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Inga av viirdepapperna som refereras till héri har registrerats eller kommer att registreras enligt
United States Securities Act fran 1933 i dess nuvarande lydelse ("Securities Act”) eller véirde-
papperslagstiftningen i ndgon delstat eller annan jurisdiktion i USA och far inte erbjudas, pant-
sdttas, sdljas, levereras eller pd annat sitt éverféras, direkt eller indirekt, férutom enligt ett till-
lémpligt undantag frdn, eller genom en transaktion som inte omfattas av, registreringskraven i
Securities Act och i enlighet med annan tillémplig virdepapperslagstiftning. Det kommer inte att
ske nagot offentligt erbjudande av ndgot av virdepapperna i USA.

| Storbritannien riktas och kommuniceras denna rapport endast till personer som dr kvalifice-
rade investerare enligt definitionen i artikel 2(e) i Prospektférordningen (2017/1129), sdésom den
inférlivats i nationell rétt i Storbritannien genom the European Union (Withdrawal) Act 2018,
som dr (i) personer som faller inom definitionen av "professionella investerare” i artikel 19(5) i
Financial Services and Markets Act 2000 (Financial Promotion) Order 2005, i dess éndrade
lydelse ("Féreskriften™), eller (ii) personer som omfattas av artikel 49(2)(a) till (d) i Féreskrif-
ten, eller (iii) personer till vilka det annars lagligen far férmedlas (alla sGdana personer som avses
i (i), (ii) och (iii) ovan bendmns gemensamt “Relevanta Personer”). Personer i Storbritannien
som inte dr Relevanta Personer ska inte vidta ndgra dtgdrder pd grundval av denna rapport och
ska inte forlita sig pd den.
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Informationen i denna rapport dr ej for offentliggérande, publicering eller distribution, direkt
eller indirekt, i eller till USA, Storbritannien, Australien, Japan, Kanada, Nya Zeeland, Sydafrika,
Schweiz eller ndgon annan stat eller jurisdiktion dér detta skulle vara otilldtet eller skulle kréiva
ytterligare prospekt, registrering eller andra dtgdrder dn de som féljer av svensk rétt.

Rapporten dr endast fér informationsdndamal och utgér ej ett erbjudande om att sdlja eller
emittera, képa eller teckna ndgot av de vérdepapper som beskrivs héri (gemensamt " Vérde-
papperna”) eller ndgot annat finansiellt instrument i Castellum Aktiebolag. Varje erbjudande
avseende Virdepapperna kommer endast att ske genom det prospekt som Castellum Aktiebolag
férvintas publicera i behdrig ordning. Erbjudanden ldmnas inte till, och anmélningssedlar god-
kénns inte fran, tecknare (inklusive aktiedgare), eller personer som agerar pa uppdrag av teck-
nare, i samtliga jurisdiktioner dér sadana anmdlningar om teckning skulle strida mot tillémpliga
lagar eller regleringar eller skulle kréva att ytterligare prospekt upprdttas eller registreras eller
andra Gtgdrder foretas utéver vad som foljer av svensk lag. Atgdrder i strid med restriktionerna
kan utgéra brott mot tilldmplig vérdepapperslagstiftning.

Denna rapport innehdller viss information som dterspeglar Castellum Aktiebolags aktuella syn
pa framtida hindelser samt finansiell och operativ utveckling. Ord som "avses”, "bedéms”, "fér-
viintas”, "kan”, "planerar”, "uppskattar” och andra uttryck som innebdir indikationer eller forutsd-
gelser avseende framtida utveckling eller trender, och som inte ér grundade pa historiska fakta,
utgér framdtriktad information och dterspeglar Castellum Aktiebolags uppfattningar och fér-
vdntningar och involverar ett antal risker, oséikerheter och antaganden som kan leda till att fak-
tiska hédndelser och resultat skiljer sig vdsentligt fran alla férvintade framtida hdndelser eller pre-
stationer som uttrycks eller underférstds av det framatriktade uttalandet. Informationen i denna
rapport kan éndras utan ndgot féregdende meddelande och férutom vad som krévs enligt tilldimp-
lig lag dtar sig Castellum Aktiebolag inte ndgot ansvar eller skyldighet att offentligt uppdatera
eller granska ndgra av de framdtblickande uttalandena i den och har inte heller fér avsikt att géra
det. Du bér inte ha otillbérligt fortroende fér framdtblickande uttalanden, som endast géiller under
dagen fér denna rapport. Som ett resultat av dessa risker, osdkerheter och antaganden bér du
inte ldgga otillbérligt fortroende f6r dessa framatriktade uttalanden som en férutségelse av fak-
tiska framtida héndelser eller pd annat sétt.

Denna rapport utgdr inte en investeringsrekommendation. Priset pd, och vérdet av, véirdepap-
per samt varje inkomst som hdrrér frdn virdepapper kan gd sdvil ned som upp och du kan férlora
hela din investering. Tidigare prestation dr inte en indikation pd framtida prestation. Informatio-
nen i denna rapport kan inte férlitas pa som indikation pd framtida prestation.

De véirdepapper som omndmns i denna rapport har vidare inte registrerats och kommer inte
att registreras enligt ndgon tillimplig véirdepapperslagstiftning i Australien, Japan, Kanada, Nya
Zeeland, Sydafrika eller Schweiz och fdr, med vissa undantag, inte erbjudas eller sljas till eller
inom, eller f6r en persons rékning eller till fsrmdn fér en person som dr folkbokférd, bosatt eller
befinner sig i, dessa ldnder. Bolaget har inte ldmnat ndgot erbjudande att férvérva de virdepap-
per som omndmns i denna rapport till allmdnheten i nagot land férutom i Sverige.

| EES-medlemsstaterna, férutom Sverige, (varje sddan EES-medlemsstat en "Relevant Stat”),
dr denna rapport och informationen som finns hdri endast avsett fr och riktad till kvalificerade
investerare sasom definierat i artikel 2(e) av Prospektférordningen. Véirdepapperen som
omndmns i denna rapport avses inte att erbjudas inte till allménheten i ndgon Relevant Stat och
dr endast tillgéngliga for kvalificerade investerare férutom i enlighet med undantag i Prospekt-
férordningen. Personer i ndgon Relevant Stat som inte dr kvalificerade investerare ska inte vidta
ndgra dtgdrder baserat pd denna rapport och inte heller férlita sig pé den.

Castellums ars- och hallbarhetsredovisning

Den legala drsredovisningen som innehaller férvaltningsberéttelse och finansiella rapporter
finns pa sidorna 102-178. Castellums hallbarhetsredovisning finns pa sidorna 6-26, 30, 48,
55-101, 111-118, 120, 122-123, 132 och 134-136. Hallbarhetsredovisningen utgér Castellums
lagstadgade hallbarhetsrapport enligt Arsredovisningslagen. P4 sidorna 96-100 aterfinns
korsreferenser till de olika hallbarhetsredovisningsramverk som Castellum tillampar.
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Vilkommen

till Castellum

Castellum ar ett av Nordens stérsta borsnoterade
fastighetsbolag som utvecklar flexibla arbetsplatser

och smarta logistiklésningar. Per den 31 december
2022 uppgick fastighetsvéardet till cirka 181 miljarder
kronor, inklusive agarandelen i norska Entra. Vifinnsi
attraktiva nordiska tillvéxtregioner. Ett av vara hallbar-
hetsmal &r att ha nettonoll koldioxidutslapp senast
2030. Castellum ar det enda nordiska fastighets- och
byggbolag som ar invalt i Dow Jones Sustainability
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Nyckeltal 2022
INTAKTER FORVALTNINGSRESULTAT
8 996 mkr (6 353) 4 510 mkr (3 522)
ARETS RESULTAT FASTIGHETSVARDED
1750 mkr (11 828) 181 mdkr (176)
Index (DJSI). Castellumaktien &r noterad pa Nasdag ,‘
Stockholm Large Cap. ENERGIANVANDNING
‘ 4 % minskning

KOLDIOXIDUTSLAPP
PER KVM SEDAN 2007 (SCOPE 1 & 2)

4_> |

63 % minskning
HALLBARHETSCERTIFIERADE JAMSTALLDHET
o 42 % (43) kvinnor
45 % (48) av kvm }
58 % (57) mén

1. Inklusive innehav i Entra.



DET HAR AR CASTELLUM

Framtidens arbetsplats
lockar medarbetarna

Helene Lidstrém,
arbetsplatsstrateg Castellum

l}

L/

Pandemin férde med sig nya digitala arbetssatt
och kraven pa flexibla arbetsplatser har 6kat.
Men kontoret har aldrig varit viktigare dn nu.
Det visar Castellums arliga undersokning
Framtidens arbetsliv.

Under 2022 nér pandemin gick in i en lugnare
fas och coronarestriktionerna slapptes, bérjade
manga manniskor att atervanda till sina arbets-
platser. Pandemin har dock skyndat pa utveck-
lingen for digitala verktyg och mojliggjort en
storre flexibilitet. Men féretagen har agerat
olika i hur de vill att deras medarbetare ska
spendera sina arbetsdagar framat. | ena dnden
finns det svenska techbolaget Spotify som
under pandemin bestdmde att anstéllda sjalva
far avgora hur ofta de vill jobba fran kontoret.

| andra @nden hittar man den amerikanska
elbilsproducenteten Tesla, dar vd:n och miljar-
daren Elon Musk under sommaren 2022 via
twitter bryskt uppmanade sina medarbetare att
atervanda till kontoret - eller Idmna bolaget.

Flexibla arbetssatt viktiga

De flesta foretag och organisationer ligger
nagonstans mellan de tva extremerna. Klart ar
att de flesta manniskor vill kunna fortsatta med
ett flexibelt arbetssatt dven i framtiden. For att

ta reda pa vad kontorsarbetare i Sverige vill se
for utveckling av framtidens arbetsplatser
genomfor Castellum sedan ar 2020 undersok-
ningen Framtidens arbetsliv som tar tempen pa
svenska kontorsarbetares synpunkter, dnske-
mal och férvantningar pa kontoret som arbets-
plats. Undersokningen, som 2022 omfattade

2 600 personer, ger oss tydliga skillnader
mellan forvantningarna pa arbetsplatsen fére
och efter pandemin.

Undersokningen visar att de flesta vill kunna
véxla mellan kontor och arbete pa distans, men
att de allra flesta ser kontoret som den vikti-
gaste motesplatsen dven framat. En annan
slutsats &r att arbetsplatsen maste géras mer
kreativ, social och inbjudande - om arbets-
givarna vill lyckas med att locka tillbaka sina
medarbetare till kontoret. Det ar sarskilt viktigt
fér unga som ocksa ar de som langtat mest
tillbaka till kontoret. De vill kunna tréffa andra
manniskor och vill darfér vara pa kontoret ofta.
Samsynen bland deltagarna i undersékningen
ar stor om kontorets betydelse. For att kunna
bygga en positiv foretagskultur behdvs kontoret
som ger manniskor mojlighet att motas. Att
arbetsplatsen ocksa ska framja halsa, &r en
fraga som fatt 6kad betydelse efter pandemin.

Digitala méten ar bra, men fysiska battre
Man ska inte underskatta de informella samtalen
vid kaffemaskinen menar Helene Lidstrém,
arbetsplatsstrateg pa Castellum. De &r viktiga
for att framja foretagskulturen. Som arbets-
platsstrateg hjalper hon bolagets hyresgéaster

att utforma bra arbetsplatser. Det &r viktigt att
férega med gott exempel menar hon och pekar
bland annat pa Castellums kontor pa Hangévagen
i Stockholm som ett bra exempel pa andamal-
senliga och inbjudande arbetsplatser.

Pandemin har férandrat hur vi ser pa kontors-
arbete i grunden. Flexibelt arbetssatt har blivit
en norm, preferenser och férvantningar fran
bade chefer och anstallda har i hog grad for-
andrats. Men det finns inte en I16sning for hur
vi ska utforma vara kontor och arbetssatt som
passar alla organisationer. Olika verksamheter,
grupper och individer har olika behov.

Trots olika behov ar den gemensamma
namnaren tydlig, vi behover utforma arbets-
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Castellums

pa Hangovégen i Stockholm &r ett bra
exempel pa en &ndamalsenlig och inbjudande arbetsplats.

platser d&r vi kan vara produktiva bade enskilt
och tillsammans, som kan upplevas av alla
sinnen och utgéra navet for samarbete och
|arande, dar nya idéer kan fodas, kunskaper
och erfarenheter delas och relationer byggas.

Digitala moéteni all ara, men det &r viktigt att
manniskor ses fysiskt om féretag ska utvecklas
menar Helene Lidstrém. Vinsten maste upp-
levas som stor att vara pa arbetsplatsen i stillet
for att vara hemma. Annars kar risken att
medarbetare slutar. Framtidens arbetsplatser
maste helt enkelt utformas pa ett satt som gor
att medarbetarna inte bara vill vara pa jobbet
utan att det ar en plats man langtar till. m
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Aret i korthet

2022 var ett turbulent ar med kriget i Ukraina, rekordh6g inflation och
konjunkturinbromsning. Aktiviteter som genomférts under aret &r en
deliden langsiktiga ambitionen att befasta Castellums position som
ett av Nordens storsta kommersiella fastighetsbolag.

Kvartal 3

Castellumaktien far

gron markning av Nasdaq
Castellum uppfyller alla villkor
for att noteras som gron aktie

NollCOz-certifiering
Med fardigstallandet av
Kvarteret Korsningen i
centrala Orebro, en hus-

Kvartal 1 Kvartal 2 pa Nasdag Stockholm och blir kropp helt byggd i tra, ar N0||C[)2
nu det forsta stora fastighetsbolaget i Norden Castellum en av de forsta o
. X . som godkanns och klassificeras som gron aktie. i Norden att fa den mest kravande hallbar-
Rutger Arnhult utses till vd och Castellum introducerar hyresbilaga o . . e .
il I . N . Syftet med en gron mérkning ar att 6ka synlig- hetscertifieringen, NollCO». Certifieringen
Per Be’ggre“ utses t"l styre seo.rflfo.rande for kllmatneutralltet heten fér investerare som letar efter hallbara innebar att fastigheten har nettonoll klimat-
En ny ledningsgrupp tillsatts samtidigt i Castellum har som mal att hela verksamheten . . o -
; ) ) ) ” investeringar. paverkan under byggnadens livstid.
Castellum. Befattningarna i ledningsgruppen ska vara klimatneutral senast 2030. Tillsammans
tillsatts utifran Castellums och Kungsledens med hyresgésten PE Teknik & Arkitektur pre-
tidigare ledningsgrupper samt utifran externa senterar Castellum en ny typ av avtal med syfte
rekryteringar. att metodiskt mata och minska gemensamma

Tillsammans under ett tak
Castellum och Kungsleden blir ett.
Det nya Castellum har fler kollegor,
fastigheter och hyresgaster och fler
mojligheter att forverkliga drommar

utslapp av vaxthusgaser fran lokaler till nettonoll.

Castellum utvecklar nytt djursjukhus
Castellum och stiftelsedgda Bla Stjarnans Djur-
sjukhus utvecklar nytt specialistdjursjukhus i

Avyttring i Gavle till
ett forsaljningspris pa

cirka 2,3 mdkr. MélIndal. Sjukhuset kommer bli Sveriges storsta th fcu)rtséfta gt')r? det v‘|.ér allra bist
smadjursklinik och de 7 000 kvm kommer P4, pa ett annu béttre satt.
Avyttring av bestand i Givle innehalla en avancerad medicinsk praktik dar
Castellum avyttrar tolv fastigheter i djurvalfard och djurskydd &r viktiga byggstenar.

Gavle till Fastighets AB Regio. Forsalj-

ningspriset uppgar till cirka 2,3 mdkr. Castellum och

Fastigheterna har cirka 107 000 kvm Ku ngsleden
uthyrningsbar yta och ett hyresvérde blir ett
pa cirka 160 mkr per ar. Hyresgésterna
Eestér b:anddannats\ll_Polismyndigheten, ..
riminalvarden och Lantmaéteriet. L : 2
-
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Kvartal 4

Castellum utsett till virldens mest hallbara
kontorsutvecklare for sjunde aretirad

| en ranking genomférd av den oberoende
organisationen GRESB har Castellum utsetts
till varldens mest hallbara kontorsutvecklare.
Totalt i undersokningen ingar 6ver 1820 fastig-
hetsbolag och fonder i 74 lander vilket tacker en
stor del av den globalt listade fastighetssektorn.

Varldens
mest hallbara

kontorsutvecklare
sjuarirad.

Castellum rankas som ett av
virldens mest hallbara bolag

For sjunde aret i rad far Castellum topp-
betyg pa S&P Corporate Sustainability
Assessment (S&P CSA) och &r det
enda nordiska fastighetsbolaget som
inkluderas i Dow Jones Sustainability
Indices, S&P 500 ESG och flera andra
tillhérande hallbarhetsindex.

DET HAR AR CASTELLUM

Castellum bygger nytt polishus

pa Hisingen

Bygget av Hisingens nya polishus pa
Exportgatan startar. Castellum skapar
andamalsenliga lokaler pa platsen dar
Goteborgs-Postens gamla tryckerien
gang lag. Det nya polishuset ska bli
cirka 9 000 kvm stort och férvéntas
sta klart for inflyttning under andra
kvartalet 2025.

Extra bolagsstimmai Castellum

Pa stdmman valdes Leiv Synnes, som &r civil-
ekonom och f6dd 1970, till ordinarie styrelse-
ledamot. Leiv Synnes &r CFO vid Akelius
Residential Property AB.

Férandringar i koncernledningen

Rutger Arnhult informerar Castellums styrelse
om att han beslutat sig for att lamna rollen som
verkstallande direktor. Styrelsen inleder en
process for att tillsatta en ersattare. Castellums
finanschef Jens Andersson utses till ny CFO

pa Castellum AB. Han tilltrader sinroll den 14
februari 2023.

Castellum genomfor tre avyttringar

En spridd handelsfastighetsportfélj, en sam-
hallsfastighet i Jonképing samt tva konstors-
fastigheter i Lilieholmen utanfér Stockholm
séljs i under december manad.

Castellums styrelse féreslar

pausad utdelning

Castellums styrelse ser en fortsatt
stangd obligationsmarknad utan
tecken pa aterhamtning i nartid. For
att varna bolagets kreditbetyg beslutar
styrelsen om en skarpt finanspolicy
och ett besparingsprogram. Styrelsen
foreslar ocksa en pausad utdelning till
kommande arsstamma.

Handelser efter periodens slut

Joacim Sjoberg blir tillférordnad vd
Castellums styrelse utser i januari
Joacim Sj6berg till vd under den
pagaende vd-rekryteringsprocessen.
Han kvarstar i styrelsen och tilltrader
rollen som tf vd direkt.

Forandringar i Castellums styrelse
Rutger Arnhult meddelar att han
lamnar Castellums styrelse. Aven
Anna Kinberg Batra lamnar Castellums
styrelse pa grund av sitt nya uppdrag
som landshoévding i Stockholms lan.

Castellum utses till Europas mest
hallbara fastighetsbolag

Castellum &r for sjunde aretirad med i
The Sustainability Yearbook. Castellum
intar en forsta plats i Norden och
Europa for fastighetsbolag och en
femte plats i varlden i sektorn.

Forslag om foretradesemission

Den 13 februari meddelades att
Castellums styrelse, for att stéarka
bolagets finansiella stallning, kommer
att foresla att arsstdmman bemyndigar
styrelsen att besluta om en foretrades-
emission om cirka 10 miljarder kronor.

Ej fér offentliggérande, distribuering eller publicering i USA, Storbritannien, Australien, Japan, Kanada, Nya Zeeland, Sydafrika, Schweiz eller ndgon annan jurisdiktion ddr offentliggérande, distribuering eller publicering skulle vara olaglig eller kréva registrering eller andra dtgdrder i enlighet med tillémplig lag.
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Vd har ordet

DET HAR AR CASTELLUM

Ett omvalvande ar for fastighetsbranschen

2022 var ett handelserikt och intensivt ar fér Castellum.
Den nordiska fastighetsmarknaden paverkades kraftigt
av geopolitisk osédkerhet till féljd av kriget i Ukraina, hog
inflation och en inbromsande konjunktur. Samtidigt var
marknadslaget och efterfragan fér kontor och lager/
logistik trots allt god. Samgaendet med Kungsleden
fullbordades vilket 6kade forvaltningsresultatet med 28
procent. Utsikterna for 2023 &r dock tudelade och vi ar
6dmjuka infér de utmaningar vi har framfor oss. Opera-
tionellt taktar Castellums fastigheter och projekt bra
samtidigt som finansmarknaden préglas av fortsatt
osakerhet.

Samgaendet med Kungsleden har gjort att Castellum har fatt
drygt 200 nya fastigheter och cirka 100 nya medarbetare. Under
2022 lade organisationen ner mycket arbete pa integration av
system och arbetssatt samt att identifiera operativa synergi-
effekter om cirka 100 mkr. Samgaendet har ocksa inneburit en ny
organisation med bland annat en ny region, Region Méalardalen,
dar orterna Vasteras och Uppsala ingar. Under 2022 arbetade
Castellum vidare for att befasta den nordiska plattformen inom
kontor och logistik. Den geografiska renodlingen i portféljen

har fortsatt dar Castellum bland annat Ilamnat orter som Gavle,
Halmstad och Alingsas. Samtidigt har 10 projekt med hog-
kvalitativ kontor- och lageryta fardigstallts under 2022 som
bidrar med ett hyresvarde pa cirka 220 mkr per ar.

Ett gott resultat

Castellum levererade ett starkt resultat fér aret med en fastighets-
portfélj om 181 mdkr, inklusive innehavet i norska Entra, och en
positiv nettouthyrning for tolfte kvartalet i rad, pa 161 mkr. Efter-

fragan for kontor och lager/logistik var god och manga kom
tillbaka till kontoren efter en lang period av distansarbete under
coronapandemins restriktioner.

Castellum nadde en historiskt hég uthyrningsgrad pa 93,4
procent under det andra kvartalet 2022 och hyresnivaerna var
stabila eller 6kande under hela aret. Samtidigt 6kade kundnojd-
heten i den arliga NKI-undersékning dér betyget steg till 75 (74).

"Nar den starka tillvaxten ser ut att avta
nagot finns mojligheter att utveckla affaren
och bli an battre rustade for framtiden.
Castellum har attraktiva tillgangar i ratt
lagen och en stark underliggande affar med
lag vakansgrad, god kvalitet i portféljen och
en effektiv forvaltningsorganisation.”

Konjunkturinbromsning och osékerhet pa kapitalmarknaden
Den nordiska fastighetsmarknaden paverkades negativt efter
forsta kvartalet av den snabbt tilltagande inflationen, geopolitisk
osakerhet och paféljande energikris som en foljd av kriget i
Ukraina. Rantenivaerna steg brant med en kraftig inbromsning
i tillgang pa kapital som f6ljd, framfor allt pa den for fastighets-
branschen viktiga obligationsmarknaden. Detta medférde stora
rorelser nedat pa Castellums och andra fastighetsbolags aktie-
kurser under sommaren och hdsten, dven om vi sag en viss
aterhamtning fran |aga nivaer under arets sista kvartal.
Castellum hade under stora delar av 2022 ett 6kat fokus pa att
starka sin finansiella stallning och sékra sitt kreditbetyg. Som ett
led i detta har bolaget bromsat sin investeringsvolym framat och
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aven avyttrat fastigheter om cirka 4 mdkr, varav férsaljningar om
cirka 2,2 mdkr skedde i slutet av aret samt avsiktsférklaringar
om ytterligare 1,8 mdkr som férvdntas genomféras under forsta
halvan av 2023. Styrelsen forslog under hésten en paus i
utdelningstraditionen under 2023 som aven detta bidrar till

att starka den finansiella stallningen.

Projekt ger tillviaxt och hojer kvaliteten i portfdljen
Under 2022 fardigstalldes tio storre projekt med ett totalt hyres-
varde pa 220 mkr per ar. Tva exempel dr det NollCO,-certifie-
rade polishuset Korsningen i Orebro och det Miljébyggnad-certi-
fierade och fullt uthyrda kontorshuset GreenHaus i Helsingborg.
Castellum fardigstaller merparten av sina pagaende projekt
under 2023 och dessa kommer att generera cirka 310 mkr i arligt
hyresvarde. Under férsta kvartalet 2023 fardigstélls E.ONs nya
huvudkontor och Domstolsbyggnaden i Malmé med ett arligt
hyresvarde om cirka 170 mkr. Under radande marknadsforut-
sattningar har Castellums projektvolym bromsats in men bolaget
har beredskap och en attraktiv projektportfélj att starta upp med
nar marknadsfoérutsattningarna ar mer gynnsamma igen.
Stigande rantor och osdkerheten pa finansmarknaden 6kar
intresset for fastighetsbolagens varden. Under fjarde kvartalet
skrev Castellum ner sina fastighetsvarden med 4 procent. Efter-
som hyresindexeringarna och fardigstallda projekt medfért hogre
varden sa blir nettoeffekten under 2022 -2 procent.

Stabil hyresbas och intdkts6kningar

Castellum har aktivt arbetat med kostnadssidan under aret och
sarskilt prioriterat energibesparande atgarder som en féljd av de
Okande energipriserna. De hdga energipriserna och inflationen
generellt har visserligen hojt kostnaderna samtidigt som inflations-
takten kommer att bidra med betydande intaktsékningar pa
grund av indexkomponenten i vara hyresavtal.

DET HAR AR CASTELLUM

Aven om tiderna ar tuffa for manga hyresgéster med generellt
dkande kostnader sa &r bedémningen att Castellums olika
kundsegment, med en stor andel offentliga hyresgaster, manga
vélkapitaliserade kontorskunder och logistikaktérer, kan bara
kostnadsokningarna. | den valdiversifierade och stabila fastig-
hetsportfolj Castellum besitter, kommer néstan en fjardedel av
hyresintakterna fran offentliga hyresgaster. Endast en mycket
liten del av hyresintakterna, 6 procent, kommer fran den hart
ansatta handelssektorn.

Castellums geografiska positionering pa starka delmarknader
i stabila ekonomier i Norden utgér en véldiversifierad och stabil
hyresbas. Erfarenheterna fran pandemin, dar manga hyresgaster
ocksa utsattes fér betydande utmaningar, visar att Castellum
klarade av att stélla om och hantera nya situationer snabbt, utan
hyresforluster under perioden.

Fortsatt fokus pa energieffektiviseringar

Energieffektiviteten i fastighetsbestandet fortsatte att forbattras

och férbrukningen minskade med 4 procent i jamférbart bestand.

Energianvandningen per kvm var 41 procent battre jamfort

med branschsnittet. Under aret har 21 nya solcellsanlaggningar

installerats och sammanlagt har Castellum nu 76 anlaggningar

pa 83500 kvm som producerar 7 339 MWh vilket motsvarar

7 procent av bolagets energiférbrukning per ar. Med 2022 ars

elpriser har de investeringar Castellum gjort i férnybar energi

de senaste aren visat sig vara langt mer [6nsamma an kalkylerat.
Ytterligare ett fokus under aret har varit att hallbarhets-

certifiera fler fastigheter i bestandet dar bolaget i slutet av aret

nadde 249 certifierade fastigheter, 45 procent av bestandets yta,

och ar dérmed ett steg ndrmare malet om att 50 procent av

fastighetsytan ska vara certifierad senast 2025.
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Toppbetyg till Castellum inom hallbarhet

Under aret godkande Nasdaq Castellums ansékan om att
noteras som gron aktie och Castellum blev darmed det férsta
stora fastighetsbolaget i Norden som klassificerats som en

gron aktie. | december fick Castellum, fér sjunde gangen och
som enda nordiska fastighetsbolag, en toppranking i Dow Jones
Sustainability Indices. Bolaget erhdll ocksa rankingen som global
sektorledare i GRESB i kategorin Kontor/industri.

Konjunkturinbromsning och fortsatt osdkerhet under 2023
Né&r den starka tillvaxt Castellum haft pa senare ar nu ser ut att
avta nagot finns mojligheter att utveckla affaren och bli an battre
rustade for framtiden. Castellum har som ett av Nordens framsta
och storsta kommersiella fastighetsbolag attraktiva tillgangar i
ratt lagen och en stark underliggande affar med lag vakansgrad,
god kvalitet i portfoljen och en effektiv férvaltningsorganisation.
Strategin att vdaxa i Norden, inom kontor och logistik, med det
arliga tillvaxtmalet pa 10 procent i férvaltningsresultat per aktie,
ligger fast.

Avslutningsvis vill jag tacka alla hyresgéaster, samarbetspart-
ners, kreditgivare, aktiedgare, medarbetare och andra intressenter
for ett stort engagemang under ett utmanande ar.

Joacim Sjoberg
Tf verkstallande direktor, Castellum AB






OMVARLD OCH STRATEGI

En turbulent varld i snabb férandring

2022 var ett turbulent ar med kriget i Ukraina, hog
inflation, rantehojningar och konjunkturavmattning.
Trots ett stort fokus pa likviditet och kostnadskontroll
har bolaget fortsatt att utveckla framtidens arbets-
platser for befintliga och blivande hyresgaster.

Geopolitisk oro praglade varlden under 2022. Nar pandemin sag
ut att borja klinga av invaderade Ryssland Ukraina. Det utléste
en energikris i Europa som vi troligen annu inte sett de fulla
konsekvenserna av. Trots en genomsnittlig energiférbrukning
som ar cirka 40 procent lagre an branschsnittet mer an férdubb-
lades energinotan for Castellum under aret. Till féljd av hoga
energipriser nadde inflationen i varlden den hégsta nivan pa flera
decennier och konjunkturen férsvagades i takt med att central-
bankerna hojde styrréantornai sina forsok att stavja inflationen.
Den férsédmrade makroekonomiska situationen gjorde att likvidi-
teten i kapitalmarknaden for fastighetsbolag férsamrades kraf-
tigt med hogre finansieringskostnader och en lagre transaktions-
aktivitet som foljd.

Nya krav pa arbetsplatser

| takt med att pandemin gick ini en lugnare fas och de flesta
restriktioner togs bort under 2022 bérjade manniskor 6ver

hela vérlden aterga till sina arbetsplatser. Castellum ser tydligt
hur synen pa kontoret haller pa att féréandras i den arliga rapporten
Framtidens arbetsliv. Kraven pa &ndamalsenliga och hdlsosamma
arbetsplatser 6kar och arbetsplatser tar ytterligare steg mot att
bli den sjalvklara motesplatsen for kollegor och kunder att traffas
pa. Rapporten ger Castellum bra beslutsunderlag for att hjalpa
sina hyresgéaster att utveckla den moderna arbetsplatsen som
uppfyller de hogt stallda krav den nya tiden staller.

Klimatfrdgan utmanas av planboken

Bara ett halvar efter klimattoppmétet i Glasgow 2021, dér varl-
dens ledare skarpte varldens syn pa att atgarder maste vidtas for
att undvika en klimatkatastrof, anfoll Ryssland Ukraina. Klimat-
problemen som lyfts fram som de mest allvarliga fér ekonomin
och manskligheten har, i alla fall tillfalligt, kommit i skymundan
nar manga hushall kdmpar med att fa ekonomin att ga ihop och
energipriserna nar nya rekordniver. Aven om utslappen tempo-
rart kan komma att stiga till f6ljd av energikrisen genomférs nu
stora satsningar pa icke-fossil energii Europa som kommer att
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ge positiva klimatavtryck pa kort sikt. Avkastning pa férnybar
energi har under aret slagit alla rekord och aterbetalningstiden
for Castellums manga solcellsinstallationer pa fastigheterna har
gatt fran cirka 12-13 ar till 3-4 ar.

EU-parlamentet tillsammans med medlemslanderna kom i
december 2022 dverens om att systemet fér utslappsratter ska
reformeras och ska omfatta utslapp fran byggnader och fordons-
transporter fran ar 2027. Castellum féljer processen noggrant
och ska analysera hur det kommer att paverka bolaget.



OMVARLD OCH STRATEGI

En viard bortom det forvantade

Castellum arbetar hela tiden med att utveckla erbju-
dandet sa att bolaget moter de snabba forandringarnai
omvarlden. Erbjudandet till hyresgasterna stracker sig
utanfor fastigheterna. Genom dialog med hyresgéster
och genom att lyssna pa forskningen utvecklas innova-
tiva och hdlsosamma arbetsmiljéer som mojliggor
flexibla arbetssatt och ett hallbart arbetsliv.

Castellum &r ocksa med och utvecklar framtidens
handel genom att erbjuda logistiktjanster, till exempel
last mile-l6sningar, som tar vardagsinképen hem till
ytterdérren. Castellum utvecklar byggnader med
nettonoll koldioxidutslapp. Métesplatser skapas och
Castellum hjalper sina hyresgaster och deras med-
arbetare att bli mer hallbara. Affarsstrategin tar avstamp
i en snabbt férandrad omvarld dar malet hela tiden ar
att mota hyresgésternas behov och samtidigt vara en
langsiktig stadsutvecklare. Det &r sa Castellum skapar
framtidens hallbara stader.
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Vardeskapandemodell
- ur ett hallbarhetsperpektiv

Detta ar en beskrivning av hur Castellum skapar hallbarhetsvarden i sin
verksamhet. Bygg- och fastighetsbranschen star fér nastan 20 procent
av de svenska koldioxidutslappen och ger upphov till drygt 30 procent
av allt avfall i Sverige. P& Castellum har vi inte bara ambitionen att driva
omstallningen till ett hallbart samhalle. Vi agerar. Vardeskapande-
modellen visar hur vi genom att analysera omvérlden, planera och
agera smart, paverkar och skapar hallbara varden fér vara intressenter.
Var ambition &r att bidra positivt till samhallet.

CASTELLUM

y///// &
y [k

Resurser som
Castellum anvander
749 fastigheter till ett varde
av 154 mdkr och en yta om
5,7 miljoner kvm

o Castellum utvecklar
framgangsrika arbetsplatser

FASTIGHETSVARDED Qa1 .
och smarta logistikl6sningar

181 mdkr

Fler an 500 medarbetare

= Forvaltning

= Projektutveckling

« Transaktioner

Ett starkt varuméarke Omvirlden

Klimatférandringar,

Narmare 11000 leverantérer

och entreprencrer

8 000 kommersiella kundkontrakt
760 grona hyresavtal

Naturresurser i form av energi,
vatten och material

Siffrorna i vdrdeskapandemodellen avser 2022.
1. Inklusive innehav i Entra.

geopolitiska konflikter,

energipriser, inflation,
varderingar, halsa
och flexibilitet.
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Vérdet Castellum skapar for
sinaintressenter

Néjda och hallbara hyresgéster

= NKI: 75

= 45 procent hallbarhetscertifierade fastigheter

= 76 solcellsanlaggningar installerade,
motsvarande 11939 kW

= 922 laddplatser tillhandahalls
= Nettouthyrning 29 000 kvm

106 000 aktiedgare

= Arets resultat: 1750 mkr

Tillvéxt: 9,5 procent per aktie i forvaltnings-
resultat

Trots pausad utdelning, 3175 procent total-
avkastning sedan 1997

33 procent av omsattningen férenlig med EU:s
taxonomiférordning

Gron aktie, Nasdaq Green Equity Designation

Engagerade medarbetare som utvecklas
= Alla medarbetare erbjuds ett friskvardsbidrag

= Fler an 16 000 genomférda utbildningstimmar
= Lag sjukfranvaro (2,9 procent)
* God jamstalldhet (42 procent kvinnor /

58 procent man)

Starka och hallbara leverantérsrelationer
= Uppférandekod tillampas i samtliga
leverantérssamarbeten

= 124 mkrienergieffektiviseringsprojekt
= 353 ramavtal
= Kopta produkter och tjanster: 8 750 mkr
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Castellums ambition ar att bidra

positivt till samhallet

Minskad miljé- och klimatpaverkan

Castellum nyttjar naturresurser effektivt, minskar

resursanvandningen och koldioxidutslappen for att

skapa en hallbar fastighetsportfolj:

* 63 procent minskade koldioxidutslapp sedan 2007

= 4 procent minskad energianvandning

= Castellum bidrar till den biologiska mangfalden,
och 6kar andelen cirkuldra material

Stark positivsamhillspaverkan

» Castellum utvecklar hallbara fastigheter och bidrar till
en positiv stadsutveckling

= Castellum framjar hélsa, valbefinnande och produktivi-
tet for sina medarbetare och hyresgéster

= Genom WELL Portfolio paverkar Castellum 18 000 av
hyresgasternas medarbetare positivt nar det galler
hélsa och vdlmaende

Stor positiv finansiell paverkan

Castellum &r ett [6nsamt foretag som bidrar finansiellt till
olika intressenter:

* 558 mkriloner och ersattningar till medarbetare

= 8750 mkr till leverantérer och entreprenérer

= 15 mkr i skatt och 14 mkr i bidrag till lokalsamhallet
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En strategi som skapar varde

Castellums strategi utgar fran tre perspektiv:
bolaget, hyresgésterna och samhallet. Fokus &r
att starka relationerna ytterligare mot prioriterade
kundsegment, utveckla kunderbjudandet samt
fastighets- och projektportféljen.

Malbild 2025
Under strategiperioden 2023-2025 ska Castellum
skapa en ny enhetlig organisation, som byggs for
framtida tillvaxt. En tydlig malbild och en stark kultur,
ska genomsyra hela verksamheten. Styrelsen har mot
bakgrund av de férdndrade omvérldsférhallandena
reviderat Castellums finanspolicy under aret.

| den strategiplan som under aret tagits fram for
kommande strategiperiod beskrivs vad Castellum ska
gora for att na det 6vergripande malet om 10 procent
tillvaxt i forvaltningsresultatet samt de uppdaterade
operativa malen.

Vision Mission
En vérd bortom Skapa arbetsplatser
det férvantade. dar manniskor och

organisationer utvecklas.

Castellumandan

Castellumandan visar de kdrnvarden som
vagleder Castellum i det dagliga arbetet.

* Affarsmassiga ® Engagerade = Modiga

Overgripande mal

10%

Overgripande mal: 10 procent arlig
tillvaxt i forvaltningsresultat i kr/aktie.

9,5%

Maluppfyllelse 2022: 9,5 procent
tillvaxt i forvaltningsresultat i kr/aktie.
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Affarsidé

Genom verklig narhet till kund,
innovation och kompetens skapar vi
framgangsrika och hallbara arbetsplatser
i nordiska tillvaxtregioner.

Affarsmodell

Investering och utveckling av kommersiella lokaler
som férvaltas i en decentraliserad och kundfokuserad
organisation. Castellum har fokus pa kassaflode och
bedriver all verksamhet till Iag finansiell risk.

Fastighetsvéarde Férvaltningsresultat och

(staplar), mkr utdelning (kurvor), kr/aktie
180 000 15,0
150 000 12,5
120 000 10,0
90000 75
60 000 50
30000 25

9798990001020304050607080910 11 1213 14 1516 17 18 1920 2122

M Fastighetsvérde, mkr === Fgrvaltningsresultat, kr/aktie
== Utdelning, kr/aktie
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Castellums operativa mal

Castellum ska vara det sjalvklara
kommersiella valet fér naringsliv
och offentlig sektor genom att
utveckla och erbjuda framtidens
hallbara métes- och arbetsplatser,
dér organisationer kan véaxa och

vara attraktiva arbetsgivare.

Nya operativa mal

Efter samgaendet med Kungsleden ar Castellum
till stora delar en ny organisation. Som en del
av arets strategiarbete har nya operativa mal
tagits fram. De tre nya operativa malen ar att
Castellum ska vara:

* Det sjalvklara kommersiella valet for narings-
liv och offentlig sektor genom att utveckla
och erbjuda framtidens hallbara métes- och
arbetsplatser, dar organisationer kan vaxa
och vara attraktiva arbetsgivare.

For att na malet ska Castellum:

- Tydliggora erbjudandet utifran hyres-
gasternas behov och 6ka kunskapen
internt och externt.

- Fanojda hyresgaster genom en lyhérd och
lokal forvaltning med en néra kunddialog.

- Vara bland de tre mest kanda fastighets-
bolagen pa de orter vi verkar, genom att
horas och synas lokalt.

* Nordens framsta fastighetsférvaltare som
underlattar vardagen fér kunderna genom
lokal nérvaro, hallbar fastighetsdrift och
digitala |6sningar i framkant.

For att na malet ska Castellum:

- Se lokalens specifika méjligheter for att
naen hog uthyrningsgrad.

- Varaledande inom klimatomstalining
och energieffektivisering.

