - Region Antal Yta,tkvm véarde, mkr kr/kvm varde, mkr kr/kvm  uthyrn.grad,% kostnader, mkr kr/kvm skott, mkr
Fastighetskostnader fran forvaltningsfastigheter 2320 2181 Stockholm 115 1141 12189 36975 2799 2453 91.3 532 166 1979
Vast 198 1287 25970 20179 1910 1484 93,2 427 332 1332
Mitt 136 1014 21877 21575 1799 1774 92,1 415 409 1228
Malardalen 78 801 15306 19109 1312 1638 93,7 335 418 882
Oresund 110 833 21219 25473 1601 1922 92,1 362 435 1120
Finland 19 203 6774 33369 748 3685 89,2 249 1227 408
Summa forvaltningsfastigheter 656 5279 133335 25258 10169 1927 92,1 2320 440 6949
Uthyrning och fastighetsadministration 566 107 -566
Projekt 23 206 3415 — 229 — — 52 — 46
Obebyggd mark 30 — 802 — 31 — — 16 — 14
Totalt 709 5485 137 552 10429 2954 547 6443
Arets investeringar Pagaende storre investeringar
Castellum har under 2023 investerat i fastigheter for totalt 3 746 mkr Fastighet e mvé;fe’f;a:;: Férdigstalld
(5911), varav 336 mkr (363) avser forvarv av fastigheter och 3410 mkr (5548)  Finnsiatten 1 (del av), Vasteras 213 30 Kv1 2024
ny-, till- och ombyggnation. Hari ingar aktiverad ranta om 42 mkr (101). Bollbro 15, Helsingborg 125 33 Kv 12024
Tistlarna 9, Malmo 195 7 Kv 12024
Vasentliga ataganden Werket, Jonképing 302 94  Kv22024
Darutover har Castellum dtaganden om att fardigstalla paborjade projekt Tusenskénan 2, Mélndal 443 224 Kv 42024
dar aterstdende investeringsvolym uppgar till cirka 1,5 mdkr utéver vad som Backa 20:6, Géteborg 490 328 Kv 42025

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023

redovisas i balansrakningen.
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Varderingsmodell

En tillgdngs varde utgors enligt vedertagen teori av det diskonterade
nuvardet av framtida kassafloden som tillgangen forvantas generera.
Fastighetsbestandets varde berdknasien 10-20 arig kassaflodes-
modell. Vardet beraknas som nuvardet av driftoverskott minskat med
aterstaende investeringar pa igdngsatta projekt under kalkylperioden
om 10-20 ar samt nuvardet av bedomt restvarde efter kassaflodes-
perioden. Restvardet utgdrs av nuvardet av alla framtida driftéverskott
efter kassaflodesperioden. Till detta ldggs det beddmda marknads-
vardet av obebyggd mark och byggratter. Varderingen sker séledes
enligt IFRS 13, niva 3.

Av avgorande betydelse for fastighetsbestandets berdknade varde
arbedomningen avseende den framtida intjaningen och avkastnings-
kravet, vilka ar de tyngst vagande vardedrivande faktorerna i varde-
ringsmodellen. Intjaningen baseras pa befintliga kontrakt och mest
sannolika uthyrningsscenario i respektive fastighet medan avkast-
ningskravet harleds frdn marknadstransaktioner pa likvardiga objekt.

Intern vardering

Castellum redovisar sina forvaltningsfastigheter till verkligt véarde och
har perden 31 december 2023 internvarderat samtliga fastigheter.
Varderingen har genomforts péa ett enhetligt satti ovan beskrivna
kassaflodesmodell. Utgdngspunkt for varderingen har varit dels en
individuell bedomning for varje fastighet av framtida intjaningsfor-
maga, dels marknadens avkastningskrav. Varderingarna utfors cen-
tralt av Castellums varderingsteam och kvalitetssakras genom second
opinion fran externvarderare pa cirka 45 procent av fastighetsvardet
under det fjarde kvartalet.

Antaganden kassaflode

Vid bedomningen av en fastighets framtida intjaningsformaga har,
utdver ett inflationsantagande om 2 procent, hansyn tagits till dels
eventuella forandringar i hyresnivan utifran respektive kontrakts hyra
och forfallotidpunkt jamfort med bedomd aktuell marknadshyra, dels
forandring i uthyrningsgrad och fastighetskostnader. For att uppna
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bedomd marknadshyra i respektive fastighet kravs ofta en hyresgast-
anpassning vilket beaktats i kalkylerna. Kassaflodet baseras péa befint-
liga kontrakt och langsiktig vakans bedoms individuellt per fastighet,
vilket slar genom i takt med att avtalen loper ut. Med fastighetskostna-
der avses kostnader for drift, underhall, tomtrattsavgald, fastighets-
skatt och fastighetsadministration. Fastighetskostnaderna baseras pa
en kombination av utfall, budget och vedertagna schabloner for perio-
diskt underhall och fastighetsadministration.

Antaganden avkastningskrav

Avkastningskravet ar individuellt for varje fastighet och baseras pa
jamforbara transaktioner pa fastighetsmarknaden. For att fa en upp-
fattning om marknadens avkastningskrav foljer Castellum genom-
forda fastighetstransaktioner. | avsaknad av transaktioner pa en viss
orteller for enviss typ av fastighet hamtas jamforelseinformation istal-
let fran liknande ort eller liknande typ av fastighet. | avsaknad av jam-
forbara transaktioner baseras uppfattningen pa trender i underlig-
gande makroekonomiska faktorer, sdsom inflation och riskfria rantor.
Avkastningskravet ar saledes specifik for varje fastighet och utgor en
sammanvagd bedomning av fastighetens kategori, orten dar fastighe-
ten ar belagen, fastighetens lage pa orten med hansyn till fastighetens
kategori, om fastigheten ar ratt utformad, &ndamalsenlig och yteffek-
tiv, dess tekniska standard sdsom till exempel materialval, kvalitet pa
installationer, inredning och utrustning i lokaler och ldgenheter, hall-
barhetsprofil och hallbarhetscertifieringar samt kontraktssamman-
sattningen, varvid hansyn tas exempelvis till kontraktens langd,
storlek och antal.

Transaktionsvolymen i Sverige har minskat jamfort med tidigare ar
och uppgick enligt Newsec till cirka 104 mdkr fordelat pa 328 transak-
tionerunder 2023, attjdmfora med cirka 220 mdkr och 607 transaktio-
nerunder 2022. Den minskade volymen ar framfor allt driven av farre
kontorstransaktioner. Speciellt noteras farre kontorstransaktioner i
storstadsregionerna jamfort med foregdende ar, medan volymen likt
tidigare ar ar relativt lag for kontorstransaktioner i regionstader. Som
enfoljd avden lagre transaktionsaktiviteten har Castellum, for att

sakerstalla varderingen och dess parametrar, valt att externvardera en
storre andel av bestandet jamfort med tidigare ar. Dessa varderingar
konfirmerar att Castellums antaganden avseende avkastningskrav
och fastighetsvarde ar i niva med externvarderarnas antaganden.
Under aret genomforda forsaljningar av 48 fastigheter i nivda med bok-
forda varden ar ocksa en stark markoér till att Castellums varderings-
antaganden ar marknadsmassiga.

| komplement till genomfdrda transaktioner har externvarderarna en
form av "aktérsbaserad metod” dar de har en dialog med potentiella
kopare/saljare/méaklare/banker etcetera for att bedéma marknadens
betalningsvilja vid varderingstillfallet. Castellums information om
ortsprismaterial tillsammans med externvarderarnas bedomningar
avseende marknadens avkastningskrav utgor grunden for Castellums
slutliga bedomning. Avkastningskravet satts saledes pa samma satt
som tidigare ar, det vill siga genom en samlad bedémning av obser-
verbar datainhamtad genom ovan beskrivna metoder.

Avkastningskrav

Fastigheter ar en real tillgadng med langsiktiga innehavsperioder och
med ett mer trogrorligt avkastningskrav an rante- och aktiemarknaden,
nagot som observerats under de senaste tva aren dar rantan okat mer
an avkastningskravet. Under aret har en svensk 10-arig statsobliga-
tionsranta gatt fran cirka 2,4 procentvid ingdngen av aret till 2,0 pro-
centunder slutet av aret, med en topp runt 3 procent under hésten
2023. Svangningarna har varit historiskt snabba drivet avhég underlig-
gande inflationen och en forvantan om framtida sankta styrrantor fran
varldens centralbanker. Enligt Catella har det historiska yieldgapet
mellan en 10-arig svensk statsobligation och avkastningskrav for
kontor i Stockholm CBD variti genomsnitt cirka 1,9 procentenheter
frdn 2000 till2023. Under de senaste aren, dar statsobligationsran-
torna varit nere runt 0 procent har yieldgapet varit historiskt hogt pa
nivaer runt 3 procentenheter vilket ej speglar en historisk langsiktig
niva. Under 2023 haryieldgapet aterigen minskat och ar ater pa histo-
riska nivaer runt 2 procentenheter, vilket speglar det langsiktiga yield-
gapet mellan statsobligationsrantor och avkastningskrav fér centrala



145

E 1. INLEDNING 2. STRATEGI 3. INVESTERA | CASTELLUM 4. VERKSAMHET 5. FORVALTNINGSBERATTELSE 6. FINANSIELLA RAPPORTER 7. OVRIGT

forts. Not 10

kontorsfastigheter i Stockholm. Catellas bedomning ar att avkast-
ningskravet for kontor i Stockholm CBD vid slutet av 2023 uppgar till

4 procent, attjamfora med motsvarande siffra 2000 om 5,75 procent.
Avkastningskravet for kontor i Stockholm CBD bottnade runt 3 procent
under 2021. Sedan botten i kvartal 2, 2002 har Castellum hojt sitt
avkastningskrav med 97 bps till 5,62 procent.