- Utveckla férvaltningsstod och kategori-
sering av fastigheter efter tekniska krav.

* En attraktiv och ledande arbetsgivare, genom
att satta medarbetaren i fokus och ha en stark
kultur med tydliga vérderingar.

Castellum ska vara Nordens
framsta fastighetsférvaltare som
underlattar vardagen for kunderna
genom lokal nérvaro, hallbar
fastighetsdrift och digitala
[6sningar i framkant.

For att na malet ska Castellum:

- Skapa ett enhetligt bolag avseende styr-
ning, roller och arbetssatt.

- Etablera en stark foretagskultur med
tydliga varderingar.

- Starka arbetsgivarvarumarket for att
attrahera och behalla ratt kompetens.

Castellums strategi

Strategin faststaller bolagets strategiska inrikt-
ning, prioriteringar och mal. Den revideras
arligen av koncernledningen for att darefter
godkannas av styrelsen. Syftet med strategin ar
att optimera forutsattningarna for Castellum
att leverera pa bolagets 6vergripande tillvéxt-
mal och fér att skapa aktiedgarvarde. Ytterli-
gare ett syfte ar att sakerstalla att Castellum &r
det mest hallbara fastighetsbolaget i Europa
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Castellum ska vara en attraktiv
och ledande arbetsgivare,
genom att satta medarbetaren
i fokus och ha en stark kultur
med tydliga varderingar.

och en viktig aktor i arbetet med att bygga ett
hallbart samhalle.

Castellum erbjuder kontor och logistik i
attraktiva nordiska tillvéxtregioner. Castellums
erbjudande utgar fran hyresgésternas behov,
for att deras verksamhet ska bli framgangsrik.
Kontorserbjudandet utgérs av skraddarsydda
kontor, nyckelfardiga kontor och coworking.

Castellums kunder utgérs av de 6 000 bolag
som ar hyresgéaster och de 400 000 ménniskor
som verkar i Castellums lokaler.

| strategin beskrivs hur den 6nskade malbil-
den ska nas. Fastighetsbestandet ska utvecklas
inom attraktiva nordiska tillvéaxtregioner och
logistikmarknader.



Uppfoljning strategi 2022

Under 2022 avslutades féregaende strategi-

period. Mal faststélls och resultat féljs upp i

den arliga strategiplanen.
Sammanfattningsvis har Castellum foljt

sin strategi att véxa pa attraktiva nordiska

tillvaxtregioner, inte minst genom férvarvet av

Kungsleden, 6kat projektportféljen till cirka 8,1

mdkr under 2022 och fatt ett hogt fértroende-

index bland medarbetarna och ett hogre No6jd

Kund-index pa 75 &n foregaende ar (74).
Castellum har ocksa for sjunde aret i rad

blivit det enda fastighetsbolag i Norden som

inkluderas i Dow Jones Indices, vilket visar

att bolagets strategiska mal om att vara ett

av Europas mest hallbara fastighetsbolag har

gett resultat.

OMVARLD OCH STRATEGI

Bolaget

Fastighets- och projektportfolj

= Castellum ska utveckla och férvalta en fastighetsportfélj som
stodjer uppsatt mal om tillvaxt i férvaltningsresultat och dérmed
skapa aktiedgarvarde Gver tid.

« Castellums portfoljforflyttning sker kontinuerligt mot hégre
kvalitet och densitet genom ny-, till- och ombyggnation, férvarv
och férséljning pa tillvéxtmarknader i Norden.

« Portféljen ska utgéra ett fastighetsexponeringsalternativ fér
Castellums aktiedgare. Omséattningen i portféljen ska vara aktiv
med en nettoinvesteringsvolym pa cirka 5 procent per ar.

« Castellum ska vara en ledande akt6r inom stadsutveckling och
saval kommunernas som hyresgésternas val nar de soker en
partner for utveckling av nya projekt.

Mal och resultat
Strategiskt mal

Minst 5 procent av fastighetsvardet i nettoinvesteringar per ar motsvarande cirka 7,5 mdkr.

Pa grund av kraftigt féréndrade marknadsférutsattningar har Castellum under
andra halvan av 2022 beslutat att minska projektinvesteringar till férman for starkt
likviditet och kostnadskontroll i samband med den tilltagande inflationen.

Resultat 2022

2 831 mkr (42 718) i nettoinvesteringar, motsvarande 2 procent av fastighetsvérdet, dar
- mkr (47 258) avsag férvarv via rorelse, 363 mkr (8 889) avsag férvérv av fastigheter,
5548 mkr (3799) ny-, till- och ombyggnationer och 3 080 mkr (17 228) férséaljningar.

Finansiering

« Castellum ska ha lag finansiell risk. De valda riskmatten &ar
beldningsgrad och réntetackningsgrad.

« Castellums strategi for finansiering ska stodja verksamheten
och hantera koncernens finansiella risker, samtidigt som den
ska verka for ett 6ppet och transparent klimat. Strategin ska
aterspeglas i finanspolicyn fér att sakerstélla riskhantering
genom god intern kontroll.

« Castellums finansiella strategi kan sammanfattas i fem
hérnstenar; diversifiering, likviditet, styrka, transparens och
flexibilitet.

« Castellums mal &r att bolagets aktie langsiktigt ska ge en
konkurrenskraftig avkastning i férhallande till risk samt ha
hég likviditet.

Mal och resultat

Strategiskt mal
* Belaningsgrad som inte varaktigt Gverstiger 40 procent.
* Rantetéckningsgrad om minst 3 ganger.

Resultat 2022
* Belaningsgrad: 42 % = Réntetédckningsgrad: 3,9 ggr

1%8 Hogst 40 %

60
40
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Medarbetare och organisation

« Castellum ska skapa en organisation som praglas av nyfikenhet,
innovation och en vilja att prestera och gora skillnad.

= R&tt kompetens for framtiden ska sékerstéllas genom att proaktivt
férutse nuvarande och framtida kompetensbehov fér att uppfylla
vara affarsmal.

« Castellum ska erbjuda en arbetsplats som uppmuntrar till
samarbete och flexibilitet, med hansyn till medarbetarnas
behov, livssituation och halsa.

Mal och resultat

Strategiskt mal
= Hogt fortroendeindex, eNPS (employee net promoter score) och hog andel promotors.

Resultat 2022
* 31(43) i eNPS (Employee Net Promoter Score) och 47 procent av medarbetarna ar
"promotors” av Castellum som arbetsgivare.
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Hyresgasterna

Erbjudande

» Castellums kontorserbjudande ska utga fran hyresgésternas
behov, for att deras verksamhet ska bli framgangsrik och utgéras
av traditionella kontor, nyckelfardiga kontor och coworking.

* Castellums erbjudande ska rikta sig till alla Castellums kunder,
saval hyresgésterna som deras medarbetare, fér att férenkla
vardagen fér dem.

* Castellum ska verka for en fortsatt utveckling och expansion
av logistikportféljen i Norden med nya moderna och effektiva
enheter anpassade till dagens krav inom logistiksektorn.

* Castellum ska utveckla nya affarsmoéjligheter som attraherar
kunder och férbattra verksamheten.

= Castellum ska utveckla digitala plattformar for att erbjuda
tjdnster som forenklar arbetslivet for kunderna och deras
medarbetare.

» Castellums varumérke ska k&nnas igen pa vart stora kunnande
kring framtidens arbetsliv och vart innovativa tjénsteerbjudande
som far kunderna att trivas och prestera battre pa jobbet.

OMVARLD OCH STRATEGI

Mal och resultat

Strategiskt mal

» Hogt N6jd Kund-index (NKI).

« Varumérkeskannedom: Topp
tre i spontan kdnnedom pa
samtliga av Castellums orter.

Resultat 2022

*75av100iden senaste
NKI-undersékningen som
genomfdrdes under 2022
(jamfért med 74 i foregédende
ars kvartalsvisa pulsmatning).

« Varumérkeskannedom: Topp
3ispontan kdnnedom pa 12
av Castellums 14 orter.

Samhallet

Den hallbara staden 2030

» Castellum ska arbeta mot tydliga hallbarhetsmal, pa saval kort
som lang sikt, for att vara ett av de mest hallbara fastighets-
bolagen i Europa och aktivt bidra till en hallbar utveckling.

» Castellum ska uppna klimatneutralitet ar 2030.

Utifran hallbarhetsstrategin - Den hallbara staden 2030 - driver
Castellum verksamheten pa ett ansvarsfullt satt och skapar
langsiktiga [6sningar ur saval ekonomiska, ekologiska som sociala
perspektiv. Lds mer om hallbarhetsstrategin pa sidorna 16-27.

Mal och resultat

Strategiska mal i urval

* Nettonoll koldioxidutslédpp 2030.

=100 procent icke-fossil energi
senast 2030.

= 11 procent minskad
energianvandning 2025
jamfort med 2021.

= 20 procent av Castellums
medarbetare ska ha
internationell bakgrund 2025.

Resultat 2022

= 63 procent (77) lagre
koldioxidutslapp i Scope 1
och 2 jamfért med 2007.

* 95 procent (95) icke-fossil energi.

= 2 procent (13) minskad
energianvandning per kvm
jamfort med 2021,

=10 procent medarbetare med
internationell bakgrund.
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Den hallbara staden 2030

En langsiktig samhallsutvecklare

Castellum arbetar hallbart. Miljopaver-
kan minskar och ekosystemtjanster
utvecklas for att bidra till den biologiska
mangfalden. Nastan hélften av fastig-
heterna &r hallbarhetscertifierade och
energieffektiviteten forbattras hela
tiden. Koldioxidutslappen minskar och
bolaget installerar solceller och ladd-
platser. Tillsammans med hyresgasterna
utvecklas bade framtidens arbetsliv och
vart gemensamma samhélle. Hallbarhet
aren naturlig del i allt Castellum gér och
i bolagets samtliga investeringar.

Hallbarhetsmal och strategi

Castellums hallbarhetsmal &r hogt stallda.
Senast ar 2030 ska bolaget vara helt klimat-
neutralt. For att na dit maste koldioxidutslappen
minska. Samtidigt maste arbetet med att bidra
till att na FN:s globala hallbarhetsmal vara

framgangsrikt. Hallbarhetsstrategin - Den
hallbara staden 2030 - uppdateras arligen och
bestar av fyra fokusomraden: Planeten, Fram-
tidssékring, Vélbefinnande och Uppférande.
Strategin syftar till att sékerstalla att bolaget,
genom att bidra till en hallbar utveckling inom
valda omraden, ar ett relevant och framgangs-
rikt bolag - inte bara idag, utan en lang tid
framat.

Hallbarhetsstrategin &r integrerad i affars-
strategin och bestar av 23 matbara mal. Majo-
riteten av malen foljs upp kvartalsvis och
rapporteras bade internt och externt. Ett fatal
mal foljs upp arligen. De klimatrelaterade
malen ar vetenskapligt baserade och godkanda
av Science Based Targets initiative (SBTi).
Castellum arbetar standigt fér att na malen
inom respektive fokusomrade. Det ar sa
Castellum driver verksamheten till att bli mer
hallbar och skapa lénsamma lsningar som
bidrar till samhallsutvecklingen, bade ur ett
socialt, ekologiskt och ekonomiskt perspektiv.

m
A

CASTELLUM ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022 | 16

»

L

Hallbarhetsvision
Castellums vision
for hallbarhetsarbetet ar
att vara det mest hallbara
fastighetsbolaget i Europa
och att bidra till en
hallbar utveckling.



Hallbarhetsarbetet
Viktiga utgangspunkter for hallbarhetsarbetet
ar bland annat FN:s 17 globala hallbarhetsmal,
Parisavtalet och de tio principernai FN:s Global
Compact som Castellum sedan manga ar ar
anslutet till. Castellum ser hallbarhetsrelaterade
lagar och férordningar som minimikrav och
stravar efter att standigt forbattra bolagets
hallbarhetsarbete. De hallbarhetsrelaterade
malen ska leda till konkreta resultat.
Hallbarhetsarbetet praglar hela verksam-
heten, saval dgande, férvaltning och utvecklingen
av fastighetsportféljen, som relationerna med
kunder, medarbetare, leverantérer och finansiarer.
Att verksamheten drivs pa ett hallbart satt &r
avgorande for bolagets framgang, det driver
Idnsamheten och utvecklingen av ett langsiktigt
aktiedgarvarde, samt framtidssakrar foretagets
tillgangar.

Hallbarhetsresultat

33 procent av Castellums omséattning ar férenlig
med kriterierna avseende att begransa klimat-
férandringarna i EU:s taxonomiférordning.

Under aret har Castellum, som det férsta stora
fastighetsbolaget i Norden, godkants och klassats
som en gron aktie pa Nasdag Stockholm.

45 procent av bolagets bestand ar hallbarhets-
certifierat, och Castellum vantas uppna utsatt
mal om 50 procent certfierat bestand fére 2025.

Castellum har installerat 76 solcellsanlagg-
ningar inom solcellsprogrammet 100 pa sol.
Dessa producerar el motsvarande 7 procent
av Castellums totala elanvéndning.

OMVARLD OCH STRATEGI

Virldens mest hallbara
kontorsutvecklare for
sjunde aretirad

Foér sjunde aret i rad &r Castellum utsedd till

Global Real Estate Sustainability Benchmark
(GRESB). "Detta &r ett kvitto pa att var

strategi fungerar och att vi &r pa ratt vag, alksfinnands

men det visar ocksa att for ménga gor for GODHALSA OCH 4 GOD UTBILDNING
lite. Mojligheten att minska sina utslapp, VALBEFINNANDE FORALLA
bland annat genom battre materialval och
smartare konstruktion, ar fortsatt valdigt |
stor”, sager Filip Elland, hallbarhetschef pa
Castellum.
Planeten

RENT VATTEN OCH
Dow .l.one§ . . SANITETFORALLA
Sustainability Indices
For sjunde aret i rad behaller Castellum E
platsen som det enda nordiska bolaget i

fastighets- och byggsektorn i Dow Jones
Sustainability Indices (DJSI).

Hela Castellums fastighetsbestand har analy-
serats utifran klimatrisker, och 7 procent av
fastighetsbestandet har identifierats som
utsatt for en hogre risk.

Under aret har ett stort fokus legat pa att
minska energiférbrukningen. Energiprestandan
i jamforbar portfolj har minskat med 4 procent
jamfért med 2021.
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FN:s globala hallbarhetsmal
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De nio globala hallbarhetsmalen med storst koppling till Castellums afférs-
verksamhet har integrerats i hallbarhetsstrategin. Malen har identifierats i
virldens mest hallbara kontorsutvecklare av en process dar samtliga globala mal och delmal har analyserats.

Framtidssakring
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OMVARLD OCH STRATEGI

Den hallbara staden 2030

4 ~
~
Uppforande Planeten AT A
Vibedriver var verksamhet Pa ett ansvarsfullt och effektivt satt minskar — Framtidssdkring

pa ett ansvarsfullt satt gentemot vi resursanvandningen och koldioxidutslappen som ; Var hallbara fastighetsportfélj
samhillet och vara intressenter. @ ger upphov till den globala uppvarmningen. ; hanterar en vérld i férandring.
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/ [ Vi framjar hélsa, vélbefinnande och
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Lépande mal Mal 2025 Mal 2030

= Tprocent vattenbesparing per ar.» « 11 procent minskad energianvandning jamfort med 2021. = Nettonoll koldioxidutslapp, godkant enligt Science Based Targets initiative.
= 2,5 procent energieffektivisering per ar."’ = 70 procent av Castellums fastigheter ska ha en energiprestanda Uppnas genom foljande férdplaner:

= 100 procent fossiloberoende fordon. lagre &n 100 kWh/kvm, ar. Nettonoll inom Fastighetsférvaltning (Scope 1& 2)

« All nyproduktion och stérre ombyggnationer hallbarhetscertifieras. = 100 solcellsanlaggningar installerade inom programmet 100 pd sol. Nettonoll inom Projektutveckling (Scope 3).

= Nettopositiv 6kning av ekosystemtjanster i stérre projekt. = 50 procent av bestandet ska vara hallbarhetscertifierat. * 100 procenticke-fossil energi.

« Aterbruk i alla projekt. + 40-60 procent jamstallt i samtliga yrkeskategorier. * 100 procent av Castellums fastigheter ska langsiktigt ha en energiprestanda

lagre an 50 kWh/kvm, &r.2)

= Aterbruk och férnybart material ska vara betydande inslag i samtliga projekt.

<2 procent korttidssjukfranvaro. « 20 procent av Castellums medarbetare ska ha internationell bakgrund.

<3 procent langtidssjukfranvaro.

Okad andel anonymiserade rekryteringar.

Inga arbetsskador och arbetsrelaterade sjukdomar hos medarbetare
och leverantdérer.

Alla medarbetare utbildas i uppférandekoden.

4 procent av medarbetarna ska vara larlingar.

Skapa arbetstillfallen fér ungdomar och langtidsarbetslésa i projekt.

1. ljamférbar portfolj (like-for-like).
2. Malet &r inte satt specifikt till &r 2030, utan &r ett langsiktigt mal. CASTELLUM ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022 | 18



Planeten

Det langsiktiga malet med Castellums miljo- och
klimatarbete &r att senast 2030 na nettonoll koldioxid-
utslapp. Att férhindra den globala uppvarmningen,
genom att minska verksamhetens miljé- och klimat-
paverkan, r en av bolagets viktigaste fragor.

Strategiska fokusomraden

Castellums milj6- och klimatarbete handlar om att effektivisera
energianvandningen, anvanda naturresurser effektivt och
ansvarsfullt samt minska koldioxidutslappen, avfallsméngderna
och anvéandningen av vatten.

OMVARLD OCH STRATEGI

Castellums koldioxidutslapp genereras framférallt i forvalt-
ningen av fastigheter och i samband med projektutveckling.
For att minska dessa utslapp har tva fardplaner antagits. En som
syftar till att minska utslappen i férvaltning (det vill sdga Scope 1
och 2), och en som malsatter den arliga minskningen av de
utslapp som genereras i samband med projektutveckling (det
vill sdga inom Scope 3).

1 procent (6) av Castellums koldioxidutslépp &r Scope 1-
och Scope 2-utslédpp som bland annat uppstar vid fastighets-
férvaltning och resor med féretagsbilar. For att reducera dessa
utslapp arbetar bolaget systematiskt med energibesparingar
och energieffektivitet. Fokus &r att optimera driften av forvaltnings-

Fardplan forvaltning (6vre tidslinje)

Fardplan projektutveckling (undre tidslinje)

Castellums fardplaner fér nettonoll koldioxidutslapp

Nyckeltal avser kilogram koldioxidutslapp per kvadratmeter fér den totala fastighetsportféljen (kg COe per kvm).

90622t 7 [

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 P (Reforensvardey. Referens-
vardet &r unikt for varje projekt
och tas fram enligt den metod

\ \ ‘ SGBC utvecklat for NolICO,
) Iler utifran vedert. tod
Borja mata Minst 15 procent Minst 30 procent Minst 60 procent Alla projekt ?éreésv‘e:akztvsekfnz;gbe;é”x ¢
projekt minskade minskade minskade skavara ”_i_:tgaf- De k“;ﬁi"eradedmé"
. . w . . e . . . . sattningarna for perioden
koldioxidutslapp koldioxidutsldpp koldioxidutsldpp klimat- 2024_5026 och 2027_2029
fran projekt frdn projekt frdn projekt neutrala arprelimindra och ger en

Nyckeltal avser besparing i kilogram koldioxidutslédpp per kvadratmeter fér projektutvecklingsportféljen.”

1. Forsta etappmalet avser
nyproduktion av kontorsbygg-
nader med en total investerings-
volym stérre an 50 mkr.
Projektets koldioxidutslapp
(kg CO2ze per kvm) for A1-A5
(material, produktion, trans-
porter) beréknas och jamférs
med berdknat koldioxidut-
slapp for en referensbyggnad

indikation om riktning med
nuvarande kunskap och kan
justeras och kommer beslutas
vid senare tidpunkt.
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Pa ett ansvarsfullt och effektivt satt minskar vi
anvandningen och koldioxidutslappen som ger upphov
till den globala uppvarmningen.

Lépande mal
= 1procent vattenbesparing per ar.”

resurs-

Utfall 2022
(+) 1procent

= 2,5 procent energieffektivisering per ar.» 4,0 procent
= 100 procent fossiloberoende fordon. 96 procent
Mal 2025
= 11 procent minskad energianvandning jamfort

med 2021. 2 procent
= 70 procent av Castellums fastigheter ska ha en

energiprestanda lagre 4n 100 kWh/kvm, ar. 63 procent
* 100 solcellsanlaggningar inom

solcellsprogrammet 100 pa sol. 76 st

Mal 2030
= Nettonoll koldioxidutslapp, godkant enligt Science

Based Targets initiative. Uppnas genom féljande fardplaner:

Nettonoll inom Fastighetsférvaltning (Scope 1& 2)
Nettonoll inom Projektutveckling (Scope 3).
= 100 procent icke-fossil energi.
= 100 procent av Castellums fastigheter ska
langsiktigt ha en energiprestanda lagre &n
50 kWh/kvm, ar.2>

1. ljamforbar portfolj (like-for-like).
2. Malet &r inte satt specifikt till & 2030, utan &r ett langsiktigt mal.

2,3 kg/kvm
29 procent
95 procent

28 procent



portféljen och att investera i energieffektiva l6sningar. For att
forenkla och 6ka kvaliteten pa systematisk uppféljning och
overvakning av fastigheternas drift och energianvandning
pagar det ett arbete med att ansluta samtliga fastigheter till
en webbaserad portal. Vid arsskiftet var 44 procent av fastig-
heterna uppkopplade till portalen.

Castellum arbetar for att 6ka andelen férnybar energi genom
att bland annat installera solcellsanlaggningar. Inom projektet
100 pa sol ska Castellum bygga 100 solcellsanldggningar fram
till 2025. Vid arsskiftet hade bolaget installerat 76 (55) anlagg-
ningar. Alla fordon som anvéands i verksamheten, det vill séga
servicebilar, poolbilar och tjanstebilar, ar fossiloberoende och
kan drivas med el eller biodrivmedel.

89 procent (94) av Castellums koldioxidutslapp ar Scope 3-
utslapp som genereras i vardekedjan. Merparten av utsldppen
kommer fran anvéndningen av material i samband med ny- och
ombyggnation. Castellum har antagit en fardplan med mal om
att arligen minska utslappen som genereras i samband med
projektutveckling. Konkreta aktiviteter och innovationer krévs for
att Castellum ska na malet om nettonoll koldioxidutslapp 2030.

Castellum har dessutom som mal att minska vattenanvand-
ningen med en procent per &r i den jamférbara portféljen. Atgarder
for att minska vattenanvéndningen dr installation av snalspolande
toaletter, lackagedetekteringssensorer och montering av perlatorer.

Bygg- och fastighetsbranschen ger upphov till omkring 30
procent av allt avfall i Sverige. Dessa avfallsmangder maste
minska och andelen avfall som atervinns och ateranvands maste

Energianvandningen minskade
med 4 procent i jamforbar portfol;
under 2022.

De totala koldioxidutslappen
minskade under aret med 13 procent
i scope 1och 2.

OMVARLD OCH STRATEGI

6ka. Alla Castellums byggprojekt har i dag avfallsplaner och
riktlinjer for hur avfall ska sorteras, som ska vara enkla att
tilllampa i praktiken. Max 5 procent far ga pa deponi och den
totala méangden avfall far max uppga till 20 kg/kvm BTA.

Utfall och framsteg 2022

Under aret genomférdes 28 (94) energieffektiviseringsprojekt
med en total investering pa 124 mkr (86). 21 (15) solcellsanlagg-
ningar installerades pa Castellums fastigheter. Totalt &r 11939
kW (7 310) solceller installerade pa Castellums fastigheter.

Det motsvarar 83 500 kvm (51170), en 6kning med 63 procent
jamfort med 2021.

Under 2022 6kade vattenanvandningen med 1 procent (6) per
kvm, till viss del drivet av en tillbaka gang till kontoren under 2022.

For att minska Castellums och hyresgésternas utslapp har
bolaget, tillsammans med PE Teknik & Arkitektur, utvecklat en
ny typ av hyresbilaga under 2022. Bilagan férbinder hyresgésten
och hyresvérden att minska de gemensamma utslappen fran
respektive verksamhet till nettonoll. Ar 2022 tecknades det
forsta avtalet.

Som ett steg i att na nettonoll koldioxidutslapp ar 2030 har
Castellum, under 2022, beslutat att accelerera de krav som stélls
i Castellums projekt ytterligare. Med start 2023 ska exempelvis
samtliga stora projekt ha en 30 procents besparing i klimat-
paverkan och majligheten fér NollCO,-certifiering och lagring
av energi ska alltid utredas. Projekten ska dessutom alltid utrustas
med solceller.

248 nya
laddplatser under 2022.
Totalt 922 laddplatser.

21 solcellsanldggningar
har installerats pa Castellums
fastigheter under aret.
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FORDELNING AV TOTAL ENERGIANVANDNING 2022

W Fjdrrvarme 68 %
Fastighetsel 23 %
Fiarrkyla 7 %
Biogas 1%

B Geoenergi1%
Direktel 0 %
Naturgas 0 %
Olja 0 %

FORDELNING AV UTSLAPP PER SCOPE 2022

M Scope10,5%
Scope 2 10,5 %
Scope 389 %

MAL OCH UTFALL ENERGIANVANDNING PER KVM

Malsatt niva total energi-
anvandning kWh/kvm (kurva)

Normaliserad energianvéndning
kWh/kvm (staplar)
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M Virme, kWh/kvm [ Fastighetsel och kyla, kWh/kvm
Den faktiska foréndringen i den jamférbara portféljen ar 9 procent.
Castellum bérjade systematiskt méta energi och uppvérmning ar 2007,
vilket darfér anvénds som jamférelsear.



Framtidssakring

Ett av Castellums langsiktiga mal ar en framtidssakrad
fastighetsportfolj dar vardena bestar dver tid och som
tillhandahaller halsosamma och sakra arbetsplatser
for hyresgésterna och deras medarbetare. Det &r

sa Castellum sakrar att bolaget och fastigheterna

star rustade for att hantera framtida féréandringar

och omvérldskrav, och forblir ett framgangsrikt och
hallbart bolag.

Strategiska fokusomraden
Castellums arbete med att framtidsséakra fastighetsportféljen
handlar bland annat om att miljéinventera och hallbarhets-
certifiera fastigheterna, utvardera och anpassa fastigheterna
till klimatférandringarna och att stélla tydliga hallbarhetskrav
pa alla leverantorer.

Pagaende klimatforandringar leder till att extremvader 6kar
i frekvens och intensitet. Som en del i Castellums langsiktiga
arbete med klimatanpassning, har hela fastighetsbestandet
under aret bedémts utifran dess utsatthet fér klimatrisker idag
och framat. Motsvarande 742 fastigheter har analyserats med
hansyn till klimatrelaterade risker som &r relevanta i samman-
hanget, bland annat 6versvdmning, snéfall, skred och erosion.
Resultatet visar att 7 procent av fastigheterna (i vérde) ar utsatta

45 procent certifierade fastigheter.

Samtliga fastigheter har
klimatriskanalyserats under 2022.

OMVARLD OCH STRATEGI

for hdg risk. Med denna kunskap kan Castellum arbeta langsiktigt
och férebygga klimatrelaterade skador pa fastigheterna. Bolaget
har prioriterat fastigheter samt ska planera och utféra atgérder
och underhall som 6kar motstandskraften och anpassar dessa
fastigheter till ett férandrat klimat.

Alla Castellums nybyggnationer och stérre ombyggnationer

ska hallbarhetscertifieras. Kontor i Sverige ska certifieras enligt
Miljébyggnad, niva Guld. Kontor utanfor Sverige ska certifieras
enligt BREEAM, niva Excellent. Nyproducerade logistikbyggnader
ska certifieras enligt Miljdbyggnad, niva Silver. Vid nyproduktion
utreds dessutom alltid mojligheten att WELL-certifiera fastigheten.
Certifieringarna ar styrmedel och kvitton pa att bolagets projekt-
utveckling strévar efter att vara hallbar.

Ett for Castellum prioriterat omrade &r att minska resurs-
anvandningen och skapa cirkuldra materialfloden. Castellum
arbetar med aterbruk och, sedan malet implementerades ar
2022, utreds méjligheten att aterbrukai alla projekt.

For att bidra till den biologiska mangfalden arbetar Castellum
med ekosystemtjanster. Bland annat genom att anldgga sedum-
och biotoptak och placera bikupor pa fastigheterna.

Castellum staller omfattande krav vid alla byggprojekt - stora
som sma. Generellt stélls krav pa bland annat avfallsplan, miljo-
plan samt ansvarsfulla och effektiva produktval. Vid alla stérre
projekt stélls ytterligare hallbarhetsrelaterade krav. M3l12025
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Lépande mal
= All nyproduktion och stérre

i stérre projekt.”
= Aterbrukialla projekt.

= 50 procent av bestandet ska vara

hallbarhetscertifierat.

34 projekt med aterbruk. Mal 2030

= Aterbruk och férnybart material ska vara
betydande inslag i samtliga projekt.

1. Reviderat mal fran 2023.

Samtliga projekt kravstallt
pa ekosystemtjanster.
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ombyggnationer ska hallbarhetscertifieras.

= Nettopositiv 6kning av ekosystemtjanster

Y/ 7/ /77774
Y /77777774
/27277774

Var hallbara fastighetsportfélj hanterar en virld
i forandring.

Utfall 2022

100 procent

Uppfyllt
Uppfylls?

45 procent

—=3)

2. Implementeringen blev klar i slutet av 2022. Sedan dess arbetar man med
aterbruk i alla projekt. Malet bérjar féljas upp under 2023.
3. Malet &r langsiktigt. Rapportering kommer att utvecklas de kommande aren.
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Utfall och framsteg 2022
Under aret har klimatriskanalyser genomférts pa samtliga fastig- WELL-certifierade fastigheter
heter for att identifiera vilka fastigheter som I6per storst risk att

o . e . WELL &r ett certifieringssystem som framjar hélsa och vdlmaende bland de som &r i byggnaden. Certifieringssystemet &r baserat pa veten-
paverkas av klimatférandringarna. Dessa fastigheter ska analys-

skap och genom att arbeta med systemet kan Castellum skapa positiva hélsoeffekter som hjélper vara hyresgéster och deras medarbetare att

eras ytterligare och atgdrder ska identifieras och vidtas for dkad prestera och vara sitt basta jag. For att fokusera p& halsa och valmaende i en stérre andel av Castellums bestand ar bolaget anslutet till WELL
klimatanpassning. Portfolio. | ett forsta skede &r samtliga kontorsfastigheter i Stockholm, Géteborg och Malmé inkluderade. Genom att WELL-certifiera fastig-
Andelen hallbarhetscertifierade fastigheter var vid arsskiftet heter bidrar Castellum konkret till att uppna FN:s globala hallbarhetsmal 3, God hélsa och vilbefinnande.

45 procent (48) . Andelen har minskat pa grund av forvérvet
av Kungsleden. Men i antal, jamfoért med féregdende ar, har
Castellum 43 fler certifierade fastigheter. Castellum var under I )
2022 en av de forsta i Norden att certifiera en fastighet enligt
den krdvande hallbarhetscertifieringen NollCO,. Certifieringen l £
innebar att fastigheten har nettonoll klimatpaverkan under | & !
byggnadens livstid. f
Under 2022 har Castellum borjat arbeta mer strukturerat med 1
cirkuldra materialfloden. Ramavtal har tecknats med aterbruks- )’ { ‘_
konsulter och mal att aterbruka i samtliga projekt implementerades j 1]
i slutet av ar 2022 och uppfdljningen visar att 22 procent av |
Castellums projekt under 2022 har arbetat med aterbruk. Efter r I “”
implementeringen ska samtliga projekt arbeta med aterbruk. ‘

ANDEL PROJEKT MED ATERBRUK

M Ja22%
Nej 78 %

Definition av aterbruk: nér material eller komponenter anvands pa samma satt som de &r

framstallda att anvandas. Aterbruk anses likvardigt med &teranvéndning. T — = ——— e e

TP st | A ' - . ,, \\
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Valbefinnande

Malet &r att medarbetarna alltid ska ma bra. For

Castellum handlar det om att framja hélsa, vélbefin- 42 procent (43) avalla
nande och forbattrad produktivitet. Och att bolaget medarbetare ar kvinnor.
kdnnetecknas av jamstalldhet och mangfald.

Strategiska fokusomraden 31 (14) utbildningstimmar
Alla Castellums medarbetare ska vara vilmaende. Malet &r en per medarbetare

hélsosam och séker arbetsplats utan olyckor, med en god arbets-
miljo. Castellum har ett ansvar for att ingen medarbetare, leve-
rantor eller entreprendr blir fysiskt eller psykiskt skadad eller
sjuk pa grund av sitt arbete. For att lyckas arbetar Castellum

pa ett strukturerat satt for att proaktivt starka medarbetarnas FORTROENDEINDEX (ENPS), %
hélsa, forebygga risker och undvika arbetsrelaterade skador 2022 2021 2020
och olyckor. Kvinnor 46 37 33
For Castellum ar ldrandet en viktig del i arbetet med att skapa Mén 47 48 34
engagemang och trivsel. Lirande handlar om kompetensutveckling ~ 20-29ar 58 50 18
eller utbildning anpassad till respektive medarbetares arbets- 30-503r Sl 4 32
uppgifter, sdval som utbildning inom omraden som bolaget Over 50 & 40 40 31 Viframjar halsa, vélbefinnande och
produktivitetsokning.
Lépande mal Utfall 2022
= <2 procent korttidssjukfranvaro. 1,3 procent
Castellum - ett varderingsdrivet foretag Castellum Experience « <3 procent l3ngtidssjukfranvaro. 1,6 procent
Affarsmassiga, Engagerade och Modiga &r de vérdeord som vi anvénder oss av pa Castellum genomfor kvartalsvis medarbetar- = Inga arbetsskador och arbetsrelaterade
Castellum for att fa vagledning i olika arbetssituationer. Vara varderingar hjélper undersokningen Castellum Experience. Under- sjukdomar hos medarbetare och leverantérer. 41 st skador
oss att forsta vad som férvéantas av oss, och vad vi kan férvénta oss av vara kollegor. sokningen bestar av ett antal fragor dér medar- « Okad andel anonymiserade rekryteringar. 74 procent)
betarnas engagemang fljs upp. Resultatet delas
f‘n itre kateg”orier, “promotor?”, “‘passiv?l” och M312025
Attraktivarbetsgivare s Dep e o | oo el
Férmagan att attrahera kvalificerade och begédvade medarbetare, samt behalla och arbetare som rekommenderar Castellum som ST [ e st ISP
varda talanger ar avgérande for Castellums utveckling. Under 2022 tillsattes 21 arbetsgivare. Svarsfrekvens i matningen var * 20procentav Castellums medarbetare
procent (24) av alla nyanstéliningar av interna kandidater. Personalomséattningen 90 procent. ska ha internationell bakgrund. 10 procent
uppgick till 12 procent, vilket &r i linje med féregaende ar. 1. Processen implementerades 2022. Okning/minskning féljs upp framgent.
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fokuserar pa. Ambitionen att skapa en motiverande arbets-
situation mojliggors av att Castellums organisation ar decentra-
liserad. Varje medarbetare har tydliga ansvarsomraden med
hog grad av befogenhet vilket leder till bade professionell och
personlig utveckling.

Castellum ska praglas av jamstalldhet, mangfald och lika
rattigheter for alla. Medarbetarna ska spegla samhallets sam-
manséattning och bade kdnsférdelningen och erséttningen ska
vara jamstalld. Castellum har borjat arbeta med en anonym-
iserad rekryteringsprocess fér att 6ka mangfalden bland nyan-
stallda. For att forbattra jamstalldheten inom de omraden dar
det fortfarande rader obalans arbetar bolaget med systematiska
riktlinjer och handlingsplaner.

Utfall och framsteg 2022

Under 2022 har Castellums antal medarbetare 6kat med cirka
25 procent, till 534 personer. Okningen beror till stor del p&
forvavet av Kungsleden. Samtidigt har andelen medarbetare
med internationell bakgrund 6kat till 10 procent (9).

P& en 6vergripande niva &r férdelningen kvinnor/mén 42/58
procent (43/57), vilket &r inom intervallet for att betraktas som
jamstallt. Castellum har under aret arbetat med anonymiserade
rekryteringsprocesser och 2022 uppgick andelen anonym-
iserade rekryteringar till 74 procent.

Under aret har en sa kallad nano-learning tagits fram i syfte att
styrka organisationens kunskap och engagemang kring hallbar-
hetsfragor. Denna implementeras i bérjan av 2023.



Uppforande

Det langsiktiga malet ar att Castellum ska driva verk-
samheten pa ett ansvarsfullt sitt gentemot samhélle
och intressenter. Att vara en vdrd bortom det férvan-
tade. En vérd att lita pa.

Strategiska fokusomriaden
Castellums uppférandekod reglerar hur medarbetarna ska upp-
trada mot varandra, mot hyresgéaster, leveranttrer, samarbets-
partners och andra aktérer som de méter i den dagliga verksam-
heten. Uppférandekoden tydliggér bland annat bolagets noll-
tolerans géallande antikorruption. Alla medarbetare ska genom-
fora Castellums obligatoriska hallbarhetsutbildning vilken inklu-
derar uppférandekoden.

Castellum arbetar med néastan 11 000 leverantérer och det ar
viktigt att dven de drivs ansvarsfullt. Bolaget har darfér en sepa-
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rat uppforandekod for leverantorer som samtliga
leverantorer och entreprencrer tar del av och
bekraftar i samband med avtal. | denna upp-
forandekod beskrivs hur Castellum férvantar

sig att leverantérerna agerar.

Castellum vill vara en engagerad part i
samhéllet. Bolaget bidrar darfor till en stads-
utveckling som framjar integration och erbjuder
halsosamma och produktiva stadsmiljéer dar
manniskor mar bra. For Castellum &r det viktigt att
bidra till att fler ungdomar och personer med utlandsk
bakgrund kommer in pa arbetsmarknaden. Bolaget arbetar
med Jobbspranget, ett initiativ som drivs av IVA (Kungliga
Ingenjors- och Vetenskapsakademin) och som matchar féretag
med nyanldnda akademiker med uppehallstillstand. Genom
Jobbspranget far nyanlénda akademiker majlighet att praktisera

Castellumandan

Affarsmassiga
Engagerade
Modiga

CASTELLUM

o
i

V//]//4
/[ /[ [/}
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Stod till lokala samhallen
och sponsring

Under 2022 har Castellum lamnat stod

till bland andra Bris, MyDreamNow och
Fryshuset samt lokala idrottsféreningar.
Vid inledningen av kriget i Ukraina skankte
bolaget ocksa en miljon kronor till UNHCR.
Sammantaget har Castellum under aret
lamnat 12,4 mkr i direkt stéd genom spons-
ring, valgérenhet och medlemsavgifter

till branschorganisationer. Castellum har
ocksa bidragit med 0,8 mkr i voluntérarbete
och 0,8 mkr i omkostnader (overhead).

Castellums uppférandekod

Uppférandekoden baseras pa Castellums vérderingar Affarsméssiga, Engagerade
och Modiga, de tio principerna om manskliga rattigheter, arbetsratt, miljé och anti-
korruption i FN:s Global Compact samt OECD:s riktlinjer fér multinationella féretag.

| uppférandekoden tydliggors Castellums stallningstaganden nér det géller manskliga
rattigheter, arbetsvillkor, affarsetik, jamstéalldhet och informationsgivning.

Whistleblowing

Castellum har en oberoende whistleblower-funktion som nas via koncernens webb-
plats och intranit. Funktionen syftar till att hjdlpa saval medarbetare som externa
parter att rapportera hdndelser och ageranden som inte &r i linje med Castellums
varderingar, uppférandekoden, eller som pa annat sé&tt har en negativ paverkan pa
bolaget eller ménniskors hélsa och sakerhet.
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Vi bedriver var verksamhet pa ett ansvarsfullt satt
gentemot samhallet och vara intressenter.

Lépande mal Utfall 2022
= Alla medarbetare ska utbildas i

uppférandekoden. 79 procent
= 4 procent av medarbetarna ska vara larlingar. 2 procent
= Skapa arbetstillfallen for ungdomar och

langtidsarbetslésa i projekt. Uppfyllt



hos Castellum. Bolaget deltar ocksa i gemensamma projekt

med andra fastighetsagare och aktorer for att tillsammans skapa
battre livsmiljoer. Castellum har som mal att 4 procent av med-
arbetarna ska vara larlingar, det vill sdga personer som star langt
ifran arbetsmarknaden. Bolaget kravstaller ocksa att entrepren-
rer ska anlita larlingar, enligt definitionen ungdomar, langtids-
arbetsldsa och personer som star langt ifran arbetsmarknaden,

i alla storre projekt.

Castellum utvecklar sociala program i alla stader dar bolaget
ar verksamt. Castellums engagemang i de sociala programmen
varierar baserat pa de lokala behoven och de specifika fastig-
heterna. Insatserna handlar ofta om hur Castellum kan paverka
miljon i en positiv riktning, forbattra lokalsamhallet och miljo-
erna runt fastigheterna. Castellums sponsring och stéd till det
lokala féreningslivet ar framst fokuserat pa att framja utbildning
och bryta utanférskap bland unga.

Utfall och framsteg 2022
Totalt 91(62) personer har arbetat pa Castellum som ferie-
arbetare, praktikanter, larlingar, trainees eller med examens-
arbeten under 2022. Av dessa var 11 (19) larlingar, vilket mot-
svarar cirka 2 procent av Castellums medarbetare. En bidragade
orsak till att malet om 4 procent larlingar inte uppnas ar att
integrationen av Kungsleden och nya medarbetare tagit mycket
tid och fokus, och ddrmed minskat majligheterna att ta in larlingar
under aret. Som ett resultat av Castellums arbete med bland
annat Jobbspranget har bolaget erbjudit 45 (20) praktiktjanster.
Under 2022 har 79 procent (93) av medarbetarna utbildats i
uppférandekoden. Att siffran &r lagre &n foéregaende ar beror pa
en stor andel nyanstéllda i samband med férvarv av Kungsleden.
Under aret genomférdes cirka 110 (120) olika insatser kopplat
till sociala program som exempelvis citynatverk, hallbarhets-
natverk och féretagsféreningar, dér bolaget samverkar med
olika partners for att utveckla staderna eller ndromradet.
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Urval av branschorganisationer dar

Castellum dr medlemmar

* Almega

= Centrum fér Management i Byggsektorn (CMB) del av
Chalmers tekniska hogskola

* Chamber of Commerce (Handelskammaren)

= Citysamverkan

Energimyndighetens grupp for effektiv energianvéandning
i lokaler (BELOK)

= EPRA

European Think Tank

Fastighets&dgarna

Fossilfritt Sverige

Green Building Council Denmark

Green Building Council Finland

Lokal Fardplan Malmé 2030 (LFM30)
= Naringslivsgruppen

= SNS

= Sweden Green Building Council
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Totalt 91 personer har arbetat
pa Castellum som feriearbetare,
praktikanter, larlingar, trainees eller
med examensarbeten under 2022.

| alla storre projekt kravstaller
Castellum att entreprendrerna
anlitar larlingar.
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Aterbruk pa historiska

Kungsholmen

,‘l s',. Ola Mortensen,

— projektchef Castellum

< )

On och stadsdelen Kungsholmen i centrala
Stockholm har genomgatt en stor férvandling
de senaste decennierna. Gammal industrimark
har sanerats och gett plats for attraktiva bostader
och kontor. Centralt placerade och med goda
kommunikationer, bade for rilsbunden trafik,
bil och buss, samt val utbyggda méjligheter for
cyklister och gangtrafikanter. Omradet Horns-
berg har blivit ett av Stockholms mest expansiva
féretagsomraden. Under senare ar har manga
medvetna féretag etablerat sigi omradet som
fullkomligen andas framtid.

Castellum har verksamhet pa Kungsholmen
och nar bolaget beslutade att bygga om fastig-
heten Hornsberg 10 var malet att géra det sa
klimatsmart som mojligt. "Byggforetag ar sa

Castellum och aterbruk

* Fr&n och med 2022: Aterbruk i alla projekt.

= 2030: Aterbruk och férnybara material
ska vara betydande inslag i samtliga
projekt.

* Castellum har tecknat ramavtal med

leverantorer for att fa hjélp i arbetet med
aterbruk.

Robert Carlsson,
hallbarhetsansvarig Castellum

vana att riva ut allting istallet for att spara det
som fortfarande haller”, menar Ola Mortensen,
projektchef pa Castellum. Vid ombyggnationen
valde Castellum att undersoka vilka material
som kunde bevaras och aterbrukas for att
bygga mer hallbart.

Nytt byggmaterial ska kunna aterbrukas
Aterbruk handlar om att férlanga en produkts
livslangd och vinsterna &r manga. Bade nytill-
verkning och konsumtion av nya material och
produkter undviks i hogre utstrackning, vilket ar
bra for bade klimat, milj6 och ekonomi. | fastig-
heten i Hornsberg gick det att dteranvénda allt
fran dorrar och fénster till porslin i WC och
handfat. Saker som normalt sett skulle ha
slangts har bevarats. Det har minskat rivnings-
kostnaderna och dven hallit nere investerings-
behovet i projektet.

Fastigheten i Hornsberg har byggts om fran
cellkontor till 6ppen planlésning. En ytterligare
hallbarhetsaspekt i projektet ar att Castellum
har installerat sprinklers tatare an traditionellt.
Detta for att slippa bygga om och ddrmed
minska klimatpaverkan nar lokalen ska anpassas
efter hyresgésters 6nskemal om utformning.

Castellum &r dven med i ett forskningsprojekt
med VL Svenska Miljcinstitutet dar byggdata
analyseras for att ta reda pa projektets klimat-

paverkan. En vagledning fér hur man kan
minska klimatpaverkan vid renovering och
ombyggnation ska tas fram.

Fonster fran Kungsholmen fick nytt liv

i Estland

Castellum arbetade med aterbruksmaéklaren
Kompanjonen i projektet. “Vi har under projekt-
tiden dven byggt upp egen viktig kunskap om
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| fastigheten Hornsberg 10 utvecklar
Castellum Martin & Serveras nya
huvudkontor, med plats fér 400
medarbetare, som ska sta inflyttnings-
klart i augusti 2023. Anda sedan
starten av totalrenoveringen har
Castellum haft fokus pa aterbruk dar
materialet som rivs aterbrukas inom
projektet eller far liv i andra byggnader.

aterbruk fér framtida projekt”, menar Robert
Carlsson, hallbarhetsansvarig pa Castellum.
Totalt demonterades och sparades 170 dérrar,
300 fonster och 200 glaspartier for aterbruk.
Fonstren fick nytt liv i ett byggprojekt i Estland.
Den totala klimatbesparingen fér de namnda
produkterna var 34 ton koldioxid. Det mot-
svarar en bilresa pa 13 600 mil - eller ndstan
3,5 varv runt jorden (vid ekvatorn).m






INVESTERA | CASTELLUM

Varfor Castellum ar intressant
for investeraren

Castellum &r ett av Nordens storsta kommersiella bérsnoterade fastighetsbolag och har
en langsiktighet i strategi, fastighetsvéardetillvaxt, forvaltningsresultat och utdelning.

Stabil tillvaxt sedan Valdiversifierad portfolj
bérsintroduktionen 1997 Fokus &r kommersiella lokaler med fastigheter i olika
En stabil vardetillvaxt innebarande en totalavkastning branscher som speglar svenskt, danskt och finskt

om 3175 procent sedan 1997. naringsliv. Bland hyresgésterna finns bade privata och

offentliga aktorer och exponeringen mot enskilda
hyresgaster ar lag. Offentliga aktérer &r den stérsta
kundkategorin och utgér omkring en fjardedel. Utéver
var fastighetsportfélj har vi dven ett langsiktigt dgande
i det norska fastighetsbolaget Entra.

En hallbar fastighetsigare Eninnovativ fastighetsagare

Castellum vill vara det mest hallbara fastighetsbolaget Castellum vill vara en modern fastighetsagare som ger

i Europa. Bolaget har vunnit flera utmarkelser som sina medarbetare mandat att véxa och utveckla tjanster
validerar de héga ambitionerna inom hallbarhetsomradet. med ny teknik och digitalisering som ledstjarnor for
Sedan hésten 2022 &r Castellums aktier klassificerade att skapa flexibla och attraktiva arbetsmiljéer for hyres-
som gréna pa Nasdaqg Stockholm som férsta stora gasterna.

fastighetsbolag i Norden.

Lokala affarer

Castellum ar narvarande i attraktiva svenska tillvaxtregioner kdannedom om marknaden och kan erbjuda lokaler som &r
samt i Kbpenhamn och Helsingfors med egna lokala organi- anpassade efter hyresgésternas behov.
sationer. Den lokala narvaron gor att Castellum har god
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SUBSTANSVARDE

mkr kr/aktie
Eget kapital enligt balansrakning 78983 240
Aterlaggning
Hybridobligationer -10169 -31
Beslutad, ej verkstalld utdelning 624 2
Derivat enligt balansrékning -2747 -8
Goodwill hanforlig till uppskjuten skatt -4944 -15
Uppskjuten skatt enligt balansrakning 17754 54
Substansvirde EPRA NRV 79501 242
Avdrag
Goodwill hanforligt till forvarv av United Spaces -25 -0
Bedémd verklig skuld uppskjuten skatt 4 %" -3860 -12
Substansvdrde EPRA NTA 75616 230
Avdrag
Derivat enligt ovan 2747 8
Uppskjuten skatt i sin helhet -13870 -42
Substansviarde EPRA NDV 64493 196

1. Beddmd verklig uppskjuten skatteskuld netto har beraknats till 4 procent baserat pa en
diskonteringsrédnta om 4 procent. Vidare har antagits dels att underskottsavdragen realiseras
med en nominell skatt om 20,6 procent, dels att fastigheterna realiseras under 50 ar dar hela
portféljen séljs indirekt via bolag dar képarens skatteavdrag &r 7 procent.
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Hallbarhetsutmarkelser och bedomningar

Castellums agare och investerare premie-
rar bolagets val utvecklade hallbarhets-
arbete. Detta framgar av de hallbarhets-
utmarkelser och externa bedémningar
som Castellum fatt under aret.

Dow Jones Sustainability Indices

For sjunde aret i rad far Castellum toppbetyg i
S&P Corporate Sustainability Assessment (S&P
CSA) och ar det enda nordiska fastighetsbolaget
som inkluderas i Dow Jones Sustainability Indices
(DJSI) och flera andra tillhérande hallbarhets-
index. S&P CSA ar en mycket prestigefylld
hallbarhetsundersdkning och en av varldens
mest omfattande databaser Gver bérsnoterade
foretags hallbarhetsarbete och -prestationer.
Endast tolv svenska bolag finns med pa listan
6ver varldens mest hallbara bolag. Ar 2022
deltog 6ver 7 500 bérsnoterade bolag i utvar-
deringen och bara de béasta i respektive bransch
kvalificerar in sig i indexet. Syftet med indexet
ar att styra investerare mot mer hallbara inves-
teringar.

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 sjunde aret i rad rankats som
Sector Leader, etta i varlden i hallbarhet inom
kategorin kontor/industri, av Global Estate
Sustainability Benchmark (GRESB). GRESB &r
en internationell hallbarhetsundersékning som
maéter och utvérderar fastighetsbolags och
fastighetsfonders héllbarhetsarbete. Arets
studie omfattade 1820 fastighetsbolag och
fonder i 74 lander och tacker dérmed en stor
del av den globala fastighetsmarknaden.

EPRA Gold

European Public Real Estate Association
(EPRA) arbetar for att férbattra standarden och
transparensen inom fastighetsbranschen foér
att skapa 6kad trovéardighet och trygghet for
investerare. Castellum far i ar utméarkelsen Gold
av EPRA som har en vinstskala mellan guld och
brons. EPRA Gold, priset fér basta hallbarhets-
rapportering i Europa, ar ett bevis pa att
Castellum gor det som utlovas inom hallbarhets-
omraden men ocksa att Castellum ar tydliga och
transparenta i sin hallbarhetskommunikation.

CcDP

Castellum rapporterar till CDP och har betyget
B pa skalan A till D-. CDP &r en oberoende, icke
vinstdrivande organisation med varldens
stérsta insamling av information kring féretags
klimatpaverkan.

Sustainalytics

Castellum har rankats som Region Top-Rated
i Sustainalytics hallbarhetsbenchmark, vilken
tacker 6ver 15 000 bolag 6ver hela varlden.

The Sustainability Yearbook

Castellum rankas som etta i Europa och fyra
globalt i The Sustainability Yearbook 2022,
och ar det enda nordiska fastighetsbolaget
som &r inkluderat. The Sustainability Yearbook
produceras av S&P Global, varldsledande pa
kreditbetyg, benchmarks och analyser pa de
globala kapital- och ravarumarknaderna. Totalt
granskades 6ver 7 800 bolag i 61branscher.

Klimatmal godkénda av SBTi

Castellum var det forsta nordiska fastighets-
bolaget som fick sina mal om klimatneutral
verksamhet, godkénda av Science Based
Targets initative (SBTi), redan 2018. Bolagets
klimatmal &r vetenskapligt férankrade ochii
linje med Parisavtalets mal om att minska den
globala uppvarmningen samt Sveriges natio-
nella ambitioner om ett fossilfritt land.

CASTELLUM ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022 | 30

Ratings

Member of
Dow Jones
Sustainability Indices

Powered by the S&P Global CSA

Castellums rating:
82/100

(enda nordiska
fastighetsbolag som
blivit inkluderat)

Castellums rating:
AAA

ESG RATINGS P
[cce] & [e [Bea] A [ An NN
Castellums rating:
-, 92/100
+ >~ GRESB /
» REAL EstaTe (global sektorledare)
L4 D sector leader 2022
Castellums rating:
Gold
EPRA
sBPR

SNCDP

DISCLOSURE INSIGHT ACTION

Castellums rating:
B

SUSTAINALYTICS

a Morningstar company

Castellums rating:
Region Top-Rated

1. THE USE BY Castellum OF ANY MSCI ESG RESEARCH LLC ORITS AFFILIATES (“MSCI")
DATA, AND THE USE OF MSCILOGOS, TRADEMARKS, SERVICE MARKS ORINDEX

NAMES HEREIN, DO NOT CONSTITUTE A SPONSORSHIP, ENDORSEMENT, RECOMMEN-
DATION, OR PROMOTION OF Castellum BY MSCI. MSCI SERVICES AND DATA ARE THE
PROPERTY OF MSCIORITS INFORMATION PROVIDERS, AND ARE PROVIDED ‘AS-IS'
AND WITHOUT WARRANTY.MSCINAMES AND LOGOS ARE TRADEMARKS OR SER-

VICE MARKS OF MSCI

SCIENCE
BASED
TARGETS

DRIVING AMBITIOUS CORPORATE CLIMATE ACTION

Castellum arbetar
med vetenskapligt
forankrade klimatmal i
linje med Parisavtalet.




Castellumaktien

Castellum ar ett av Nordens stérsta kommersiella bors-
noterade fastighetsbolag. Sedan 1997 ar bolagets aktie
noterad pa Nasdaq Stockholm Large Cap och handlas
under namnet CAST.

Castellums borsvarde, det vill sdga véardet av samtliga utesta-
ende aktier i Castellum, uppgick per den 31 december 2022 till
43,6 mdkr (84,3).

Antal utestdende Castellumaktier uppgar till 328 400 968
(340544 001). Under 2022 har totalt 386 miljoner (204) aktier
omsatts motsvarande i genomsnitt 1526 000 aktier per handels-
dag (805 000), vilket pa arsbasis motsvarar en omsattnings-
hastighet om 115 procent (71). Aktieomsattningen baseras pa
statistik fran Nasdag Stockholm, Cboe CXE EU, Turquoise och
Cboe BXE EU.

Utdelning

Castellums styrelse ser en fortsatt stangd obligationsmarknad
utan tecken pa aterhdmtning i nartid. For att vdrna bolagets kredit-
betyg har styrelsen darfor beslutat om en skarpt finanspolicy och
ett besparingsprogram med minskat investeringsutrymme under
2023 i syfte att starka bolagets balansrakning. Styrelsen kommer
inte heller att foresla utdelning till kommande arsstamma.

Substansvirde

Substansvardet ar det samlade kapital som bolaget férvaltar

at sina dgare. Utifran detta kapital vill Castellum skapa stabil
avkastning och tillvaxt under |agt finansiellt risktagande. Da
tillgangar ar varderade till verkligt varde kan substansvérdet
berdknas utifran balansrdkningens egna kapital. Dock bér hdnsyn
tas till att den effektiva skatten ar lagre &n den redovisade nomi-
nella skatten pa grund av dels mojligheten att sélja fastigheter pa
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ett skatteeffektivt satt, dels tidsfaktorn som medfér att skatten
ska diskonteras.

Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV) kan bersknas till
242 kr/aktie (251).

Intjaning

Forvaltningsresultatet per aktie uppgick till 13,63 kr (12,45) vilket
utifran aktiekursen ger en avkastning om 10,8 procent (5,1),
motsvarande en multipel om 9,26 (19,58). Resultatet efter skatt
per aktie uppgick for 2022 till 5,29 kr (41,81), vilket utifran aktie-
kursen ger en avkastning om 4,2 procent (17,1).

Totalavkastning

Totalavkastningen speglar aktiekursens utveckling med tillagg
fér lamnade utdelningar under perioden. Kursen pa Castellum-
aktien vid arets slut var 126,25 kr (243,80) motsvarande ett
bérsvarde om 43,6 mdkr (83,0), berdknat pa antalet utestaende
aktier. Under 2022 har aktiens totalavkastning inklusive utdelning
om 7,60 kr, varit -45,1 procent (20,7).

Nasdaq Green Equity Designation

AVKASTNING OCH FINANSIELL RISK

2022
Utfall
Hyresintékt, kr/aktie 23,58
Férvaltningsresultat, kr/aktie 13,63
Arets resultat efter skatt, kr/aktie 529
Utdelning, kr/aktie —
Langsiktigt substansvérde, kr/aktie 242
Fastighetsbestand, kr/aktie 464
Avkastning
Avkastning langsiktigt substansvarde, % 2,2
Avkastning eget kapital, % 2,2
Avkastning totalt kapital, % 0,6
Aktiens totalavkastning (inklusive utdelning)
Castellum, % -45,1
Nasdaq Stockholm (SIX Return), % -22,8
Fastighetsindex Sverige (EPRA), % -44,0
Fastighetsindex Eurozone (EPRA), % -36,6
Fastighetsindex Storbritannien (EPRA), % -319
Finansiell risk
Belaningsgrad, % 42
Rantetéackningsgrad, ggr 39

Som forsta stora fastighetsbolag i Norden har Castellums aktie noterats som grén pa Nasdag. Syftet med Nasdags
grona méarkning, Green Equity Designation, &r 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 gréna och mindre &n 5 procent av tillgangarna vara knutna till fossilt bransle.

60 procent av Castellums omsattning och 62 procent av investeringarna definieras som gron, enligt analys utférd

av Cicero ar 2022.
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Avkastning substans och resultat inklusive

langsiktig vardeforindring

| fastighetsbolag avspeglar forvaltningsresultatet endast en -
om an storre - del av det totala resultatet. Substansvérdet och
totalresultat inkluderar vardeférandringar enligt IFRS. Forvalt-
ningsresultatet maste saledes kompletteras med en varde-
forandringskomponent samt effektiv skatt for att ge en korrekt
bild av resultat, avkastning och substansvarde. Vardeféréand-
ringar kan variera kraftigt mellan ar och kvartal och medféra
volatila resultat.

Skapat aktiedgarvirde

Vid bérsintroduktionen i maj 1997 uppgick Castellums fastig-
hetsportfolj till cirka 10 mdkr, férvaltningsresultatet till cirka

300 mkr och &garnas kapital till cirka 4 mdkr. Sedan dess har
Castellums skapat aktiedgarvarde genom att 6ka dgarnas

kapital till 79 mdkr samtidigt som en utdelning [dmnats om cirka
18,3 mdkr per den 31 december 2022. Fastighetsportféljen har
vaxt under samma period och uppgick vid utgangen av 2022

till 154 mdkr medan férvaltningsresultatet ckat till 4 510 mkr.
Castellum har de senaste 10 aren presterat en totalavkastning pa
i genomsnitt 8,8 procent per ar, varav direktavkastningen star for
cirka 4,1 procent och kursutvecklingen f6r cirka 4,7 procent, med
ett for den svenska fastighetsbranschen mattligt risktagande.
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CASTELLUMAKTIENS UTVECKLING SEDAN BORSINTRODUKTIONEN 23 MAJ 1997 TILL OCH MED 31 DECEMBER 2022

Omséttning, miljoner aktier per manad Aktiekurs, kronor
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=== Castellum kurs = Fastighetsindex Sverige (EPRA inkl. utdelning)
Castellum kurs inkl. utdelning Nasdagq Stockholm (SIX Return inkl. utdelning)
=== Fastighetsindex Europa (EPRA inkl. utdelning) [ | Omséttning per manad
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Aktiedgare

Vid arsskiftet hade Castellum drygt 106 000 aktiedgare

(103 000), vilket &r en 6kning med cirka 3 procent jamfort med
arsskiftet 2021. Andelen registrerade aktier i utlandet uppgick
vid arets slut till 31 procent (43). De storsta dgarsférerna bekréaf-
tade per den 31 december 2022 framgar av tabellen till hoger.

Aktiemarknadskontakter

Aktiemarknadskontakter bygger framfor allt pa kvartalsvis
ekonomisk rapportering, pressmeddelanden vid storre afférs-
héndelser och presentationer av Castellum. Presentationer sker
delsisamband med kvartalsrapporter, dels vid bestk fran inves-
terare och analytiker samt vid investerartraffar i savél Sverige
som utlandet. Den stora andelen utldndska dgare gér att kontak-
ten med utlandska investerare & omfattande. Darutéver ldmnas
kompletterande marknads- och finansiell information pa koncernens
webbplats, www.castellum.se.

Férvirv och éverlatelse av egna aktier

Arsstamman 2022 gav styrelsen mandat att, langst intill ndsta
arsstamma, férvérva och 6verlata aktier. Forvarv far ske av hogst
det antal aktier som vid varje tidpunkt motsvarar cirka 10 procent
av antalet utestaende aktier. Under 2022 aterkoptes 12 143 033
aktier till en snittkurs om 226 kr. Bolagets innehav av egna aktier
uppgick per den 31 december 2022 till 17 331000 aktier motsva-
rande 5 procent av antalet registrerade aktier.
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FASTIGHETSVARDE OCH FORVALTNINGSRESULTAT
SEDAN BORSNOTERINGEN 1997
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AKTIEAGARE PER LAND 2022-12-31

W Sverige 69 %
USA 1 %
Nederlédnderna 5 %
Norge 3 %

B Finland 3%

B Ovriga9 %
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AKTIEAGARE PER 2022-12-31

Antal Andel
Aktiedgare tusental aktier  roster/kapital, %
Akelius Residential Property 42021 12,8
Rutger Arnhult m.b. 15873 4,8
Gosta Welandsson m.b. 1668 3,6
Handelsbanken Fonder 1571 35
APG Asset Management 11032 34
Lansférsakringar Fonder 10 801 33
BlackRock 10718 33
Vanguard 10445 3,2
Corem Property Group 8708 2,7
Swedbank Robur Fonder 8542 2,6
Nordea Fonder 8382 2,6
Norges Bank 6688 2,0
Folksam 4609 14
Tredje AP-fonden 4380 13
Olle Florén m.b. 3353 1,0
Ovriga svenska agare 53336 16,2
Ovriga utlandska agare 106 274 324
Totalt utestaende aktier 328401 100,0
Aterképta egna aktier 17331
Totalt registrerade aktier 345732

1. Rutger Arnhults innehav exkluderas under Styrelse och ledning i Castellum.
Nagra potentiella aktier (till exempel konvertibler) férekommer inte.
Kélla: Holdings av Modular Finance AB. Sammanstélld och bearbetad data fran Euroclear,
Morningstar, Finansinspektionen, Nasdaqg och Millistream.



FLERARSOVERSIKT

2022 2021
Nyckeltal, kr/aktie
Intakt 2719 22,46
Forvaltningsresultat 13,63 12,45
Arets resultat 5,29 41,81
Utdelning (for 2022 féreslagen) — 7,60
Fastighetsvarde 468 450
Virdering
Férvaltningsresultat per aktie/Kurs, % 10,8 51
Férvaltningsresultat efter skatt per aktie
(EPRAEPS)/Kurs, % n4 4,7
Utdelning/Kurs (direktavkastning), % 0 31
Kurs/Substansvérde per aktie EPRA NRV, % 52 97
Aktien
Borsvarde, mkr 43649 83025
Totalavkastning, Castellumaktien, % -45]1 20,7
Nasdagq Stockholm (SIX Return), % -22,8 39,3
Fastighetsindex Sverige (EPRA), % -44,0 451
Fastighetsindex Eurozone (EPRA), % -36,6 3,8
Fastighetsindex Storbritannien (EPRA), % -31,9 28,9
Utdelningsandel férvaltningsresultat, % — 61
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AKTIENS KURS/SUBSTANSVARDE
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= Aktiekurs i férhallande till langsiktigt substansvérde (EPRA NAV)
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== Rullande EPRA EPS i férhallande till aktiekurs
== Rullande redovisat resultat per aktie i férhallande till aktiekurs

CASTELLUM ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022 | 34

AKTIENS DIREKTAVKASTNING
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Marknad

Makroekonomisk bakgrund
Ekonomin férsvagades under 2022 i Norden i kélvattnet av den
ryska invasionen av Ukraina. En redan hog inflation steg ytterligare
i takt med att energipriserna tkade. Centralbankerna hojde
darfor rantorna kraftigt for att stavja inflationen. De ekonomiska
tillvaxtutsikterna sénktes sedan succesivt under aret. Fastighets-
branschen har paverkats av det sémre ekonomiska ldget med
stigande finansieringskostnader och en svagare obligations-
marknad. Hogre energi- och materialkostnader och leverans-
problem har ocksa paverkat branschen negativt. Men hogre
inflation bidrog ocksa till intaktsokningar pa grund av avtals-
enliga indexupprékningar i hyresavtalen.
Transaktionsmarknaden, som var rekordstark 2021, gick inii
en lugnare fas under 2022. | Castellums marknader minskade
transaktionsvolymerna éverallt. | Sverige minskade affarerna till
219,6 mdkr under 2022 fran 399,3 mdkr 2021, i Danmark fran

VERKSAMHET

104 mdr DKK till 76 mdr DKK och i Finland fran 7,4 mdr EUR till
6,8 mdr EUR. Investerarsentimentet var avvaktande, men den
nordiska fastighetsmarknaden var fortfarande attraktiv fér
utlandska investerare enligt analyser fran fastighetsanalytiker
som JLL (Jones Lang LaSalle), Newsec och Pangea.

Castellums marknadsandel

Castellum &ger en total uthyrningsbar yta pa omkring 5 696
tkvm med ett samlat fastighetsvarde uppgaende till cirka 181
mdkr, inklusive dgarandelen i norska Entra. Vid arsskiftet uppgick
Castellums borsvérde till 44 mdkr. De 200 stérsta fastighets-
dgarna i Sverige dger sammanlagt en taxerad yta pa cirka 102
miljoner kvm uppdelat pa kontor, samhéllsfastigheter, handel
samt lager-, logistik- och industrifastigheter. Castellums
marknadsandel uppgar till omkring 5-6 procent. De stdrsta
fastighetsagarna i Sverige &r, utéver de bérsnoterade bolagen,

offentligt dgda bolag samt svenska och utldndska institutionella
investerare. Darutover finns en méngd mindre fastighetsagare
sasom fastighets- och byggbolag och privatpersoner.

Hyresmarknad - kontor

Utvecklingen fér hyresmarknaden for kontor har varit positiv i
Norden under 2022 genom aterhdmtningen fran pandemin.
Med positiv utveckling av marknadshyror och hég efterfragan pa
kontor i attraktiva lagen dar vakansgraden varit 1ag. JLL noterar
att hallbara kontor &r fortsatt ett viktigt tema i hela Norden. Bade
for hyresgaster och investerare. Det ar positivt fér Castellum
som primart har kontorsfastigheter i attraktiva lagen och har ett
utpraglat hallbarhetsfokus. Som man kan se i diagrammet nedan
var utvecklingen pa de marknader dar Castellum bedriver sin
verksamhet varit positiv 6verlag.

FASTIGHETSINNEHAV BORSNOTERADE FASTIGHETSBOLAG
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Kélla: Resp. bolags-Q3 rapport 2022. Avser bolag med ett fastighetsvarde >5 mkr.

NYPRODUKTION KONTOR

Total nyproduktion kontor,
kvm (staplar)
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HYRESNIVAER OCH VAKANSGRAD STORSTADERNA

Hyresniva CBD, kr/kvm (staplar) Vakansgrad CBD (kurvor), %
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Hyresmarknad - logistik

Marknaden for logistikfastigheter har utvecklats starkt. Primart
som en effekt av den pagaende digitaliseringen som tog ytterligare
fart under pandemin. Fér 2022 har handeln i butik och pa natet
minskat i fasta priser relativt tidigare ar, dér dock e-handelns lang-
siktiga utveckling bedéms vara fortsatt god. Trots en rekordhog
nyproduktion av logistikfastigheter har logistikhyrorna uppvisat
en positiv utveckling under de senaste aren.

Nyproduktion av logistikfastigheter nadde nya rekordnivaer
2022, som man kan se i diagrammet till hoger, en utveckling som
haller i sig under 2023. Castellum, som ldnge varit en av Sveriges
storsta aktérer inom logistikfastigheter, har en god position, med
god logistikndrvaro pa samtliga strategiska orter.

VERKSAMHET

Utsikter

Konjunkturen férvantas férsvagas under 2023 men utsikterna ar
omgardade av stor osakerhet. Hog inflation och stigande rantor
kan fa bygginvesteringarna i Sverige att sjunka 10 procent nésta
ar férutspar Byggindustrin i sin hostprognos. Organisationen
forutser dock att det primért ar bostadsbyggandet som blir det
stdrsta sanket, vilket paverkar Castellum, som har fokus pa
kontor och logistik, i mindre utstrackning. Newsec férutspar i sin
hostanalys att 2023 kan bli ett tufft ar for fastighetsmarknaden
genom att den fallande efterfragan i ekonomin paras med de
hogre rantorna vilket kan gora att dterhdmtningen i fastighets-
branschen kan dra ut pa tiden. Newsec noterar dock att
hallbarhetstrenden &r intakt och JLL pekar pa att trenden med
hybridarbete fortsatter.
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VERKSAMHET

Castellums kunder

Castellum har en stor kundportfolj som
bestar av cirka 8 000 kommersiella kon-
trakt. Spridningen av hyresgéster, typer
av lokaler och var fastigheterna finns
belagna geografiskt ar stor. Exponeringen
mot enskilda hyresgaster &r lag och
andelen stabila hyresgdster som aktorer
inom offentlig sektor, bade statliga och
kommunala aktorer, 6kar liksom kunder
som tecknar gréna hyresavtal.

Castellums hyresgéaster aterfinns inom manga
branscher och Castellum &r representerade
inom flera olika segment. Att hyresgésterna

ar manga och att branschspridningen &r stor
g0or att Castellum har en god riskspridning.
Hyreskontraktens langd och storlek ar mycket
varierade. Det gor Castellum mindre beroende
av konjunktursvangningar.

Stabil och bred kundbas

En stor, och véxande kundgrupp, hos Castellum
ar statlig och kommunal verksamhet. De utgor
omkring en fjardedel av hyresgésterna. De ger
en stabil och trygg bas i intjaningen och har
genomsnittligt langre I6ptider pa sina hyres-
avtal. Utover statlig och kommunal verksamhet
utgdrs hyresavtalsportféljen av hyresgéster
inom manga olika branscher och av olika kund-
storlekar vilket sprider risken i portféljen.

Exponeringen mot enskilda hyresgéster ar lag,
den stérsta kunden star fér 1,9 procent av
koncernens totala hyresintdkter. Segmentet
kontor utgér den stoérsta vardemassiga expone-
ringen, 58 procent, foljt av samhallsfastigheter
och lager/Iatt industri om 14 procent vardera.
Sammantaget finns en bredd av fastighetstyper
inom det befintliga fastighetsbestandet och en
spridning pa hyresgasterna som bidrar till
stabilitet.

Castellum prioriterar lokal nirvaro
Castellum har lokal ndrvaro med egna med-
arbetare i attraktiva tillvaxtregioner i Sverige,
Képenhamn och Helsingfors. Det ger narhet till
hyresgasterna och korta beslutsvégar. Som en
av de storsta fastighetsdgarna i den lokala

En stor och vaxande
kundgrupp ar myndigheter
och statliga verk. De utgor

omkring en fjardedel

av hyresgéasterna.

marknaden samarbetar Castellum med kom-
muner och engagerar sig i lokala natverk, som
foretagarforeningar, for att som en aktiv sam-
héllsbyggare kunna skapa attraktiva arbets-
miljoer for hyresgasterna.

Castellums ambition &r att aktivt lyssna pa
hyresgasterna och bolaget genomfor regel-
bundet kundundersékningar. Varje ar genom-
férs en mer omfattande kundmatning, N6jd
Kund Index (NKI), med hjélp av extern expertis.
| drets undersokning far Castellum 75 (74) i
NKI- resultat av drygt 2 000 svarande hyres-
gaster.

Grona hyresavtal

Castellums hyresgéster tecknar vanligtvis
hyresavtal pa 3-5 ar med en uppsagningstid
om nio manader och har kvartalsvis forskotts-
betalning. Castellum har infort storre flexibilitet
i avtalen fér bland annat kontraktens 16ptid och
optioner pa framtida uthyrning bland annat
som en f6ljd av pandemin. Hyresnivan kan
férandras i samband med att respektive kon-
trakt forfaller till omférhandling. Hyresavtalen
innehaller normalt en bashyra, alltsa en 6verens-
kommen hyra vid avtalets tecknande, samt en
indexklausul som innebér en arlig férandring av
hyran motsvarande en viss andel av inflationen
under féregaende ar. Vanligtvis innehaller
hyresavtalen ett tillagg for lokalens andel av
fastighetens kostnad fér varme, kyla, fastig-
hetsskatt samt el. | linje med bolagets hall-
barhetsprofil kan bade nya och befintliga hyres-
gaster teckna gréna hyresavtal. Det &r ett sam-
verkansavtal som syftar till att minska lokaler-
nas totala miljobelastning.
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Castellum har idag
760 grona hyresavtal
som omfattar
1096 829 kvm,

En gron bilaga, som tagits fram av bransch-
organet Fastighetsagarna, laggs till det ordinarie
hyresavtalet for att fokusera pa att minska
miljobelastningen. Det innehaller information
om till exempel energianvdndning, materialval
och avfallshantering. Castellum har idag 760
(134) grona hyresavtal som omfattar 1096 829
(294 099) kvm. For att 6ka takten i hyres-
gasternas klimatomstallning och for att vara
klimatneutrala senast ar 2030 har en ny typ
av hyresbilaga for klimatneutralitet arbetats
fram. Denna férbinder hyresgéast och hyresvard
att metodiskt mata och minska gemensamma
utsldpp av vaxthusgaser fran lokalen till netto-
noll. Castellums hyresgast PE Teknik & Arkitektur
i Orebro ar den forsta hyresgasten som Castellum
tecknat tillaggsavtalet med.
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Castellum - en modern och lyhord vard

Castellum erbjuder en modern fastighetsforvaltning,
dar digitaliseringen fatt stort genomslag, kontoren ar
halsosamma och hallbarhet star i fokus. Castellum
anpassar sig till hyresgasternas vitt skilda behov och
dnskemal. Kundresan hos Castellum &r cirkulér och
utvecklas standigt. Det handlar om att fa hyresgéasterna
att fortsatta vilja valja Castellum, dven nér behoven
andras. Overallt dar Castellum har fastigheter finns
kundnara lokala team av uthyrare, kommersiella férval-
tare, tekniska forvaltare och fastighetsansvariga. De
lokala teamen féljer hyresgésternai deras vardag och
for en dialog med dem for att tillfredsstélla deras behov.

Castellum har aven experter inom exempelvis brand-
skydd, energieffektivisering, hallbarhet och digitalisering
och kan pa strategisk niva hjalpa foretag att hitta den
optimala arbetsplatslosningen med hjalp av bolagets
arbetsplatsstrateger.

Enkelheten premieras hos Castellum

Att vara hyresgéast hos Castellum ska vara enkelt. Castellum vill
vara en lyhord fastighetsagare och erbjuda hyresgésterna en
hog serviceniva dér det personliga moétet ar viktigt. Castellums
kundteam prioriterar att finnas nara hyresgasterna och har
déarfor egna fastighetsansvariga. Det finns daven Key Account
Managers for de stérsta kunderna i flera stader samt expertis
inom segmentet samhallsfastigheter. Castellum arbetar standigt
med att utveckla kundresan genom att mata, utvardera och félja
upp for att kunna bli annu béattre. Detta gors genom affarssystem,
kundundersokningar och en |[6pande dialog med hyresgésterna.

Kundresani tre steg

1

Kartlidggning

v

2

Tilliggstjanster

3

Inflyttningsbeslut

1. Kartlaggningsfasen

Nér ett behov av ny lokal uppstar kartlagger
Castellums uthyrare den potentiella hyres-
gastens behov. Det kan vara en befintlig
hyresgast som vaxt ur sina lokaler eller en
ny som ska etablera sig pa ny ort eller sdker
nagot nytt. | Castellums utbud finns kontor,
logistik- och lagerlokaler i olika storlekar
och lagen. Castellum matchar hyresgéstens
dnskemal mot det egna utbudet och
presenterar lediga objekt. Befintliga lokaler
kan beh6va anpassas och vid nyproduktion
inleds ett samarbete med hyresgésten
tidigt, langt innan inflyttning. Fér coworking-
|6sningar guidar Castellums dotterbolag
United Spaces hyresgaster till ratt typ av
abonnemang, dér flexibilitet och tillgang till
olika servicetjanster dgnas extra uppmark-
samhet. Coworkingavtal kan ocksa kombi-
neras med vanliga hyresavtal.

V' N

2. Tillaggstjanster

I manga av Castellums fastigheter finns
aven ett stort tjansteutbud. Tjansterna ser
lite olika ut, med manga mojligheter for
hyresgéster som hyr nyproduktion. Till
exempel radgivningstjanster som ser till att
kontoret optimeras ytmassigt efter hyres-
gasten specifika behov. Det handlar dven
om servicetjanster som férenklar hyres-
gastens vardag i Castellums lokaler. Allt
fran smarta skap fér e-handelsleveranser
till laddstolpar for el- och hybridbilar.
Castellum erbjuder dven innovativa I9s-
ningar som utomhuskontor fér en mer
aktiv livsstil.

3. Inflyttningsbeslut

Néar hyresgasten har beslutat sig for att vélja
Castellum tecknas ett avtal. De ser olika ut
beroende pa fastighetsslag och kan skilja sig
at bade i langd och i atagande fran hyres-
gastens sida. Hyresavtalen fér coworking
via United Spaces erbjuds i abonnemangs-
format och skiljer sig dérfér fran vanliga
hyresavtal, bade vad galler avtalsstruktur,
flexibilitet och kontraktslangd. Hyresavtals-
tiderna varierar beroende pa férutsattning-
arna. Ett avtal i en befintlig fastighet [6per
oftast pa 3-5 ar medan avtal i nyproduktion
ar langre. Coworkingavtal via United Spaces
har en avtalslédngd pa 3 manader.
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Varnar om hyresgidsternas medarbetare

Hyresgasterna har i sin tur manga medarbetare som varje dag
gartill jobbet i Castellums lokaler. Detta skapar unika mojligheter
att tillsammans driva utvecklingen av lokaler oavsett om det ar
kontor mitt i staden, strategiskt placerad logistikyta vid nagon

av landets storre vagar eller pa annan plats. For hyresgésternas
medarbetare erbjuds en rad olika tjanster som férenklar varda-
gen. Castellum har pa senare ar fokuserat pa hélsofréamjande
aktiviteter som syftar till en mer aktiv livsstil pa jobbet. Exempel
pa detta ar konceptet fér utomhuskontor WorkOUT®, liksom
WELL-certifiering av en del av nyproduktionen. WELL-standarden
utgar fran tio koncept som paverkar halsan: luft, vatten, naring,
ljus, rérelse, komfort, ljud, material, vélbefinnande, samhdrighet,
(innovation). Genom att Castellum &r anslutna till WELL Portfolio,
finns mojligheten att paverka 6ver 18 000 hyresgasters med-
arbetare positivt for hilsa och valmaende.