Avkastningskravet som en potentiell kbpare anvanderien forvarvs-
kalkyl speglar den aktuelle kdparens kapitalstruktur och arinte en
direkt spegling av underliggande riskfria rantor och riskpremier.
Avkastningskravet ar ett langsiktigt avkastningskrav pa den aktuella
fastigheten dar deninitiala avkastningen kan vara bade hogre och
lagre beroende pa fastighetens bedémda framtida kassafloden.

Samtliga framtida kassafloden nuvardesberaknas med en kalkyl-
rénta motsvarande antaget avkastningskrav plus genomsnittligt infla-
tionsantagande under kalkylperioden. Castellum sarskiljer i vissa fall
kalkylrantan under kassaflodesperioden respektive restvardet, exem-
pelviside fallrisken i kassaflodet bedoms vara lagre an restvardet.

Castellum gor bedomningen att forandringar i avkastningskravet ar
det mestvasentliga antagandet och att ett rimligt intervall av utfall
under nasta arindikeras av kanslighetsanalyserna som presenteras
pa efterféljande sida.

Vardeférandringar

Castellum redovisar for aret orealiserade vardeforandringar om

-14 325 mkr (-3 563), framst hanforligt tillen uppgang i det genom-
snittliga avkastningskravet med 61 punkter till 5,62 jamfort med 5,01

i borjan av aret. Castellums genomforda fastighetsforsaljningar har
under aret medfort en realiserad vardeférandring om —209 mkr (26).
Foérsaljningspris netto uppgick till 5 206 efter avdrag for uppskjuten
skatt och omkostnader om-219 mkr. Underliggande fastighetsvarde i
forsaljningarna uppgick darmed till 5 425 mkr att jamfora med senaste
varderingen om 5415 mkr, en skillnad om 10 mkr.
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Projekt och byggratter

Igangsatta projekt har varderats enligt ovanstaende princip men med
avdrag for aterstdende investering. Byggratter har varderats utifran ett
bedomt marknadsvarde for jamférbara transaktioner i kombination
med byggrattskalkyler.

Fastighetsbestandets varde
Den interna varderingen uppgar till 137 552 mkr (153 563), vilket mot-

Castellum harvalt att fokusera pa segmenten kontor och lager/latt
industri, vilka star for mer an 90 procent av fastighetsbestandets
varde. Hyresintervall for dessa kategorier framgar nedan dar katego-
rierna kontor och samhéllsfastigheter samredovisas da de har jamfor-
barindata.

Hyresintervall kontor inkl. samhallsfastigheter
i fastighetsvarderingar for 2023

Ardeférandri 93 5 3). Ned ¢ . K Region Intervall, kr/kvm Genomsnitt, kr/kvm
svarar en vardeforandring om — rocent (- .Nedan framgar verk-
e ) g. P ) (=2, ) g Stockholm 300-8 000 2400
ligt varde fordelat per fastighetskategori och region. -
Vast 500—3 600 1900
Fastighetsvarde, mkr Samhills- Lager/ Latt Projekt/ Mitt 400-4700 1900
2023-12-31 Kontor fastigheter industri Handel Mark Totalt Milardalen 300—3700 1500
Stockholm 30720 4684 3956 2829 1630 43819 Oresund 300—6 700 1900
Vast 13540 2893 8278 1259 561 26531
MaTS 10636 8547 1042 1652 959 22836 Fintand 60075500 2500
tt
! Koncernen 300-8 000 2000
Milardalen 10226 974 3379 727 358 15664
Oresund 8488 2826 2795 1372 541 16022 Hyresintervall lager/ltt industri
Danmark 4952 636 150 _ _ 5738 i fastighetsvarderingar for 2023
Finland 6693 — 81 — 168 6942 Region Intervall, kr/kvm Genomsnitt, kr/kvm
Summa 85255 20560 19681 7839 4217 137552 Stockholm 150—-3 600 1300
Vast 300—2 800 1000
En fastighets marknadsvéarde kan endast faststallas da den saljs. Mitt 100-2400 900
Fastighetsvarderingar ar berakningar gjorda enligt vedertagna princi- Malardalen 100—3200 900
per utifran vissa antaganden. En sammanfattning av anvéanda varde- Oresund 200-1800 800
ringsantaganden redovisas nedan. Finland 1000—2 600 1300
Koncernen 100-3 600 900

2023 2022
Varderingsantaganden Genomsnitt Intervall Genomsnitt Intervall
Arliginflation, % 2,00 — 2,20 —
Viktad kalkylranta, % 7,62 5,80—-10,25 7,21 5,20-7,50
Viktat direktkavkastningskrav, % 5,62 3,80-8,25 5,01 3,00—7,30
Genomsnittlig langsiktig vakans, % 5,80 1,00—15,00 5,00 1,00-15,00
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forts. Not 10

Avkastningskrav per region och kategori framgar nedan.

Effekt pa virdering

Kéanslighetsanalys region, Stock- Malar-
2023 2022 paverkan pavérde, mkr holm Vast Mitt dalen Oresund Finland Totalt +
Genomshnittligt avkastningskrav Driftnetto +/-5%-enheter 2096 755 1130 1292 789 632 6694 Driftnetto o v
per region, % Genomsnitt Intervall Genomsnitt Intervall Ekonomisk uthyrnings- Ekonomisk uthyrningsgrad 2 v
Stockholm 5,24  4,15-7,50 4,58  3,60-7,00 grad +/- 1 %-enhet 444 272 238 159 166 133 1412 sy v PN
Vast 5,72 3,80-7,60 5,09 3,00-7,25 Avkastningskrav Inflation b, B,
Mitt 6,02 4,75-8.25 547  3.85-7.30 +0,25 %-enheter -1904 1083 -901 -602  -669 -553 -5712 — . .
N Avkastningskrav
Malardalen 6,02 4,90-8,00 Gy ~0,25 %-enheter 2091 1182 979 654 731 606 6243 Riskpremie v T
Oresund 5,44  4,20-8,00 4,94  3,75-7,00
Finland 5,97  5,10-8,00 5,35  4,00-7,10 - . 5 5 . . I N . .
Kénslighetsanalys kategori, Samhills-  Lager/Latt En hogre inflation leder tillhogre hyresintakter, hogre driftkostnader
Totalt 5,62 3,80-8,25 5,01 3,00-7,30 paverkan pavarde, mkr Kontor fastigheter industri Handel Projekt Totalt hk . R K Kastni K t D4 kan hé inflati
Driftnetto +/-~5%-enheter ~ 4154 1024 949 382 185 6694 0? a'n a\ien peiver a a}’ nas nings rav"e ’ araY an O_Sre inftation
2023 2022 R T — bidratillbade hogre, oférandrad eller lagre fastighetsvarde.
LT SR LR ) | L e _ Intorvall grad +/-1%-enhet 876 216 200 81 39 1412
per ategorl, (] enomshnitt nterva enomsnitt nterva o ]
Avkastningskrav Extern vardering
Lo 548  4,10-8,00 AR s +0,25 %-enheter -3620 -914 727 -291 160 -5712 For att sakerstalla varderingen har totalt 206 fastigheter motsvarande
SIS P ECLCT 585  4,15-7,35 CeD) SRl Avkastningskrav vardemassigt cirka 45 procent av bestandet externt varderats av
Lager/Latt industri 6,28  5,00-8,00 5,57 4,25-7,15 — 28 Y Elne Giela e EC TR Cushman & Wakefield med varderingstidpunkt 2023-12-31. 9 procent
Handel 6,31  3,80-7,50 5,75  3,00-7,00 av fastighetsbestandet, 6verlappande fastigheter, har dven extern-
Projekt 5,54  4,40-8,25 4,58  3,75-7,30 Forandringarnai de olika parametrarna bedéms rimliga utifran histo- varderats pa s kallad desktopbasis av CBRE. Under kvartal 1 2023,
Totalt 5,62  3,80-8,25 5,01  3,00-7,30

Oséakerhetsintervall och kédnslighetsanalys
Kanslighetsanalysernavisar kansligheten i Castellums fastighets-
varderingar for forandringar i driftnetto, ekonomisk uthyrningsgrad

samt avkastningskrav.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023

riska genomsnittliga utfall for koncernen. Kanslighetsanalysen ger
dock en forenklad bild da en parameter sallan ror sig isolerat utan olika
antaganden ar sammankopplade avseende kassaflode och avkast-
ningskrav. Det mest vasentliga inbdrdes sambandet mellan observer-
bara indata och andra icke observerbara indata ar sambandet mellan
fastighetensriskikassaflodet och fastighetens bedémda avkastnings-
krav. En forandring i kontraktstruktur, exempelvis en uppsagning eller
nyteckning, har en effekt i fastighetens bedémda framtida kassa-
floden. Forandringen kan aven ha en effekt pa marknadens bedomda
betalningsvilja avseende den aktuella fastigheten dar mindre eller
storreriski kassaflodet kan innebara ett lagre eller hogre avkastnings-
krav.