Castellum viaxer med hyresgésterna

Kundresan &r cirkular och Castellum vill utvecklas tillsammans
med sina hyresgéaster. Castellums storlek med ett omfattande,
modernt och hallbart fastighetsbestand spritt éver olika tillvaxt-
regioner mojliggor att hyresgésten kan vara kvar hos Castellum
dven nar verksamheten andras.

Oavsett om bolaget véxer, krymper, flyttar eller expanderar till
en annan plats kan Castellum hjalpa till. For stérre kunder finns
mojligheter att skraddarsy I6sningar som ar anpassade efter
deras behov. Med United Spaces erbjuds hyresgésterna flexibla
dvergangslosningar for de som snabbt behdver tillgang till
kontorsyta.
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Castellums kunderbjudande
utvecklas i takt med omvarlden

Pandemin har bidragit till forandrade
beteenden och férvantningar vilket i hog
grad paverkar hur vi ser pa arbete, arbets-
satt och vara arbetsplatser. Castellum
ligger i framkant och arbetar standigt
med att utveckla kunderbjudandet for
att mota en foranderlig omvarld.

Na&r nya generationer medarbetare gbr entré pa
arbetsmarknaden hojs kraven pa arbetsgivaren
och den fysiska arbetsplatsen. Det syns tydligt

i resultatet av arets undersokning Framtidens
arbetsliv som Castellum har latit géra. Pandemin
visade att det gar att arbeta bade pa distans
och pa kontoret, sa ndr medarbetare nu ater-
vant till sina kontor vill de fortfarande ha flexibi-
litet. De vill kunna fortsatta att samarbeta
digitalt med kollegor, och kunna arbeta fran
olika platser. Det staller nya krav pa arbets-
platsen och digitala verktyg. Manga arbetsgivare
vill se medarbetarna komma tillbaka till kontoren,
men om de inte kan erbjuda bra kontor- och
kontorsmiljéer ar risken stor att medarbetarna
soker sig till andra arbetsgivare. De senaste
arens utveckling med en snabbt tilltagande

Framtidens arbetsliv &r en rapport som
Castellum tar fram varje ar om férvéntning-
arna pa arbetsplatsen. Lds mer pa
www.castellum.se/om-castellum/
framtidens-arbetsliv.

digitalisering, accelererad av pandemin, och
stor efterfragan pa kvalificerad arbetskraft har
andrat styrkeférhallandet mellan arbetsgivare
och arbetstagare till arbetstagarnas fordel.

Kontoret som kulturbarare
En slutsats i arets undersokning ar att arbets-
platsen maste bli mer kreativ, social och inbju-
dande. Arbetsgivarna maste ocksa visa férde-
larna med kontoret och de vinster som kommer
av att vara tillsammans. Den nya arbetsplatsen
ska mojliggora flexibilitet och férenkla livspusslet,
samtidigt som den ska fylla medarbetarnas
sociala behov. Férvantningarna har helt enkelt
férandrats pa vad en arbetsplats ska vara och
kunna erbjuda.

Med fler som jobbar pa distans blir det
fysiska kontoret en annu stérre kulturbarare for

bolaget. En plats for social samverkan, samarbete
och gemenskap, utéver en plats for individuellt
arbete. Det finns darfér goda anledningar att
investera i och skapa en kontorsmiljé som
skapar mervarde fér bade organisationer och
individer genom att uppmuntra till kunskaps-
delning, relationsbyggande och natverkande
och pa sa satt locka, saval existerande som
framtida medarbetare.

Hybridarbetet ar hdr for att stanna
Nar Castellum fére pandemin gjorde sin férsta
undersdkning om hur medarbetare sag pa
framtidens arbetsliv svarade hélften att de ville
ha flexibla arbetstider, medan endast en liten
del 6nskade mojlighet att jobba pa distans.
Tanken pa en arbetsplats dar anstéllda har
mojlighet att arbeta var de vill var en marginell
diskussion for bara tva ar sedan. Fér manga
foretag var distansarbete nagot som kom som
en blixt fran klar himmel medan andra hade
borjat med det redan innan pandemin. Utveck-
lingen understddis av starka drivkrafter i form
av flexibla, digitala verktyg och att allt fler jobbar
i natverk i stallet for traditionella organisationer.
Castellum foljde pandemirestriktionerna for
hemarbete under pandemin och har efter att
dessa sléppte under varen 2022 uppmuntrat
medarbetarna att komma tillbaka till kontoret
majoriteten av sin arbetstid eftersom vi tror att
kontoret ar hjartat och grunden for att skapa
samarbete och gemensam kultur. Distans-
arbete ar fortsatt ett naturligt komplement
som skapar flexibilitet och minskat resande.
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66 procent
anser att kontoret
ar viktigt for att
bygga kultur.

Kontoren bli alltmer sofistikerade
Castellums mission &r att skapa arbetsplatser
dar manniskor och organisationer utvecklas.
Nyckeln till att skapa attraktiva kunderbjudanden
ligger i kombinationen av att férsta hyres-
gasterna och deras medarbetares behov och
hur det paverkas av trender i var omvarld.
Castellums kunderbjudande bygger pa insikten
att medarbetarnas valmaende och trivsel

ar grunden fér en framgangsrik verksamhet
och arinriktat pa att 6ka servicenivan genom
att utveckla tjianster som underlattar livet for
manniskor som arbetar i Castellums fastig-
heter. Ett viktigt omrade &r granslandet mellan
arbete och fritid och méjligheten att uppna en
hédlsosam balans i tillvaron. Moderna arbets-
givare vet att det ofta &r har som dragkampen
star om den mest attraktiva kompetensen och
det paverkar givetvis dven arbetsgivarnas for-
maga att behalla och utveckla sina medarbetare.



Som fastighetsagare blir Castellum alltmer
en radgivare som hjalper sina hyresgaster att
utforma arbetsplatsen efter deras énskemal.
Arbetsplatsstrategi ar en strategi for hur fore-
tag medvetet valjer att anvanda sin fysiska
milj6 fér att nd mal och méta de utmaningar
verksamheten har. Genom att hjélpa hyres-
gasterna att ta fram sin arbetsplatsstrategi sa
laggs grunden till hur Castellum ska utforma
hyresgasternas kontor.

Digitalisering driver efterfragan pa
logistikfastigheter

Den digitalisering som pagar i samhallet har
ocksa medfért nya kopbeteenden dar allt

fler handlar pa natet. Detta trots att manga
manniskor atergick till att handla i butik under
2022 nar pandemirestriktionerna helt togs
bort. Tillvaxten inom logistikomradet dar

VERKSAMHET

efterfragan pa centralt beldgna logistikfastig-
heter varifran varor kan fraktas den sista biten
fram till slutkunden, last mile, &r fortfarande hog.

Coworking 6kar i betydelse
Enligt rapporten Framtidens arbetsliv 2022 kan
72 procent av svenska kontorsarbetare tanka
sig att arbeta helt eller delvis pa ett coworking-
kontor (hela 88 procent av de under 25 ar).
Med ett flexibelt arbetssatt sa vaxer efter-
fragan pa coworking och allt fler kunder vill
hyra ett traditionellt kontor men samtidigt ha
mojlighet till flexplatser i en coworkingmiljo.
Antingen i anslutning till lokalen eller i andra
stader for sina mindre enheter eller medarbetare
som reser. Castellum dger sedan 2019 en av
Sveriges storsta coworkingaktérer United
Spaces som idag har 11 arenor pa 6 orter.

\"ED ©
&
S spaC

Coworking ar ett koncept med fokus pa flexi-
bilitet, gemenskap, natverkande, hog service-
grad och andra mervérden som olika typer av
tjanster som traning, frukost, seminarier med
mera. Medlemskapet &r flexibelt bade vad
galler antal arbetsplatser och kontraktslangd,
till exempel kan hyresgésten vélja att enbart ha
en sittplats eller att ha ett eget "private office”

Nyckeln till
att skapa attraktiva
kunderbjudanden ligger i
kombinationen av att forsta
hyresgdsterna och deras
medarbetares behov.

med plats for flera, men tillgangen till service
och nétverk ar detsamma.

Genom United Spaces starker Castellum
sitt kunderbjudande och kan méta foretag och
myndigheter i alla storlekar med en service

och flexibilitet utover det traditionella kontoret.

Erbjudandet &r enkelt, kostnadseffektivt och
klimatsmart for medlemskunden.

Castellums erbjudande till kundernas
medarbetare

Forskning visar tydligt att férdelarna med en
halsosam, genomtankt fysisk arbetsmilj6 ar
manga darfor erbjuder Castellum en rad hélso-
tjansteriochianslutning till manga av sina
fastigheter. Till exempel olika typer av traning,
yoga, mojlighet att g& pa utomhusgym och
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spela padel. Manga fastigheter &r dessutom
utrustade med cykelrum och goda omklad-
ningsmoijligheter.

Life@Work appen som underlattar
arbetslivet

En annan tjanst ar Life@Work - en app som
Castellum utvecklat for att underlatta arbets-
livet. Med appen kan man 6ppna dorrar, boka
resurs- och métesrum, ta del av relevanta
tjanster och service som underlattar vardagen,
fa support och halla koll pa vad som héander i
byggnaden och ndromradet.

Accessy - nyckelni mobilen

Accessy, som ar en del av Castellums app
Life@Work, &r en tjanst som mojliggor digital
access via en plattform dar fastighetsagare
enkelt kan férdela access, rattigheter och



Symbiotic Concept

Castellums egenutvecklade koncept
Symbiotic utgar inte bara fran hur
manniskor vill arbeta, utan fran hur de
vill leva. Med fyra hérnstenar; hélsa
och valmaende, biophilia, intelligens
och service vill vi skapa stadsdelar,
byggnader och arbetsplatser som utgar
fran hur livet ser ut f6r manniskor med
livspussel att 16sa, en vilja att leva
hallbart och ett behov av att métas.
Véagen dit ar att skapa platser som
fungerar i symbios med méanniskan,
dar vi gar fran arbetsplats till livsplats.
Castellum lever som vi lar och bygger
déarfor aven de kontor dar vi sjélva sitter
enligt Symbiotic.
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behorigheter till lasta utrymmen som kontor,
mo&tesrum och lokaler. Plattformen kan dven
anvandas for att ge tillgang till olika tjdnster som
leveranser, larm och annan service. Férutom
férbattrad funktionalitet 6kar ocksa sakerheten
jamfort med traditionella kodlas och taggar.

Analysverktyget Matilda haller koll

| en tid da datadrivna beslut vager allt tyngre
har Castellum utvecklat tjansten Matilda. Med
hjalp av tradlésa sensorer som placeras ut pa
ett kontor mater Matilda belaggning, tempera-
tur och luftkvalitet i en lokal. Matilda ger véarde-
full, datadriven information som utgér underlag
till beslut om egentliga lokalbehov da foretag
ar pa vag att flytta eller bygga om. Matilda tar
reda pa fakta om inomhusklimatet och hur
skrivbord och métesrum faktiskt anvands.

Framtiden &r hdr - med Casandra:
Castellums andra vérld

Castellums vision ar att arbeta mer datadrivet
och nyttja den data som finns tillganglig for att
battre kunna méta kundernas behov. Med hjalp
av datadriven kunskap kan fastigheterna bade
bli sjélvlarande och driftas mer effektivt. Och
manniskorna som arbetar i fastigheterna kan fa
stéd i vardagen. Castellum har darfor utvecklat
en Al - Casandra - dar all data samlas och kan
analyseras for att fa nya insikter. Casandra
arbetar redan med dynamisk prissattning av
konferensrum hos United Spaces och med
algoritmer for effektivare drift av fastigheterna.
Med hjalp av datadriven kunskap kan Castellum

i

En hogre
nyttjandegrad av
befintliga logistikfastigheter
bidrar till ett mer effektivt
nyttjande av naturresurser
och energi.

uppna effektivare drift och nyttjande av lokaler,
vilket &r en nddvandighet for att na de hogt
uppsatta hallbarhetsmal Castellum har.

Digital plattform for flexibel lagerhallning
Sasongsvariationer, kampanjer, stérningar i
varuforsorjning eller forandringar i sortiment
skapar ett okat behov av tillfalliga logistikytor.
For att mota detta behov utvecklar Castellum
en digital plattform for flexibel lagerhallning,
ett slags Airbnb for lagertjanster som &r helt
unikt pa den nordiska marknaden.

Interna och externa hyresgaster kan fa
tillgang till tillfalliga lagringsmajligheter eller

kan skapa intakter av vakanta ytor i sina egna
logistikfastigheter. En hdgre nyttjandegrad av
befintliga logistikfastigheter bidrar till ett mer
effektivt nyttjande av naturresurser och energi-
anvandning.
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Lokal narvaro
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Castellum har lokal narvaro i attraktiva tillvéxtregioner i Sverige samt Képenhamn och Helsingfors. Den lokala narvaron skapar

narhet till hyresgasterna. Castellum har dessutom exponering mot den norska marknaden via intressebolaget Entra. Att finnas pa

plats gor att Castellum har god kdnnedom om marknaden och kan erbjuda lokaler som &r anpassade efter hyresgasternas behoyv,
ge god personlig service och [amna snabba besked.

REGION STOCKHOLM"V

2022 20210

Andel av fastighetsvardet, % 32 35
Antal fastigheter 137 140
Yta, tkvm 1221 1178
Fastigheternas varde, mkr 49 611 49 443
Hyresvarde, mkr 2683 2561
Driftsoverskott, mkr 1859 1871
Nettoinvesteringar, mkr -1227 22359
Nettouthyrning, mkr =3 14
Medarbetare 90 52

1. Under 2022 har Castellums fastigheter i Uppsala brutits ur regionen
och redovisas i region Mélardalen. Jamférelsetal har ej omréaknats.

REGION VAST

2022 2021
Andel av fastighetsvardet, % 19 19
Antal fastigheter 214 200
Yta, tkvm 1322 131
Fastigheternas varde, mkr 28421 27052
Hyresvarde, mkr 1832 1671
Driftséverskott, mkr 1277 1199
Nettoinvesteringar, mkr 517 3730
Nettouthyrning, mkr 90 53
Medarbetare 77 71
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REGION MITT?

2022 2021

Andel av fastighetsvardet, % 17 24
Antal fastigheter 154 193
Yta, tkym 1142 1635
Fastigheternas varde, mkr 25293 33855
Hyresvarde, mkr 1831 2415
Driftséverskott, mkr 1196 1676
Nettoinvesteringar, mkr 1103 n7e4
Nettouthyrning, mkr 10 53
Medarbetare 98 96

1. Under 2022 har Castellums fastigheter i Vésteras brutits ut och
redovisas i region Malardalen. Jamforelsetal har ej omréknats.

REGION MALARDALEN"

2022
Andel av fastighetsvardet, % n
Antal fastigheter 85
Yta, tkm 835
Fastigheternas varde, mkr 17192
Hyresvarde, mkr 1250
Driftséverskott, mkr 809
Nettoinvesteringar, mkr 740
Nettouthyrning, mkr 38
Medarbetare 19

1. Region Mélardalen &r en ny region 2022. Jamférelsetal har ej
omréknats.
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REGION ORESUND

2022 2021
Andel av fastighetsvardet, % 17 14
Antal fastigheter 139 15
Yta, tkvm 956 772
Fastigheternas varde, mkr 25615 19842
Hyresvarde, mkr 1474 1283
Driftsoverskott, mkr 991 890
Nettoinvesteringar, mkr 1488 441
Nettouthyrning, mkr 23 35
Medarbetare 63 58
FINLAND

2022 2021
Andel av fastighetsvardet, % 5 5
Antal fastigheter 20 18
Yta, tkvm 221 208
Fastigheternas varde, mkr 7432 7006
Hyresvarde, mkr 687 529
Driftséverskott, mkr 358 332
Nettoinvesteringar, mkr 225 4424
Nettouthyrning, mkr 3 6
Medarbetare 10 10
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Fastighetsbestand 2022

Castellum &r Nordens ledande kommersiella fastig-
hetsbolag och ar ett av de bolag som &ger flest fastig-
heter i Norden. Bestandet &ar fokuserat pa attraktiva

tillvaxtregioner i Sverige samt K6penhamn och Helsingfors.

Genom intressebolaget Entra har Castellum aven
exponering mot starka omraden i Norge.

Castellums geografiska fokus kombinerat med stabila hyres-
gaster, ofta statliga och kommunala verksamheter, ger goda
forutsattningar for stabilitet och langsiktig tillvéxt. Det kommer-
siella bestandet bestar till stérsta del av kontor (58 procent),
och dérefter samhallsfastigheter (14 procent), lager/latt industri
(14 procent) och handel (6 procent). Gemensamt fér dessa
fastigheter ar att de &r beldgna i eller néra cityldagen, har goda
kommunikationer och kompletterande service. Bestandets sista
8 procent bestar av projekt och mark. Castellums fastighets-
bestand per den 31december 2022 omfattade 749 fastigheter
(762) med ett sammanlagt hyresvarde om 9 757 mkr (9177)
och en sammanlagd uthyrningsbar ytaom 5 696 tkvm (5 853).
Driftséverskottet efter fastighetsadministration uppgick till
5967 mkr (5899) pa arsbasis for fastigheter dgda vid arets
utgang.

Hallbara fastigheter

Under 2022 har hela fastighetsbestandet analyserats utifran
fysiska klimatrisker. | analysen, som utforts av externa experter,
identifieras att sju procent av fastighetsvéardet &r utsatta for
hog fysisk klimatrisk. Med den vetskapen kan bolaget planera
och utféra atgarder som krévs for att anpassa de berérda
fastigheterna till ett &ndrat klimat.

Samtliga fastigheter i Castellums bestand ska vara milj6-
inventerade och vid arsskiftet hade inventering genomforts i 92
procent av det jamférbara bestandet. Syftet med inventeringen
ar att identifiera och darefter atgarda milj6- och halsorisker.
Resterande 8 procent ska inventeras inom de ndrmsta aren.

Vart tionde ar uppdateras inventeringen for att fortsatta sikra
sa hallbara fastigheter som maijligt.

Castellum hallbarhetscertifierar ocksa sitt fastighetsbestand,
saval nybyggnationer och ombyggnationer som befintliga fastig-
heter, med syfte att minska bade klimatpaverkan och risker i
bestandet. Certifieringsarbetet syftar ocksa till att skapa attrak-
tiva lokaler med forbattrad arbetsmiljo som frémjar hélsa och
valmaende fér vara hyresgéster. Malet ar att 50 procent av fastig-
hetsbestandets yta ska vara certifierad 2025. Under 2022 upp-
naddes 45 procent certifierad andel av den totala ytan, motsva-
rande 249 certifierade fastigheter. Andelen certifierad yta har
gatt ned nagot efter samgaendet med Kungsleden.

| samband med férvarv analyseras de férvarvade fastigheterna
utifrdn energianvandning och miljsrisker. Overlag bedéms
milj6riskerna i Castellums fastighetsbestand som sma. Under
aret har inga boter till foljd av miljébrott betalats ut.

Investeringar 2022

Castellum investerar i sin fastighetsportf6lj genom férvarv av
nya fastigheter samt genom ny, till- och ombyggnation av fastig-
heter. Under 2022 férandrades forutsattningarna for projekt-
verksamheten, och aktiviteten skruvades under det andra halv-
aret ned. Under aret har investeringar i fastigheter skett for totalt
5911 mkr (59 946), varav O mkr (47 258) avser forvarv via
rorelse, 363 mkr (8 889) forvarv av fastigheter och 5548 mkr
(3799) ny, till- och ombyggnation. Efter férsaljning och likvid-
regleringar om 3 080 mkr (17 228) uppgick nettoinvesteringen
till 2 831 mkr (42 718). Fastighetsbestandet har under aret
férandrats enligt tabellen till hoger.
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FORANDRING AV FASTIGHETSBESTANDET

mkr Verkligt vérde, mkr Antal
Fastighetsbestand 1januari 2022 153146 762
+ Forvarv 363 12
+ Ny-, till- och ombyggnation 5548 —
- Forséljningar -3080 -25
+/- Orealiserade vardeférandringar -3563 —
+/- Valutakursomrakning 1149 —
Fastighetsbestand 31 december 2022 153563 749

CASTELLUMS HALLBARHETSCERTIFIERADE FASTIGHETER"

Fardigstéllda fastigheter ~ Pagdende projekt
mkr Antal tkvm Antal tkvm
EU Green Building 37 268 0 0
Miljebyggnad 59 497 6 31
BREEAM 105 1027 13 73
LEED 46 799 1 5
WELL 1 0 4
NolICO> 1 0 0 0
Hallbarhetscertifierade fastigheter 249 2591 24 109

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

ANDEL HALLBARHETSCERTIFIERADE FASTIGHETER

% av total yta i kvm

100

80
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FASTIGHETSBESTAND 31 DECEMBER 2022

2022-12-31 januari-december 2022
Yta Fastighets- D:o Hyres- D:o Ekonomisk Intékter, Fastighets- D:o Drift- .
Kategori Antal tkvm varde, mkr kr/kvm varde, mkr kr/kvm uthyrn.grad, % mkr  kostnader, mkr kr/kvm  ®dverskott, mkr FASTIGHETSVARDE PER KATEGORI
Kontor
Stockholm 53 660 32829 49755 1770 2475 92,3 1587 364 552 1222 '
Vast 78 467 1401 30030 857 1699 92,4 779 193 415 586
Mitt 75 533 11335 21252 890 1532 91,8 81 241 451 570
Mélardalen 29 381 10347 27148 728 1755 919 659 185 484 474
Oresund 41 289 9354 32345 626 2012 92,9 569 147 508 422
Danmark 14 142 5422 38112 328 2182 94,7 303 91 641 212
Finland 14 178 6676 37528 582 3032 92,7 532 203 1413 329
Summa Kontor 304 2650 89974 33950 5781 2181 92,4 5240 1424 537 3815 B Kontor 58 %
Sambhillsfastigheter Lager/Léatt industri 14 %
Stockholm 7 126 5150 40794 265 2044 973 254 45 354 210 Samhdlisfastighet 14 %
Vist 19 146 3240 22199 237 1569 9,7 228 47 322 181 Handel 6 %
Mitt 28 294 9140 31076 581 1878 95,1 548 134 456 414 B Projekt och mark 8 %
Maélardalen 7 37 1026 27626 62 1650 98,2 60 10 280 50
Oresund 6 44 1204 27 442 84 1874 98,0 82 17 388 65
Danmark 1 12 663 54902 34 2749 98,6 33 5 396 28
Finland 4 25 462 18240 49 1829 95,2 46 17 679 29 .
Summa Samhillsfastigheter 72 685 20885 30500 1312 1915 9,3 1251 275 202 976  FASTIGHETSVARDE PER REGION
Lager/Latt industri
Stockholm 36 197 4123 20951 255 1215 93,6 233 42 216 191
Vast 83 592 8753 14782 577 917 94,1 534 n5 194 419
Mitt 21 109 1198 10 946 98 850 95,1 92 24 221 67
Malardalen 27 323 3853 11945 361 1060 94,7 336 n3 352 223
Oresund 44 272 3217 11823 244 826 92,2 221 45 167 175
Danmark 1 18 172 9455 16 684 77,2 12 5 264 8
Summa Lager/Latt industri 212 151 21316 14105 1551 1026 93,8 1428 345 229 1082
Handel W Stockholm 32 %
Stockholm 21 18 3179 27029 200 1681 98,8 194 26 220 168 Vé_St 19%
Vast 15 68 1454 21456 100 1386 935 93 24 358 68 Mltt 16% o
Mitt 19 130 2328 17943 183 1338 94,8 170 46 356 123 . Sﬂr:;ﬂ:‘: 1/1“%
Mélardalen 13 50 844 16972 61 1178 95,6 56 14 272 43 B Finand 5%
Oresund 19 85 1609 19 035 124 1396 95,3 13 26 303 87
Summa Handel 87 449 o413 20949 669 1488 96,0 625 135 301 490 Denmark 4 %
Summa férvaltningsfastigheter 675 5296 141588 26737 9312 1758 93,4 8544 2181 412 6363
Uthyrning och fastighetsadministration 522 99 522
Summa efter uthyrning och fastighetsadministration 2703 51 5841 gj:fs‘ﬁ;ftd:r: 'S‘f;‘;"ge:zt‘:téfﬂ;azigl;:/2??(;?;;’!3:?5!;38527;1”ft
Projekt 51 401 no21 - 413 - - 206 101 - 105 77 mkr under perioden for salda fastigheter franréknats, dels att drifts-
Obebyggd mark 23 — 953 — 32 — — 31 10 — 21 Gverskottet i undereerioden ft?rvéirvade/f'ar.digst'a{Hdaﬂfastigheter raknats
Totalt 749 569 153563 — 9757 — —  8m1 2814 - 5967 poriocn samt 45 mbsmanorigt sl t cowrking nte medr abellen.
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Hallbarhetscertifieringssystem

seeg
MILJO

BYGGNAD

GREENBUILDING

Miljobyggnad

Miljobyggnad ar ett svenskt system for att certifiera byggnader inom energi,
inomhusmiljé och byggmaterial. | Miljébyggnad ingar dven halso- och
sakerhetsaspekter. Systemet finns i tre nivaer, Guld, Silver och Brons, och
anvands bade fér bostéder och lokaler.

NollCO2

For att bidra till en 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

EU GreenBuilding fokuserar pa att effektivisera energianvandningen. Kravet &r
att effektivisera energianvandningen 25 procent, alternativt anvanda 25 procent
mindre energi jamfort med nybyggnadskraven i Boverkets byggregler.

LEED

LEED fran USA &r tillsammans med BREEAM det mest anvanda miljdcertifie-
ringssystemet i varlden. Systemet utvarderar och betygsatter byggnaders
totala miljépaverkan. Certifieringen finns i fyra nivaer: certified, silver, gold
och platinum. Genom LEED (O+M) kan man certifiera befintliga fastigheter
och fokusera pa dess drift och underhall.

BREEAM

BREEAM fran Storbritannien &r tillsammans med LEED det mest anvénda
miljocertifieringssystemet i varlden. Systemet utvarderar och betygsatter
byggnaders totala miljépaverkan. BREEAM In-Use anvénds for att certifiera
befintliga fastigheter.

WELL

WELL-certifiering bygger pa vetenskapliga studier och har utvecklats av WELL
Building Institute (IWBI) med s&te i New York. WELL &r en certifiering for social
hallbarhet i en byggnad, med fokus pa hélsa och valbefinnande. WELL-standarden
utgar fran tio koncept som paverkar hélsa. Utéver att certifiera enskilda fastigheter,
kan bolag ansluta sig till WELL Portfolio och ta ett samlat grepp kring halsa och
vélmaende i ett storre antal fastigheter samtidigt.
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Projektportfolj

Castellum har ett 6vergripande mal om 10 procents tillvaxt i
forvaltningsresultatet. En av strategierna for att na detta mal ar
att investera i och utveckla den egna projektportféljen. Detta
sker genom markanvisningar och férvarv av byggratter for
nybyggnation samt genom om- och tillbyggnation av befintligt
bestand. Ny-, till- och ombyggnation har historiskt givit hogre
avkastning @n investering via forvarv.

Kraftigt neddragen aktivitet under aret

Under aret har foljdeffekter fran pandemin, det pagaende kriget
i Ukraina och den allmant hoga inflationstakten samt rantehdjningar
haft stor paverkan pa entreprenadmarknaden med kraftiga
prishéjningar pa material, 6kade byggherrekostnader och vissa
leveransproblem. Detta har paverkat marknaden fér nyproduk-
tion av kommersiella lokaler med tendenser till Iagre volymer av
nya projekt och avstannande aktivitetsniva, dven fér Castellum.
Castellum har en stor pipeline av projekt, men aktiviteten i
pagaende projekt och nya projektstarter har kraftigt dragits ner
fran halvarsskiftet i vantan pa en stabilitet i kapitalmarknaden
och en tydlighet kring kostnadsbilden. Vid arsskiftet uppgick
Castellums portfélj med pagaende projekt till 8,1 mdkr, varav
2,8 mdkr aterstar att investera. Den genomsnittliga ekonomiska
uthyrningsgraden fér de stérre pagaende projekten uppgar till
83 procent. Under aret har ett flertal projekt startats, exempelvis
ett nytt djursjukhus till BIa Stjarnan i MalIndal (Tusenskénan 2)
och ett nytt polishus i Géteborg (Backa 20:5). Castellum har
stort fokus pa riskhantering i pagaende projekt och projekt
under uppstart fér att minimera konsekvenser av det radande
marknadslaget.

Stora projekt levererade

Ett antal stérre projekt har fardigstallts under 2022, sasom
kontorsprojekten GreenHaus (Jeppe 1) i Helsingborg och ett nytt
kontor till Polisen (Korsningen 1) i Orebro. En ombyggnation at
Migrationsverket i Goteborg (Sesamfréet 2) har ocksa slutforts,

VERKSAMHET

liksom en ombyggnation &t Plikt- och prévningsverket i Géteborg
(Annedal 21:10). Andra projekt som levererats dr en nybyggnation
av en lager/logistikbyggnad i Brunna utanfér Stockholm (Ornas
1:17), logistikanlaggningen Lockarp (Bolaget 1) i Malmé och
kontorshuset Hissmontoren 4 i Orebro.

Hallbarhet i alla utvecklingsprojekt

Att aktivt arbeta med hallbarhet i nybyggnationer dr en av de
viktigaste prioriteringarna for Castellum for att na hallbarhets-
malen. For att na malet om nettonoll koldioxidutslapp ar 2030
ska exempelvis utslappen for Castellums nybyggnationer av
kontor vara 15 procent lagre &n motsvarande referensprojekt.
Castellum hallbarhetscertifierar alla nybyggnationer och stérre
ombyggnationer. Det finns flertalet certifieringar inom fastig-
hetssektorn. Den vanligaste i Sverige &r Miljobyggnad, dar
Castellums nybyggnadsprojekt fér kontor ska uppna den hogsta
nivan - Guld. Logistik/lager ska uppna Silver. BREEAM é&r, jamte
LEED, den vanligaste certifieringen fér byggnader i varlden.
Castellums kontorsfastighet Sjustjarnani Malmo har certifierats
enligt den hogsta nivan - Outstanding - i BREEAM. Det under
aret fardigstallda GreenHaus certifierades enligt Miljobyggnad
Guld och WELL. WELL ar en internationell certifiering for social
hallbarhet med fokus pa halsa och valbefinnande for hyresgésterna.
Certifieringen NollCO; ar en pabyggnadscertifiering pa ett antal
befintliga certifieringar och syftar till att uppna nettonoll klimat-
paverkan av en ny byggnad. Den fardigstallda Korsningen Ti
Orebro var Castellums forsta klimatneutrala projekt som ocksa
certifierades enligt denna standard. Korsningen 1&r en kontors-
byggnad fér Polisen i Orebro, med sévél stomme som bjalklag
heltitrd. Genom att bygga en stomme i tra blev utslappen cirka
40 procent lagre jamfoért med en traditionell konstruktion. Hall-
barhetscertifieringarna integreras i projekten fran start och
skapar mervarde for saval Castellum som hyresgésterna. For
Castellum skapas hallbarhetsvarden och hyresgasterna far
verka i lokaler med ldgre milj3- och klimatpaverkan.
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INVESTERINGAR OCH FORSALJNINGAR PER AR
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Storre avslutade projekt Storre pagaende projekt

KORSNINGEN 1, OREBRO

Lage Orebro  Tilltrade kvartal 2 2022
Yta 5650 kvm  Investering 227 mkr

e | centrala Orebro har Castellum uppfort en kontorsbyggnad med e
: [

Polisen som hyresgast. Byggnaden fardigstalldes sommaren i 1 Eiiziﬂiw
2022. Huset &r byggt helt i trd och ar certifierat enligt Sweden Al W i

Green Building Councils (SGBC) nya certifiering NolICO,. Mal- LI ELL e it

— sattningen ar att byggnaden ska ha nettonoll koldioxidutslédpp g o

) under sin livstid. i

P = | JEPPE1(GREENHAUS), HELSINGBORG

H WELL
[ ]
MILJO
BYGGNAD

Lage Helsingborg Tilltrade kvartal 2 2022
Yta cirka7000kvm ' Investering 320 mkr

Under senhésten 2019 pabérjade Castellum byggnationen av
GreenHaus, ett modernt kontorshus om cirka 7 000 kvm i den
nya stadsdelen Oceanhamnen i centrala Helsingborg. Byggnaden
fardigstélldes under varen 2022 och certifieras enligt WELL, den
enda byggstandarden som tar hansyn till manniskors vélbefinnande
i arbetslivet. AFRY, Helsingborgs kommun och Grant Thornton
finns bland hyresgasterna och byggnaden innefattar dven
coworkingverksamhet genom det Castellumé&gda coworking-
bolaget United Spaces.

DREVET 1 (LANGEBERGA), HELSINGBORG

WELL

Lage Langeberga, Helsingborg Tilltrade kvartal 4 2022
Yta cirka 22 000 kvm ' Investering 261 mkr

Helsingborg brukar rankas som Sveriges nast basta logistikstad
(efter Géteborg), mycket tack vare sina geografiska forutsatt-
ningar i skarningspunkten mellan E6 och E4 samt med landets
nast storsta hamn. Langeberga &r ett val etablerat logistik-
omrade som samtidigt star infér en omfattande expansion, dér
Castellums nysatsning &r en viktig del. Tva moderna byggnader
for logistik, lager eller lattare industri pa 9 000 respektive 11500
kvadratmeter har anlagts pa tomten Drevet 1.
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GODSFINKAN 1, DOMSTOLSBYGGNAD, MALMO

Lage Nyhamnen, Malmé = Tilltrade kvartal 12023

Yta cirka26 500 kvm Investering 1270 mkr

Castellum uppfér nya domstolslokaler fér Tingsratten, Férvalt-
ningsratten och Hyres- och arrendendmnden i Malmé. Domstols-
byggnaden kommer ligga i den nya stadsdelen Nyhamnenii
Malmé dér Castellum dven uppfor ett nytt huvudkontor at E.ON.
Byggnaden kommer innehalla cirka 40 férhandlingssalar och blir
darmed en av norra Europas stérsta domstolsbyggnader.

TUSENSKONAN 2, (BLA STJARNAN),GOTEBORG

Lage Molndal, Goteborg  Tilltrade kvartal 32024

Yta cirka10 600 kvm  Investering 453 mkr

Castellum och stiftelsedgda Bla Stjérnans Djursjukhus utvecklar
tillsammans ett nytt specialistdjursjukhus i MéIndal. Sjukhuset
kommer bli Sveriges st6rsta smadjursklinik och de 7000 kvm
kommer innehalla en avancerad medicinsk praktik. Den centrala
innergarden blir en grén oas och rymmer méjlighet till bade
hundrastning och aterhdmtning fér medarbetarna. Byggnadens
nedersta plan blir parkeringsgarage om ytterligare 4 500 kvm.
Fastigheten utvecklas med héga ambitioner kring hallbarhet och
klassas Miljobyggnad Silver.

SJUSTJARNAN 1 (E.ON), MALMO

Lage Nyhamnen, Malmé © Tilltrade kvartal 12023

Yta 31460 kvm  Investering 1296 mkr

Castellum uppfér ett nytt nordiskt huvudkontor fér cirka 1500
medarbetare i Nyhamnen ndra Malmés centralstation. Byggnaden
kommer bli ett nytt riktmarke i Malmo, och kontoret &r utformat
for att tillfredsstélla en méangd olika krav och behov som finns

pa en stilbildande byggnad med hallbara arbetsplatser och till-
talande arkitektur. Nybyggnationen kommer att certifieras enligt
BREEAM:s hdgsta miljécertifieringsniva och enligt The WELL
Building Standards hdgsta niva Platinum. Den senare med unika
krav pa manniskors hélsa och vélbefinnande pa arbetet.



STORRE PAGAENDE PROJEKT 2022

Typ av Hyresvérde, Uthyrningsgrad, Totalinvestering, Varav Aterstar att
Fastighet Kategori Investering  Ort Fardigstallt Yta, kvm mkr % mkr investerat, mkr  investera, mkr

Sjustjarnan1 K N Malmé Q1-23 31500 83 99 1362 1181 181
Godsfinkan 1 Malmé Q1-23 26500 85 el 1350 =193 157
Backa 20:5 Goteborg Q1-25 9000 40 490 40 450
Tusenskénan 2 MélIndal Q3-24 10600 29 453 109 344
Effekten 13 Véasteras Q3-23 15400 31 445 279 166
Gétaland 9V Jénképing Q1-23 9200 128 323 276 47
Kungsangen Tibble 1:648 Stockholm Q2-23 15200 20 301 186 15
Aseby 1:5 Goteborg Q3-23 14 800 21 301 214 87
Gétaland 5 Jénkoping Q1-26 25500 47 291 124

Finnslatten 1 (del av) Vasteras Q4-24 21000 28 250 139 m
Stockholm Q3-23 8700 83 248 139

Malmé Q1-24 11600 13 195 71 124
Borgarfjord 5 Stockholm Q4-24 9300 28 162 128 34
Bollbro 15 Helsingborg Q3-23 3800 7 80 45
Summa stérre pagaende projekt 212100

Hornsberg 10

Tistlarna 9

N
N
N
N
N
N
N
(6}
O
O
N
o
O

1.Sald men inte frantradd

Fardigstallda eller helt/delvis inflyttade projekt

Jeppe 1 Helsingborg Q2-22 7000

Helsingborg Q4-22 21800

Stockholm  Q4-22 21300 ///,//””’ 7
Méndal  Q3-22 5600 i
Orebro Q2-22 5700

Upplands Bro Q3-22 16900

Vasteras Q1-22 5800

Norrkoping  Q3-22 16300

Hissmontoren 4 Orebro Q1-22 3400

Gotaland 5 Jonkoping Q4-22 7900

Summa projekt 6ver 100 mkr 323800

Mindre pagaende projekt 10-100 mkr

Drevet 1
Rotterdam 1

Sesamfroet 2

Korsningen 1
Ornas 117
Verkstaden 14
Taktpinnen 1

@FEZH ONZ L2 (OO @) Z8 22

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

Med radande marknadsldgee kommer Castellum att skjuta fram
vissa projektstarter tills mer stabila férutsattningar har infunnit
sig. Det innebar att volymen fér bedémda projektstarter under
de ndrmaste fem aren minskar. Castellum har fortsatt stor

FRAMTIDA MOJLIGA UTVECKLINGSPROJEKT,
20 YTMASSIGT STORSTA

potential i sin projektportfolj och bedémer i dagslaget att projekt

motsvarande cirka 650 000 kvm kan startas under de ndrmaste
fem aren férusatt forbattrade marknadsférutsattningar, en bra
uthyrningstakt och god framdrift av detaljplaner. Av volymen

utgdr cirka 310 000 kvm logistik och resterande framst kontor.
Fordelning geografiskt samt de ytmassigt 20 storsta utveck-
lingsprojekten framgar av efterféljande tabell.

FRAMTIDA MOJLIGA UTVECKLINGSPROJEKT PER ORT

OCH KATEGORI .
Uthyrningsbar yta, kvm

Uthyrningsbar Férandrad
Projekt Ort Typ Kategori Detaljplan yta, kvm Ort Kategori Detaljplan finns detaljplan krévs
Séve etapp 1 Goteborg N Lo Pagaende 51500 Goteborg LoP 137 000 51500
Halvors dng Etapp I11" Goteborg N Lo Gallande 50500 Goteborg K — 25000
Lakaren 10 Stockholm (0] K Géllande 38000 Goteborg ) — 5900
Del av Vasteras 3:692 Vasteras N Lo Pagaende 32000 Helsingborg Lo 15000 —
Halvors dng Etapp 11" Goteborg N Lo Géllande 32000 Jonképing K 5600 —
Finnslatten1 Vasteras N o] Géllande 28700 Jonkoping Lo 15000 —
Halvors dng Etapp I Goteborg N Lo Géllande 28000 Képenhamn Lo 7300 —
Charkuteristerna1-8 Stockholm (0} Pagaende 25000 Linképing K 6500 8400
Norr om Nordstaden? Géteborg N K Pagdende 25000 Linkdping o 10 000 -
Infinity Stockholm N K Géllande 19800 Lund K 10 000 —
Flabohult Jonkoping N Lo Géllande 15000 Malmo K 6200 17 500
Smérgelskivan Helsingborg N Lo Géllande 15000 Malmo Lo 13000 —
Halvors dng Etapp VP Goteborg N Lo Géllande 14000 Nork&ping K 9000 —
Halvors dng Etapp VP Goteborg N Lo Géllande 13000 Stockholm K 70100 74200
Sunnana 8:51 Malméo N Lo Gallande 13000 Stockholm Lo 46 000 —
Brunna Ornas 1:28 Stockholm N Lo Gallande 12700 Stockholm o] — 7600
Brunna Ornas 1:29 Stockholm N Lo Géllande 12700 Uppsala K — 8300
Gladan5,6,7 Stockholm ) K Gallande 11000 Vésteras 10 000 —
Forskaren Lund N Gaéllande 10 000 Vésteras Lo — 32000
Inre hamnen Norrkoping N K Gaéllande 9000 Vasteras l¢] 39000 —
Totalt 456 000 Orebro K 12700 —
1. Projekten drivsiJV dér Castellums andel & 50 procent. Orebro o — 3500
2. Markanvisning. Totalt 412400 233900

Kategori: K=Kontor, La=Lager, Lo=Logistik, S=Samhaéllsfastighet, I=Industri.
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1. 137 000 kvm avser projekt som drivs i JV dar Castellums andel & 50 %.