Efterfoljande tabell ssammanfattar hur en férandring i olika para-
metrar paverkar fastighetsvarderingen.

isamband med nyemissionen, externvarderades hela koncernens
fastighetsbestand av Cushman & Wakefield och Forum Fastighets-
ekonomi. Urvalet av fastigheter har gjorts med utgdngspunkt fran de
vardemassigt storsta fastigheterna med syfte att spegla fastighetsbe-
stdndets sammanséattning avseende kategori och geografi. De externa
varderingarna som gjorts under aretvar i niva med de interna och
bekraftar darmed det bokférda vardet perden 31 december 2023.

Externa oberoende experter har analyserat Castellums fastighets-
bestand for risken for naturkatastrofer. Deras analys visar 10 procents
sannolikhet for kostnader pa 15 mkr per ar och 0,5 procents sannolik-
het for kostnader pa 1 100 mkr per ar. Castellum bedémer inte dessa
kostnader som vasentliga effekter pa varderingar, utan detta regleras
bland annat genom osakerhet- och risk for klimatrisker i det avkast-
ningskrav som asatts fastigheten av varderare.
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Not 11 Immateriella och materiella anldggningstillgdngar

Koncern Moderforetag
Immateriella anlaggningstillgangar, mkr 2023 2022 2023 2022
Ingdende anskaffningsvarde — — — —
Inkdp 8 — 4 —
Omklassificering 12 — 12 —
Utgaende anskaffningsvarde 20 — 16 —
Ingdende avskrivningar — — — —
Arets avskrivningar -2 — -2 —
Utgaende avskrivningar -2 — -2 —
Bokfoért varde 18 — 14 —
Koncern Moderforetag
Materiella anlaggningstillgdngar, mkr 2023 2022 2023 2022
Ingdende anskaffningsvarde 483 437 142 93
Inkép 45 85 16 49
Omklassificering -12 — -12 —
Forsaljning/utrangering -162 -39 -73 —
Utgaende anskaffningsvarde 354 483 73 142
Ingdende avskrivningar -273 -233 -56 -48
Forsaljning/utrangering 103 14 14 —
Arets avskrivningar -76 -54 -6 -8
Utgaende avskrivningar -246 -273 -48 -56
Bokfort varde 108 210 25 86
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Not 12 Leasingavtal, nyttjanderdattstillgangar tomtratt

och leasingskulder

Not 13 Goodwill

Castellum redovisar goodwill om 4 495 mkr (4 969), varav 3 422 mkr

Koncern (3844) ar hanforligt till forvarvet av Kungsleden &r 2021 och — mkr (25)
0 A G e L 2023 2022 till forvarvet av United Spaces ar 2019. Fran forvarvet av bolagen
Redovisat vérde vid arets borjan 1591 1741 : varv vEn P o v V V o g .
T ey 110 146 CORH.EI och Norrporten 2016 redovisas ?n goodwill hanforlig till
Arets forvary _ 100 uppskjuten skatt om 1 073 mkr (1 100). For Norrporten, CORHEI och
Avslutade avtal 137 _ Kungsleden bedoms de kassagenererande enheterna vara fastighe-
Andrade antaganden 23 257 terna dar skillnad mellan hantering av uppskjuten skatt pa temporara
Av- och nedskrivningar -100 -139 skillnader beroende pa rorelseférvarv och tillgangsforvarv blir good-
Redovisat vid arets slut 1441 1591 will. Indikation pa nedskrivningsbehov for dessa kan uppsta vid avytt-
ring avden kassagenererande enheten, minskade temporéara skillna-
Leasingskulder, mkr 2023 2022 der pé fastigheterna eller andrad skattelagstiftning. Nedskrivning har
Redovisat vérde vid drets bérjan 1591 1741 skett under aret med -474 mkr (-440). Harav dr-156 mkr (-200) en foljd
e GO CT v el 2 g sl 110 12 av avyttrade fastigheter och 318 mkr (=72) hanforligt till nedgang i
Forvarvade avtal — 100 fastighetsvarden
Avslutade avtal 137 63 Goodwill hanforligtill den kassagenererande enheten United Spaces
Andrade antaganden vid berakning av leasingskuld -23 -257 .. Lo S s
. E - £ & har skrivits ned med -25 mkr (-168). Nedskrivning har skett till foljd av
Amortering av leasingskuld -100 -76 . .
: = == hojda avkastningskrav som en konsekvens av dels hojda rantor, dels
Redovisat varde vid arets slut 1441 1591 . . . L. R i .
hogre riskpremier. Ingen retroaktiv justering har gjorts sett till belop-
Langfristiga leasingskulder 1416 1575
pets storlek.
Kortfristiga leasingskulder 25 16
Koncern Moderforetag
Forfallostruktur leasingskulder, mkr 2023 2022 mkr 2023 2022 2023 2022
Forfaller till betalning inom ett ar 25 16 Ingdende anskaffningsvarde 4969 5544 — —
Forfaller till betalning inom ett till fem ar 379 378 Justering forvarvsanalys — -135 — —
Forfaller till betalning senare an fem ar 1037 1198 Férandring goodwill -474 -440 — —
Summa 1441 1591 Bokfort varde 4495 4969 — —
Resultatpaverkande poster hanforliga till leasing, mkr 2023 2022
Avskrivning av leasingavtal, nyttjanderatt -100 -110
Rantekostnader pé leasingskulder -73 -80
Totala kostnader hanforliga till leasing -173 -190
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Not14 Intresseféretag

Entra Intresseforetag Org.nr Sate Kapitalandel, % Resultatrdakningi sammandrag, SEKm 2023 2022
Vid drets utgdng dgde Castellum 60 710 624 aktier (60 710 624) i Entra Entra ASA 999296432 Oslo 33,3 Hyresintakter, SEKm 3436 3323
ASA motsvarande 33,3 procent (33,3) av réstvardet och kapitalet. DA D1t o1t S 3153 SRS
Verkligt varde pa Castellums innehav i Entra uppgick den 31 december Koncern Moderféretag Forvaltningsresultat, SEKm 1363 1687
till6 916 mkr (6 791). Andelar intressebolag, mkr 2023 2022 2023 2022 Arets I‘eSL.Iltat., SEKm 5612 -599
.. .. . . .. Ingédende anskaffningsvarde 13286 13571 12693 12690 varav minoritetens, SEKm -134 68
Entra ager och forvaltar moderna kontorsfastigheter i centrala lagen : = —
. . . . . Andel avintresseforetagets resultat -1833 -195 — — Ovrigt totalresultat, SEKm -6 13
med narhettill kollektivtrafik. Detta tillsammans med en stark kundbas Erhallen utdelning 146 = — — Castellums andelav:
med ldnga hyresavtal samt en stor och hogkvalitativ projektportfolj, e 451 178 2678 _ Férvaltningsresultat, SEKm 445 549
medfor att bolaget ar val positionerat infor framtiden. Valutaférandring _848 420 7 3 Arets resultat, SEKm -1833 -200
Utgaende bokfort virde 10008 13286 10008 12693
Balansrakning i sammandrag, SEKm 2023-12-31 2022-12-31
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 67587 81832
Ovriga anlaggningstillgangar 2146 2380
Omséttningstillgdngar 2488 2411
] Marknadsvarde Rullande 12 ménader hyra Marknadshyra L sl 169 239
fansttriagietsportfalj 2023 Antalfastigheter Yta,kvm Uthyrningsgrad,% Kontraktslingd, ar SEKm  SEKm/kvm SEKm  SEKm/kvm Netto-yield, % SEKm  SEKm/kvm Summattiligangar 72390 86862
Oslo 50 800055 94,7 6,5 45072 56337 2273 2841 4,73 2517 3146 Eget kapital och skulder
Trondheim 10 143646 96,9 4,4 6252 43527 333 2313 4,90 399 2775 Eget kapital 25225 33483
Bergen 13 187474 94,8 4,9 6518 34766 402 2142 5,74 405 2160 Uppskjuten skatteskuld 6807 8686
Sandvika 9 129255 96,4 5,8 4196 32461 257 1984 5,79 257 1986 Langfristiga réntebarande skulder 37664 40270
Drammen 6 60934 97,5 8,4 2093 34341 129 2114 5,75 124 2033 Kortfristiga rantebéarande skulder 946 2562
Stavanger 2 54215 99,5 7,0 1447 26694 97 1792 6,16 103 1894 Ovriga skulder 1748 1861
Férvaltningsportfélj 90 1375579 95,3 6,1 65578 47673 3491 2537 4,98 3805 2765 Summa eget kapital och skulder 72390 86862
Projektportfolj 5 79883 11,0 2414 30230
Utvecklingsprojekt 4 103187 0,5 631 6114 LA 2023,12,51182022,12.3
Fastighetsportfolj 99 1558649 6,3 68623 44028 QU 99 o
Fastighetsvarde, SEKm 67587 81832
Uthyrningsbar yta, ’000 kvm 1376 1396
Kontraktslangd, ar 6,1 6,3
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,3 96,5
Rantebarande skulder, SEKm 38610 42832
Kapitalbindning, ar 3,8 4,3
Rantebindning, ar 4,2 4,7
Belaningsgrad, % 57,1 52,3
EPRA NRV, SEK/aktie 165 218
Borskurs, NOK/aktie 115,40 105,80

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023
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Not 15 Andraldngfristiga tillgangar

Ovriga l8ngfristiga tillgdngar bestar avinnehavimindre, fér koncernen
ejvasentliga, intresseforetag samt andelar i andra foretag, langfristiga
fordringar och kapitalforsakring.

Not 16 Eget kapital och substansvdrde

Poster i eget kapital

Aktiekapital

Aktiekapitaletvar per den 31 december 2023 fordelat pa 492 601 452
registrerade A-aktier med en rost per aktie och ett kvotvarde om

0,50 kronor per aktie. Samtliga aktier ar fullt betalda.

Inga restriktioner vad avser utdelning eller andra typer av aterbetal-
ning foreligger. Nagra potentiella aktier, till exempel konvertibler, fore-
kommer inte, ej heller ndgon foretradesratt tillackumulativ utdelning,
sé kallade preferensaktier.

Vid arsstamman i mars 2023 bemyndigades Castellums styrelse att
besluta om nyemission av aktier med eller utan avvikelse fran aktie-
agarnas foretradesratt. Arsstamman beslutade att bemyndiga styrel-
sen att, under tiden intill nasta arsstamma vid ett eller flera tillfallen,
besluta om nyemission av aktier motsvarande hdgst tio procent av
bolagets aktiekapital vid tidpunkten for det forsta utnyttjandet av
bemyndigandet, med eller utan avvikelse fran aktieagarnas foretrades-
ratt. Emissionskursen vid foretradesemissionen, som genomfordes
under juni manad 2023, uppgicktill 62 kronor per aktie, vilket mot-
svarar cirka 52 procent av aktiens verkliga varde per dagen fore
avskiljande av teckningsratt.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023

Vidare beslutade arsstamman 2023 att minska Castellums aktie-
kapitalmed ett belopp om 8 665 500 kronor genom indragning av

17 331 000 egna aktier. Minskningsbeloppet har avsatts till fritt eget
kapital. Styrelsen har utnyttjat bemyndigandeti samband med fore-
tradesemissionen, vilket innebar att Castellum ej langre innehar
egna aktier.

Aktiekapitalets

utveckling Datum Antal aktier Kvotvarde/aktie Aktiekapital, kr

Bildande A-aktier 1993-10-27 +500 100,00 +50000
Nyemission, A-aktier ~ 1994-09-27 +999 500 100,00 +99 950 000
Split50:1 1997-03-25 +49000 000 2,00 —
Vid bérsnotering 1997-05-23 50000 000 2,00 100 000 000
Nyemission, C-aktier ~ 2000-07-12 +7 142857 2,00 +14285714
Inlésen, A-aktier 2000-07-12 -6998 323 2,00 -13996 646
Inlésen, C-aktier 2000-11-13 -7142857 2,00 -14285714
Aktiesplit 4:1 2006-04-27  +129005 031 0,50 —
Nyemission 2016-06-14 +82000000 0,50 +41 000000
Apportemission 2016-06-15 +19194 458 0,50 +9597 229
Apportemission 2020-11-13 +4 061745 0,50 +2030873
Apportemission 2021-11-10 +64 835553 0,50 +32417776
Apportemission 2021-11-19 +3633504 0,50 +1816752
Nyemission 2023-06-07 +164200484 0,50 +82100242
Indragning egna aktier 2023-06-07 -17 331000 0,50 -8665500
Arets utgang 2023-12-31 492601452 246 300726
Substansvérde

Substansvarde kan berdaknas pa lang och kort sikt. Langsiktigt sub-
stansvarde (EPRA NRV) utgar fran balansrakningen med justering for
poster som inte innebar nagon utbetalning i nartid eller som inte tillhor
stamaktiedgarna, sdsom i Castellums fall derivat, goodwill hanforligt
tilluppskjuten skatt, uppskjuten skatteskuld, hybridobligationen samt
innehav utan bestdmmande inflytande.

Kortsiktigt substansvarde (EPRA NTA) utgdrs av EPRA NRV med
justering for bedomt verkligt varde av uppskjuten skatteskuld.

Substansvirde mkr  kr/aktie
Eget kapital enligt balansrakning 77177 157
Aterlaggning:

Hybridobligationer -10169 -21

Derivat enligt balansrékningen -1352 -3

Goodwill hanforlig till uppskjuten skatt -4.495 -9

Uppskjuten skatt enligt balansrakningen 14810 30
Substansvarde EPRA NRV 75971 154
Avdrag:

Beddmd verklig skuld uppskjuten skatt? -2337 -5
Substansviarde EPRA NTA 73634 149
Aterlaggning:

Derivat enligt ovan 1352 3

Uppskjuten skatti sin helhet 12473 -25
Substansvarde EPRA NDV 62513 127

1. Bedomt verkligt varde pa uppskjuten skatteskuld har berédknats till 3 procent baserat péa en
diskonteringsranta om 3 procent. Fastigheterna beréknas realiseras indirekt via bolag under
50 ar dar koparens skatteavdrag ar 5,15 procent. Vidare har antagits att kvarvarande under-
skottsavdrag nyttjas inom tva &r samt att derivat och bokslutsdispositioner realiseras
under fem &r, vilket ger en skattesats om 19 procent.

Kapitalstruktur
Castellum ska ha en stabil kapitalstruktur med lag finansiell risk, inne-
barande en belaningsgrad som varaktigt inte ska 6verstiga 40 procent
och en rantetackningsgrad om minst 3 ganger.

Castellums mal utgar fran tillvaxt i kassaflodet och malet ar att
kassaflodet, det vill saga forvaltningsresultat per aktie, ska ha en arlig
tillvaxt om minst 10 procent.
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Not 17 Skulder

Koncern Moderforetag

mkr 2023 2022 2023 2022 Kreditavtal/ramar, mkr Belopp Utnyttjat
Ej rantebarande skulder som forfaller Langfristiga bindande laneavtal i bank 49339 25101

inom ett &r efter balansdagen 3615 4058 270 842 Checkkredit 950 —
Réntebarande laneskulder som forfaller Summa laneavtal 50289 25101

inom ett &r efter balansdagen 4626 12233 12192 20729

mellan ett till fem &r efter balansdagen 39928 49708 31469 39221 IINBTE 210 {71 20 (GO0l LEE0E e

senare an fem ar efter balansdagen 17117 14908 9899 10798 AN Hp e E (i S U rEL ) oA ek
Summa skulder exkl, uppskjuten Foretagscertifikat (ram 10 000 mkr) 787 787
skatteskuld, leasingavtal, 6vriga Summa 86 859 61671
avsattningar och derivat 65286 80907 53830 71591

Forfallostrukturen for kreditavtalen nedan visar naritiden kreditavtalen forfaller till omforhandling eller amortering.

Koncernens finansiella risker framgar pa sidan 100 samt 6vrig riskhantering framgar pa sidorna 97-101.

Totalt rénte- Ejutnyttiade Summatillgéangliga
Kreditavtalens forfallostruktur, mkr Bank Obligationer Certifikat barande skulder Andel, % krediter krediter
2024 — 3750 787 4537 7 950 5487
2025 3347 11680 — 15027 24 7150 22177
2026 4530 8523 — 13053 21 15588 28641
2027 2591 2699 — 5290 9 — 5290
2028 5424 1096 — 6520 11 1500 8020
>2028 9209 8035 — 17 244 28 — 17 244
Totalt 25101 35783 787 61671 100 25188 86 859
Kénslighetsanalys marknadsrénta
(alla belopp omréaknade till SEKm) SEK DKK EUR NOK
Réantebéarande skulder 38953 3239 17137 2341
Fastrantelan >6m -5388 0 17137 -1749
Réantederivat >6m -29900 0 2610 938
Exponering mot marknadsréanta 3665 3239 2610 1530
Marknadsranta Stibor Cibor Euribor Nibor
Effekt pa rantekostnader vid forandrad underliggande
marknadsranta med +/- 1 %-enhet —/+37 —/+32 —/+26 —/+15

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023
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Not 18 Finansiellainstrument

Finansiella tillgdngar

vérderade till
upplupet

Finansiella tillgangar
varderade till verkligt

Derivat som anvéandsii

Finansiella skulder
varderade till verkligt

Finansiella skulder
varderade till
upplupet

Finansiella instrument sdsom hyresfordringar, leverantérsskulder med mera redovisas till upplupet
anskaffningsvarde med avdrag for nedskrivning, varfor det verkliga vardet beddms dverensstamma med