Typ av investering: N=Nybyggnation, O=Ombyggnation.



Transaktioner

Castellum skapar tillvaxt genom att féradla och utveckla sitt
fastighetsbestand. Detta sker genom investeringar i saval ny-,
till- och ombyggnation som férvarv. Under arets inledande
manader fortsatte den hoga aktiviteten pa transaktionsmarkna-
den pa nya rekordnivaer. Den stigande inflationen och hdjda
rantor under manaderna som féljde fick dock en starkt démpande
effekt pa marknaden. Fér Castellums del innebar detta att aktivi-
teten drogs ned under aret till att bli mycket begrénsad avseende
nya forvarv. | stallet beslutades om ett antal férséljningar och
forsaljning av saval portfoljer som styckefastigheter.Detta géller
kontor saval som samhallsfastigheter, handel och lager/latt
industri. Genom planerade avyttringar skapar Castellum margi-
naler i balansrakningen vilket ger handlingsfrihet for att hantera
en daligt fungerande kapitalmarknad pa langre sikt.

Under 2022 forvarvades de sista utestaende aktiernai
Kungsleden. Kungsleden och Castellum blev under aret ett helt
integrerat bolag.

Under det forsta kvartalet avyttrade Castellum tolv fastigheter
i Gavle. Forsaljningspriset uppgick till 2,3 mdkr efter avdrag for
omkostnader och skatt.

Under hosten 2022 genomférdes forsaljningar till ett under-
liggande fastighetsvarde om cirka 2,2 mdkr i elva transaktioner.
De stdrsta transaktionerna avsag forséljning av fastigheterna
Marievik 27 och 30 till AMF for ett underliggande fastighetsvarde
om 962 mkr varav 80 mkr faller ut nar ny detaljplan samt férsaljning
av Gotaland 91 Jonkoping - ett snart fardigstallt projekt dér Gota
Hovratt kommer att flytta in under Q12023. Vidare gjordes bland
annat avyttringar av handelsfastigheter om 219 mkr och Bulten 1
i Alingsas for 275 mkr. Déarmed féljer vi strategin i samband med
forvarvet av Kungsleden att avyttra fastigheter som bidrar till 6kad
koncentration av portféljen och lamnar Alingsas och Halmstad helt.

Under aret gjordes ett antal mindre forvary, till en total inves-
tering om 363 mkr (56 147). Har ingar bland annat Bjur6 9 och
Bolanderna 10:11.

VERKSAMHET
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"Castellum har
gjort en analys av hela
fastighetsbestandet for
att se var klimatriskerna
ar storst.”

Filip Elland, hallbarhetschef
Castellum

Med sitt utsatta lage vid Géta alv, har det nybyggda kontorshuset

Emigranten i centrala Géteborg klimatsakrats. Fastigheter som

Castellum klimatanpassar

fastigheter

Filip Elland,
hallbarhetschef Castellum

Hela samhillet paverkas av klimatkrisen.
Fastighetsbranschen star infér sarskilt stora
utmaningar med ett framtida dndrat klimat

dar exempelvis skyfall kan leda till dversvam-
ningar som kan férstéra byggnader. Men ocksa
varmebdljor kan orsaka brander och sattningar
i marken som kan leda till ras och skred vilka
orsakar skador pa byggnader. Det gar dock att
minska risken fér skador. Castellum visar vagen.

Under hésten 2022 genomférde Castellum en
klimatriskanalys av hela sitt fastighetsbestand

i Sverige, Danmark och Finland. Detta for att
kunna identifiera vilka fastigheter som I6per
storst risk att paverkas av klimatférandringarna.
Analysen visade att 7 procent av bestandets
varde &r mer utsatt. Nasta steg i processen ar
att genomfora utforligare analyser av de berérda
fastigheterna och vidta de atgarder som krévs
for att klimatsakra dem.

Castellum forbereder sig for det virsta
Castellum ser pa arbetet med klimatanpassning
som absolut nédvandigt for sin framtida 16n-
samhet. Man kan lite se det som att Castellum
hoppas pa det basta men anpassar sig for det
varsta. Klassisk riskkontroll med andra ord. Det

menar i alla fall Filip Elland, som &r hallbarhets-
chef pa Castellum. Han menar att fér att lyckas
kravs det att hela samhéllet foljer med pa klimat-
anpassningsresan - och det &r |angt kvar. Aven
om mycket positivt har kunnat dstadkommas
fran myndighetshall, inklusive initiativ pa
EU-niva, efterfragar Filip Elland mer konkret
handling.

Ett konkret exempel pa hur Castellum klimat-
sékrar sina fastigheter ar det nybyggda kontors-
huset Emigranten i centrala Géteborg. Det
ligger bara nagra stenkast fran Masthuggskajen
och Géta alv, pa en plats som i bérjan av 1600-
talet var en masthamn for flottan. En mycket
attraktiv men utsatt plats fér vader och vind.
Genom att installera vattenlarm som gar till
elcentralen i fastigheten har fastigheten gjorts
mer klimatsaker. Férhoppningen &r att dven
skyddsvallar vid dlven kommer att byggas for
att hindra framtida 6versvamningar.

Ekonomi och hallbarhet gar hand i hand
Genom att klimatsakra fastighetsbestandet
som Castellum gor kan fastigheterna aven blir
mer energieffektiva och klassas som gréna
enligt EU:s taxonomiférordning. Det kan ge
lagre upplaningskostnader. Fastigheter som
battre anpassas till det férandrade klimatet far
ocksa ett hogre marknadsvéarde eftersom risken
att de ska skadas av klimatféréandringar minskar.
Klimatsakring av fastigheter ar ett bra exempel
pa dar ekonomi och hallbarhet drar at samma
hall. Vad som &ar bra ekonomiskt &r aven bra for
miljon och klimatet. m

anpassats till det férandrade klimatet fér ett hégre marknadsvérde
eftersom risken att de ska skadas.av klimatférandringar minskar.
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Hallbarhet

Castellum &r en langsiktig samhallsutvecklare.
Tillsammans med hyresgésterna skapar vi framtidens
samhalle.

Castellum arbetar langsiktigt med hallbarhet. Det &r en forut-
sattning for att lyckas driva omstéallningen till ett hallbart sam-
halle. Senast 2030 ska bolaget ha nettonoll koldioxidutslapp.
Vi ar stolta 6ver de framsteg som gjorts hittills, men vi vill och
maste géra mer. For att na malen ar det manga som maste gora
mycket. Och fér att det ska fungera maste Castellum vara tydliga
med vart vi ska, hur vi gér jobbet och vad vi astadkommer.

| Hallbarhetsrapporterna beskriver Castellum de prioriteringar
som gors for att kunna driva ett hallbarhetsarbete som resulterar
i att malen uppfylls. Bolaget beskriver sina vasentliga hallbarhets-
fragor och hur det systematiska hallbarhetsarbetet drivs och styrs.
Utmaningar, mojligheter, aktiviteter och framsteg presenteras
bade oversiktligt och i detalj.

Hallbarhetsinnehall

Om hallbarhetsredovisningen

Castellums prioriteringar

Hallbarhetsstyrning

Hallbarhetsnoter

EU:s taxonomiférordning

Rapportering enligt TCFD
GRI- och EPRA-index
Revisors rapport

HALLBARHETSRAPPORTER

CASTELLUM ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022 | 56



HALLBARHETSRAPPORTER

Om hallbarhetsredovisningen

Ars- och héllbarhetsredovisningen 2022 inkluderar Castellums
hallbarhetsredovisning 2022 som ocksa utgér bolagets lagstadgade
hallbarhetsrapport. Utgangspunkten for hallbarhetsredovisningen
ar kontinuerligt genomférda intressentdialoger och en vasentlighets-
analys som senast uppdaterades 2021. Castellums hallbarhets-
redovisning &r upprattad i enlighet med GRI Standards fran 2021
och omfattar perioden 1januari till och med 31 december 2022.
Vid upprattande av hallbarhetsredovisningen har hansyn dven
tagits till EPRA:s (European Public Real Estate Association)
senaste rekommendationer; Best Practices Recommendations
on Sustainability Reporting, sBPR, third version September 2017.
Castellum lamnar hallbarhetsupplysningar foér samtliga EPRA;
sBPR Performance Measures. Castellums ambition &r att hall-
barhetsarbetet ska vara integrerat i all verksamhet, varfor
beskrivningen av hallbarhetsarbetet aterfinns i arsredovisning-
ens ordinarie struktur.

Hallbarhetsredovisningen har samma omfattning som den
finansiella arsredovisningen och inkluderar samtliga heldggda
koncernbolag. Hallbarhetsdata fran Kungsleden konsolideras
till fullo for forsta gangen 2022. Inga férandringar i historiska
hallbarhetsdata har skett sedan féregaende ar. Castellums
hallbarhetsredovisning foljer det finansiella rékenskapsaret
(Tjanuari till och med 31 december) och publiceras &rligen. Ars-
och hallbarhetsredovisningen 2022 publiceras den 28 februari
2023. Med undantag av konsolideringen av Kungsleden har inga
vasentliga forandringar skett avseende organisationen eller leve-
rantdrskedjan under 2022. Redovisningsprinciper och avgrans-
ningar i Castellums rapportering av olika hallbarhetsupplysningar
framgar i avsnittet Hallbarhetsnoter ochi alla relevanta fall.
Hallbarhetsredovisningen har 6versiktligt granskats av Deloitte.

Castellum stddjer FN:s Global Compact sedan 2014. Fran och
med 2022 rapporterar bolaget sin Communication on Progress
(CoP) genom det standardiserade frageformularet via Global
Compacts digitala plattform.

Castellums hallbarhetsagenda

Syftet med Castellums hallbarhetsstrategi &r att sakerstélla att bolaget genom att bidra till en hallbar utveckling
inom utvalda fokusomraden &r ett relevant och framgangsrikt bolag - inte bara idag utan under lang tid framat.
Strategin har tagits fram genom analys, dialog och diskussion. Den har bland annat utgatt ifran:

* FN:s globala hallbarhetsmal fér 2030.
= Parisavtalet.

* Lokala och globala utmaningar = Prioriteringar fran hyresgaster,

och mojligheter. medarbetare och andra intressenter.

« Sveriges fardplan for ett Fossilfritt = |dentifierade klimatrisker och = Castellums férmaga att skapa aktie-

Sverige. mojligheter. agarvarde.
= Vara mojligheter att gora verklig skillnad.
eVOBAL i‘%
é" ‘h“\' “é] Castellum har signerat FN:s Global Compact, vilket &r ett initiativ for att samordna fragor géllande méanskliga
\\ !/ﬂp/ rattigheter, arbetsvillkor, férsiktighetsprincipen och ansvarstagande géllande miljéfragor och antikorruption.
W Global Compact omfattar tio principer.
WE SUPPORT

Kontaktperson Filip Elland,
Chief Sustainability Officer
filip.elland@castellum.se.
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HALLBARHETSRAPPORTER

Castellums prioriteringar

Castellums vision for hallbarhetsarbetet &r att vara det mest
hallbara fastighetsbolaget i Europa och att bidra till en hallbar
utveckling. For att na visionen har Castellum en hallbarhets-

strategi - Den hallbara staden 2030 - med flera dtaganden och

Planeten

Pa ett ansvarsfullt och

effektivt satt minskar vi resurs-
anvandningen och koldioxid-
utslappen, som ger upphov till
den globala uppvarmningen.

Framtidssakring

Var hallbara fastighetsportfolj
hanterar en varld i férandring.

-

mal. Strategin bestar av fyra omraden: Planeten, Framtids-
sakring, Vélbefinnande och Uppférande. For en dversiktlig
beskrivning av Den hallbara staden 2030 se sidan 16.

Valbefinnande

Vi framjar hélsa, valbefinnande
och produktivitetsokning.

Uppforande

Vi bedriver var verksamhet
pa ett ansvarsfullt satt
gentemot samhallet och
vara intressenter.

Lépande mal Utfall 2022
= 1procent vattenbesparing per &r.” (+)1procent
= 2,5 procent energieffektivisering per ar.” 4 procent
* 100 procent fossiloberoende fordon. 96 procent
Mal 2025
* 11 procent minskad energianvandning jamfort

med 2021. 2 procent

70 procent av Castellums fastigheter ska ha en
energiprestanda lagre 4n 100 kWh/kvm, ar. 63 procent
100 solcellsanlaggningar inom solcells-

programmet 100 pa sol. 76 st

Mal 2030

= Nettonoll koldioxidutslépp, godkant enligt Science
Based Targets initiative. Uppnas genom féljande
fardplaner:
Nettonoll inom Fastighetsférvaltning
(Scope1&2)
Nettonoll inom Projektutveckling
(Scope 3).
* 100 procent icke-fossil energi.
* 100 procent av Castellums fastigheter ska
langsiktigt ha en energiprestanda lagre &n
50 kWh/kvm, ar.

2,3 kg/kvm

29 procent
95 procent

28 procent

1. ljamférbar portfolj (like-for-like).
2. Malet &r inte satt specifikt till &r 2030, utan ar ett langsiktigt mal.

Lépande mal Utfall 2022

= All nyproduktion och storre
ombyggnationer ska hallbarhetscertificeras.
« Nettopositiv 6kning av ekosystemtjénster

100 procent

i storre projekt. Uppfylls
= Aterbrukialla projekt. Uppfylls?
Mal 2025
= 50 procent av bestandet ska vara

hallbarhetscertifierat. 45 procent
Mal 2030
+ Aterbruk och férnybart material ska vara

betydande inslag i samtliga projekt. —3)

2. Implementeringen blev klar i slutet av 2022. Sedan dess arbetar
bolaget med &terbruk i alla projekt. Malet bérjar féljas upp under
2023.

3. Malet &r langsiktigt. Rapportering kommer att utvecklas de
kommande aren.

Lépande mal Utfall 2022
= <2 procent korttidssjukfranvaro. 1,3 procent
= <3 procent langtidssjukfranvaro. 1,6 procent

Inga arbetsskador och arbetsrelaterade
sjukdomar hos medarbetare och leverantérer. 41st skador

Okad andel anonymiserade rekryteringar.

74 procent

Mal 2025

= 40-60 procent jamstallt Kvinnor 42 procent

i samtliga yrkeskategorier. Man 58 procent
= 20 procent av Castellums medarbetare
ska ha internationell bakgrund. 10 procent

CASTELLUM ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022 | 58

Lépande mal Utfall 2022
= Allamedarbetare utbildas
i uppférandekoden. 79 procent

= 4 procent av medarbetarna ska vara larlingar. 2 procent
= Skapa arbetstillfallen for ungdomar och

langtidsarbetslésa i projekt. 100 procent



Hallbarhetsstyrning

Castellums hallbarhetsstyrning ska sakerstalla ett
effektivt hallbarhetsarbete som innebér att bolaget
levererar pa hallbarhetsstrategin och nar hallbarhets-
malen. Den &r ocksa utformad for att uppfylla kraven
fran lagstiftning och ramverk med en dndamalsenlig
styrning som framjar hallbarhet.

L6épande intressentdialoger

For att mojliggora kartldggning och anpassning av viktiga
hallbarhetsfragor till krav och férvantningar i omvérlden for
Castellum I6pande en dialog med bolagets intressenter. Intres-
senterna involveras for att Castellum béttre ska forsta dels

vilka hallbarhetsfragor som olika intressentgrupper uppfattar

ar viktiga i relationen till Castellum, dels vilken betydande paverkan
som olika hallbarhetsfragor har eller kan ha pa omvérlden.

Dialog sker i olika situationer och kanaler. Generellt anvands
enkater, mejl, méten och dialoger. Fragorna behandlas l6pande,
till exempel vid styrelsemoten, koncernledningsméten, traffar
med aktiedgare och i den dagliga tvaviagskommunikationen med
hyresgaster, medarbetare, samarbetspartners, leverantérer och
olika samhallsaktorer. For att sékerstalla att dialogerna ar
meningsfulla och att alla intressentgrupper inkluderas, arbetar
bolaget med sociala program. De sociala programmen med mer
an 110 olika insatser bygger i stor utstrackning pa dialog med och
analys av olika intressentgruppers behov. Har spelar narboende
och hyresgéster en stor och viktig roll.

Utover den l6pande dialogen genomférs I6pande intervjuer
med utvalda intressenter som &r experter inom hallbarhet i
fastighetsbranschen eller som anses ha stor paverkan p3, eller
som paverkas av Castellums verksamhet.

HALLBARHETSRAPPORTER

Visentlighetsanalyser

Castellum genomfor [6pande vasentlighetsanalyser for att
identifiera, prioritera och faststélla bolagets vasentliga hallbar-
hetsfragor. Den senaste vasentlighetsanalysen genomférdes
2021. Analysen utgar fran Castellums olika hallbarhetsfragor,
omvarlds- och branschanalyser. Den syftar till att bedéma vilken
betydande paverkan de olika fragorna har pd omvarlden ur ett
ekonomiskt, miljomassigt, socialt och manskliga rattighets-
perspektiv. Analysen tar dven hansyn till hur bolaget och de olika
hallbarhetsfragorna paverkas av férdndringar i omvarlden och
hur dessa i sin tur paverkar Castellum finansiellt, bade pa kort-
och lang sikt. De finansiella analyserna, i form av utvecklade
TCFD-analyser och klimatriskanalyser, av Castellums fastigheter
har inkluderats for att anpassa vasentlighetsanalysen till kraven
pa dubbel vasentlighet i rapporteringsstandarder och kommande
regelverk. Viktiga inspel till vésentlighetsanalysen hamtas ocksa
fran de I6pande dialogerna med olika intressentgrupper och
utifran diskussioner med externa och interna experter.

Intressentgruppernas uppfattning kring vilka hallbarhets-
fragor som &r relevanta i deras relation till Castellum speglasi
vasentlighetsmatrisens y-axel pa nasta sida. Analysen av vilken
paverkan olika hallbarhetsfragor har pa omvérlden speglas i
vasentlighetsanalysens x-axel. Paverkansanalysen gérs av
Castellum och valideras I6pande med olika grupper av externa
experter. Alla hallbarhetsfragor som presenteras i analysen &r
viktiga for Castellum. Prioriteringen har gjorts utifran perspektivet
lag-mellan-hog relevans respektive paverkan. Den slutliga
vasentlighetsanalysen godkanns av ledning och styrelse i sam-
band med det arliga strategiarbetet.

Manga av Castellums hallbarhetsfragor har stor paverkan
langs med bolagets vardekedja, exempelvis hos hyresgéster,
leverantorer och i de samhéllen dér bolaget &r verksamt. Vasent-
lighetsanalysen har avgransats till Castellums egen verksamhet
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Castellums viktigaste intressenter

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

* Hyresgaster

= Styrelse

= Leverantorer

* Medarbetare

och till omraden dar Castellum (direkt paverkan) eller bolagets
affarsrelationer (indirekt paverkan) har stor paverkan, eller till
omraden dar omvarlden har stor paverkan pa Castellums verk-
sambhet (direkt paverkan).

En mer omfattande vasentlighetsanalys, med fokus pa dubbel
vasentlighet, kommer att genomféras framover i enighet med
kommande lagstiftning och rapporteringskrav. | relation till
tidigare vasentlighetsanalyser sa bedémdes nagra av fragorna
ha blivit mer respektive mindre vasentliga i analysen 2021. Till
exempel anses fragan om miljé- och klimatrisker vara mer
vasentlig an tidigare, medan till exempel fragan om att utveckla
lokalsamhéllen vérderades som nagot mindre vasentlig. Att
minska Castellums klimatpaverkan och 6ka graden av cirkularitet
har tillkommit som vésentliga hallbarhetsfragor i analysen 2021.
Ingen dndring har skett under 2022. De identifierade vasentliga
fragorna anses fortfarande relevanta.

Vasentlighetsanalysen ligger till grund fér bolagets hallbarhets-
strategi och hallbarhetsmal. Den ligger ocksa till grund for
Castellums analys av hallbarhetsrelaterade risker och affars-
mojligheter.



Overgripande styrning av hallbarhetsarbetet

Viktiga utgangspunkter for den 6vergripande styrningen av
Castellums hallbarhetsarbete ar hallbarhetspolicyn, hallbarhets-
strategin, ambitionen att na de egna langsiktiga hallbarhetsmalen
som stracker sig till 2030, att bidra till FN:s globala hallbarhets-
mal, och Parisavtalet. Andra utgangspunkter dr de krav som
stalls pa bolaget i lagar, redovisningsramverk och -standarder.

Styrelsens arbete med hallbarhetsfragor
Castellums styrelse &r ytterst ansvarig for bolagets hallbarhets-
arbete. Styrelsen tillsammans med koncernledningen antar
arligen hallbarhetsstrategin med tillhérande mal, och nar vasent-
lighetsanalysen uppdateras omfattas dven den. Styrelsen antar
hallbarhetspolicyn och uppférandekoderna samt diskuterar
och foljer upp hallbarhetsarbetet. Varje ar rapporteras bolagets
riskanalys till styrelsen vilket innebar att hallbarhetsrisker,
inklusive klimatrelaterade risker och risker kopplade till mansk-
liga rattigheter, mojligheter samt atgarder ses 6ver. Styrelsen
tillsammans med vd godkanner arligen Castellums hallbarhets-
redovisning. Styrelsen har inte utsett nagot hallbarhets- eller
klimatutskott. For att s&kerstélla att styrelsen har relevant
hallbarhetskunskap for dessa uppgifter informeras styrelsen
|6pande om relevanta hallbarhetsfragor fér Castellum.
Vasentliga klagomal, avvikelser och atgarder kopplade till
Castellums hallbarhetsarbete och uppférandekod rapporteras
till styrelsen om sadana intraffar.

Koncernledningens arbete med hallbarhetsfragor

Castellums vd har det strategiska ansvaret for bolagets hall-
barhetsarbete. Ansvaret omfattar dven att identifiera klimat-
relaterade risker och méjligheter. Hallbarhetschefen driver och
utvecklar hallbarhets- och klimatarbetet fér koncernen, och
rapporterar I6pande direkt till Chief Operating Officer i koncern-
ledningen. Hallbarhetschefen informerar koncernledningen om

HALLBARHETSRAPPORTER

Relevans for intressenter i relation till Castellum

Hog

Mellan

Lag

VASENTLIGHETSMATRIS

Resultatet av Castellums vasentlighetsanalys presenteras i en matris. Samtliga hallbarhetsfragor i matrisen anses viktiga fér 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.

A
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Castellums paverkan pa omvirlden ur ett ekonomiskt, miljmassigt, socialt och ménskliga rattighetsperspektiv

Castellums visentliga hallbarhetsfragor

1. Attraktiv arbetsplats

2. Erbjuda framgéngsrika och
hallbara arbetsplatser

3. Halsosamma lokaler

4. Milj6- och klimatrisker

5. Férnybar energi

6. Minimera klimatpaverkan

7. Effektiv resursanvéndning

8. Mer hallbara byggnadsmaterial och
installationer
9. Mangfald och lika mégjligheter
10. Samarbeta med kunder fér 6kad hall-
barhetsprestanda, genom till exempel
avfallshantering och grén mobilitet
11. Hallbar finansiering
12. Anpassa fastigheterna till klimatférand-
ringarna

. Planeten . Framtidssakring . Valbefinnande . Uppférande

13. Utveckla lokalsamhéllen, till exempel
genom praktikplatser

14. Hélsa och sakerhet

15. Hallbarhetscertifiering av byggnader

16. Sakerstélla hallbara leverantérskedjor

17. Okad cirkularitet

18. Biologisk mangfald och ekosystemtjanster

19. God affarsetik och antikorruption
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HALLBARHETSRAPPORTER

resultatet av arbetet vid minst fyra tillfallen per ar eller nar
behov uppstar.

Koncernledningen godkdnner arligen hallbarhetsredovis-
ningen och vésentlighetsanalysen nér den uppdateras. Det har
inte funnits behov av att inratta en speciell klimatkommitté pa
ledningsniva eftersom hallbarhetsteamet i organisationen driver
klimatarbetet integrerat i hela verksamheten. Hallbarhetschefen
och dvriga medarbetare i hallbarhetsfunktionen ansvarar for att
overvaka klimatrelaterade risker och majligheter, folja upp att
bolagets hallbarhetspolicy efterlevs, att hallbarhetsstrategin
realiseras samt att hallbarhetsmalen nas.

Utgangspunkter for hallbarhetsarbetet

Castellum ar en ansvarsfull samhallsutvecklare som ska bidra
till en hallbar utveckling. Castellum betraktar forsiktighets-
principen och lagar och férordningar som minimikrav. Ett val
fungerande hallbarhetsarbete férutsatter att Castellum:

= Agerarienlighet med FN:s Global Compact.

Bidrar till att realisera FN:s globala hallbarhetsmal och
Parisavtalet.

Féljer Castellums uppférandekod och uppférandekod for
leverantérer. Alla Castellums medarbetare och samarbets-
partners ska férsta och félja respektive uppférandekod.

Kontinuerligt héjer kompetensen inom hallbarhet genom
utbildning och kommunikation av hallbarhetsfragor.

Regelbundet féljer upp, redovisar och forbattrar bolagets
hallbarhetsarbete.
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Hallbarhetsarbetet

All verksamhet inom Castellums omfattas av hallbarhetsarbetet
som styrs med hjalp av ett ledningssystem som bestar av
gemensamma policyer, riktlinjer, kort- och langsiktiga méatbara
mal samt detaljerade handlingsplaner och sakerstéller lagefter-
levnad. Vid fragor om foretagets policyer och uppférandekoder
kan medarbetarna kontakta Castellums hallbarhetschef.
Castellum utgar fran forsiktighetsprincipen vilken &r integrerad

i Castellums hallbarhetspolicy och i de verksamhetsprocesser
som foljs upp genom bolagets miljéledningssystem.

For att sakerstalla och uppratthalla ett systematiskt miljo-
arbete dr den svenska och danska verksamheten certifierade
enligt ISO14001. Genom dterkommande interna och externa
ISO-revisioner kan bolaget dra lardomar som resulterar i upp-
daterade policyer och processe i syfte att atgéarda problemet.
Utgangspunkten i hallbarhetsarbetet &r att agera, félja upp,
dokumentera, utvardera och forbattra.

Castellums hallbarhetsarbete bygger pa engagerade och
kunniga medarbetare samt |6pande utbildning i hallbarhets-
fragor. Arbetet med att identifiera och hantera verksamhetens
paverkan ur ett ekonomiskt, miljemassigt, socialt och manskliga
rattighetsperspektiv ar delegerat till Castellums hallbarhets-
team. Alla bolagets medarbetare genomgar en obligatorisk web-
baserad utbildning inom hallbarhet. Utbildningen, som &r en del

av introduktionen fér samtliga nya medarbetare, innefattar bland

annat mangfald, bolagets hallbarhetsmal och uppférandekod.

HALLBARHETSRAPPORTER

Styrdokument for hallbarhetsarbetet

Nedan listas de regelverk som styr Castellums hallbarhetsarbete. Alla policyer finns externt tillgéngliga pa Castellums webbplats.

Externa lagar och riktlinjer
Svenska Aktiebolagslagen

Arsredovisningslagen
Miljébalken
Arbetsmiljolagen
BBR-krav

(Boverkets byggregler)

FN:s vagledande principer
for foretag och ménskliga
rattigheter

FN:s konvention om barnets
rattigheter

EU:s Taxonomiférordning

Ovriga tillampliga lagar
och regler

Externa initiativ

GRI Standards

FN:s globala hallbarhetsmal
Parisavtalet

Sveriges fardplan for ett
fossilfritt Sverige

UN Global Compact
OECD:s riktlinjer for
multinationella féretag
TCFD

SO 14001

Science Based Targets
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Hallbarhetscertifieringar

- EU GreenBuilding

- Miljobyggnad

- BREEAM

—S[EED

- WELL

- Noll COz

Lokala hallbarhetsprogram
och klimatanpassningsplaner
EPRA sBPR

Viktiga interna regelverk
= Hallbarhetspolicy
Arbetsmiljohandbok
Uppférandekod

Uppférandekod for
leverantorer

Internt miljéledningssystem

Processer for intern kontroll

Ovriga instruktioner

Ramprogram Kontor

Ramprogram Logistik och
Lager



Den hallbara staden 2030

Castellums hallbarhetsstrategi - Den hallbara staden
2030 - uppdateras arligen och bestar av fyra fokus-
omraden: Planeten, Framtidssékring, Vélbefinnande
och Uppférande.

Planeten

Castellum star bakom de vetenskapliga bevisen om att ménsklig
aktivitet accelererar klimatférandringarna och att det innebar
stora risker om planetens granser dverskrids. Bolagets klimatmal
ar baserade pa tillganglig vetenskap och godkanda av Science
Based Targets initiative. Verksamheten drivs i linje med de 17
globala hallbarhetsmalen, Parisavtalet, de nationella ambitio-
nerna om ett fossilfritt Sverige 2045 och ett klimatneutralt
EU2050.

Castellums fastighetsportfélj ska bidra till att begransa de
globala klimatférandringarna. Detta sker genom att byggnader
energieffektiviseras och andelen férnybar energi 6kar, natur-
resurser anvands effektivt, cirkulara materialfléden framjas,
ansvar tas for biologisk mangfald och livscykelperspektivet
beaktas vid investeringar. Castellum ska dessutom vara engage-
rad i hyresgésternas och myndigheters klimatplaner och policyer,
visa ledarskap och i méjligaste man inspirera branschen till att
minska sin klimatpaverkan.

Ett vl fungerande hallbarhetsarbete utgar fran att Castellum:
* Minskar de direkta och indirekta koldioxidutslappen i Scope 1,

2 och 3 som bidrar till global uppvéarmning.
= Ansvarsfullt och effektivt anvander energi och naturresurser

for att inte dventyra planetens granser, klimatet och framtida

generationers mojligheter i en andlig varld.

= Bygger och férvaltar med ett livscykeltéankande som framjar
cirkulara modeller.

= Begrédnsar anvandningen och spridningen av miljofarliga
produkter.

HALLBARHETSRAPPORTER

= Skapar forutsattningar for ansvarsfull hantering och
minimering av avfall, samt forebygger féroreningar.
Las mer om Castellums mal och strategier pa sidan 12.

Energibesparing och energieffektivitet

Castellum féljer I6pande upp och analyserar bolagets energi-
anvandning. Atgarder vidtas och prioriteras utifrn storst poten-
tial for effektiviseringar. Under aret har 124 mkr (86) investerats
i energibesparingsprojekt.

95 procent av Castellums energianvandning ar fornybar. Att
installera solceller pa fastigheterna bidrar ytterligare. Under aret
har 21 nya anlaggningar installerats. Malet &r att installera 100
solcellsanlaggningar till 2025, och totalt har 76 anlaggningar
installerats.

Castellum arbetar med att bygga ut bolagets portal for web-
baserad fastighetsévervakning, dér matvarden avseende drift,
larm, hissar och inpassering kan 6vervakas. Arbetet resulterar
i besparingar av energi och tid och skapar kundnytta i form av
battre service genom férebyggande arbete. Idag ar 339 (361)
fastigheter motsvarande 44 procent av ytan uppkopplade
till portalen. Att antalet uppkopplade fastigheter har minskat
under aret beror pa forsaljning av fastigheter.

ENERGIOVERSIKT

Omfattning 82 % —

456 099 MWh

435160 MWh

Fornybar
energi

Energi-
anvandning
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Finansiell paverkan pa driftskostnader vid hégre energipriser
Situationen i omvarlden har férandrats snabbt under aret. Det
har haft stora konsekvenser pa bland annat energipriser. Elpriser
har 6kat markant och priset pa 6vrig energi har dven det paverkats.
En kanslighetsanalys visar hur bolaget paverkas finansiellt om
energipriset okar med 10 procent pa samtliga av Castellums
fastigheter. En sadan okning hade resulterat i 89 mkr i 6kade
driftskostnader, utan hansyn tagen till att delar av kostnaderna
skulle belasta hyresgésterna. Castellum hanterar situationen
genom olika atgarder. Solceller installeras pa nybyggnationer
samt enligt projektet 100 pa sol och stora energibesparings-
projekt genomfoérs. Dessutom arbetas det dagligen med drift

for att fa en i effektiv och optimerad energiférsérjning i hela
bolagets portfolj.

KANSLIGHETSANALYS: HOJT ENERGIPRIS

Okade
Castellum driftskostnader (mkr)
Om energipriset 6kar med 10 procent 89
Koldioxidutsldpp

2030 ska Castellums koldioxidutslapp vara nettonoll, enligt
SBTi. Det innebér att bolaget ska minska utslappen med minst
90 procent. Eventuella aterstaende utslapp kommer bolaget
att klimatkompensera for.

Av Castellums koldioxidutslapp ar 11 procent (6) direkta
(Scope 1) ochindirekta utslapp (Scope 2) i form av anvéandning
av olja och naturgas, branslen till verksamhetens fordon,
kéldmedielackage, samt den el och energianvandning som
Castellum sjélva ansvarar for. Bolaget arbetar for att fasa ut
anvandningen av fossila brénslen, bland annat genom med att
minska anvéndningen av oljepannor. | slutet av 2022 fanns 4 (3)
oljepannor kvar. Uppvarmning med fjarrvarme medfor att
Castellums koldioxidutslapp ar beroende av fjarrvarmeverkens



brénslemix. |dag anlitas 43 (32) fjarrvdrmeleverantorer, vilka
star fér 95 procent (94) av koncernens samlade utslépp inom
Scope 1och 2. Castellum for en dialog med de fjarrleverantorer
som har hogst utslapp av koldioxid per kWh, for att paverka dem
att minska utslappen. Overgang till gron fjarrvarme med forny-
bara brénslen pagar och motsvarar idag 35 procent (47) av
Castellums fjarrvarmeleverantorer. Att andelen minskat beror
pa forvarvet av Kungsleden och de avtal med energileverantorer
som féljde med i den transaktionen.

Resterande 89 procent (94) av Castellums utslapp &r 6vriga
indirekta utslapp (Scope 3) som héarrdr fran materialanvandning,
byggprocesser, tjdnsteresor, arbetspendling, transporter, avfall,
hyresgasters energianvandning samt andra energirelaterade
utslapp som inte omfattas av Scope 1och Scope 2. Att ta fram
konkreta atgérder for att minska dessa utslapp ar en stor
utmaning i hela bygg- och fastighetsbranschen, men viktigt for
Castellum for att nd malet om nettonoll koldioxidutslapp.

Under 2022 har Castellum utvecklat och pabérjat implemen-
tering av en ny typ av hyresbilaga. Syftet med denna &r att
minska hyresgéstens och Castellums gemensamma utslapp till
nettonoll éver tid. Castellum ser dver méjligheterna att framat
kunna erbjuda hyresgéasterna fler verktyg och samarbetsformer
for att kunna minska utslappen inom Scope 3.

Avfall

Castellum arbetar systematiskt med att minska mangden avfall
som gér till deponi och férbranning och att 6ka andelen ater-
vunnet avfall. Castellums verksamhet genererar avfall i egen
verksamhet, genom hyresgéasternas verksamheter och i sam-
band med ny-, till-, och ombyggnation. Majoriteten av alla fastig-
heter som férvaltas av Castellum erbjuder kéllsortering och krav
pa avfallshantering stalls pa alla entreprenérer i samband med
projekt. Castellum kéllsorterar aven avfallet i de egna kontoren.

HALLBARHETSRAPPORTER

Uppféljningen av arbetet férsvaras av att flera olika avfallsen-
treprendrer anlitas och att endast ett fatal kan redovisa en kom-
plett uppféljning. Vidare skiljer sig hyresgasternas verksamhet
at och dérmed deras behov av avfallshantering.

Castellum arbetar aktivt for att 6ka méangden tillgangliga
avfallsrelaterade data. Castellum har tecknat ramavtal med tva
avfallsleverantérer som kan leverera omfattande avfallsdata.
Denna data registreras i Castellums energihanteringssystem och
ger pa sa satt en battre tillgang pa avfallsstatistik och méjliggor
for battre uppfoéljning av avfallsfloden.

Vad géller avfall fran nyproduktion staller Castellum krav pa
att det uppréttas avfallsplaner. Projektspecifika mal pa avfall
satts upp for respektive projekt, sasom maximal andel avfall som
far utgora farligt avfall. Sorteringsmajligheter i varje projekt och
krav pa anvandande av aterbruk och cirkulart materialval ar andra
krav som Castellum stéller och som féljs upp i respektive projekt.

Vattenanvindning

Castellums fastigheter &r anslutna till de allmanna vatten-
systemen. De utslapp till vatten som sker hanteras av de
kommunala avloppsreningsverken och rening av avloppsvatten
hanteras enligt miljokrav faststéllda av Naturvardsverket.

Castellums vattenanvandning ar enligt miljoutredningar och
vasentlighetsanalyser begrénsad. Fastigheterna ligger inte i
omraden som i nuldget kdnnetecknas av hog vattenstress. Det
ar dock anda viktigt att minska vattenanvandning och hantera
spillvatten korrekt fér att minimera miljépaverkan.

For att minska vattenanvéndningen arbetar Castellum med
uppfoljning och atgarder, sa som installation av snalspolande
toaletter, lackagedetekteringssensorer och montering av perla-
torer, for att minska vattenanvandningen i samband med férvalt-
ning, ny-, till- och ombyggnation. En annan atgard som sker i
mindre skala ar insamling av regnvatten for toalettspolning.
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Castellum kravstaller
att samtlig nyproduktion
ska ha nettopositiv
paverkan pa fastighetens
ekosystemstjanster.



Framtidssakring

Castellum ska vara med och driva en hallbar utveckling framat.

Bolaget vill skapa hédlsosamma och sakra arbetsmiljoer for

hyresgaster och medarbetare. Castellum arbetar med erkdnda

hallbarhetscertifieringssystem och miljéinventeringar for att

skapa en hallbar fastighetsportfdlj i en vérld i férandring.
Att na ett val fungerande hallbarhetsarbete férutsatter att

Castellum:

* |dentifierar fastighetsbestandets utsatthet for fysiska klimat-
risker och uppréttar atgardsplaner fér 6kad resiliens.

* Erbjuder trygga och halsosamma miljoer fér ménniskor i och
kring vara fastigheter.

= Miljdinventerar alla fastigheter som innehafts mer &n ett ar.
Uppdatering ska ske minst vart tionde ar.

= Hallbarhetscertifierar samtliga nyproduktioner och av andelen
befintliga fastigheter ska 50 procent vara certifierade ar 2025.

= Framjar cirkuldra materialfléden.

Las mer om Castellums mal och strategier pa sidan 12.

Klimatrisker och -anpassning
Castellum ser ett férandrat klimat som en betydande risk vilken,
pa lang sikt, utgdr ett hot mot verksamheten och fastigheterna.
Maojliga konsekvenser ar fysiska skador eller stérningar direkt
pa fastigheterna, samt finansiella risker i form av nédvéndiga
atgarder, 6kade underhallskostnader samt i véste fall obsoleta
fastigheter och dérmed férlorade hyresintékter. Castellum
arbetar med klimatrisker och klimatanpassning pa flera plan.
Vid varje investeringsbeslut finns en process déar klimatrisker
granskas och analyseras. Genom att beakta klimatrisken i inves-
teringsarenden minskar sannolikheten fér oldnsamma atgarder.
Under 2019 genomférdes en klimatscenarioanalys for att
vérdera klimatrisker, omstallningsrisker och majligheter utifran
tva klimatscenarier kopplade till hur vérlden kan se ut 2050.