:_?:;:;;r e S o i o SN S DE TR redovisat varde. Langfristiga rantebarande skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde. Verkligt varde
Rantederivat — 1089 _ _ _ for langfristiga obligationer uppgick till 29 279 mkr (27 984) medan verkligt varde for kortfristiga obligationer
Valutaderivat _ 794 65 — — uppgick till 3713 mkr (10 904).
Langfristiga fordringar 11 — — — —
Iiiyr.esfordrlr.\gar % - - - - Valutaexponering och kdnslighetsanalys
Ovriga fordringar 243 — — — —
Kassa och bank 2088 — — — —
Summa tillgangar 2437 1883 65 _ _ Exponering utlandsk valuta DKKm EURm NOKm
Skulder Verkligt varde fastigheter 3855 626 —
Rantederivat _ _ _ 324 _ Intresseforetag — — 10139
Valutaderivat — — 272 — — Réntebarande skulder -2183 -1550 -2450
Réntebarande skulder — — — — 61671 Exponering exkl. derivat och hybridobligation 1672 -924 7689
Leverantorsskulder — — — — 285 Hybridobligation" — -1000 =
Ovriga skulder — — — — 1824 Nominellt belopp valutaderivat -533 1647 -5470
Summa skulder — — 272 324 63780

Nettoexponering utlandsk valuta 1139 -277 2219
2022, mkr 1. Redovisas i eget kapital.
Tillgangar
Rantederivat — 2096 — — — Férandringi
Valutaderivat - 682 437 — — Férandring valutakurs +/~10 %, SEKm DKK EUR NOK
Langfristiga fordringar 8 — — — — Paverkan pa:
Hyresfordringar 135 — — — — Forvaltningsfastigheter +/-574 +/-695 —
Ovriga fordringar 373 - - - - Andelariintresseféretag = = +/-1001
Kassa och bank 858 - — - — Rantebarande skulder -1+325 -1+1720 —1+242
Summa tillgéngar 1374 2778 437 — — Valutaderivat —1+79 +/-1873 ~/+530
Skulder Totalresultat exkl. skatt +/-170 +/-847 +/-229
Réantederivat —_ —_ —_ 196 —
Valutaderivat — — 272 — —
Rantebarande skulder — — — — 76 849
Leverantorsskulder — — — — 394
Ovriga skulder — — — — 2670
Summa skulder — — 272 196 79913
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Not19 Avstdmning av skulder hdnférliga till finansieringsverksamheten

Periodisering

Virde- Andrad  6ver/under-
Koncern, mkr 2022-12-31 Kassaflode forandring valutakurs kurs 2023-12-31
Langfristiga rantebarande skulder 64616 -7071 — -398 -13 57134
Kortfristiga rantebarande skulder 12233 -7322 — -395 21 4537
Derivat -2746 407 987 — — -1352
Summa skulder hanférliga till finansieringsverksamheten 74103 -13986 987 -793 8 60319

R Periodisering

Varde- Andrad  over/under-
Koncern, mkr 2021-12-31 Kassaflode forandring valutakurs kurs 2022-12-31
Langfristiga rantebarande skulder 51997 10810 — 1822 -13 64616
Kortfristiga rantebarande skulder 18832 -6615 — 16 — 12233
Derivat 563 -733 -2576 — — -2746
Summa skulder hanférliga till finansieringsverksamheten 71392 3462 -2576 1838 -13 74103

Ej kassaflodespaverkande poster

B Periodisering

Vérde- Andrad  6ver/under-
Moderforetag, mkr 2022-12-31 Kassaflode forandring valutakurs kurs 2023-12-31
Langfristiga rantebarande skulder 37281 -8320 — -293 -9 28 659
Kortfristiga rantebarande skulder 10023 -6399 — -396 23 3251
Langfristiga rantebarande skulder till koncernforetag 12735 — — -37 11 12709
Kortfristiga rantebarande skulder till koncernforetag 10708 -1764 — -3 — 8941
Derivat -1855 535 526 — — -794
Summa skulder hanforliga till finansieringsverksamheten 68 892 -15948 526 -729 25 52766

Ej kassaflodespaverkande poster

R Periodisering

Varde- Andrad  over/under-
Moderforetag, mkr 2021-12-31 Kassaflode forandring valutakurs kurs 2022-12-31
Langfristiga rantebarande skulder 28387 8646 — 258 -10 37281
Kortfristiga rantebarande skulder 13869 -3862 — 16 — 10023
Langfristiga rantebarande skulder tillkoncernforetag 6596 5186 — 953 — 12735
Kortfristiga rantebarande skulder till koncernforetag 7493 3215 — — — 10708
Derivat 619 -733 1741 — — -1855
Summa skulder hanforliga till finansieringsverksamheten 56 964 12452 -1741 1227 -10 68 892
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Not 20 Ovriga avsattningar

Ovriga avséttningar avser pensionsavsattningar samt ldmnade hyres-
garantieri samband med transaktioner med ett maximalt &tagande
bedomt till 20 mkr (18).

Not 21 Derivat

Vardering och vardeforandringar

Castellum anvander bland annat rantederivat for att hantera ranterisk
och uppné 6nskad rantebindningsstruktur. Denna strategi innebar att
det 6ver tid kommer att uppsta vardeforandringar i rantederivaten,
framst tillfoljd av forandrad marknadsranta. Castellum anvander
dessutom valutaderivat i syfte att valutaséakra investeringar i Danmark,
Norge och Finland samt for att hantera valutarisk och anpassa rante-
strukturen vid uppléning i den internationella kapitalmarknaden. Aven
dessa ger upphov till vardeférandringar vilka ingar i derivatportféljens
marknadsvarde.

For att faststalla verkligt varde anvands marknadsrantor for respek-
tive loptid och valutakurser, sdsom de noteras pa marknaden pa bok-
slutsdagen. Ranteswappar varderas genom att framtida kassafléden
diskonteras tillnuvarde medan instrument med optionsinslag varde-
ras till aktuellt aterkopspris. Vid vardering av derivat till verkligt varde
gors justering for motpartsriskiform av Credit Value Adjustment (CVA)
och Debt Value Adjustment (DVA). CVA utgors av Castellums risk att
lida kreditforlusti handelse av motparternas fallissemang medan DVA
utgor det omvanda. Justeringen beraknas pa motpartsniva utifran for-
vantad framtida kreditexponering, risken for fallissemang, samt ater-
vinningsgraden av exponerade krediter. Per den 31 december 2023
uppgick marknadsvardetirante- och valutaderivatportfoljen till
1352 mkr (2 746) dar verkligt varde ar faststallt enligt niva 2, IFRS 13.
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forts. Not 21

Moderféretaget

Total vardeférandring for derivaten i moderforetaget uppgar under aret
till-1 061 mkr (2 474) varav-99 mkr (1 489) har bokats i resultatrak-
ningen och resterande deli 6vrigt totalresultat. De negativa vardefor-
andringarna forklaras av att rantor pa langre loptider har sjunkit under
perioden samt forandrade valutakurser. Per den 31 december 2023
uppgick marknadsvardet pa rantederivatportfoljen till 208 mkr (1 009)

Framtida likviditetsflode

Framtida likviditetsfléden hanforligt till rantederivat utgors av betald
minus erhallen ranta och framgar nedan. For att berdkna det rorliga
beneti ett rantederivat har Stiborrantan och Ciborréantan sdsom den
noterades pa bokslutsdagen anvants over hela derivatets lOptid.

Framtida likviditetsflode derivat, mkr

Kéanslighetsanalys

Foljande tabell redovisar rantederivatportfoljens nominella belopp
netto, marknadsvarde per bokslutsdagen, genomsnittlig effektiv ranta
samt paverkan pa portféljens marknadsvarde vid en forandring av
marknadsrantan med +/- 1 procentenhet. Rantederivatinstrument
med optionsinslag har forfallomassigt fordelats i det segment deriva-
tet som langst kan goras gallande och i samma segment som fore

och valutaderivatportfoljen till 587 mkr (847) dar verkligt varde ar fast- 2;)24 Ranta a“:e:; Ranta a“erzh;;; N;TZ antagen ranteforandring.
stallt enligt niva 2, IFRS 13. P o B e
Motpartsrisk 2026 -905 768 -137
. .. . . . 2027 -447 661 214
For attbegransa motpa.rtsrlsk har Castellum stand.a rdlsera(.:Ie r:ettlng- PR = = e
avtal (ISDA) med samtliga motparter med vilka derivatavtalingatts 2029+ 680 1213 533
vilket innebéar att utestdende positiva och negativa marknadsvarden Summa 4640 6493 1853
kan nettasihandelse av fallissemang.
2023-12-31 2022-12-31
Koncern, mkr Tillgdng Skuld Netto Tillgdng Skuld Netto
Rantederivat 1089 -324 765 2096 -197 1899
Valutaderivat 859 —272 587 1119 —272 847 Anskaffnings- Marknads- Genomsnittlig Marknadsvarde om Marknadsvarde om
Bruttovirde derivat 1948 -596 1352 3215 -469 2746 Slutdatum Belopp, mkr varde, mkr varde, mkr ranta, % ranta +1%-enhet ranta-1%-enhet
Omfattas av nettning -388 388 — -455 455 — 2024 6450 — 129 4,00 % 154 104
Nettovarde derivat 1560 -208 1352 2760 -14 2746 2025 6250 = 268 2,86 % 304 232
2026 2450 — 130 2,11% 185 72
2023-12-31 2022-12-31 2027 3750 — -61 -0,47 % 65 -194
Moderforetag, mkr Tillgdng  Skuld Netto Tillgdng  Skuld Netto 2028 2800 = 172 1,36 % 284 52
Réntederivat 532 -324 208 1064 -56 1008 2029+ 11388 = 25 0,04% 680 -693
Valutaderivat 859 -272 587 1119 -272 847 Summa 33088 = 663 1,55 % 1672 -427
Bruttovéarde derivat 1391 -596 795 2183 -328 1855
Omfattas av nettning -388 388 — -324 324 = Valutaderivat med ett marknadsvarde om 689 mkr (920) ingar ej i tabellen ovan d& en forandring av marknadsrantan av dessa derivat haren
Nettovarde derivat 1003 -208 795 1859 -4 1855
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Not 22 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Koncern Moderforetag
mkr 2023 2022 2023 2022
Forskottsbetalda hyror 1703 1226 —_ —_
Upplupna rantor 299 277 177 147
Ovrigt 649 858 30 30
Summa 2651 2362 207 177
Not 23 Stdllda sdkerheter