HALLBARHETSRAPPORTER

Analysen omfattade klimatriskernas och méjligheternas paver-
kan pa Castellums strategier, verksamhet och finanser - det vill
saga pa hela bolaget. Resultatet av den klimatscenarioanalysen
beskrivs mer utforligt pa sidan 117.

Under 2022 utférde oberoende experter en klimatriskanalys pa
hela Castellums fastighetsbestand, det vill sdga 742 fastigheter.
| analysen utvarderades fysiska klimatrisker pa respektive fastig-
het. | granskningen anvandes primart ett nutidsscenario samt
ett for ar 2100. De fysiska klimatrisker som identifierades som
relevanta for bolaget och fastigheternas geografiska lage var:

» Oversvamning fran hav

» Oversvamning frn sjdar och vattendrag
» Oversvamning vid skyfall

* Varmestress

= Markstabilitet (skred och erosion)

= Snofall

Syftet med analysen var att fa 6kad kunskap kring vilka fysiska
klimatrisker fastighetsportféljen ar utsatt fér, samt identifiera
vilka fastigheter som &r utsatta fér en hogre fysisk klimatrisk an
andra. Efter att ha utvarderat klimatriskerna pa alla fastigheter
konstateras att skyfall &r den vanligaste klimatrisken i Castellums
bestand bade idag och ar 2100. For att identifiera vilka fastighe-
ter som ar mest utsatta for fysiska klimatrisker har riskerna
viktats och summerats. De klimatrisker som prioriteras &r de
som har hogst sannolikhet att intréffa i nartid i kombination med
storst konsekvens for fastigheten. Dessa risker anses vara risk
for 6versvamning vid skyfall samt 6versvamning fran hojda sjéar
och vattendrag. 7 procent av fastighetsvardet anses vara utsatt
for hog risk, enligt riskskalan som ar definierad enligt nivaerna
lag, medel och hog.

Under 2023 kommer Castellum utféra en djupare analys av de
identifierade fastigheterna med hog fysisk klimatrisk. Analysen
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FORDELNING PORTFOLJENS UTSATTHET
FORFYSISKA KLIMATRISKERD

W L3g 67 %
Medel 21 %
Hog 7 %
Ej bedomda 5 %

1. Mattifastighetsvérde.

ska utvérdera vilka anpassningsatgarder som krévs for att fastig-
heterna ska bli mer motstandskraftiga mot pagaende klimat-
férandring. Nar atgarderna har implementerats kommer effekten
pa fastigheternas bedémda riskniva att féljas upp.

Arbetsprocess for klimatanpassning

1. Skrivbordsanalys av 0
fastighetsbestandet

2. Identifiering 0
av klimatrisker per
fastighet

7. Uppfoljning

3. Prioritering 0
av fastigheter utsatta
for klimatrisk

6. Genomférande
av atgarder

4. Djupare risk-
och sarbarhetsanalys av
prioriterade fastigheter

5. Framtagning
av atgérdsplaner



Finansiell paverkan pa hyresintékter och portféljens virde vid
obsoleta fastigheter

Analysen av fysiska klimatrisker som utférts under 2022 visar
att 7 procent av fastighetsvardet ar utsatt for en hogre risk och
sannolikt kommer berdras i framtiden om inga atgarder vidtas
for att klimatanpassa dem. Genom en kénslighetsanalys pavisas
hur bolaget paverkas finansiellt om 10 procent av fastigheterna
blir obrukbara eller outhyrbara som en f6ljd av paverkan fran
klimatférandringar, eller att icke klimatanpassade fastigheter
blir oattraktiva pa marknaden.

KANSLIGHETSANALYS: 10 PROCENT OBSOLETA FASTIGHETER

Minskade Minskat totalt
Castellum hyresintakter (mkr) fastighetsvarde (mkr)
Om 10 procent av fastighets-
vardet blir obsolet 867 15356

HALLBARHETSRAPPORTER

Hdllbara fastigheter och hélsosamma miljéer

Alla nybyggnationer och stérre ombyggnationer ska hallbar-

hetscertifieras enligt Miljobyggnad, i Sverige, eller BREEAM, i
Danmark och Finland. Vid nyproduktion utreds dessutom alltid B Ja92%
mojligheten att WELL-certifiera fastigheten. Material med Nej 8%
negativ paverkan pa miljo eller hélsa ska undvikas. For att

sakerstalla att materialen uppnar en viss standard tillampas

Byggvarubeddémningen och en loggbok uppréattas i alla projekt.

Samtliga fastigheter ska vara miljdinventerade for att fa kanne-

ANDEL FASTIGHETER SOM AR MILJOINVENTERADE

dom kring och kunna atgarda potentiellt miljo- eller halsoskadliga
material. ANDEL PROJEKT MED ATERBRUK

Aterbruk o 1522%
Castellum ska framja cirkuldra materialfloden. 2022 implemen- Nej 78 %
terades malet att aterbruk ska vara en del i samtliga projekt.
Aterbruk ska prioriteras nar det ar mojligt. Under aret har
Castellum tecknat ramavtal med leverantérer som ar experter
pa aterbruk i syfte att 6ka bolagets cirkuldra materialfléde och
dérmed minska koldioxidutslappen.

Definition av aterbruk: ndr material eller komponenter anvinds pa samma sitt
som de &r framstallda att anvindas. Aterbruk anses likvardigt med ateranvandning.
Aterbruksmalet implementerade i slutet av 2022 och uppféljningen kommer att

utvecklas de kommande aren.

Hallbarhetsprogram vid ny- och ombyggnation”
Obligatoriska krav for alla byggprojekt inom Castellum

Generellt stélls krav pa uppférandekod, hallbarhetspolicy, miljs-
ledningssystem, avfallsplan, miljéplan, miljéansvarig i projektet,
energieffektiva produktval sdsom hallbar traravara certifierad enligt
PEFC eller FSC, LED-belysning och A-mérkta varor samt val av
hallbara byggmaterial ur savél miljé- som halsoperspektiv enligt
Byggvarubedémningen.

Aterbrukat material ska anvéndas i varje projekt och nytt material
ska véljas och planeras sa det senare kan aterbrukas.

1. Dessa krav har granskats och utvecklats under 2022.
Uppdaterade kravimplementeras 2023 for att accelerera omstéliningen.

Omfattande héllbarhetsprogram vid ny- och ombyggnation
Tillimpas utéver de obligatoriska kraven vid alla stérre byggprojekt

Miljobyggnad Guld.» Installera solceller.®
Val av férnybar energi.
15 procent reducerad klimatpaverkan per kvm i A1-A5.2) koncept WorkOUT®.3)

Skapa inbjudande trapphus.®

Utreda mojlighet till uptomhuskontor enligt Castellums

Bra inomhusklimat och genomténkt fuktarbete.

Energieffektiv och miljériktig byggarbetsplats.

Hallbart byggmaterial.

Nara-noll energibyggnad.” Fossiloberoende fordon pa byggarbetsplats.

Utred halsocertifieringen WELL.
Skapa en mer attraktiv byggnad genom konstnarlig utsmyckning.

Aterskapande och 6kad miangd ekosystemtjénster.

Hantering av klimatrisker.

Krav att entreprendr ska skapa arbetsplatser fér personer

Engagera lokala konstnérer i projekt.2)
langt ifran arbetsmarknaden i projektet.

W=

For nyproduktion av kontor géller Miljobyggnad Guld i Sverige och i Danmark och Finland géller BREEAM Excellent. Logistikbyggnader certifieras enligt Miljébyggnad Silver.
Géller for nyproducerade kontor ver 50 mkr.
Géller endast vid byggnation av kontorslokaler.

CASTELLUM ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022 | 66




Biologisk mangfald
Castellum arbetar med ekosystemtjanster for att bidra till den
biologiska mangfalden, genom att bland annat anldgga sedum-
och biotoptak och placera bikupor pa fastigheterna. Vid samtliga
nybyggnationer sdkerstélls en nettopositiv paverkan pa platsens
ekosystemtjanster. For att sakerstélla detta anvéands ett verktyg
sarskilt framtaget och anpassat till Castellums projektverksamhet.

Det finns flera férdelar med att tillféra ekosystemtjanster.
Gronska hjalper bland annat till med att reglera temperaturen,
dampa buller, binda koldioxid och férdréja dagvatten. Polli-
nerande insekter, sdsom bin, pollinerar vaxter och grédor vilket
ar en férutsattning for bland annat livsmedelsproduktion.

Castellums verksamhet regleras av detaljplaner, lagar och
regleringar. Artskyddet ar inforlivat i svensk lag och innan detalj-
planer antas och bygglov erhalls kartlaggs platsen ur miljésyn-
punkt. Castellums interna krav och arbetsverktyg, i kombination
med lagkrav och regleringar, minskar risken att miljon paverkas
negativt av verksamheten.

Den stora merparten av Castellums fastigheter ligger inte i
miljoer som ar skyddade ur perspektivet biologisk mangfald eller
har ett hogt biologiskt mangfaldsvérde.

Ny teknik
Castellum ar med och driver utvecklingen framat. Bolaget staller
krav pa, och erbjuder solceller och laddplatser i fastigheterna
for att framja en hallbar utveckling genom att anvanda ny teknik.
| stérre kontorsprojekt ska minst 25 procent av alla p-platser
vara laddplatser for el- eller hybridbilar och det ska vara férberett
for att snabbt kunna skapa upp till 50-75 procent laddplatser.
Castellum planerar for installation av ett batterilager pa 400 kW
vid en fastighet i Helsingborg under 2023. Syftet med batteriet
ar primart att stotta elnatet genom att stabilisera frekvensen vid
stérningar. Batterilagringen 6ppnar daven upp majligheter for att
kunna kapa effekttoppar i det 6verbelastade elnatet och forlagga
delar av elanvandningen till timmar néar elpriset &r lagt.
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Krav pad leverantérer

Alla Castellums leverantérer ska félja bolagets uppférandekod
for leverantorer. Det géller samtliga Castellums leverantorer
och deras underleverantoérer. Uppférandekoden &r indelad i
samma fyra omraden som FN:s Global Compact och innefattar
manskliga rattigheter, arbetsvillkor, miljé och anti-korruption.

Castellum genomfo6r systematiska riskanalyser av alla leveran-
torer. Syftet ar att identifiera leverantérer med hog risk for avvi-
kelser mot uppférandekoden och att vid behov implementera
atgarder. Hittills har inga hogriskleverantérer identifierats. Detta
beror troligen pa att bolaget har ett ndra och vl utvecklat sam-
arbete med sina leverantérer och att Castellum nastan alltid
anvander lokala svenska, finska eller danska leverantérer med
ett vél utvecklat hallbarhetsarbete. Under de kommande aren
kommer den systematiska riskanalysen av leverantérer fortsatta
att utvecklas.

Hallbarhet &r alltid ett beddmningskriterium som viktas in i
utvarderingen vid valet av nya leverantorer. Vid stérre inkdp och
upphandlingar har Castellum ambitionen att granska leverantérer
och entreprendrer enligt koncerngemensamma krav. Beroende
pa hur leverantéren klassificeras utifran ett riskperspektiv sa
sker granskningen pa olika satt, exempelvis genom revisioner,
besiktningar, enkater och platsbesck.

Som en del i att effektivisera leverantorskedjan och stalla
tydliga krav tecknar Castellum ramavtal med leverantérer. |
samtliga upphandlingar behover leverantoren dven intyga att
de har ett systematiskt arbete kring hallbarhet och arbetsmiljo-
ledning. Om en leverant&r bryter mot uppférandekoden eller
hallbarhets- och arbetsmiljokraven, kan avtalet sdgas upp.

Castellum har inte mojlighet att rapportera kvantitativa data
for antalet leverantérsgranskningar med specifika hallbarhets-
kriterier utan rapporterar endast kvalitativt for arbetet med att
paverka leverant6rernas hallbarhetsarbete.

Under 2022 har Castellum kopt in tjanster eller produkter for
totalt 8 750 mkr (5 593) fran totalt 10 823 (5 396) leverantorer,
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Manskliga rattigheter i leverantorskedjan

Castellum har nolltolerans nar det géller krénkningar av manskliga
rattigheter och barns rattigheter. Genom arbetet med utvérde-
ringar som innehaller riskanalyser, genomlysningar och en

vél utvecklad uppférandekod for leverantérer sakerstaller
Castellum att kontroller finns pa plats fér att férhindra krank-
ningar av manskliga rattigheter och barns rattigheter. Bolaget
tillater inte barnarbete eller tvangsarbete varken i den egna
verksamheten eller i den verksamhet som leverantérer bedriver
pa uppdrag av Castellum. Castellum féljer de internationella
standarder som finns sasom FN:s Global Compact, FN:s véag-
ledande principer for féretag och méanskliga rattigheter samt
OECD:s riktlinjer for multinationella foretag.

Risken for krankningar av méanskliga rattigheter ingar somen
komponent i bolagets arliga riskanalys. Under de kommande
aren ska Castellum utveckla sattet som bolaget genomlyser
verksamheten for att sakra att inga krankningar av ménskliga
rattigheter sker i den egna vardekedijan.

LEVERANTORER 2022 (ANDEL AV TOTAL INKOPSVOLYM)

B Entreprendrer for bostadshus och andra byggnader 51 %
Firmor fér byggnadssnickeriarbeten 4 %
Tekniska konsultbyréer inom bygg- och anladggningst 3 %
Varmeverk m.m. 3 %
B Rorfirmor 3%
B Tekniska konsultbyraer inom energi-, miljé- och VV 2 %
B Ventilationsfirmor 2 %
Elinstallationsfirmor 1%

) 4

Diverse 6vriga specialiserade bygg- och anlaggning 1%
W Ovriga30%

varav de storsta leverantorerna, med en inkdpsvolym stérre an
10 mkr, stod fér 68 procent (62) av inkdpsvolymen. Férvarvet av
Kungsleden innebar att Castellums leverantorskedja har 6kat
med cirka 5 400 leverantorer.



Vilbefinnande

Castellum arbetar for att framja halsa, vélbefinnande och

produktivitetsokning. Viktiga férutsattningar for att uppna

detta ar bland annat jamstélldhet och mangfald.
Att na ett val fungerande hallbarhetsarbete férutsatter att

Castellum:

* Erbjuder trygga och hdlsosamma miljéer for medarbetarnas
valbefinnande.

= Skapar en jamstalld organisation och en mangfald som speglar
samhéllets sammansattning.

= Uppmarksammar och féréndrar eventuellt diskriminerande
strukturer i organisationen.

« Aren attraktiv arbetsgivare som attraherar de basta och mest
professionella medarbetarna.

= Fortsatter med kollektivavtal och att uppratthalla alla
medarbetares ratt att organisera sig och delta i kollektiva
férhandlingar.

= Uppratthaller nolltolerans avseende barn- och tvangsarbete.

Las mer om Castellums mal och strategier pa sidan 12.

Hdlsa och sékerhet
Castellums rutiner fér halsa och sékerhet omfattar samtliga
medarbetare. Det systematiska arbetsmiljoarbetet baseras pa
en arbetsmiljohandbok med policyer, riktlinjer och rutiner, som
finns tillgéngliga for alla medarbetare pa intranatet. Kontinuerlig
utbildning sker enligt plan och vid behov. Castellum tar sitt
lagstiftade arbetsmiljoansvar for alla egna anstéllda och inhyrd
personal samt tar samordningsansvaret for entreprenérer som
arbetar i verksamheten.

| arbetsmiljohandboken framgar hur ansvar och arbetsmiljé-
uppgifter ar fordelade. Region-vd:arna for respektive del av
verksamheten &r huvudansvariga. Region-vd:arna férdelar
arbetsmiljouppgifter vidare ut i verksamheten sa att en eller flera
chefer, arbetsledare eller andra arbetstagare far i uppgift att
verka for att risker i arbetet forebyggs och en tillfredsstallande
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arbetsmiljé uppnas. Medarbetare eller arbetsgivare som har,
eller har fatt tilldelat, ansvar for arbetsmiljéuppgifter ska se till
att kunskaperna géllande arbetet &r tillrackliga, vilket ocksa
definieras i Castellums arbetsmiljohandbok. Bolagets lokala
skyddsombud har en viktig funktion i arbetsmiljéarbetet och

i samverkan utvecklas Castellums arbetsmiljo.

Att identifiera och férebygga hélso- och sakerhetsrisker ar
grunden i Castellums arbetsmiljoarbete. Riskbedémningar gérs
pa olika nivaer och vid specifika situationer. Till exempel gérs en
riskbversyn och eventuellt en férnyad riskbedémning for varje
del av verksamheten arligen. Det gors ocksa riskbedémning vid
forandringar, exempelvis vid lokalflytt, nya verktyg, forandrad
arbetsmetod eller infor anlitande av entreprenérer.

Castellums arbetsrelaterade incidenter, tillbud och olyckor
hanteras enligt faststallda rutiner. Om nagon medarbetare rakar
ut for arbetsrelaterad sjukdom eller olycksfall i arbetet eller om
nagot tillbud intraffar i arbetet, ska vd fér berord verksamhet,
berérd chef och HR-ansvarig samt arbetstagaren gemensamt
utreda orsakerna sa att risker for ohélsa och olycksfall fortsatt-
ningsvis kan férebyggas. Vid behov andras rutiner och arbetsséatt
for att minimera risker.

Alla ledare ska ha genomgatt systematisk arbetsmiljoutbild-
ning i syfte att ha den kunskap som kravs fér det delegerade
arbetsmilj6ansvaret. Region-vd:arna for den del av verksamhet
som berérs alternativt berérd chef ska utan dréjsmal anméla
allvarliga tillbud, olycksfall och/eller ohélsa till Arbetsmiljo-
verket. Region-vd fér berord del av verksamhet ar dven ansvarig
for att rapportera arbetsrelaterade skador till Castellums juridik-
avdelning. Underlaget anvéands i det systematiska arbetsmiljo-
arbetet for att forebygga framtida olyckor.

Inom Castellum ager skyddsombuden ratt att avbryta ett
arbete som bedoms som farligt eller kan medféra risk for skador
och ohélsa. Inom Castellums projekt ska ocksa tillbud och
olyckor rapporteras i syfte att |ara av erfarenheten. Castellums
medarbetare har stora mojligheter att paverka bolagets arbets-
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milj6- och halsoarbete, bland annat genom att delta i risk-
bedémningar, skyddskommittéer och i friskvardsgruppen.
Skyddsombuden har en viktig roll i det har arbetet. Inom
Castellum finns lokala skyddskommittéer dar representanter
fran bade arbetsgivare och arbetstagare deltar och méten
genomfdrs var tredje manad.

Anlitade entreprendrer ar, i egenskap av arbetsgivare, formellt
ansvarig for att utreda och genomfora atgarder vid arbetsskador.
Det ar dock Castellums uppgift som byggherre att dra lardom
av det som intr&ffat for att satta in atgérder vid planering och
projektering av projekt.

Castellum har ett riskférebyggande samarbete med leverantorer.
Samarbetet bygger bland annat pa krav och férvantningar samt
dialog och uppféljning. Genom att stélla tydliga krav inom bland
annat arbetsmiljo kan Castellum bidra till och frédmja en hallbar
utveckling for hela bygg- och fastighetsbranschen. Genom
Castellums uppférandekod for leverantorer, tydliga krav
i upphandlingsdokument och instruktioner fér leverantorer
sakerstéller Castellum att &ven leverantorer arbetar i enlighet
med bolagets arbetsmiljokrav.

Exempel pa arbetsskador hos medarbetare:
* Kldmskador

= Stukning
= Skador vid transport fran och till arbetet

Exempel pa arbetsskador hos leverantérer
och entreprendrer:

« Fallolyckor

= Skéarsar

= Benbrott

= Klamskador

= Brénnskador




Hdlsovard

For Castellum ar det viktigt med friska medarbetare som mar bra
och &r hdlsosamma. Livsstilen och den fysiska och sociala miljon
ar avgorande for manniskors hélsa och valbefinnande bade pa
fritiden och i arbetslivet.

Castellum anlitar extern féretagshalsovard, med utgangs-
punkten att expertkunskap ar nédvandig fér att underséka och
bedéma de fysiska och psykiska risker som kan finnas. Foéretags-
halsovarden foreslar atgarder och medverkar vid genomférandet
av olika riskanalyser. De &r ocksa en viktig resurs nar rehabilite-
ringsutredningar ska géras och vid arbetsanpassningsatgarder
for enskilda arbetstagare och grupper av anstallda. Det kan
handla om medarbetare som har utmaningar i den fysiska
arbetsmiljon, exempelvis med ensidigt arbete. Halsokontroll
erbjods alla medarbetare under 2022 och vid behov bokas
mer tid. Syftet med féretagshalsovarden &r att arbeta hélso-
framjande och férebyggande i enlighet med intentionernai
Arbetsmiljclagen.

Samtliga medarbetare har genom sin sjukvardsférsakring
tillgang till ett flertal forebyggande halsotjanster som exempelvis
samtalsstod och e-halsotjanster vilka ar fria att anvéanda och ar
tillgangliga dygnet runt. For att varje medarbetare ska fa goda
forutsattningar att ta hand om sin halsa erbjuds samtliga med-
arbetare med jamna mellanrum en arbetsmilj6- och halsounder-
sokning.

For att inspirera vara medarbetare bjuder Castellum kontinu-
erligt in till olika halsoframjande aktiviteter som genomférs runt
om i bolaget. Varje medarbetare har ocksa tillgang till ett frisk-
vardsbidrag pa 5 000 kronor per ar.

Medarbetarundersékning och medarbetarsamtal

Genom Castellum Experience, den kvartalsvisa medarbetar-
undersokningen, foljs medarbetarnas engagemang upp. Syftet
med undersokningen ar att identifiera behov av korrigerande
insatser och att kunna félja trender kopplat till medarbetarnas
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engagemang. Under 2022 var det genomsnittliga utfallet
strax 6ver genomsnittet bland jamférbara bolag.

Psykosociala arbetsmiljéfragor f6ljs arligen upp via fragor
i undersdkningen. Mal f6r psykosociala fragor satts arligen.

Medarbetarsamtal genomfors kvartalsvis for att satta upp
och f6lja mal, faststalla behov av kompetensutveckling samt
vid behov féra dialog kring att skapa en motiverande arbets-
situation, engagemang och trivsel.

Jamstilldhet och mangfald

Jamstalldhet, mangfald och lika rattigheter for alla ska pragla
Castellums verksamhet. Alla médnniskor har samma vérde och
ska behandlas lika oavsett kén, kdnsidentitet eller konsuttryck,
etnicitet, religion eller annan trosuppfattning, funktionsvariationer,
sexuell laggning och alder. Ett mer jamstallt bolag forutsatter

att Castellum arbetar systematiskt med riktlinjer och konkreta
handlingsplaner.

En annan viktig del i jamstalldhetsarbetet &r att sékerstalla
jamstallda loner. Castellum féljer upp I6ner I16pande och om
avvikelser beroende pa kon identifieras vidtas atgarder omga-
ende. Ambitionen ar att likvardiga arbetsuppgifter genererar
likvérdig ersattning.

Castellums ersattning ar marknadsmassig och konkurrenskraftig.
Ersattningen baseras pa kollektiva férhandlingar, arbetsuppgifter
samt den individuella medarbetarens prestationer. Medarbetarna
utvarderas kontinuerligt med avseende pa prestation i relation
till tydligt faststallda individuella mal, vilket &r ett viktigt verktyg
i arbetet med jamstallda och konkurrenskraftiga l6ner.

Castellum ska underlatta for foraldrar att forena yrkesliv med
foraldraskap. Férutom de lagstadgade rattigheterna till féraldra-
ledighet och forédldrapenning i Sverige erbjuder Castellum med-
arbetare en I6neutfylinad under max 180 dagar av foraldraledig-
heten som ger cirka 90 procent av den ordinarie I6nen. Sedan
2021 erbjuds Castellums medarbetare i andra lander an Sverige
samma férmanliga villkor f6r foraldraledighet som finns i Sverige.
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Castellums mangfalds- och jamstalldhets-
arbete utgar fran foljande:

Jamstalldhet som strategi innebar att alla anstallda ska

ha samma réttigheter, skyldigheter och majligheter inom
bolaget, oavsett kon, konsoverskridande identitet eller
konsuttryck, etnicitet, religion eller annan trosuppfattning,
funktionshinder, sexuell ldggning eller alder.

Medarbetarna ska darfor rekryteras, belénas och befordras
pa lika villkor. Lénen ska bestdmmas av ansvar och prestation
och inte av nagot annat.

Kompetens varderas ur ett mangfaldsperspektiv.

Jamstalldhet ska bidra till att utveckla en organisation dar
kvinnors och mans varderingar ar lika viktiga.

Vara arbetsplatser ska vara mentalt, fysiskt och socialt
anpassade f6ér vara medarbetare. Trakasserier far inte
forekomma.

Vi ser positivt pa kombinationen arbete och féraldraskap.

Vidrar nytta av vara olikheter. Olika asikter och erfarenheter
skapar kreativitet och utveckling. Mangfald inom bolaget ska
ses som en resursforstarkning.

Viktiga arbetsomraden inom
Vélbefinnande:

Erbjuda trygga och hilsosamma miljéer fér vara
medarbetares valbefinnande.

Stotta organisationens ledare med att utveckla organisation
och medarbetare.

Sékra ratt kompetens nu och fér framtiden.

Utvardera ledarskapet och kulturen.

Verka for att Castellum &r en modern och attraktiv arbetsgivare.



Uppforande

Castellum ska bedriva sin verksamhet ansvarsfullt gentemot
samhallet och intressenterna. Ett vél fungerande hallbarhets-
arbete forutsatter att Castellum:

Har en langsiktig hallbar ekonomisk tillvaxt i kassaflode.
Skapar affarsmodeller fér samverkan avseende hallbara
investeringar.

Har en lag finansiell och operationell risk fér en god varde-
tillvaxt i bolaget samtidigt som aktiedgarna kan erbjudas en
konkurrenskraftig utdelning nar det &r mojligt.

Anvénder ekonomiskt-, manskligt- och naturkapital effektivt.
Uppratthaller nolltolerans avseende korruption och mutor.
Sakerstaller att inga krankningar av méanskliga rattigheter sker
i bolaget eller bolagets leverantorers verksamhet, eller i projekt
dar leverantorer utfor arbete pa uppdrag av Castellum.
Uppratthaller nolltolerans avseende barn- och tvangsarbete egen
verksamhet samt i projekt som utférs av bolagets leverantorer.
Bidrar till sysselsattning och ungdomars méjlighet att komma
in pa arbetsmarknaden.

Engagerar sig i fragor av betydelse for samhallsutvecklingen.
Las mer om Castellums mal och strategier pa sidan 12.

Uppférandekod och uppférandekod fér leverantérer

Att Castellums verksamhet bedrivs pa ett ansvarsfullt satt ar
avgorande for koncernens langsiktiga framgang. Castellums
uppférandekod baseras pa de tio principerna i FN:s Global
Compact, OECD:s riktlinjer for multinationella féretag och

FN:s vagledande principer for foretag och manskliga rattigheter.
Uppférandekoden tydliggor Castellums varderingar och reglerar
hur samtliga medarbetare ska agerai olika situationer och gentemot
manniskor de moter i sitt dagliga arbete. Alla Castellums med-
arbetare ska forsta och félja uppférandekoden och de principer
bolaget atagit sig att folja. For att sakerstalla forstaelse for koden
genomfor alla nyanstallda Castellums obligatoriska utbildning
kring innehallet i uppférandekoden. Om avvikelser fran uppf6-
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randekoden skulle férekomma ska det rapporteras och diskute-
ras med narmsta chef och i de fall det inte &r mojligt, annan
féretradare for bolaget.

Castellum stéller &ven hoga etiska krav pa saval leverantorer
som partners. Castellums uppférandekod for leverantorer géller
i alla affarsrelationer och tillampningen f6ljs upp i den arliga
riskbeddmningen. Den reglerar hur Castellums leverantorer ska
upptréda i det arbete som utférs at Castellum. Faktiska och
potentiella risker och konsekvenser géllande ménskliga rattig-
heter bedoms alltid for verksamheten, affarspartners verksam-
het samt som en del av due diligence-processen innan nya
affarsrelationer inleds. Beddmningen omfattar, men &r inte
begransad till, egna anstallda, kvinnor, barn, urfolk, migrant-
arbetare, utomstaende kontrakterad arbetskraft och lokala
samhallen.

Utgangspunkten &r att verksamheten i Castellum alltid ska félja
respektive lands lagstiftning och regelverk vad géller exempelvis
arbetsvillkor, arbetsmiljo, affarsetik, antikorruption och organisa-
tionsfrihet. | de fall Castellums uppférandekod stéller hogre krav
an lagstiftning ska uppférandekoden féljas. | Castellums personal-
handbok behandlas fragor som arbetsmilj, jamstalldhet, [6ner,
pensioner och tjanstebilar.

Bygg- och fastighetsbranschen involverar stora inkép, och dar
finns det darfor alltid risk for korruption. Risken for korruption i
Castellums verksamhet har identifierats som storst framfér allt i
samband med stora upphandlingar. Som en del av utvarderingen
i valet av leverantor &r hallbarhet alltid ett bedémningskriterium
somviktasinivalet av leverantor.
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Manskliga rattigheter

Castellum tillampar internationella riktlinjer enligt FN:s Global

Compact, FN:s vagledande principer for foretag samt OECD:s

riktlinjer for multinationella féretag. Castellum har atagit sig:

= Attinte orsaka eller bidra till negativ paverkan pa manskliga
rattigheter genom sina egna aktiviteter och ta itu med sadant
agerande om det intraffar.

Att férsoka férhindra eller mildra negativ paverkan pa ménsk-
liga rattigheter som ar direkt kopplade till var verksamhet,
produkter eller tjanster.

Att forbjuda barnarbete och tvangsarbete. Allt arbete ska ske
frivilligt. Ingen form av tvangsarbete eller arbete kopplat till
nagon form av hot eller bestraffning &r tillatet.

Att inte anstélla nagon under 15 ar eller tillamplig hogre
lagstadgad minimialder. Unga mellan 15 och 18 ar far arbeta
med ofarliga arbetsuppgifter, férutsatt att de uppnatt laglig
alder att arbeta och har genom gatt nationell skolplikt eller
om arbetet medger att skolplikten kan bedrivas parallellt.

Att alla anstallda har féreningsfrihet.

Att alla anstallda har ratt till kollektiva forhandlingar. Arbets-
tagarnas ratt att fritt férhandla med arbetsgivare ar en
vasentlig del av féreningsfriheten.

Att tillampa principen om lika ersattning for manliga och
kvinnliga anstallda for arbete av lika varde.

* Principen om icke-diskriminering som syftar till att garantera
att manskliga rattigheter utévas utan diskriminering av nagot
slag baserad pa till exempel ras, hudfarg, kon, sprak, religion,
politisk eller annan asikt, nationellt eller socialt ursprung eller
annan status sasom funktionsnedsattning, alder, sexuell
laggning och konsidentitet.

Att ha nolltolerans fér manniskohandel. Rekrytering, trans-
port, 6verféring, hysande eller mottagande av en person med
hjalp av sadana medel som hot eller anvéndning av vald eller
andra former av tvang, bortférande, bedrageri eller bedrageri
i syfte att utnyttjas far inte férekomma.



Diskriminering och trakasserier
Det rader nolltolerans mot diskriminering, trakasserier och
sexuella trakasserier pa Castellum.

Alla anstéllda genomgar obligatorisk utbildning i hallbarhet
som inkluderar utbildning i mangfald och hur man férebygger
diskriminering och trakasserier pa arbetsplatsen. Det finns
ocksa en definierad upptrappningsprocess fér rapportering av
incidenter och korrigerande eller disciplinara atgarder som dger
rum i héandelse av diskriminerande beteende eller trakasserier.
Processen inkluderar foljande:
= Beddm risker fér diskriminering inklusive trakasserier och sexuella

trakasserier, och kartlagg disciplinéra atgarder som vidtas.

Urval av branschorganisationer dar
Castellum dr medlemmar

Almega
Centrum for cirkulart byggande (CC Build)

Chamber of Commerce (Handelskammaren)

Centrum fér Management i Byggsektorn (CMB) del av
Chalmers tekniska hégskola

Citysamverkan

Energimyndighetens grupp for effektiv energianvandning
i lokaler (BELOK)

European Think Tank

Fastighetsagarna

Fossilfritt Sverige

Green Building Council Denmark (DK-GBC)
Green Building Council Finland (FIGBC)

Lokal Fardplan Malmé 2030 (LFM30)
Naringslivsgruppen

* SNS

Sweden Green Building Council (SGBC)

The European Real Estate Association (EPRA)

HALLBARHETSRAPPORTER

= Analysera orsaker till risker och hinder.

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

= Folj upp och utvardera incidenter enligt Castellums riktlinjer.

Ovan inkluderar, men &r inte begransat till, arbetsvillkor, [6ner,
rekrytering och befordran, utbildning och kompetensutveckling,
mojlighet att kombinera arbete och féraldraskap, trakasserier
och sexuella trakasserier.

Whistleblower-funktion

Castellums whistleblower-funktion nas via koncernens webb-
plats och intranéat. Funktionen riktar sig till saval medarbetare
som externa parter fér att anmala eventuella oegentligheter.
Arendena hanteras konfidentiellt och enligt faststallda rutiner.
Anmaélaren far aterkoppling inom sju dagar och ambitionen &r
att uppréatthalla en dialog med anmélaren.

Negativ paverkan pa omvarlden utifran ett ekonomiskt, miljo-
massigt, socialt eller manskliga rattighetsperspektiv, liksom
avvikelser mot uppférandekoden eller andra dtaganden som
rapporterats i whistleblowing-tjansten av interna och externa
parter, utreds och korrigerande atgarder vidtas.

Samhdllsengagemang

For Castellum handlar samhallsengagemang om att erbjuda
halsosamma och produktiva stadsmiljéer dar manniskor mar
bra. Det handlar dven om att bidra till en stadsutveckling som
uppmuntrar till integration mellan olika samhallsgrupper. En
annan viktig aspekt for Castellum &r att bidra till att fler ungdomar
och personer med utlandsk bakgrund kommer in pa arbetsmark-
naden. Bolaget har faststallt ett mal om att fyra procent av
medarbetarna ska vara larlingar, det vill sdga personer som star
langt ifran arbetsmarknaden. Dessutom ska entreprendrer anlita
personer som star langt ifran arbetsmarknaden i alla storre
projekt. Under 2022 har totalt 91 personer arbetat inom
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Castellum som feriearbetare, praktikanter, trainees eller med
examensarbeten. Av dessa var tva procent larlingar. Att malet
om 4 procent inte uppnaddes ar 2022, beror pa att fokus under
aret lagts pa integrationen av Kungsleden.

Castellum for dialog med intressenter och ingar i gemen-
samma projekt med andra fastighetsédgare och aktérer for att
tillsammans skapa battre livsmiljéer. Castellum samarbetar
exempelvis med Jobbspranget, ett initiativ som ger nyanlédnda
akademiker mojlighet att praktisera pa féretag. Under aret har
Castellum erbjudit praktik till 45 personer.

Utveckling av lokalsamhdllen

Castellum utvecklar sociala program i alla stader dar bolaget ar
verksamt och i dag omfattas 100 procent av fastigheterna av
sadana program. De sociala programmen utgar fran intressent-
analyser dar de aktuella behoven identifieras och analyseras.
Baserat pa resultatet fattas lokala beslut om hur Castellum ska
engagera sig. Insatserna handlar oftast om hur Castellum kan
paverka miljon i en positiv riktning, férbattra det lokala samhallet
samt miljéerna i och runt fastigheterna. De sociala programmen
omfattar exempelvis citynatverk, hallbarhetsnatverk och foretagar-
féreningar dar Castellum samverkar med hyresgaster, kommu-
ner och andra samarbetspartners for att utveckla staderna eller
naromradet. Castellum arbetar dven aktivt tillsammans med
foreningslivet, skolor samt universitet fér att erbjuda ungdomar
praktikplatser och sommarjobb. Castellums sponsring och stéd
till det lokala féreningslivet ar framst fokuserat pa att framja
utbildning och halsa hos ungdomar. Under aret har bolaget
|amnat stod till bland andra Bris, UNHCR, Fryshuset, My Dream
Now och lokala idrottsféreningar. Sammantaget har Castellum
under 2022 lamnat 12,4 mkr (7,3) i direkt stéd genom sponsring
och andrainitiativ, varav 8,4 mkr (4,7) avsag medlemsavgifter
till branschorganisationer och 4,0 mkr i valgérenhet. Utéver det
har Castellum ocksa bidrag med cirka 0,8 mkr (0,5) i omkostnader
(overhead) och 0,8 mkr (0,5) i volontéararbete.



STYRNING AV VASENTLIGA HALLBARHETSFRAGOR (GRI 3-3)

Planeten
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Framtidssakring

Vilbefinnande

Uppférande

Vasentliga héllbarhetsfragor

Vad Castellum vill uppna

Mal

GRI Standarder som Castellum rappor-
terar pa

Castellums faktiska/potentiella och
positiva/negativa paverkan ur ett
ekonomiskt, miljéméssigt, socialt och
manskliga rattigheters perspektiv

Ansvar och faktiskt/potentiell och

positiv/negativ paverkan

Begréansningar
irapportering

Styrning av arbetet

Uppféljning av dtagandenas effektivitet

Relevanta policyataganden

Ataganden utéver lagar och riktlinjer

Vara processer, projekt, program
och initiativ

Uppféljning av effektiviteteni de
atgarder som vidtagits

* Milj6 och klimatrisker

* Fornybar energi

* Minimera klimatpaverkan

« Effektiv resursanvandning

* Mer héllbara byggnadsmaterial och installationer

« Samarbete med hyresgaster fér 6kad hallbarhetsprestanda,
genom till exempel avfallshantering och gron mobilitet

* Anpassa fastigheterna till klimatférandringarna

» Okad cirkularitet

« Biologisk méngfald och ekosystemtjanster

Enklimatneutral verksamhet till 2030.

« Klimatneutralitet 2030

* Energieffektivisering

« Vattenbesparing

* Andel certifierade byggnader
*100 procent férnybar energi
« Fossiloberoende fordon

GRI302: Energi

GRI303: Vatten

GRI304: Biologisk mangfald
GRI305: Utslapp

GRI306: Avfall

GRI 307: Avvikelser gentemot miljo

agstiftning och férordningar

Castellum har negativ klimat- och miljgpaverkan genom anvén-
dande av naturresurser och koldioxidutslapp. Genom att nyttja
naturresurser effektivt och tillampa férsiktighetsprincipen kan
Castellum minska dess negativa paverkan. Detta innebér ocksa
att vi kan sékerstalla en positiv paverkan genom att utveckla vara
fastigheter sa att de lever upp till framtida miljé- och klimatkrav.

Vart ansvar ar att anvanda resurser effektivt i verksamheten och
samtidigt stélla krav pa leverantérer och samarbeta med hyres-
géster. Inom respektive omrade bidrar vi, tillsammans med leve-
rantdrer och hyresgéster till den positiva och negativa paverkan
pa omvérlden som sker vid byggnation, inkép, férvaltning och
utveckling.

Hallbarhetsdata som redovisas géller Castellum som koncern.
Vi fokuserar pa egen verksamhet, fran planering till genomfér-
ande och férvaltning. Virapporterar dven koldioxidutslapp fran
sévél uppstréms som nedstréms i vardekedjan. Eventuella
begrénsningar anges vid respektive tabell.

Genom att sakerstélla resurseffektiv anvandning av material och
naturresurser men ocksa effektivt nyttjande av lokaler.
Mer kan |&sas under kapitel planeten och framtidssékring.

« Hallbarhetspolicy

* Riktlinjer fér hallbarhetsmal

* Uppférandekod

= Uppférandekod fér leverantorer
iktlinjer fér hallbara fordon och resor
« Ovriga rutiner

« Klimatmal som godkénts av SBTi

* Rapportering enligt TCFD och EU:s taxonomiférordning
= Anslutna till Fossilfritt Sverige

« Stodjer FN:s Global Compact

* Miljsledningssystem
* Metod fér klimatberéakningar
* Hallbarhetsutbildning

= Uppféljning av resursanvandning och véxthusgasutslapp

* Uppféljning av resursanvéndning, miljéledningssystem och
produktansvar gérs inom ramen fér koncernledningens arliga
genomgang

« Policyer utvérderas arligen och faststélls av styrelsen

« Ars- och hallbarhetsredovisningen

« Erbjuda framgéngsrika och héllbara arbetsplatser
« Hallbarhetscertifiering av byggnader

En langsiktig hallbarhet i fastighetsbestandet.