Koncern Moderforetag
mkr 2023 2022 2023 2022
Fastighetsinteckningar 45170 37385 — —
Langfristiga fordringar koncernforetag — — 29507 22681
Summa 45170 37385 29507 22681
Not 24 Eventualférpliktelser

Koncern Moderforetag
mkr 2023 2022 2023 2022
Borgen fér koncernforetag — — 28068 26503
Summa — — 28068 26503

I normalfallet &r moderforetaget kredittagare, menide fallupplaning

sker direkt mot fastighetsagande bolag staller moderféretaget borgen.
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Not 25 Andelarikoncernféretag

Direktagda dotterforetag redovisas i tabellen nedan. Ovriga i koncernen ingdende bolag framgéar av respek-

tive dotterforetags arsredovisning.

Direktagda dotterforetag Org.nr Sate Kapitalandel,% Bokfortvarde, mkr
Castellum Stockholm AB 556002-8952 Stockholm 100 4854
Castellum Mitt AB 556121-9089 Orebro 100 5507
Castellum Vast AB 556122-3768 Goteborg 100 3579
Castellum Oresund AB 556476-7688 Malmo 100 5087
Castellum Norr AB 556594-3999 Sundsvall 100 971
United Spaces Network Offices AB 556668-1069 Stockholm 100 60
Fastighets AB Regeringsgatan 556571-4051 Goteborg 100 6
Castellum Finland AB 559154-9828 Goteborg 100 541
Castellum Projektutveckling AB 559249-3430 Goteborg 100 35
Castellum Innovation AB 559110-6538 Goteborg 100 97
Kungsleden AB 556545-1217 Stockholm 100 23198
Castellum Malardalen AB 559292-6678 Vasteras 100 2412
Summa 46 347

Principer for konsolidering av koncernforetag framgar av redovisningsprinciperna, not 1.

Moderforetag
Andelar koncernféretag, mkr ﬂ
Ingdende anskaffningsvarde 47342 46239
Forvarv — 855
Lamnade aktiedgartillskott och koncernbidrag 2825 345
Reversering av tidigare gjord nedskrivning 2 84
Nedskrivning -3822 -181
Utgaende anskaffningsvarde/bokfért varde 46347 47342
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Not 26 Langfristiga fordringar, koncernféretag

Not 27 Tillaggsupplysningar fér kassafléden

Moderforetag Koncern Moderforetag Forvarv av fastigheter via bolag 2023 2022

mkr 2023 2022 Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet 2023 2022 2023 2022 Képta tillgdngar och skulder
Ingédende anskaffningsvarde 38923 35578 Av-och nedskrivningar avimmateriella och Forvaltningsfastigheter — 291
Nyutl&ning /amorteringar fran koncernforetag 3583 2501 materiella anlaggningstillgéngar 183 160 8 8 Rérelsefordringar — 1
Valutakursomrakning -3 844 Férandring av avsattningar - -1 2 - Llkvida medel — 2
Utgaende anskaffningsvirde/bokfért virde 42503 38923 Utrangeringar avimmateriella och materiella Summa tillgangar — 294
anlaggningstillgangar 60 — 59 — Rérelseskulder _ 5
Reserverade och konstaterade kundférluster 26 39 — — el et _ 5

Valutakurseffekter och ovrigt 6 — — —
SUming 274 188 69 8 Erlagd likvid aktier — o4
Erlagd likvid betalning av lan — -44
Avgar: likvida medeliforvarvade bolag —_ 2
Forvarv av fastigheter via bolag, netto av likvida medel — -286
Likvida medel 2023 2022 2023 2022

Foljande detkomponenter ingérilikvida Férsiljning av fastigheter via bolag 2023 2022

medel: Salda tillgdngar och skulder
K= =aloebank 2088 858 942 10 Férvaltningsfastigheter 5290 3051
Summa 2088 858 942 10 Ovriga anléggningstillgdngar 9 —
Rorelsefordringar 15 84
Likvida medel 24 0
Summa tillgdngar 5338 3135
Uppskjuten skatteskuld 4 —
Laneskulder 1730 790
Leasingskulder 8 —
Rorelseskulder 160 139
Summa avséttningar och skulder 1902 929
Erhallen kopeskilling aktier 3232 2232
Erhallen likvid amortering lan 1730 790
Totalt erhallen likvid 4962 3022
Avgér: likvida medeli avyttrade bolag 24 =
Avgér: losen av l&n -584 =
Forsaljning av fastigheter via bolag 4354 3022
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Not 28 Narstdendetransaktioner

Koncernen har under 2023 anlitat Sweco Sverige AB avseende kon-
sulttjdnster relaterade till fastighetsforvaltning och fastighetsutveck-
ling. Sweco Sverige AB ar aven hyresgast till Castellum. Transaktioner
med Sweco Sverige AB utgor (sedan den 23 mars 2023) narstaende-
transaktioner. Sweco Sverige AB bedoms som narstdendebolag till
Castellum eftersom styrelseledamoten, Ann-Louise Lokholm-
Klasson, arvd pa Sweco Sverige AB. Koncernen har under perioden
kopt konsulttjanster for cirka 8,6 mkr och Sweco har erlagt hyraom
cirka 6,4 mkr.

| samband med den riktade foretradesemissionen 2023 uppstod
en narstdendetransaktion med Castellums storsta dgare Akelius
Residential Property AB om cirka 55 mkr, d& Akelius Residential
Property AB gick in som garant for emissionen. Samtliga narstaende-
transaktioner har varit marknadsméssiga och har gjorts pa arm-
langds avstand.

Vidare har ersattning erlagts till styrelseledamoter och ledande
befattningshavare avseende utfort arbete, se not 9. Utdver ovan
namnda transaktioner avser koncernens narstdendetransaktioner
endast transaktioner med narstaende foretag inom koncernen samt
transaktioner med intresseforetag i form av utdelning.
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Not 29 Hdndelser efter balansdagen

Obligationsemissioner om totalt 3 000 mkr har genomforts vid tva
olika tillfallen, varav 1 750 mkr med fem ars loptid och resterande med
3 ars loptid. Castellumkoncernen har ocksa aterkopt befintliga obliga-
tioner till ett nominellt belopp om 4 510 mkr.

Castelluminkluderades for attonde aret i rad i The Sustainability
Yearbook som rangordnar varldens framsta bolag inom hallbarhet.
Som fastighetsbolag ar Castellum 1:aiNorden, 1:ai Europa och
4:a globalt.

Not 30 Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande star:

Balanserade vinster 49863178 728 kronor
Arets resultat -2083022 347 kronor
Summa 47 780 156 381 kronor

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt foljande:

Overfors i ny rakning 47780 156 381 kronor

Summa 47780 156 381 kronor
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Arsredovisningens undertecknande

Savitt vi kanner till ar arsredovisningen uppréattad i Gverensstammelse radets forordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillampning

med god redovisningssed. Arsredovisningen ger en rattvisande bild av avinternationella redovisningsstandarder. Koncernredovisningen ger

bolagets stallning och resultat, och forvaltningsberattelsen geren en rattvisande bild av koncernens stallning och resultat, och koncern-

rattvisande oversikt over utvecklingen av bolagets verksamhet, stall- forvaltningsberattelsen ger en rattvisande oversikt ver utvecklingen

ning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhets- av koncernens verksamhet, stallning och resultat samt vasentliga

faktorer som bolaget star infor. risker och osékerhetsfaktorer som de foretag somingarikoncernen
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med de internatio- starinfor.

nellaredovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och

Goteborgden 9 april 2024

Per Berggren Pal Ahlsén Anna-Karin Celsing
Styrelseordforande Styrelseledamot Styrelseledamot
Henrik Kall Ann-Louise Lokholm Klasson Louise Richnau
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Joacim Sjoberg
Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse betraffande denna arsredovisning har lamnats den 9 april 2024.