« Langsiktig hallbarhet i fastighetsbesténdet
* Hogt fortroendeindex
* Andel certifierade byggnader

C1Produktansvar

Det &r viktigt att verksamheten bedrivs pa ett ansvarsfullt sétt med hég etisk och stark
moralisk kompass i relation till vara intressenter. Vi kan bidra med positiv paverkan pa
omvérlden genom att stélla miljéméssiga, sociala och ménskliga rattighetskrav i var
leverantérskedja. Gor vi inte det finns risken att vi har en negativ paverkan pa leveran-
toérskedjan (exempelvis barn- och tvangsarbete). Ett tydligt fokus pa hdlsosamma loka-
ler och certifierade fastighet gér att vi har en positiv paverkan pa hyresgésternas miljs.

Viansvarar for att stélla tydliga krav (miljdmassiga, sociala och med en stark koppling
till manskliga rattigheter) pa leverantérer och de har ett stort ansvar att efterleva
dessa. Viansvarar ocksa fér att vara fastigheter ar sdkra fér anvandarna och lokal-
samhillet. Var roll i fastighetsbranschen gér att vi har en direkt positiv paverkan pa
omvérlden genom att erbjuda hilsosamma lokaler, bidra till utveckling av lokal-
samhillet och genom att driva pa arbetet med héllbarhetscertifierade fastigheter.

Rapportering sker i fdrsta hand for medarbetare med kompletterande uppgifter frén
leverantérer dar det finns tillgangligt. Castellum rapporterar inte uppgifterna om hyres-
gésterna och anvéndarna. Eventuella begrénsningar anges vid respektive tabell.

Genom att tydligt strukturera krav och férvantningar pa vara leverantérer.

* Hallbarhetspolicy

* Riktlinjer for hallbarhetsmal

* Uppforandekod for leverantorer
« Ovriga rutiner

« Certifiering av byggnader
« Stédjer FN:s Global Compact

* Visselblasarfunktion

* Uppfdljning av drenden i visselblasarfunktionen i Revisionsutskott
* Uppfdljning av lokala samhéllen

« Utvardering av leverantérer pa sociala kriterier, arligen pa koncernledningens

genomgang
* Ars- och hallbarhetsredovisningen

« Attraktiv arbetsplats

* Méngfald och lika méjligheter
* Halsa och sakerhet

* Halsosamma lokaler

En hélsosam, riskfri och inspirerande arbetsplats dar ménniskor
kénner sig engagerade och motiverade.
Det ska ske med hog affarsetik och ansvarstagande.

« Lag sjukfrénvaro och f4 arbetsskador
* Méngfald och jamstalldhet

GRI 407: Anstéllningsforhallanden och arbetsvillkor
GRI 403: Hélsa och sakerhet

GRI 404: Utbildning

GRI 405: Mangfald och jamstélldhet

GRI 416: Kunders halsa och sakerhet

Att medarbetarna mar bra, utvecklas och erbjuds en trygg
arbetsmiljo &r en nyckel till att bolaget fortsatt utvecklas i en
positiv riktning.

* Formellt ansvar for medarbetarna och Castellum efterstrévar
en malorienterad organisation dér alla kdnner sig engagerade

« Direkt paverkan pd medarbetarnas arbetsvardag vid byggnation,
forvaltning och ink6p

* Genom att arbeta med mangfald och jamstalldhet har bolaget
en positiv paverkan pd medarbetarnas arbetsliv

Rapportering sker i férsta hand for medarbetare med
kompletterande uppgifter fran leverantérer dér det finns
tillgangligt. Bolaget rapporterar inte uppgifterna om hyres-
gésterna och anvandarna. Eventuella begransningar anges
vid respektive tabell.

Genom att tydligt strukturera krav och férvantningar pa vara
medarbetare.

* Hallbarhetspolicy

* Riktlinjer for hallbarhetsmal
= Arbetsmiljghandbok och arbetsmiljé
* Uppférandekod

* Personalhandbok och chefshandbok
* Process for intern kontroll

« Ovriga rutiner

« Stodjer FN:s Global Compact

olicy

* Hallbarhetsutbildning i uppférandekod och méngfald

= Uppféljning av internkontroll

* Uppfdljning av mangfald och jamstalldhet, halsa och sékerhet
« Policyer utvérderas érligen och faststélls av styrelsen

« Ars- och hallbarhetsredovisningen
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* Halsosamma lokaler

* Hallbar finansiering

* God afférsetik och antikorruption

= Sékerstélla hallbara leverantérskedjor

* Utveckla lokalsamhallen, till exempel genom praktikplatser

Vérdeskapande arbetsplatser for bolaget och dess hyresgaster.

= Tillvaxt i férvaltningsresultat
* Nettoinvesteringar

* Lag finansiell risk

= Nojda kunder (NKI)

GRI 201: Ekonomiskt resultat

GRI 205: Antikorruption

GRI 207: Skatt

GRI308: Utvardering leverantérer avseende miljé

GRI 414: Utvardering leverantérer avseende sociala kriterier
GRI 413: Lokala samhéllen

Castellum kan bidra positivt med att agera enligt lagar och
regler, leverera ett langsiktigt hallbart ekonomiskt resultat
och betala skatt. Det &r en férutsattning for verksamhetens
fortsatta utveckling.

Bolagets ansvar ar att méta behovet fran hyresgéster. Castellum
utvecklar primért fastigheterna tillsammans med hyresgésterna,
men ocksd andra intressentgrupper inkluderas i dessa processer.
Castellum bidrar tillsammans med hyresgésterna till den paver-
kan pa omvarlden som sker vid byggnation, inkdp, forvaltning
och utveckling.

Héllbarhetsdata som redovisas géller Castellum som koncern.
Inga begransningar finns i rapporteringen.

Castellum utvecklar fastigheter beaktat dagens och framtidens
behov i dialog med hyresgéster och andra intressenter.

* Hallbarhetspolicy
* Ekonomihandbok
* Finanspolicy

« Skattepolicy

= Ovriga rutiner

« Stédjer FN:s Global Compact
* Anslutna till WELL Portfolio

» Utbildning i uppférandekod

* Analys av N&jd Kund Index (NKI)
* Policyer utvarderas arligen och faststélls av styrelsen
« Ars- och hallbarhetsredovisningen



Hallbarhetsnoter

Castellums arbete fér att minska bolagets klimatpaverkan &r
ambitiost. Ambitionen att arbeta effektivt for att fastighets-
bestandet ska utvecklas till att bli mer hallbart har funnits med
i bolaget sedan mitten av 1990-talet. Arbetet har gett resultat
och Castellum &r idag bland de mest hallbara i branschen.

For att framtidssakra Castellums fastighetsportfolj och bidra till de av
Castellum prioriterade globala hallbarhetsmalen som FN beslutat har
Castellum satt upp flera utmanande mal. Till exempel ska byggnader
energieffektiviseras, naturresurser ska anvandas med 6kad effektivitet,
biologisk mangfald i urbana miljéer ska 6ka, andelen férnybar energi 6ka
och hénsyn tas till &ndrade vaderférhallanden.

Castellum ar engagerad i kundernas och myndigheternas klimatplaner
och policyer, star bakom internationella éverenskommelser sasom Paris-
avtalet, visar ledarskap och paverkar i méjligaste man branschen till att
minska klimatpaverkan. Castellum har som férsta fastighetsbolag i
Norden fatt sitt klimatmal godkant av initiativet Science Based Targets
(SBTi). Ett av Castellums mal &r att till 2030 uppna 100 procent klimat-
neutralitet fran verksamheten och dérmed stétta FN:s klimatavtal och
de nationella ambitionerna om ett fossilfritt Sverige. Trots att vi ser goda
mojligheter att stalla om utslappen fran fastighetsférvaltning (Scope 1
och 2) &r det stora utmaningar att na klimatneutralitet i Scope 3. Vi &r
idag langt ifran alla I6sningar pa hur vi ska na klimatneutralitet till 2030.
Men vi vet att tuffa mal driver innovation.

Redovisningsprinciper
Castellum ldmnar hallbarhetsupplysningar f6r alla vasentliga hall-
barhetsfragor utifran GRI Standarder och fér samtliga EPRA:s sBPR
Performance Measures. Hallbarhetsupplysningar redovisas fér energi,
véxthusgasutslapp, vatten, avfall, hallbarhetscertifierade byggnader
samt bolagsstyrning och sociala aspekter.

| hallbarhetsnoterna redovisas de metoder, antaganden och omvand-
lingsfaktorer som anvénts fér att ta fram Castellums hallbarhetsupplys-
ningar. Utover detta redovisas detaljerade tabeller och information samt
kommentarer till avgrénsningar i eller utelamnande av hallbarhetsupp-
lysningar.

HALLBARHETSRAPPORTER
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_‘ Ledande i Norden

Fokus pa attraktiva nordiska
Axtregioner



Overgripande principer

Castellum avgransar redovisningen till de fastigheter dar vi har kontroll
(operational control) enligt principerna i Greenhouse Gas Protocol.
Operational control har valts eftersom det ger Castellum bast forutsatt-
ningar att redovisa statistik och data som Castellum direkt kan paverka.
Fastigheter dar kund ar ansvarig fér avtal avseende leverans av energi,
vatten och avfall ar darmed exkluderade. | de fall kund &r ansvarig

for avtalet ager Castellum inte heller matdata och har darmed svart att
redovisa den typen av data.

Omfattning pa upplysningarna

Castellum arbetar aktivt med att férbattra tillgangen till relevant statis-
tik. Att ha tillgang till matdata ar viktigt fér Castellum. Det skapar férut-
sattningar for en effektiv och god teknisk férvaltning i vara byggnader.
Castellum har idag god tillgang till matdata fér ndstan hela portféljen.
Hur stor andel av fastigheterna som ingar i respektive indikator anges i
anslutning till respektive nyckeltal. Notera att andelen maéjliga objekt att
rapportera under absoluta tal fér 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 avfalls-
entreprendrer inte kan leverera komplett data. Fér energi- och vattendata
saknas ocksa en del méatdata. Detta pa grund av férandringar i portféljen
med kdpta, salda och projektfastigheter vilket férsvarar tillgangen till
relevant data. | de fall abbonemang star pa hyresgéasten ager Castellum
inte matadatan, och kan dérmed inte redovisa den.

Totalt agde Castellum 749 (554) objekt vid utgangen av 2022.
Kungsleden, som férvarvades under slutet av 2021, &r inkluderat i
Castellums hallbarhetsredovisning och hallbarhetsnyckeltal.

HALLBARHETSRAPPORTER

Inga uppskattningar
Inga hallbarhetsupplysningar dr uppskattade, all matdata och alla upp-
lysningar som redovisas ar uppmatt och sakerstalld, om inte annat anges.

Normalisering

Castellum berdknar intensitetsnyckeltal genom att dividera med bygg-
nadernas totala yta. Detta dr den mest vedertagna metoden i fastighets-
branschen for att jamféra energianvandning och resursforbrukning.
Castellum anvander SMHI:s graddagar for normalisering av energi

fér uppvarmning. Energi for kyla normalarkorrigeras inte i dagsléaget.

Segmentsrapportering (per typ av fastighet och geografi)

Castellum redovisar hallbarhetsupplysningar uppdelat pa byggnads-
typerna kontor, logistik, handel, offentliga byggnader och latt industri.
Da Castellum framst ager fastigheter i Sverige och till mycket liten
andel i Danmark och Finland &r det inte relevant att redovisa statistiken
geografiskt férdelad. De egna kontoren redovisas separat pa sidan 79.

Like-for-like

Castellum redovisar dels absolut férbrukningsdata fér hela bestandet,
men aven upplysningar i jamférbar portfélj, det vill saga i like-for-like-
portféljen. De fastigheter som ingatt i portféljen i minst 24 manader,
exklusive projektfastigheter, inkluderas i like-for-likebestandet, enligt
EPRASs definition. Genom like-for-like tas hansyn till férandringar i storlek
och sammansattningen av fastighetsportféljen.
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Planeten energi

Energianvandning
Castellum rapporterar for den energi som vi koper in till fastigheterna,
samt for den del av hyresgasters egen elférbrukning som Castellum
képer. Redovisning av den av Castellum kdpta energin baseras pa faktisk
uppmatt forbrukning. Det samma galler for hyresgasters elanvandning.
Castellum rapporterar dven egenproducerad el fran solcellsanlédggningar.
Absolut energianvéndning anges i ton CO2-eq och intensitet i kg per
kvm. For att rékna om kWh till gigajoules (GJ) anvand anvand konverte-
ringsfaktorn 3,6.

Energieffektivisering

Under 2022 har Castellum investerat 124 mkr (86 mkr) i energibespa-
ringsprojekt. Driften av fastigheterna effektiviseras pa en daglig basis.
Dessa insatser har resulterat i en minskning av energi till varme, kyla, el
med 28 procent sedan ar 2007.

Energislag

Bolaget arbetar for att fasa ut anvandningen av fossila brénslen, bland annat
genom med att minska anvandningen av oljepannor. | slutet av 2022 fanns
4 (3) oljepannor kvar. Uppvarmning med fjarrvarme medfér att Castellums
koldioxidutslapp &r beroende av fjarrvarmeverkens brénslemix. Idag anlitas
43 (32) fjarrvarmeleverntorer, vilka star for 95 procent (94) av koncernens
samlade utsldpp inom Scope 1och 2. Castellum for en dialog med de fjarr-
varmeverk som har hégst utslapp av koldioxid per kWh, fér att paverka dem
att minska utslappen. Overgéng till gron fiarrvarme med fornybara branslen
pagar och motsvarar idag 35 procent (47) av fjarrvdrmeleverantorerna.



forts. Planeten energi

Producerad el
Under 2022 har 21 (15) stérre solcellsanlaggningar byggts. Totalt ar

HALLBARHETSRAPPORTER

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

11939 kW (7 310) solceller installerade pa Castellums fastigheter, mot- Absolut energianvandning (MWh) Férnybar andel, %
svarande 83 500 kvm (51170) solceller, en 6kning med 63 procent (18) Energislag 2022 2021 2020 2022 2021 2020
jamfort med 2021. Castellums solcellsanlaggningar har under 2022 Fastighetsel 106 489 61587 70357 100 100 100
genererat 7339 MWh (4 637), motsvarande cirka 7 procent (7) av El - Geovarme och kyla 4562 1532 1586 100 100 100
Castellums totala arliga elbehov 2022. El - Direktel 1090 1485 1155 100 100 100
1. Total elanvandning (Elec-Abs) 12141 64604 73098 100 100 100
Producerad energi (GRI 302-1, Elec-Abs) -
Biogas 1569 1735 1723 100 100 100
Absolut energi (MWh) Total anvéndning av férnybara brénslen 1569 1735 1723 100 100 100
Féréndring Naturgas 186 219 312 0 0
2022 2021-2022, % 2021 2020 Olja 481 252 1 0 0 0
Producerad el frdn egna solcells- Total anvéndning av icke-férnybara brénslen 667 471 313
anlaggningar - 7339 98 4637 1580 3 Totalabrinslen, inkdpta av hyresvard (Fuels-Abs) 2236 2206 2036 70 79 85
Egepqgtfducerad solel som anvands 4306 s 1o46 15y Famvarme 307984 208499 189382 93 93 94
Egenproducerad solel som séljs 3033 n 2691 68 Fiarrkyla 33738 16022 14903 100 100 95
Omfattning p3 upplysningar om 3. Total anvéndning av fjarrvirme och fjarrkyla (DH&C-Abs) 341722 224521 204 285 94 93 94
egenproducerad solel 64/64 — 46/46  31/31 Total energianvandning (1+2+3) 456 099 291331 279419 95 95 95
Total energianvindning (normalarskorrigerad) 472129 2941M 326287 - - -
Energiintensitet, byggnader (Energy-Int) 96 91 75 — — —
Energiintensitet, byggnader (normalarskorrigerad) 99 92 87 — — —
Omfattning pa rapporteringen 2022 2021 2020
Fastigheter som omfattas av upplysningar om elanvéndning 527/749 395/554 482/642
Fastigheter som omfattas av upplysningar om fjarrvarme och fjarrkyla 547/560 401/414 486/501
Fastigheter som omfattas av upplysningar om brénsle 13/13 13/13 16/16
Hyresgasters elforbrukning (GRI 302-2)
2022 2021 férandring, %
El (MWh) 14 046 38130 199
Omfattning pa upplysningar om hyresgésters el 233/749 150/554

Férbrukningen avser hyresgésternas versamhetsel.
Omfattningen begrénsas av att Castellum inte dger métdatan i de fall hyresgasterna sjélva har avtal pa verksamhetsel.
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Energianvandning (levererad av fastighetsédgare) fordelad per fastighetstyp, jamforelse, like-for-like (Elec-LfL, DH&C-LfL, Fuels-LfL, Energy-Int)

Kontor Logistik Handel

Matenhet 2022 2021 forandring, % 2022 2021 forandring, % 2022 2021 férandring, %
Total elanvéndning (Elec-LfL) MWh 64939 65277 -1 8985 9337 -4 6791 6987 -3
Omfattning pa upplysningar om elanvéndning kvm 251/284 251/284 — 88/128 88/128 — 48/85 48/85 —
Total fjarrvarme och fjarrkyla (DH&C-LfL) MWh 175997 196 835 -1 33002 38575 -14 17 628 19180 -8
Omfattning pa upplysningar om fiédrrvirme och fjdrrkyla kvm 254/256 254/256 — 96/98 96/98 — 52/54 52/54 —
Totala branslen (Fuels-LfL) MWh 700 628 n 996 841 18 0 0 -
Omfattning pa upplysningar om brénsle kvm 3/3 3/3 — 5/5 5/5 — 0/0 0/0 —
Total energianvandning MWh 241636 262740 -8 42983 48753 -12 24420 26167 -7
Energianvéandning (graddagskorrigerad) MWh 249 363 257930 -3 45161 47398 -5 25254 25557 -1
Energiintensitet, byggnader (Energy-Int) kWh/kvm, ar 108 n7z -8 55 62 -1 86 92 -7
Energiintensitet, byggnader (graddagskorrigerad) kWh/kvm, ar m 15 -3 58 61 61 89 90 -1

Samhillsfastigheter Latt industri Castellum totalt

> forts. Matenhet 2022 2021 forandring, % 2022 2021 forandring, % 2022 2021 forandring, %
Total elanvéndning (Elec-LfL) MWh 17 427 19087 -9 6286 7016 -10 104 428 107704 -4
Omfattning pa upplysningar om elanvéndning kvm 54/63 54/63 — 41/63 41/63 — 482/623 482/623 —
Total fjarrvarme och fjarrkyla (DH&C-LfL) MWh 39026 43444 -10 45 837 52712 -13 311490 350746 -1
Omfattning pa upplysningar om fiédrrvirme och fjdrrkyla kvm 52/53 52/53 — 51/51 51/51 — 505/512 505/512 —
Totala branslen (Fuels-LfL) MWh (0] 0 - 12 116 -3 1808 1585 14
Omfattning pd upplysningar om brénsle kvm 0/0 0/0 — 1 1 — 99 99 —
Total energianvandning MWh 56 453 62531 -10 52235 59844 -13 417727 460 035 -9
Energianvandning (graddagskorrigerad) MWh 58113 61099 -5 54439 58437 -7 432330 450 421 -4
Energiintensitet, byggnader (Energy-Int) kWh/kvm, ar 94 105 -10 16 133 -13 96 106 -9
Energiintensitet, byggnader (graddagskorrigerad) kWh/kvm, ar 97 102 -5 121 130 -7 100 104 -4
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Planeten utsldpp

Utsldpp

Castellum rapporterar och féljer arligen upp vaxthusgasutslapp enligt
ramverket Greenhouse Gas Protocol (GHG Protocol). Basar 2017 &r valt
for Castellums Science Based Target om nettonoll CO-utslapp ar 2030.

Detta eftersom det var det forsta aret da en fullstandig Scope 3-inventering

kunde genomféras. For Scope 1och 2 samt for tjansteresor finns data

tillbaka till 2007 att jamféra med.

Tabellen Omvandlingsfaktorer pa sidan 78 redovisar vilka aktiviteter,

antaganden och omvandlingsfaktorer som ligger till grund fér redovisning av

HALLBARHETSRAPPORTER

Castellums energianvandning och vaxthusgasutslapp under 2022. Under
2021 ersattes databasen med emissionsfaktorer for de utslapp inom Scope 3
som beréknas baserat pa innevarande periods kostnader (spend) med en
nyare databas, Exiobase 3. Denna databas anses vara den mest tillforlitliga for
den hér typen av berakningar och har uppdaterade emissionsfaktorer som tar
battre hansyn till de ekonomiska aktiviteterna samt har battre sektoriell gra-
nularitet. Fran och med 2022 tillampas ocksa inflationsjustering vid berdkning
av kostnadsbaserade utsléppsberédkningar. Tidigare ar har inte uppdaterats.

Under 2022 har de direkta och indirekta energirelaterade koldioxid-
utsldppeni Scope 1och 2 6kat med 53 procent (54) per kvm och sedan
2007 har de minskat 63 procent (77) per kvm. Arets och féregdende ars
dkning beror framst pa férvary av Kungsleden och i Finland. Réknar vi
bort Finland och Kungsleden &r utslédppen i niva med malet fér 2022.
Bolaget har planerat for att kopa mer férnybar energii Finland och i de

fran Kungsleden férvarvade fastigheterna.

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 (anldggningsbaserad))

2022 2021 2020 2019 2018
Absoluta Absoluta Absoluta Absoluta

Absoluta utsldpp Intensitet utslapp Intensitet utslapp Intensitet utslapp Intensitet utslapp Intensitet Berdkningsmetod?
Scope 1
Direkta utsldpp (GHG-Dir-Abs)? 550 01 322 01 284 01 458 0] 675 0,2 Branslebaserad
Biogena utslapp (GHG-Dir-Abs) 309 01 342 01 339 01 535 01 664 0,2 Branslebaserad
Scope 2
Marknadsbaserad metod (GHG-Indir-Abs) 12756 2,2 5403 14 3991 0,9 5764 14 4362 1,00 Branslebaserad
Anlaggningsbaserad metod (GHG-Indir-Abs) 31091 55 16 418 4,3 18128 4] 37222 8,8 47 818 1.3 Brénslebaserad
Scope 1+2 (marknadsbaserad metod) 13306 23 5725 15 4275 10 6222 15 5037 12
Scope 1+2 (anlaggningsbaserad metod) 31641 56 16 740 4,4 18412 4,2 37680 89 48493 ns5
Scope 33
1. Képta varor och tjanster 77773 13,7 71130 18,5 274307 61,8 266860 62,8 273279 64,6 Kostnadsbaserad
3. Bransle- och energirelaterade aktiviteter® 3596 0,6 3452 0,9 — — — — — — Branslebaserad
4. Transport och distribution, uppstéms 525 01 465 01 227 01 172 01 166 01 Kostnadsbaserad
5. Avfall genererat i verksamheten 2090 04 2043 0,5 2717 0,6 2161 0,5 2038 0,5 Kostnadsbaserad
6. Affarsresor 64 0,0 35 0,0 49 0 127 0,0 151 0,0 Avstandssmetod
7. Anstalldas pendling 203 0,0 169 0,0 160 0 166 0,0 158 0,0 Genomsnittsmetod
8. Leasade tillgangar, uppstréms 0 0,0 20 0,0 88 0 68 0,0 59 0,0 Kostnadsbaserad
13. Leasade tillgéngar, nedstréms> 22104 3,9 8860 23 12627 29 54 0,0 54 0,0 Genomsnittsmetod
Biogena utslapp — — — — — — — — — —
Scope 3 106 355 18,7 86174 22,4 290175 65,4 269608 63,4 275905 65,2
Scope 1+2+3 (marknadsbaserad metod) 119 661 21,0 91899 239 294450 66,4 275830 64,9 280942 66,4
Scope 1+2+3 (anldaggningsbaserad metod) 137996 24,3 102914 26,8 308587 69,6 307 288 72,3 324398 76,7

Absoluta utslépp anges i ton CO2e och intensitet i kg CO2 e per kvm. Inga vasentliga utslapp av vaxthusgaser har exkluderats.
2017 &r satt som basar fér Castellums Science Based Target, eftersom detta var det férsta aret da Castellum matt upp koncernens hela utslapp inom Scope 3. Castellums totala véxthusgasutslappen under basaret 2017 uppgick till 332 061ton COze, varav 1122 ton i Scope 1, 6 133 ton i Scope 2 och 324 806 ton i Scope 3.
Utslapp fran Scope 1och 2 finns uppmitt fran 2007. Ar 2007 uppgick utslappen i Scope 1och Scope 2 till 6,4 kg CO2e/kvm.

. Enligt GHG Protocol Corporate Value Chain Standard.
Inkluderar férutom brénsleanvandning i fastigheter och kéldmedia ocksa utsléppen fran Castellums egna fordon om 23 ton COze 2022, jamfért med 23 ton COze 2021. Ingen handel med véxthusgaser har utférts under 2022.
Féljande Scope 3-utslépp anses inte relevanta fér Castellum (godként av SBTi): 2. Kapitalvaror, 9. Nedstréms transport och distribution, 10. Bearbetning av sélda produkter, 11. Anvandning av sélda produkter, 12. Slutbehandling av salda produkter, 14. Franshiser, 15. Investeringar.

2.
3.
4. Castellum bérjade berékna utslapp for brénsle- och energirelaterade aktiviteter ar 2021.
5.

Emissionsfaktorn har uppdaterats enligt varje lands residualmix utslappsfaktor fran Grexels databas fran &r 2020 och framat. Vi anser att Grexels utslappsfaktorer pa residualmix reflekterar koldioxidutslappen fran elkonsumtion battre an Energimarknadsinspektionens viktade

residualmixutsléppsfaktorer som anvénts tidigare ar. Detta har ingen signifikant paverkan pa det totala koldioxidavtrycket, mindre &n 5 procent, varfor vi inte uppdaterar tidigare ar eller basaret.
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Scope Aktivitet Aktivitetsdata Omvandlingsfaktor
Scope 1 Forbrukning av olja i fastigheter dar hyresgésten inte har Intern inh@mtning av statistik avseende férbrukning i de fastigheter Eldningsolja: 0,28 ton CO2¢/MWh
separat matning eller fakturering av verklig forbrukning. som varms med olja. Kalla: GHG Protocol, GWP 2014 IPCC
Fifth Assessment Report
Scope 1 Forbrukning av naturgas i fastigheter dar hyresgasten inte Intern inhamtning av statistik avseende forbrukning i de fastigheter Naturgas: 0,203 ton CO2¢/MWh
har separat méatning eller fakturering av verklig férbrukning. som varms med naturgas. Kélla: GHG Protocol, GWP 2014 IPCC
Fifth Assessment Report
Scope 1 Tjansteresor med foretagsbilar. Resor med féretagsbil utgar ifran avldsning av méatarstalliningar. Vaxthusgasutslapp Bensin: 0,0002375 ton COze/km
baseras pa kérd stracka och medelférbrukning blandad kérning fér respektive bil. Diesel: 0,0002798 ton COze/km
Biobrénsle: O ton COze/km
Fordonsgas: 0,0000505 ton CO2e/km
Laddhybrid: 0,00005 ton COze/km
Elfordon: O ton CO2e/km
Kélla: GHG Protocol, GWP 2014 IPCC
Fifth Assessment Report
Scope 1 Koldmedia. Utslapp fran kéldmedia hdamtas fran respektive fastighet enligt lag om Statistik fran Svensk Kyl & Varmepumpsféreningen. Datan redovisas med
obligatorisk kéldmediarapport. anknytning till f-gasférordningen, EU/517/2014 och tillhérande svensk
lagstiftning, som férklaras utifran géllande praxis.
Scope 2 Forbrukning av el i fastigheter dér hyresgasten inte har Intern inhdmtning av statistik i de fastigheter dar Castellum ansvarar for Ursprungsmarkt fornybar el: 0 g CO2e/MWh
separat méatning eller fakturering av verklig férbrukning. elanvandningen. Residualmix:
Sverige: 0,07663 ton CO2¢/MWh
Danmark: 0,52932 ton CO2¢/MWh
Finland: 0,28532 ton CO2e/MWh
Kélla: Grexel
Scope 2 Forbrukning av fjarrvarme och fjarrkyla i fastigheter dar Intern inhdmtning av statistik i de fastigheter dar Castellum ansvarar for fjarrvarme och Statistik fran respektive leverantér av fjarrvarme.n
hyresgésten inte har separat matning eller fakturering fjarrkyla. Fjarrvarmeforbrukningen justeras utifran SMHI:s graddagar och vakansgrad.
av verklig forbrukning.
Scope 3 Tjansteresor taxi. Majoriteten av data fran leverantérer samt manuell inhdmtning. 0,000140 ton CO2e/km
Kalla: GHG Protocol, GWP 2014 IPCC
Fifth Assesment Report
Scope 3 Tjansteresor flyg. Majoriteten av data fran leverantérer samt manuell inhdmtning. Norden: 0,000171ton COze/km
Europa: 0,000092 ton CO2e/km
Varlden: 0,000083 ton CO2e/km
Kalla: GHG Protocol, GWP 2014 IPCC
Fifth Assessment Report
Scope 3 Tjansteresor tag. Majoriteten av data fran leverantérer. 0,000000039 ton COze/km
Kalla: SJ
Scope 3 Privata fordon i tjanst. Intern uppfoljning av kérda kilometer i tjanst med privat fordon. 0,000140 ton CO2e/km
Kélla: GHG Protocol, GWP 2014 IPCC
Fifth Assesment Report
Scope 3 Anstélldas pendling. Anstélldas pendling i km estimeras utifran data fran Trafikanalys som kombinerades Kélla: Naturvardsverket och Trafikanalys
med emissionsfaktorer fran Naturvardsverket.
Scope 3 Nedstréms hyrda tillgangar. Beraknas genom schablon av hyresgasters energianvéndning. Residualmix:
Sverige: 0,07663 ton CO2¢/MWh
Danmark: 0,52932 ton CO2¢/MWh
Finland: 0,28532 ton CO2e/MWh
Kalla: BELOK, Grexel
Scope 3 Bransle- och energirelaterade aktiviteter. Beréknas genom faktisk uppféljning av energianvandning som kombineras med emis- Landsspecifika emissionsfaktorer
sionsfaktorer fran 2021 av Defra (Deparment for Environment, Food and Rural Affairs) Kalla: Defra
Scope 3 Ovriga véxthusgasutslapp. Koldioxidpaverkan beraknades utifran hur mycket som spenderas pa leverantérer fran Kélla: Exiobase 3

olika industrisektorer (till exempel transport, resor, konsulttjanster etc). Utslappen
beréknas sen genom sektordata fran Exiobase 3, enligt Greenhouse Gas protokollets
rekommendationer fér en Scope 3 screening.

1. Eftersom fjarrvarmeleverantérernas omvandlingsfaktorer fér féregdende ar, 2022, férst berdknas under 2023 anvands 2021 ars omvandlingsfaktorer fér utslapp kopplat till traditionell fjarrvarme.
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Totala vixthusgasutslapp per fastighetstyp, like-for-like (GHG-Dir-LfL, GHG-Indir-LfL, GHG-Int, GRI 305-1, GRI 305-2, GRI 305-4)

Jamférelse mellan byggnadstyp (LfL)

Kontor Logistik Handel
Matenhet 2022 2021 forandring, % 2022 2021 forandring, % 2022 2021 férandring, %
Scope 1, Direkta utslapp (GHG-Dir-LfL) Ton COze 318 341 -7 1 60 -82 10 2 400
Scope 2, Indirekta utslédpp (marknadsbaserad metod) (GHG-Indir-LfL) Ton COze 5897 6841 -14 934 979 -5 465 539 -14
Scope 2, Indirekta utslépp (anldggningsbaserad metod) (GHG-Indir-LfL) Ton COze 16 028 13861 16 2760 2322 19 1612 1243 30
Scope 1, Direkta utslépp + Scope 2, Indirekta utslapp
(anlaggningsbaserad metod) (GHG-Int) Kg COze/m?, ar 6,8 58 17 3,0 2,6 15 3,7 29 28

Jamférelse mellan byggnadstyp (LfL)

Sambhillsfastigheter

Lattindustri

Castellum totalt

> forts. Matenhet 2022 2021 forandring, % 2022 2021 forandring, % 2022 2021 férandring, %
Scope 1, Direkta utslapp (GHG-Dir-LfL) Ton COze 68 52 31 39 0 — 446 455 -2
Scope 2, Indirekta utslapp (marknadsbaserad metod) (GHG-Indir-LfL) Ton COze 1202 1397 -14 2036 2141 -5 10534 11897 -1
Scope 2, Indirekta utslépp (anldggningsbaserad metod) (GHG-Indir-LfL) Ton COze 3693 2971 24 3058 2741 12 27151 23138 17
Scope 1, Direkta utslépp + Scope 2, Indirekta utslapp

(anlaggningsbaserad metod) (GHG-Int) Kg COze/m?, ar 6,0 4,7 28 6,1 54 13 57 4.8 17

Tabellen visar utslapp fran fastighetsférvaltning, det vill sdga utslépp fran branslen och kéldmedia i Scope 1och utslapp fran energianvéndning i Scope 2. GHG-intensiteten divideras med Castellums fastighetsyta fér respektive fastighetskategori

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

Utfall (Abs, Int)

. Castellums totala Scope 3-utslapp aterses pa sidan 77.

Métenhet Indikator 2022 2021 2020
Total forbrukning, el MWh 3359 2930 561
Andel el fran férnybara kéllor % 100 100 100
Total forbrukning, fjarrvdrme och fjarrkyla MWh 3882 3829 646
Andel fjarrvarme och fjarrkyla fran férnybara kéllor % 95 100 96
Total forbrukning, branslen MWh 0 0 0
Andel brénslen fran férnybara kallor % — — —
Energiintensitet (normalarskorrigerad) kWh/m?, ar 148 134 133
Omafattning pa upplysningar om utslapp fran egna kontor Antal inkluderade byggnader 35/35 32/32 20/20
Andel energianvandning och vaxthusgaser som uppskattats i portfolj % 0 0 0
Scope 1 Ton COze Direkt 23 23 14
Scope 2 (marknadsbaserad) Ton COze Indirekt 53 139 16
Scope 2 (anldggningsbaserad) Ton COze Indirekt 60 212 57
Scope 1& 2 utslapp (marknadsbaserad) Kg COze/m?, ar GHG 1,6 3,5 3,0
Scope 1& 2 utslapp (anldggningsbaserad) Kg COze/m?, ar GHG 17 51 7,0

Den totala ytan fér Castellums egna kontor uppmattes 2022 till 48 938 kvm. Detta inkluderar United Spaces kontor.
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Planeten vatten

Vattenanvandning Total vattenanvandning (Water-Abs, Water-Int)
| Castellums verksamhet anvands enbart kommunalt vatten.
Castellum redovisar inte vattenanvandning dar hyresgésten star

Utfall Castellum totalt

- . o Matenhet 2022 2021 2020

som abonnent eller vattenanvandningen pa vara byggarbetsplatser
for nybyggnation. Kommunalt vatten (Water-Abs) kbm 1205264 683540 874785
Vattenintensitet, byggnader (Water-Int)  kbm/kvm, ar 0,26 0,23 0,25
Omfattning pa upplysningar om vatten 592/749 454/554 522/642

Total vattenanvandning per fastighetstyp (Water-LfL, Water-Int)
Jamférelse mellan byggnadstyp (LfL)

Kontor Logistik Handel
Matenhet 2022 2021 férandring, % 2022 2021 férandring, % 2022 2021 férandring, %
Kommunalt vatten (Water-LfL) kbm 645316 604 487 7 148 475 155 856 -5 60795 57291 6
Vattenintensitet, Byggnader (Water-Int) kbm/kvm, ar 0,31 0,29 7 0,19 0,20 -5 0,23 0,21 10
Omfattning pa upplysningar om vatten 248/284 248/284 108/128 108/128 50/85 50/85

Jamférelse mellan byggnadstyp (LfL)

Samhallsfastigheter Latt industri Castellum totalt
> forts. Matenhet 2022 2021 férandring, % 2022 2021 férandring, % 2022 2021 forandring, %
Kommunalt vatten (Water-LfL) kbm 151608 143929 5 14 402 147 759 -23 1120596 1109322 1
Vattenintensitet, Byggnader (Water-Int) kbm/kbm, ar 0,25 0,23 9 0,24 0,32 -25 0,27 0,26 4
Omfattning pa upplysningar om vatten 59/63 59/63 54/63 54/63 519/623 519/623
Flerarséversikt energi, koldioxidutslipp och vatten
2022 2021 2020 2019 2018 2017

Absolut Intensitet Absolut Intensitet Absolut Intensitet Absolut Intensitet Absolut Intensitet Absolut Intensitet
Total energianvandning 456 099 96 291331 91 279419 75 316 239 88 349014 97 343140 94
Total energianvindning normalarskorrigerad 472129 99 2941 92 326 287 87 340645 95 371220 103 365927 100
1. varav faktiskt uppvarmning 312767 63 213722 65 193718 50 223576 60 238494 64 244060 64
2.varav normalarskorrigerad uppvarmning 328797 66 216 502 66 240586 62 247983 67 260700 70 266 847 70
3.varav el och kyla 143332 33 77 609 26 85701 25 92662 28 10520 33 99 080 30
Totala COze-utslépp for fastighetsforvaltning? 13306 215 5725 15 4275 10 6222 15 5037 1,2 7 255 17
varav Scope 1 550 01 322 01 285 01 458 01 675 0,2 1122 0.3
varav Scope 2 (marknadsbaserad) 12756 2,2 5403 14 3990 09 5764 14 4362 1,00 6133 14
Total vattenanvandning 1205264 0,26 683540 0,23 874785 0,25 995345 0,29 969783 0,3 1008457 0,3

Absolut energi anges i MWh och CO; anges i ton. Intensitet anges i kWh per kvm, ar och CO2 anges i kg per kvm. Absolut vatten anges i kbm, och intensitet vatten anges i kbm per kvm, ar.
Total energianvandning & summan av 1och 3. Total energianvéndning normalérskorrigerad & summan av 2 och 3.
1. Denna uppstéllning inkluderar samtliga CO»-utslapp fran fastighetsférvaltning, det vill séga Scope 1och 2.
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Avfall
Castellum redovisar det avfall som bolagets hyresgéster genererar.
Under det senaste aret har uppféljningen av avfall utvecklats. Avfallsdata
erhalls idag pa 370 fastigheter (254), motsvarande 54 procent (54) av
ytan. Den 6kade méangden avfall beror pa férvévet av Kungsleden och en
betydligt storre portfol;.

Castellum ager och redovisar inte avfallsdata i de fall hyresgasten ar
abonnent. Inte heller avfall fran byggnation redovisas i dagslaget.

Totalt avfall per fastighetstyp (Waste-LfL)

HALLBARHETSRAPPORTER

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

Totalt (abs) i ton

2022 2021 2020

Farligt avfall (Waste-Abs) 61 34 65
Deponi (Waste-Abs) 0 0 —
Atervinning (Waste-Abs) 47 26 —
Férbranning (Waste-Abs) 14 8 —
Icke-farligt avfall (Waste-Abs) 4985 2925 1228
Deponi (Waste-Abs) n 21 —
Atervinning (Waste-Abs) 2025 1228 —
Forbranning (Waste-Abs) 2949 1676 —
Total 5046 2959 2384
Omfattning pa upplysningar om avfall 370/749 254/554 233/642

Jamférelse mellan byggnadstyp (LfL)

Castellum bérjade redovisa fraktionerna deponi,
atervinning och férbranning under farligt respektive
ickefarligt avfall ar 2021. Detta innebér att siffrorna
avseende absoluta ton i avfall saknar upplysningar
pé en del rader &r 2020.