Deloitte AB

Harald Jagner
Auktoriserad revisor
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Revisionsberdttelse

Tillbolagsstdmman i Castellum Aktiebolag organisationsnummer 556475-5550

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen
Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for Castellum Aktiebolag for rakenskapsaret 2023-01-01-
2023-12-31 med undantag for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna
102-117. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa
sidorna 88-157 samt 162 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger enialla vasentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2023
och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovis-
ningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med arsre-
dovisningslagen och ger eniallavasentliga avseenden rattvisande bild
av koncernens finansiella stallning per den 31 december 2023 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS), s som de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 102-117. Forvaltningsberéattelsen ar forenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen for moderbolaget och koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncern-
redovisningen ar forenliga med innehalleti den kompletterande
rapport som har dverlamnats tillmoderbolagets revisionsutskott i
enlighet med Revisorsforordningens (537/2014/EU) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vihar utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhal-
landetillmoderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och hari ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta
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innefattar att, baserat pa var basta kunskap och dvertygelse, inga for-
bjudna tjanster som avses i Revisorsforordningens (537/2014/EU)
artikel 5.1 hartillhandahallits det granskade bolaget eller, i férekom-
mande fall, dess moderforetag eller dess kontrollerade foretag
inom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi harinhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen dr de omraden som
enligt var professionella bedomning var de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for den
aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for revi-
sionen av, och ivart stallningstagande till, &rsredovisningen och kon-
cernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata uttalanden
om dessa omraden.

Sarskilt betydelsefullt omrade

Fdrvaltningsfastigheter redovisas i koncernredovisningen till verkligt
varde. Det redovisade verkliga vardet uppgar till 137 552 Mkr per den
31 december 2023 och baseras pa en intern vardering av respektive
fastighet for Castellums bestand. For att sakerstéalla den interna var-
deringen har vardemassigt knappt halva fastighetsbestandet varde-
rats externt. Varderingarna utfors genom en individuell bedémning for
varje fastighet av framtida intjaningsformaga och marknadens avkast-
ningskrav. Vardeforandringar kan uppsta antingen till féljd av makro-
och mikroekonomiska eller fastighetsspecifika orsaker. Varderingarna
bygger pa bedomningar och antaganden som kan ge en betydande
paverkan pa koncernens resultat och finansiella stallning. Vad galler
vardering av pagaende projekt tillkommer att bedéma koncernens
process for projekthantering med sarskilt beaktande av utgifterna for
investeringarna samt eventuella ekonomiska ataganden kopplade till

dessa projekt. For ytterligare information hanvisas till avsnittet om
risker och riskhantering pa sidan 97, koncernens redovisningsprinci-
per och kritiska bedomningsomraden pa sidan 130 och not 10.

Vara granskningsatgarder

Var revision omfattade foljande granskningsatgarder men var inte

begransadtill dessa:

m Vihar granskat den interna varderingsprocessen och utvarderat gjorda
antaganden och dess tillampningideninterna varderingsmodellen.

® Vihar granskatindata och berakningariden interna varderings-
modellen pa fastighetsniva for ett urval av fastigheter for bedomning
av fullstdndighet och vardering.

B Vihartagit del av de externa varderingarna och beddmt om skillna-
den mot de interna varderingarna ryms inom det normala osaker-
hetsintervallet.

B Forinvesteringar i befintliga forvaltningsfastigheter har vi granskat
Castellums rutiner for projekthantering och for ett urval av pagaende
projekt granskat aktivering av utgifter.

m Vihar granskat relevanta noter till de finansiella rapporterna.

Annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokumentinnehaller &ven annan information an arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 2-86, 161
samt 163-164. Den andra informationen bestar aven av ersattnings-
rapporten som viinhamtade fore datumet for denna revisionsberat-
telse. Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret
for denna andrainformation.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovis-
ningen omfattar inte denna information och vi gér inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ar det vart ansvar att lasa den information som identifieras
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ovan och 6vervaga om informationen i vasentlig utstrackning ar
oforenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi aven den kunskap vi i 6vrigtinhamtat under revi-
sionen samt bedémer om informationen i vrigt verkar innehalla
vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller
envasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget
attrapporteraidetavseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att de ger
en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller koncern-
redovisningen, enligt IFRS sa som de antagits av EU. Styrelsen och
verkstallande direktoren ansvarar aven for den interna kontroll som de
bedomer ar nédvandig for att uppratta en arsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéallande direktoren for bedémningen av
bolagets och koncernens formaga att fortsatta verksamheten. De upp-
lyser, nar sa artillampligt, om forhallanden som kan paverka forméagan
att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och
verkstallande direktoren avser att likvidera bolaget, upphora med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora
nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifteri ovrigt, bland annat 6vervaka bolagets finansiella
rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredo-
visningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
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misstag, och att lamna en revisionsberattelse som innehéller vara
uttalanden. Rimlig sdkerhet aren hog grad av sakerhet, men aringen
garanti fOr att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare
fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Enytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovis-
ningen och koncernredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna
beskrivning aren del av revisionsbherattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Uttalanden
Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi
aven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direktérens for-
valtning for Castellum Aktiebolag for &r 2023-01-01-2023-12-31 samt av
forslagettill dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.
Vitillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och verk-
stallande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar obero-
endeiforhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisors-
sed i Sverige och hari 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi harinhamtat ar tillrackliga och dnda-
malsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar
detta bland annat en bedémning avom utdelningen ar forsvarlig med

hansyntill de kravsom bolagets och koncernens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av moderbolagets och koncer-
nens egna kapital, konsolideringsbehoy, likviditet och stallning i ovrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
bedoma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse
att bolagets organisation ar utformad sa att bokforingen, medelsfor-
valtningen och bolagets ekonomiska angelagenheteri ovrigt kontrolle-
ras pa ett betryggande satt. Verkstallande direktoren ska skéta den
l6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och
bland annatvidta de atgarder som ar nodvandiga for att bolagets
bokforing ska fullgéras i Overensstammelse med lag och for att
medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, ar attinhamta revisionsbevis for att med

en rimlig grad av sédkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot

eller verkstallande direktoren i nagot vasentligt avseende

B foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse
som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

B pa nagot annat satt handlati strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bola-
gets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att med
rimlig grad av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt med aktie-
bolagslagen.

Rimlig sakerhet @aren hog grad av sédkerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersatt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av
bolagets vinst eller forlustinte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Somendelaven revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk install-
ning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forsla-
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get till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder
som utfors baseras pa var professionella bedomning med utgangs-
punktirisk och vasentlighet. Detinnebar att vi fokuserar granskningen
pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och overtradelser skulle ha sarskild
betydelse for bolagets situation. Vi garigenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden
som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag for
vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Revisorns uttalande om Esef-rapporten
Uttalande
Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har
vi aven utfért en granskning av att styrelsen och verkstéallande direktd-
ren har upprattat arsredovisningen och koncernredovisningen i ett
format som mojliggor enhetlig elektronisk rapportering (Esef-rapporten)
enligt 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden for
Castellum Aktiebolag for rakenskapsaret 2023-01-01-2023-12-31.
Var granskning och vart uttalande avser endast det lagstadgade
kravet.
Enligt var uppfattning har Esef-rapporten upprattats i ett format som
i allt vasentligt mojliggor enhetlig elektronisk rapportering.

Grund for uttalandet
Vi har utfort granskningen enligt FARs rekommendation RevR 18
Revisorns granskning av Esef-rapporten. Vart ansvar enligt denna
rekommendation beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende iforhallande till Castellum Aktiebolag enligt god revisors-
sed i Sverige och hari ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vi anser att de bevis vi harinhamtat ar tillrackliga och andamals-
enliga som grund for vart uttalande.
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Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret for
att Esef-rapporten har upprattats i enlighet med 16 kap. 4 a § lagen
(2007:528) om vardepappersmarknaden, och for att det finns en
sadan intern kontroll som styrelsen och verkstallande direktéren
bedomer ndédvandig for att uppratta Esef-rapporten utan vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Var uppgift ar att uttala oss med rimlig sakerhet om Esef-rapporteni
alltvasentligt &r upprattad i ett format som uppfyller kraveni 16 kap.
4 a§lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden, pa grundval av
var granskning.

RevR 18 kraver att vi planerar och genomfor vara granskningsatgar-
der for att uppna rimlig sakerhet att Esef-rapporten ar upprattad i ett
format som uppfyller dessa krav.

Rimlig sakerhet &ren hog grad av sakerhet, men aringen garanti for
att en granskning som utfors enligt RevR 18 och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighetom en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéandare
fattar med grund i Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tilldmpar International Standard on Quality
Management 1, som kraver att foretaget utformar, implementerar och
hanterar ett system for kvalitetsstyrning inklusive riktlinjer eller rutiner
avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutov-
ningen och tilldmpliga krav i lagar och andra férfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgarder inhdmta bevis om
att Esef-rapporten har upprattats i ett format som mojliggér enhetlig
elektronisk rapportering av arsredovisning och koncernredovisning.
Revisorn valjer vilka atgarder som ska utforas, bland annat genom att
bedoma riskerna for vasentliga felaktigheter i rapporteringen vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag. Vid denna riskbedomning
beaktar revisorn de delar avden interna kontrollen som ar relevanta
for hur styrelsen och verkstallande direktoren tar fram underlageti

syfte att utforma granskningsatgarder som ar andamalsenliga med
hansyn tillomstandigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande
om effektiviteten i den interna kontrollen. Granskningen omfattar
ocksa en utvardering avandamalsenligheten och rimligheteni
styrelsens och verkstallande direktdrens antaganden.

Granskningsatgarderna omfattar huvudsakligen validering av att
Esef-rapporten upprattatsi ett giltigt XHTML-format och en avstam-
ning av att Esef-rapporten 6verensstammer med den granskade
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen dven en bedémning av huruvida
koncernens resultat-, balans- och egetkapitalrdkningar, kassaflédes-
analys samt noteri Esef-rapporten har markts med iXBRL i enlighet
med vad som foljer av Esef-forordningen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 102-117 och for att den ar upprattad i enlighet med arsredo-
visningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 16
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att
var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning
och envasentligt mindre omfattning jdmfort med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing
och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger
oss tillracklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningarienlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2—6 arsredovisningslagen samt
7 kap. 31 § andra stycket samma lag &r forenliga med arsredovisning-
ens och koncernredovisningens évriga delar samt ari dverensstam-
melse med arsredovisningslagen.

Deloitte AB, utsags till Castellum Aktiebolags revisor av bolagsstam-
man 2023-03-23 och har varit bolagets revisor sedan 2017-03-23.

Goteborg, signerad enligt dag som framgar av var elektroniska underskrift
Deloitte AB

Harald Jagner
Auktoriserad revisor
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l.centrala Jonkoping har Castellum byggt om det gamla Statliga verken till
en modern motesplats med arbetsplatser, flexibla kontorslosningar och
service som bland annat gym och restaurang. Vid ombyggnationen av
fastigheten, som kallas for Werket, har Castellum haft stort fokus pa ater-
bruk av material som till exempel tegel, glas och granbarkborreskadat tra.




162

Definitioner

Alternativa nyckeltal

Castellum tilldmpar European Securities
and Markets authorities (ESMA) rikt-
linjer om alternativa nyckeltal. Med ett
alternativ nyckeltal avses enligt dessa
riktlinjer ett finansiellt matt 6ver historisk
eller framtida resultatutveckling,
finansiell stallning, finansiellt resultat
eller kassafloden som inte definieras
eller angesitillampliga regler for
finansiell rapportering (IFRS och
Arsredovisningslagen).

Castellum ar ockséd medlemmari
branschorganisationen European Public
Real Estate Associations (EPRA) varfor de
finansiella nyckeltalen EPRA EPS, EPRA
LTV, EPRANRV, EPRA NTA, EPRANDV
samt EPRA vakansgrad redovisas.

Aktiens direktavkastning
Utdelningiprocent av aktiekursen vid
periodens utgang.

Avkastning eget kapital
Resultat efter skatti procent av
genomsnittligt eget kapital. Vid
delarsbokslut har avkastningen
omraknats till helarsbasis utan hansyn
till sdsongsvariationer som normalt
uppstariverksamheten.

Avkastning totalt kapital
Resultat fore skatt med aterlaggning
avfinansnetto samtvardeférandring
derivatiprocent avunder aret
genomsnittligt totalt kapital. Vid
delarsbokslut har avkastningen om
raknats till helarsbasis utan hansyn
till sdsongsvariationer som normalt
uppstariverksamheten.
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Belaningsgrad
Réntebarande skulder efter avdrag
for likvida medel, i procent av totala
tillgédngar.

Belaningsgrad fastighet
Rantebarande skulder efter avdrag
for likvida medel, i procent av
fastigheternas verkliga varde med
avdrag for forvarvade ej tilltradda
fastigheter och med tillagg for salda
ej frdntradda fastigheter.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Under perioden redovisade
hyresintakter exklusive rabatter i
procent av hyresvarde avseende
fastigheter agdavid periodens
utgang. Under perioden forvarvade/
fardigstallda fastigheter har raknats
upp sdsom om de agts eller varit
fardigstallda under hela dret medan
fastigheter som salts helt har
exkluderats. Projekt samt obebyggd
mark har exkluderats.

EPRA EPS - Earnings per Share
Forvaltningsresultat med avdrag
fér nominell skatt hanforligt till
forvaltningsresultatet, dividerat
med genomsnittligt antal aktier. Med
skattepliktigt forvaltningsresultat avses
forvaltningsresultat med avdrag for
bland annat skattemassigt avdragsgilla
avskrivningar och ombyggnationer.

EPRALTV-Loanto Value
Rantebarande skulder med tillagg
for hybridobligationer och justerat
forvalutadel av sakringar for lani
utldndsk valuta och efter avdrag for
likvida medel. Negativt rorelsekapital

okar rantebarande skulder medan
positivt rorelsekapital laggs till
vardet av forvaltningsfastigheter.
Vasentliga intressebolag inkluderas
proportionerligt utifran d4gd andel.

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

EPRA NTA-Net Tangible Assets
Redovisat eget kapital med aterlaggning
av hybridobligationer, beslutad ej
verkstalld utdelning, bokfort varde pa
derivat och goodwill, justerat for verkligt
varde pa uppskjuten skatt i stallet for
nominell uppskjuten skatt.

EPRANDV -Net Disposal Value
Redovisat eget kapital med aterlaggning
av hybridobligationer, beslutad ej
verkstalld utdelning samt bokfort varde
péa goodwill.

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

Forvaltningsresultat
Resultat fore skatt med aterlaggning
av forvarvskostnader, nedskrivning
goodwill, vardeforandringar samt
Castellums andel avintresseforetags
resultat exklusive forvaltningsresultat.

Hyresintakter
Debiterade hyror jamte tillagg, sdsom
ersattning for varme och fastighets-
skatt.

Hyresvarde
Hyresintakter med tillagg for bedomd
marknadshyra for ej uthyrda ytor.

Kontraktsvarde
Hyres- och serviceintakter pa helars-
basis for Castellums hyresavtal.

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

Réantetédckningsgrad
Forvaltningsresultat med aterlaggning
avrantenetto i procent av rantenetto.

Skuldkvot
Rantebarande skulder efter avdrag
for likvida medeli relation till drift-
overskott med avdrag for centrala
administrationskostnader. Vid
delarsbokslut har driftoverskott med
avdrag for centrala administrations-
kostnader réknats om till hel&rsbasis
utan hansyn till sdsongsvariationer som
normalt uppstariverksamheten.

Overskottsgrad
Driftoverskott justerat for coworking i
procent av hyres- och serviceintakter.
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Kronor per kvm
Fastighetsrelaterade nyckeltal,
uttryckta i kronor per kvm, baseras
pé fastigheter agda vid periodens
utgang, varvid under aret forvarvade/
fardigstallda fastigheter har raknats
upp sdsom om de agts eller varit
fardigstallda under hela dret medan
fastigheter som salts helt har exklu-
derats. Projekt och obebyggd mark
har exkluderats. Vid delarsbokslut har
nyckeltalen omréaknats till helarsbasis
utan hansyn till sdsongsvariationer som
normalt uppstériverksamheten.

Ovriga definitioner

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

Data per aktie
Vid berakning av resultat och
kassaflode per aktie anvands
genomsnittligt antal aktier och vid
berakning av tillgangar, eget kapital
och substansvarde per aktie anvands
antalet utestaende aktier.

Fastighetskategori
Fastighetens huvudsakliga hyresvarde
med avseende pa lokalslag. Inom
en fastighetskategori kan darfor
forekomma ytor som avser andra
andamal an den huvudsakliga
anvandningen. Castellums fastighets-
kategorier ar foljande: kontor,
samhallsfastigheter (kunder som direkt
ellerindirekt skattefinansieras), lager/
lattindustri, handel samt projekt.

Fastighetskostnader
| posten ingar saval direkta
fastighetskostnader, sdsom kostnader
for drift, underhall, tomtrattsavgald
och fastighetsskatt, som indirekta
fastighetskostnaderiform av uthyrning
och fastighetsadministration.
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Finansiell kalender,
aktiedgarinformation
och kontaktuppgifter

Finansiell kalender

Delarsrapportjanuari—-mars 2024 . .........oeuetrn et erneennennns 3 maj2024
Arsstamma2024. . . ..o 7 maj 2024
Halvarsrapportjanuari—juni2024 . . ......otit ettt enenannnn 16 juli 2024
Delarsrapport januari-september2024. ...........c.ccoiieenenn.. 25 oktober 2024
Arsstamma

Arsstammai Castellum Aktiebolag (publ) kommer att hallas tisdagen den 7 maj 2024
i Goteborg. Mer information och instruktioner om hur anmalan gar till kommer
framga av kallelsen till arsstamman, vilken kommer offentliggoras genom ett separat
pressmeddelande och finnas tillganglig bland annat pa Castellums webbplats.

Kontaktuppgifter

For merinformation vanligen kontakta:

Joacim Sjoberg, verkstallande direktor, Castellum Aktiebolag,

telefon 08-503 052 00 eller Jens Andersson, CFO, Castellum Aktiebolag,
telefon 076-85567 02.

Castellum.se

Pa Castellums webbplats kan du bédde ladda ner och prenumerera
pa pressmeddelanden och finansiella rapporter.

Castellum i samarbete med Fotografer: Christoffer Edling, Christopher Schnauz, Fotograf Henrik Mill, Visionsbilder: ET Cetera Arkitekter, FOJAB
Hallvarsson & Halvarsson Jesper Orrbeck Photography, Kalle Sanner, Semrén & Mansson Arkitekter, Architects, pixprovider.com, Rstudio for
Kristian Holm, Lasse Olsson Photo, Magnus Anesund, Mikael Géthage, architecture AB, Sjogren Arkitekter AB/

Ola Hansson, Pontus Orre, Simon Haggmyr, TantSara Per Pixel Petersson
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