Kontor Logistik Handel

Matenhet 2022 2021 forandring, % 2022 2021 forandring, % 2022 2021 féréndring, %
Farligt avfall (Waste-LfL) Ton 50 36 39 1 1 (o] (0] (o] —
Deponi (Waste-LfL) Ton 0 0 — 0 0 — 0 0 —
Atervinning (Waste-LfL) Ton 36 31 16 1 1 0 0 0 —
Férbréanning (Waste-LfL) Ton 14 5 180 0 0 — 0 0 —
Icke farligt avfall (Waste-LfL) Ton 3235 1028 87 346 86 302 206 133 55
Deponi (Waste-LfL) Ton 4 8 -50 0 0 — 0 0 —
Atervinning (Waste-LfL) Ton 1244 917 36 52 18 189 135 70 93
Forbranning (Waste-LfL) Ton 1987 803 147 294 68 332 71 63 13
Total Ton 3285 1764 86 347 87 299 206 133 55

Omfattning pa upplysningar om avfall 205/284 205/284 44/128 44/128 22/85 22/85

Jamférelse mellan byggnadstyp (LfL)

> forts. Sambhaillsfastigheter Lattindustri Castellum totalt
Matenhet 2022 2021 forandring, % 2022 2021 forandring, % 2022 2021 forandring, %
Farligt avfall (Waste-LfL) Ton 2 29 -93 1 3 -67 54 69 -22
Deponi (Waste-LfL) Ton 0 0 — 0 0 — 0 0 —
Atervinning (Waste-LfL) Ton 2 29 -93 1 1 0 40 62 -35
Férbranning (Waste-LfL) Ton 0 0 — 0 2 -100 14 7 100
Icke farligt avfall (Waste-LfL) Ton 585 273 n4 65 98 -34 4437 2318 91
Deponi (Waste-LfL) Ton 0 0 — 0 0 — 4 8 -50
Atervinning (Waste-LfL) Ton 295 185 59 17 39 -56 1743 1229 42
Férbranning (Waste-LfL) Ton 290 88 230 48 59 -19 2690 1081 149
Total Ton 587 302 94 66 101 -35 4491 2387 88

Omfattning pa upplysningar om avfall 43/63 43/63 22/63 22/63 336/623 336/623

Tabellen avser hyresgasternas avfall. Avfall fran byggnation &r inte inkluderat. Omfattningen visar antalet fastigheter inom organisationen som inkluderas i data som redovisas fér denna indikatorn. Brénnbart avfall i Sverige anvénds huvudsakligen som bransle fér energiutvinning.
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Framtidssakring

Leverantérssamarbete Hallbarhetscertifierade fastigheter (exklusive mark)
Vid stérre inkép och upphandlingar har Castellum ambitionen att
. L . Samhalls- Castellum Andel av
granska leverantdrer och entreprendrer enligt koncerngemensamma Kontor Logistik Handel fastigheter L&ttindustri Projekt totalt  portfélj, %
krav. Beroende pa hur leverantéren klassificeras utifran ett riskperspektiv .
o i o 1. N . . . Omsiéttning (Revenue), mkr 3261 434 217 718 86 103 4820 56
sa sker granskningen pa olika satt, exempelvis genom revisioner, besikt- - -
ningar, enkater och platsbesok. Inga storre avvikelser har identifierats anfsutglf.ter (OpEx), mkr ~278 -3¢ 8 “44 o 10 -3% 49
under aret. Kapitalutgifter (CapEx), mkr -1056 - -27 -299 -16 -864 -2974 52
Under 2022 har inga avtal med leverantérer sagts upp till foljd av Fastighetsvarde, mkr 59 856 8508 3555 13378 1070 4700 91066 60
avvikelser (miljorelaterade, sociala eller manskliga réttigheter) som Uthyrningsbar yta, kvm 1403827 451719 132331 363327 90854 119521 2561579 45
kan kopplas till uppférandekoden fér leverantérer eller hallbarhets- Antal fastigheter 120 47 20 34 9 9 239 33

och arbetsmiljokraven. Castellum har totalt 353 ramavtal fér varor
och tjanster inom fastighetsférvaltning. Merparten av Castellums
leverantérer finns i Sverige, Danmark och Finland.

Antal hallbarhetscertifieringar (GRI C1, Cert-Tot)?

Omséttning, driftutgifter och kapitalutgifter féljer samma definition som Castellums redovisning enligt EU:s taxonomiférordning taxonomi som redovisas pa sidorna 91-95.

Castellum
Miljobyggnad EU GreenBuilding LEED BREEAM WELL NollCO2 Totalt antal certifieringar
2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 foérandring, %
Antal certifierade byggnader (Cert-Tot) 59 48 37 36 46 8 105 13 1 1 0 249 206 21
Certifierad yta (i tusental kvm) (Cert-Tot) 497 398 268 279 799 96 1027 1080 0 0 0 0 2591 1854 40
Certifierad yta, andel av totalen (Cert-Tot), % 9 10 4 7 14 2 18 28 0 0 45 48 -6
1. Certifieringar avser fastighet eller del av fastighet.
Skapat och fordelat ekonomiskt varde (GRI 201-1) Skatt - land for landrapport (GRI 207-4-a) 2022 2021
mkr 2022 2021 2020 2019 Sverige Finland Danmark Sverige Finland Danmark
Direkt skapat ekonomiskt varde 8996 6353 6004 5821 Antal anstallda 512 10 12 423 8 12
Intakter 8996 6353 6004 5821 Tillgangar exklusive likvida medel 153249 18940 6683 157 626 14027 5979
Fordelat ekonomiskt véarde 7147 5410 4955 4512 Intikter 8030 616 350 5646 336 371
Driftskostnader 3158 2007 1669 1466 Varav intakter frén forsilining till tredje part 8030 616 350 5646 336 371
Agare 1872 1888 1776 1667 Varav intakter fran koncerninterna transaktio-
Medarbetare 560 490 470 427 ner med andra skattejurisdiktioner 0 0 0 0 0 0
Finansiarer 1531 845 786 782 Resultat fére skatt 3035 -760 -38 12008 30 -169
Skatter 15 173 247 165 Betald skatt 15 0 0 162 10 1
Samhallet 12 7 7 5 Uppskjuten skatt 562 -90 0 -153 -23 44
Behallet ekonomiskt virde 1849 943 1049 1309 Arets resultat 2458 -670 -38 11999 43 -214
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Valbefinnande

Castellums medarbetare

Samtlig medarbetardata &r baserad pa faktisk data. Datan ar samman-
stalld och sékerstalld av Castellums HR-avdelning. Castellum rapporterar
data géllande samtliga sina medarbetare inom omradena anstallning,
utbildning, jdmstalldhet, mangfald, personalomséttning med mera.
Bolaget rapporterar antal anstallda i heltidsekvivalenter (FTE:er) per
sista december. Ingen geografisk nedbrytning av data gors eftersom
antalet medarbetare i Castellums verksamheter i Finland respektive
Danmark &r begrénsat. Dessa medarbetare inkluderas i statistiken

for Sverige.

Handlingskraftig och flexibel organisation

Castellum arbetar standigt med att utveckla och férbattra organisatio-
nen. Utgangspunkten ar att en gemensam struktur i kombination med en
stark lokal ndrvaro skapar bast affarsnytta. Bolagets férstaelse for hyres-
gasternas specifika behov och kunskap om varje lokal fastighets- och
hyresmarknads specifika kontext skapar handlingskraft - som gor skill-
nad, framjar affarer och far medarbetare att véxa.

Castellum ska vara en attraktiv arbetsgivare med engagerade och
motiverade ledare som arbetar mot samma mal och dérigenom uppfyller
hogt stallda forvantningar. Bolaget arbetar for att attrahera, rekrytera,
utveckla och behélla rétt ledare och medarbetare. Malet &r att vara det
basta alternativet i val av fastighetspartner pa alla Castellums markna-
der. Castellum stravar hela tiden mot forbattringar och ska vara transpa-
renta och tydliga kring férvantningar pa alla som arbetar i koncernen.
Konstruktiv uppféljning ar en naturlig och 6msesidig del i relationen
mellan ledare och medarbetare och sker bland annat genom kvartalsvisa
medarbetarsamtal och uppféljningssamtal. Utéver det sker I6pande
dialog och uppféljning pa daglig basis.

Castellum varderar olika perspektiv och ser darfér mangfald och jam-
stalldhet som viktiga tillvaxtnycklar, darfér &r detta prioriterade fragor.
Castellums mangfalds- och jamstélldhetsarbete ska framja likabehand-
ling i fragor om anstallnings- och arbetsvillkor samt utveckling i arbetet.
Ambitionen &r att mangfalds- och jamstalldhetsarbetet bedrivs som
en integrerad del i verksamheten. Fér mer detaljerad information om hur

Castellum arbetar med mangfald och jamstélldhet, se sidorna 23-24 och 69.

Exempel pa projekt och initiativ som drivits under 2022 &r anonymise-
rade rekryteringsprocesser, samarbete med Jobbspranget och praktik-
platser fér personer som star langt ifran arbetsmarknaden.

HALLBARHETSRAPPORTER

Utbildning, antal personer (GRI 2-7)

Anstillningstyp, antal personer (GRI 2-7)

2022 2021 2022 2021
Kvinnor Man Kvinnor Man Kvinnor Man Kvinnor Man
Hogskola 164 191 126 133 Heltidsanstallda 214 307 174 242
Gymnasium 59 116 54 108 Deltidsanstallda 9 4 8 3
Grundskola 0 4 2 4
Anstillningsform, antal personer (GRI 2-7)
Utbildning (GRI 404-1, Emp-Trainin
8( rEmp 8) 2022 2021
Utbildning, timmar Kvinnor Man Total Kvinnor Mén Kvinnor Mén
Medelantal anstéllda under aret 233 301 534 Tillsvidareanstallda 219 308 179 242
Antal utbildningstimmar under aret 6656 10141 16797 Visstidsanstéllda® 4 3 3 3
Under 30 ar 746 935 1681 o B
1. Inklusive timanstallda.
30-50ar 4385 5352 9737
Over 50 &r 1525 3854 5379
Snittimmar per anstélld/ar 29 34 31
Ledarskapsutveckling, timmar Kvinnor Man Total
Antal medarbetare som deltagit 4 53 94
Antal timmar 412 480 892

Castellum bryter inte ner utbildningstimmar per yrkeskategori da bolaget inte har tillgang till
denna information. Informationen kan komma att utvecklas kommande &r med ett koncern-
gemensamt HR-system. Genomsnittskostnad fér utbildning per anstalld uppgar fér kvinnor till
15000 kr och mén till 18 000 kr, med ett genomsnitt pa 17 000 kr fér alla anstéllda under 2022.

Arbetsférdelning, % (GRI 2-7)

2022 2021

Kvinnor Man Kvinnor Man
Férvaltning/kundvard 35 65 38 62
Projekt- och
affarsutveckling 34 66 28 72
Stodfunktioner 63 37 65 35
Chefer 42 58 45 55
Regionala ledningsgrupper 44 56 46 54
Koncernledning 48 52 50 50
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forts. Vélbefinnande

Jamlikhet (GRI 405-1, Diversity-Emp) Personalomsittning (GRI 401-1, Emp-Turnover)
2022 2021 2020 2019 2022 2021 2020
Sammansattning Andel Andel Andel Andel Andel Andel Andel
av bolaget Antal, st kvinnor, % Antal, st kvinnor, % Antal, st kvinnor, % Antal, st kvinnor, % Personalomsattning? Antal, st kvinnor, % Antal, st kvinnor, % Antal, st kvinnor, %
Styrelse 5 20 7 44 8 50 7 57 Nyanstéllda under aret?
Under 30 ar 0 — 0 — — — — — Under 30 ar 17 53 6 39 4 47
30-50ar 0 — 0 — 1 100 1 100 30-50ar 34 53 16 50 20 68
Over 50 &r 5 20 7 44 7 43 6 50 Over 50 &r 12 41 4 47 7 20
Ledning 12 54 8 50 8 50 - - Totalt antal nyanstéllda 63 51 25 47 31 54
Under 30 ar 0 — 0 — — — — — Andel nyanstéllda, % 12 6 6 3 7 —
30-50 & 7 62 6 47 6 50 5 40 Personer som slutat under aret
Over 50 ar 5 42 2 58 2 50 2 50 Under 30 &r 5 3 7 33 0 _
Ovriga anstallda, 30-50 & 38 72 21 44 14 33
inklusive ledning 534 42 427 43 113 40 - — -
. Over 50 ar 20 51 17 24 1 25

Under 30 ar 45 46 37 50 29 48 48 47

i Totalt antal personer som slutat 63 62 45 35 25 30
30-50ar 302 46 237 49 202 47 218 45
N Andel som slutat, % 12 7 1l 4 6 —
Over50ar 17 E 153 31 182 30 154 28 Andel som slutat pa egen begiran®, % 79 66 56 20 — —

Tabellen visar sammansattning av bolaget uppdelat pa kén och alder for olika nivaer av bolaget. Castellum féljer inte upp anstélldas minoritets-
tillhdrighet. 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.

Genomsnittskostnaden fér extern nyrekrytering under 2022 uppgick till 100 394 kr per rekrytering.

1. Castellum har Gvergatt till berakningsprincipen 'Full Time Equivalent’, FTE, fran och med 2018. FTE tar hansyn till faktisk arbetad tid under aret och
avdrag gors for exempelvis tjianstgéringsgrad och faktisk anstéliningstid under aret. Exempel: en anstalld som bérjar sin anstéllning den 1juli och
arbetar 70 procent till och med den 31 december réknas som 0,35 FTE (anstélld 50 procent av aret och med tjanstgéringsgrad 70 procent).

. Av de som nyanstélldes under aret hade 30 procent internationell bakgrund.

. Ny métning fran 2021.

w N

Aldersfordelning antal anstallda (GRI 405-1) Styrelsesammansittning (Gov-Board)

Aldersfordelning Kvinnor Mén Total 2022 2021
Antal anstéllda Antal styrelseledaméter 5 8
exklusive styrelse 223 3m 534 Antal oberoende styrelseledaméter 5 7
Under 30 &r 21 24 45 Genomsnittlig mandatperiod, ar 4,6 4
30-50ar 140 162 302

Se sidan 122 om ESG-kompetens hos styrelsen.

Over 50 ar 63 124 187
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Ersdttning

Castellum har rutiner och riktlinjer gallande férmaner, anstallningsvillkor
och incitamentssystem. Detta for att ytterligare stérka Castellumandan,
Oka rorligheten inom bolaget och sékerstélla en tydlig ersattnings- och
incitamentsstruktur.

Loneskillnader mellan kénen, medel (GRI 2-21, GRI 405-2, Diversity-Pay)

HALLBARHETSRAPPORTER

Ett bonusprogram som inkluderar samtliga medarbetare tillampas dar
alla deltagare har mojlighet att fa del av uppnadda resultatférbattringar.
Detta bidrar till en inkluderande kultur dér verksamhetsmalen &r en
naturlig del av vardagen.

| princip alla medarbetare pa Castellum &r fast anstéllda och har
mojlighet att arbeta heltid. Det innebar att alla medarbetare omfattas
av samma férmaner och anstallningsvillkor.

Under 2022 har [6nerna varit inom ramen for vad som ar jamstallda [oner.

2022 2021

Kvinnors totala Méns totala Kvinnors totala Mans totala
% Kvinnors baslén Méns baslon ersattning ersattning Kvinnors baslén Méns baslén ersattning ersattning
Koncernledning exklusive vd (Diversity-Pay) 80 126 79 127 96 104 79 126
Chefer (Diversity-Pay) 97 103 96 105 99 101 98 102
Anstéllda (Diversity-Pay) 99 101 98 102 101 99 102 98
Loneskillnader mellan kénen, median (GRI 2-21, Diversity-Pay)

2022 2021

Kvinnors totala Méns totala Kvinnors totala Méns totala
% Kvinnors baslon Méns baslon ersattning ersattning Kvinnors baslén Méns baslén ersattning ersattning
Koncernledning exklusive vd 78 128 78 128 96 104 73 136
Chefer 96 104 98 102 97 104 102 98
Anstéllda 99 101 101 99 108 93 108 93
Loneskillnad hogst betalda relativt median, (GRI 2-21, Diversity-Pay)

2022 2021

Total ersattning till vd (hogst betalda), mkr 4,8 8,2
Median arlig total erséattning for alla anstallda (exklusive hégsta arliga erséttning), mkr 0,6 0,6
Férhallande mellan hogst betald och median (exklusive hégst arliga ersattning) 5 13,7
Median I6nedkning alla anstéllda (exklusive hogsta arliga ersattning), % 2,7 29
Lonedkning vd 2021-2022, % 2,6 -7

Ingen omrakning till FTE har gjorts. All ersattning har réknats in - det vill sdga fast och rérlig erséattning. Bolagets vd &r den med hogst ersattning. Namn

framgar i bolagets ersattningsrapport.
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Arbetsmiljo

Castellum varnar om bade anstallda och leverantdrer och har ett ansvar
for att ingen blir fysiskt eller psykiskt sjuk eller skadas pa grund av sitt
arbete. Vi arbetar fortlépande med att utveckla och férbattra arbets-
miljon i hela koncernen. Castellum har dven en uppférandekod fér leve-
rantorer, dér kravs stalls pa att leverantdrerna ska leva upp till samma
krav som vi stéller pa oss sjélva avseende arbetsmiljo.

For att na koncernens tuffa hallbarhetsmal om nettonoll koldioxid-
utslapp 2030 samt uppréatthalla en fossiloberoende fordonsflotta &r det
nddvandigt att Castellums medarbetare prioriterar hallbara resor och
méten. Enligt Castellums riktlinjer finns bland annat féljande krav:

* Resor <45 mil ska i férsta hand bokas med tag.

* Miljskrav stélls pa samtliga resor, exempelvis ska miljobil véljas vid
taxibokning.

» Klimatkompensation sker arsvis fér samtliga av koncernens resor.

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

HALLBARHETSRAPPORTER

Styrning av hilsa och sdkerhet
(GRI1403-1,403-2, 403-3, 403-4,403-5,403-6, 403-7)
Castellums rutiner for halsa och sékerhet omfattar samtliga medarbetare.
Det systematiska arbetsmiljdarbetet baseras pa en arbetsmiljshandbok
med policyer, riktlinjer och rutiner, som finns tillgangliga for alla medarbetare
paintranéatet. Alla anstéllda omfattas av Castellums systematiska arbets-
miljdarbete och kontinuerlig utbildning sker enligt plan och vid behov.
Castellum tar sitt lagstiftade arbetsmiljéansvar for alla egna anstallda
och inhyrd personal samt tar samordningsansvaret fér entreprendrer i
var verksamhet.

| arbetsmiljshandboken framgar hur ansvaret och arbetsmiljouppgifter
ar fordelade. Det ar region-vd for respektive del av verksamheten som &r
huvudansvarig. Region-vd:arna férdelar arbetsmiljouppgifter vidare ut i
verksamheten sa att en eller flera chefer, arbetsledare eller andra arbets-
tagare far i uppgift att verka for att risker i arbetet férebyggs och en till-

fredsstallande arbetsmiljé uppnas. Medarbetare eller arbetsgivare som
har eller har fatt tilldelat ansvar for arbetsmiljéuppgifter ska se till att
kunskaperna gillande arbetet &r tillrackliga, vilket ocksa definieras i
Castellums arbetsmiljohandbok. Bolagets lokala skyddsombud har en
viktig funktion i arbetsmiljdarbetet och i samverkan utvecklas Castellums
arbetsmiljo. Utbildningar inom arbetsmiljé genomfors kontinuerligt i
verksamheten.

Jamférelse mellan byggnadstyp

Kontor Logistik Handel

Samhaéllsfastigheter Latt industri Castellum totalt

2022 2021 2020 2022 2021 2020 2022 2021 2020

2022 2021 2020 2022 2021 2020 2022 2021 2020

Hélsa och sakerhetsutvérderingar (H&S-Asset)

100 100 100 100 100 100 100 100 100

100 100 100 100 100 100 100 100 100
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Riskidentifiering och hantering

Att identifiera och forebygga halso- och sakerhetsrisker &r grunden i
Castellums arbetsmiljoarbete. Riskbedémningar gérs pa olika nivaer och
vid specifika situationer. Till exempel gors en riskéversyn och eventuell
en férnyad riskbedémning fér varje del av verksamheten arligen. Det
gors ocksa riskbedémning vid férandringar, exempelvis vid lokalflytt, nya
verktyg, férandrad arbetsmetod eller infor anlitande av entreprendrer.

Castellums arbetsrelaterade incidenter, tillbud och olyckor hanteras
enligt faststallda rutiner. Om nagon medarbetare rakar ut fér arbets-
relaterad sjukdom eller olycksfall i arbetet eller om nagot tillbud intréffar
i arbetet, ska vd for berérd verksamhet, berord chef och HR-ansvarig
samt arbetstagaren gemensamt utreda orsakerna sa att risker fér ohalsa
och olycksfall kan férebyggas i fortsattningen och vid behov andra rutiner
och arbetssatt for att minimera risker.

Region-vd fér den del av verksamhet som berérs alternativt berérd
chef ska utan dréjsmal anmaéla det intraffade till Arbetsmiljéverket.
Regioncheferna for berérd del av verksamhet &r daven ansvarig for att
rapportera arbetsrelaterade skador till Castellums juridikavdelning.
Underlaget anvands i det systematiska arbetsmiljoarbetet for att
férebygga framtida olyckor.

Inom Castellum &ger skyddsombuden ratt att ga in och stoppa ett
arbete som bedéms som farligt eller kan medféra risk fér skador och
ohélsa. Inom Castellums projekt ska ocksa tillbud och olyckor rapporteras
i syfte att vi ska kunna lara av erfarenheten. Vara anlitade entreprenérer
ar, i egenskap av arbetsgivare, formellt ansvarig for att utreda och
genomfora atgarder vid arbetsskador. Det ar dock Castellums uppgift
som byggherre att dra ldrdom av det som intraffat for att satta in atgarder
vid planering och projektering av projekt samt géllande 6vergripande
forutsattningar for projektet. Castellums medarbetare har stor paverkan
pa bolagets arbetsmiljé- och hilsoarbete. Skyddsombuden har en viktig
roll i detta. Paverkan sker bland annat genom deltagande i riskbedém-
ningar, skyddskommittéer, friskvardsgruppen med mera. Inom Castellum
finns lokala skyddskommittéer dar representanter fran bade arbetsgivare
och arbetstagare deltar.

HALLBARHETSRAPPORTER

Kollektivavtal (GRI 2-30)

Andelen anstallda med kollektivavtal ar 2022 var 96 procent. Medarbetare
i Finland och Danmark har i dagslaget inte kollektivavtal utan anstall-
ningsvillkor foljer respektive lands arbetsmiljolagstiftning och forsak-
ringssystem.

Medarbetarsamtal (GRI 404-3, Emp-Dev)

Medarbetarsamtal genomférs regelbundet for att behandla individuella
mal och identifiera eventuella behov av kompetensutveckling. Alla med-
arbetare erbjuds medarbetarsamtal. Under 2022 har 82 procent (91) av
alla medarbetare haft medarbetarsamtal, varav 78 procent (93) av alla
kvinnor och 85 procent (89) av alla mén. Orsaken till att inte alla med-
arbetare haft utvecklingssamtal ar att manga nyanstallda, i samband
med intregrationen av Kungsleden, annu inte hunnit ha sitt férsta med-
arbetarsamtal. Castellum bryter inte ner medarbetarsamtal per yrkes-
kategori da bolaget inte har tillgang till denna information pa personniva.
Informationen kan komma att utvecklas kommande ar med ett koncern-
gemensamt HR-system.

Medarbetarsamtal, % (GRI 404-3, Emp-Dev)

2022 2021
Kvinnor Mén Total Kvinnor Man Total
Genomférda
medarbetarsamtal
(Emp-Dev) 78 85 82 93 89 91

Castellum bryter inte ner medarbetarsamtal per yrkeskategori da bolaget inte har tillgang till
denna information. Informationen kan komma att utvecklas kommande ar med ett gemensamt
HR-system.
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Arbetsrelaterade skador och hélsa (GRI 403-9, 403-10)

Under aret har 31 (18) arbetsrelaterade olyckor inrapporteras, varav 5 (7)
stycken berérde Castellums medarbetare. De vanligaste skadorna ar
klamskada, fallskada och skada pa grund av arbetsmoment. Antalet
skador med franvaro (LTI) ger en olycksfallsfrekvens pa 0,2 (0,5) per
200 000 arbetade timmar, vilket anses vara lagt. Olycksfallsfrekvensen
definieras som antal arbetsplatsolyckor som leder till franvaro i en eller
flera avtalade arbetsdagar per 200 000 arbetade timmar.

HALLBARHETSRAPPORTER

Sjukfranvaron i bolaget ligger pa en fortsatt stabil lag niva med ett utfall
pa 2,9 procent (2,9). Genom vart tidrapporteringssystem fér anmalan
av sjukfranvaro ges mojlighet att tidigt fanga upp medarbetare som upp-
lever arbetsrelaterad ohélsa. Under aret har 10 (13) medarbetare angivit
att franvaron &r en konsekvens av férhallanden i arbetet. Har finns de
som rakat ut fér arbetsskador med franvaro som féljd. Darutéver ar det
ohélsa till foljd av stress. Vi arbetar kontinuerligt med halsoframjande
och forebyggande aktiviteter i syfte att medarbetare inte ska drabbas av

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

2022 2021 2020

Medarbetare Leverantér Medarbetare Leverantér Medarbetare Leverantor
Antal arbetsrelaterade dédsfall (H&S-Emp)? 0 0 0 0 0 0
Antal arbetsskador med franvaro (LTI) 1 8 2 5 2 4
Skadefrekvens per 200 000 timmar (LTIFR) 02 02 05 02 05 02
Antal arbetsskador med allvarlig konsekvens? 0 3 0 0 0 0
Skadefrekvens per 200 000 timmar 0 01 0 0 0 0
Totalt antal registrerade arbetsskador 5 26 7 n 5 6
Skadefrekvens per 200 000 timmar (TRIFR) (H&S Emp) 0,9 0,5 17 0,3 12 0,3
Antal registrerade arbetssjukdomar3® (H&S-Comp) 10 mats ej 13 mats ej 5 mats ej
Korttidssjukfranvaro i % av totalt arbetade timmar (H&S-Emp), % 13 mats ej 11 mats ej 0,9 mats ej
Langtidssjukfranvaro i % av totalt arbetade timmar
(férlorade arbetsdagar, anstallda) (H&S-Emp), % 1,6 mats ej 18 mats ej 11 mats ej
Total franvaro i % av totalt arbetade timmar (franvaro, anstéllda) (H&S-Emp), % 29 mats ej 29 mats ej 2,0 mats ej
Totalt antal arbetade timmar 1090318 10500 7149 840212 67120894 828613 419418349
Begrepp: LTI = Lost Time Injury, LTIFR = Lost Time Injury Frequency Rate, TRIFR = Total Recordable Injury Frequency Rate.
1. Inga dédsfall har intréffat varpa vi inte delar upp dédsfall enligt arbetssjukdom eller arbetsolycka, ddrmed rapporteras heller inte nagon dédsfallsfrekvens.
2. Allvarlig skada med éver 6 manaders aterhdmtning exklusive dédsfall.
3. Castellums tolkning av GRI:s begrepp "Work related ill health”.
4. Antalet arbetade timmar fér leverantérer baseras pé ett antagande att 60 procent utgér arbetskostnad och till ett timpris pa 500 kronor per timme.
Sjukfranvaro medarbetare, %

2022 2021
Kvinnor Man Total Kvinnor Man Total

Sjukfranvaro Castellum 3,8 2,2 29 33 2,6 29
Varav korttidsfranvaro 15 11 13 11 11 11
Varav langtidsfranvaro (bérjar raknas efter dag 15) 23 11 1,6 2,2 15 1,8
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arbetsrelaterade skador och ohélsa. Vi arbetar enligt en struktur likt

"hierarchy of controls” for att férebygga och minska skaderisk.
Castellum har satt upp mal fér det framatriktade arbetsmiljdarbetet:

» Korttidssjukfranvaro ska vara under 2 procent.

* Langtidssjukfranvaro ska vara under 3 procent.

* Noll arbetsskador och arbetsrelaterade sjukdomar hos medarbetare
och leverantérer.

» Allaledare ska ha genomgatt Systematisk arbetsmiljéutbildning i
syfte att ha den kunskap som krévs for det delegerade arbetsmiljo-
ansvaret.

» Skyddskommittéméten ska hallas var tredje manad.

* Psykosociala arbetsmiljofragor f6ljs upp arligen via fragor i
medarbetarundersokningen. Mal fér psykosociala fragor féljs
upp samtidigt.

Castellum har processer for att registrera och undersoka arbetsrelaterade
sjukdomar fér att sla fast grundorsakerna och utveckla férebyggande
strategier. Hos bolagets leverantérer har 8 (5) arbetsskador med
franvaro inrapporterats under aret. Detta ger en olycksfallsfrekvens pa
0,2 per 200 000 arbetade timmar vilket ur ett branschperspektiv far
anses som lagt. Olycksfallsfrekvensen definieras som antal arbetsplats-
olyckor som leder till franvaro i en eller flera arbetsdagar per 200 000
arbetade timmar. Inga dédsfall har intréffat varpa vi inte delar upp déds-
fall enligt arbetssjukdom eller arbetsolycka, dédrmed rapporteras heller
inte nagon dodsfallsfrekvens.



Uppférande

Larlingar
Under 2022 har totalt 91 (62) personer arbetat inom Castellum som
feriearbetare, praktikanter, larlingar, trainees eller med examensarbeten.
Av dessa var 11 (19) larlingar (larlingar &r enligt Castellums definition
personer som star langt ifran arbetsmarknaden), vilket motsvarar cirka
2 procent (4) av Castellums medarbetare. Castellum har ocksa faststallt
ett krav om att entreprendrer ska anlita larlingar i alla storre projekt.
Utover detta har Castellum samarbeten med exempelvis Jobbspranget,
ett initiativ som matchar féretag med nyanldnda akademiker och under
aret har Castellum erbjudit praktik till personer med utldndsk bakgrund
som nyligen kommit till Sverige.

Forebyggande arbete med leverantérer
Castellums verksamhet omfattar manga byggnader och stora mark-
omraden runt omi Norden. For att kunna astadkomma en effektiv for-
valtning och byggnation behéver Castellum samarbeta med méanga
olika leveranttrer. Samarbetet med leveranttrerna bygger bland annat
pa tydliga krav och férvéntningar samt dialog och uppféljning. Genom
att stalla tydliga krav inom bland annat arbetsmiljé kan vi bidra till och
framja en hallbar utveckling fér hela bygg- och fastighetsbranschen.
Uppférandekod for leverantorer, tydliga krav i upphandlingsdokument,
instruktioner for leverantérer &r nagra exempel pa hur Castellum tar sig
an dessa fragor.

HALLBARHETSRAPPORTER

Avvikelsehantering, lagefterlevnad, korruptionsincidenter och
konkurrensbegrénsning (GRI 2-27, 205-3, 206-1, 416-2)

Kritiska fragestallningar, vasentliga avvikelser och atgarder kopplade
till Castellums hallbarhetsarbete och uppférandekod rapporteras till
styrelsen nér sadana intréffar. Under aret har inga vasentliga avvikelser
kopplat till hallbarhetsarbetet och uppférandekoden identifierats eller
rapporterats till styrelsen.

Avvikelser fran uppférandekoden ska rapporteras och diskuteras med
narmaste chef eller, om det inte gar, med annan féretradare f6r bolaget.
Under 2022 har Castellum erhallit ett tiotal &renden via whistleblower-
funktionen. En del av darendena har inneburit att rutiner férandrats eller
att riktade kommunikationsinsatser genomforts.

Castellum, styrelsen och ledningen har under 2022 inte erhallit nagon
information om att handelser intraffat som paverkat hyresgésternas
halsa och sakerhet negativt.

Varken Castellum eller nagon foretradare for bolaget har under de
senaste fem aren démts for nagot brott som kan kopplas till avvikelse
mot bolagets uppférandekod, korruptionsincidenter, konkurrens-
hammande verksamhet eller brott mot monopollagstiftning. Féretaget
har under 2022 inte heller démts att betala skadestand eller nagon
form av boter, varken kopplat till brott mot miljélagstiftning eller annan
lagstiftning. Castellum har inte heller [dmnat finansiella bidrag eller pa
annat satt kompenserat lobbyorganisationer eller andra ideella verksam-
heter vars syfte ar att paverka politiska kampanjer eller olika former av
lagstiftning.
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Castellums agenda f6r Den hallbara staden 2030

HALLBARHETSRAPPORTER

Nyckeltal hallbarhet 2022 2021 2020 2019 2018 Mal
Resurseffektivitet
Total energianvandning, kWh/kvm, ar 96" 91 75 88 97
Total energianvandning graddagskorrigerad, kWh/kvm, ar 992 92 87 95 103 Max 98 kWh/kvm, ar 2022 och 91 kWh/kvm
ar 2025 (11 % reduktion 2025 jmf. med 2021)
1. varav faktiskt uppvarmning 64 65 50 60 64
2. varav graddagskorrigerad uppvarmning 67 66 62 67 70
3. varav el och kyla 32 26 25 28 33
Energibesparing/ar i like-for-like portfélj rullande 12 man, % (graddagskorr.) -4 0 -12 -8 3 -2,5% energibesparing per ar i like-for-like portfélj
Energibesparing/ar i like-for-like portfélj rullande 12 man, % (faktisk energianv.) =9 +13 -1 -9 3
Total vattenanvéndning, kbm/kvm, ar 03 0,2 0,3 0,3 0,3
Vattenbesparing per ar i like-for-like portfélj rullande 12 man, % (€] -6 -13 -3 -1 1% vattenbesparing per ar i like-for-like portfélj
Fossilfritt
Andel icke fossil energi, % 95 95 95 96 95 100 % fossilfri energi 2030
Fossilfria fordon, % 96 100 100 86 62 100 % fossilfria fordon
Antal laddpunkter fér elbilar 922 674 — — —  (Ny matpunkt 2021)
Installerade solcellsanlaggningar, antal 76 46 39 26 22 100 solcellsinstallationer 2025
Fardplan for klimatneutralitet 2030
Fastighetsférvaltning - utslapp CO2 i kg/kvm, ar (marknadsbaserad)® 23 15 1,0 15 1,2 19kg/kvm 2022 och 0 kg/kvm 2030
varav Scope 1 01 01 01 01 0,2
varav Scope 2 - marknadsbaserad 2,2 14 0,9 14 1,0
varav Scope 2 - anlaggningsbaserad 515 4,3 4] 8,8 n3
Projektutveckling - reducerade utslapp i projektutvecklingsportfélj -29 -15 — — —  Nytt mal fran 2021. Minst 15 % minskade
(Scope 3), % COz-utslapp/kvm vid nyproduktion av kontor.
Nettonoll utsldpp i alla projekt ar 2030.
Hallbarhetscertifiering
Hallbarhetscertifiering, % av kvm 45 48 39 36 33 50 % certifierad yta ar 2025
Hallbarhetscertifiering, antal fastigheter 249 206 202 164 141
Hallbarhetscertifiering, % av hyresintakter 56 61 52 47 43
Hallbarhetscertifiering, % av fastighetsvérde 61 63 55 51 48
ESG-benchmarks
GRESB poéng (0-100) 92 95 91 92 92  Global Sektor Ledare 2022 GRESB erholls
18 oktober 2022
DJSI poéng (0-100) 82 80 81 79 73  Enda nordiska fastighetsbolag som ingar i DJSI
CDP betyg (A till D-betyg) B A- A A- B
Sociala nyckeltal
Sjukfranvaro, % (langtids- och korttidssjukfranvaro) 29 29 2,2 29 3,8  Max 2 % korttids- och 3 % langtidssjukfranvaro
Jamstélldhet, % kvinnor och man 42/58 43/57 40/60 39/61 42/58  Inom intervallet 40-60 %
Mangfald, internationell bakgrund, % 10 9 8 6 6 20 % 2025
Larlingar, % av medarbetare 2 4 2 5 6 4% perar
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Castellum ska vara ett av de mest héllbara
fastighetsbolagen i Europa. Bolagets hallbar-
hetsagenda Den hallbara staden 2030 &r
indelad i fyra fokusomraden: Planeten, Fram-
tidssakring, Valbefinnande och Uppférande.
Fokusomradena ser till att verksamheten
bedrivs pa ett ansvarsfullt satt och skapar
langsiktiga I6sningar ur savél ekonomiska,
ekologiska som sociala perspektiv.

Kungsleden, som forvarvades under slutet
av 2021, érinkluderade i bolagets hallbarhets-
redovisning och hallbarhetsnyckeltal fran
och med ar 2022.

1. Anledningen till 6kningen i total energianvand-
ning jamfért med 2021 beror framst pa férvary av
Kungsleden och i Finland under 2021, samt till
viss del ett kallare ar.

. Anledningen till en viss 6kning i den graddags-
korrigerade energianvandningen jamfért med
2020 oh 2021 beror framst pa portféljforflyttning
med bland annat férvarv av Kungsleden och fast-
igheter i Finland under 2021. Castellums verkliga
energieffektivisering i jamférbart bestand ater-
ses langre ner i tabellen och uppgar fér rullande
12 manader till O procent besparing per kvm.

. Denna uppstéllning inkluderar samtliga CO»-
utslépp fran fastighetsférvaltning, det vill saga
Scope 1& 2. Férdjupad information om
Castellums COz-utslapp och fullstandiga Scope
3-utslapp utéver fastighetsforvaltning aterfinns
pa sidan 179. Total energianvandning & summan
av1och 3. Total energianvandning normalars-
korrigerad & summanav 2 och 3.

N
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Rapportering enligt EU:s taxonomiférordning

Redovisning enligt artikel 8 i Taxonomiférordningen

Att Castellum omfattas av EU:s taxonomiférordning medfér krav pa
upplysningar om i vilken utstrackning verksamheten omfattas av och ar
forenlig med taxonomiférordningen och dérmed &r miljdméssigt hallbar
i relation till EU:s sex miljemal.

Bedomning av 6verensstimmelse med férordning

2021 inférdes upplysningskravet pa hur stor andel av verksamheten som

omfattas av EU:s taxonomiférordning. Fran och med 2022 &r bolag skyl-

diga att rapportera forenlighet med férordningen. Tekniska gransknings-

kriterier fér de tva férsta miljdmalen, begrénsning respektive anpassning

till klimatférandringarna, har faststallts. Inom dessa tekniska gransknings-

kriterier definieras vilka sektorer och tillhérande ekonomiska aktiviteter

som omfattas av taxonomiférordningen. Som ett bygg- och fastighetsbo-

lag omfattas hela Castellums verksamhet av de tva férsta miljomalen.
Foljande ekonomiska aktiviteter beroér Castellums hela verksamhet:

1. 71 Uppférande av nya byggnader

2. 7.2 Renovering av befintliga byggnader

3. 7.3 Installation, underhall och reparation av energieffektiv utrustning

4. 7.7 Forvarv och dgande av byggnader

For att vara forenlig med taxonomin ska den ekonomiska aktiviteten
vasentligt bidra till ett miljemal, samt utféras i verensstdmmelse med
sa kallade minimiskyddsatgarder (eng. minimum safeguards). Dessutom
ska aktiviteten inte orsaka betydande skada (eng. Do no significant
harm, DNSH) pa nagot av de andra miljémalen.

Castellum redovisar bolagets férenlighet med det férsta miljomalet,
Begransning av klimatférandringarna. Castellums bedémning av féren-
lighet presenteras i tabellerna pa sidorna 93-95, det vill sdga hur bolaget
efterlever de tekniska granskningskriterierna och inte orsakar nagon
betydande skada pa 6vriga miljomal. Dessutom beskrivs hur Castellum
hanterar minimiskyddsatgéarder.

Castellums flerariga fokus pa hallbarhet, energieffektivisering av
byggnader och effektiv drift har en positiv paverkan pa andelen av
Castellums befintliga fastigheter som uppfyller troskelvardet for det
forsta miljomalet och darmed &r férenliga med taxonomin.

Redovisningsprinciper

Hur stor andel av verksamheten som &ar miljémassigt hallbar enligt EU:s
taxonomiférordning rapporteras genom tre finansiella nyckeltal: omsatt-
ning, kapitalutgifter och driftsutgifter. Verksamheten maste identifiera

HALLBARHETSRAPPORTER

hur stor andel av dessa nyckeltal som ar férenliga med EU:s taxonomi-
férordning genom att de bidrar till ett av miljmalen, ar i Gverensstammelse
med taxonomiférordningens minimiskyddsatgarder och samtidigt inte
orsakar betydande skada pa nagot av de andra miljémalen.

For verksamheten i en fastighet ska klassificeras som nybyggnation
respektive renovering ska investeringen dverstiga 50 mkr, vilket ar
Castellums definition av stora projekt.

Inget har dubbelréknats. Risken fér dubbelrdkning minskar eftersom
bolaget endast redovisar férenlighet med det férsta miljomalet.

Omsdttning

Redovisningen av total omsattning motsvarar koncernens intékter fran
totalresultat for koncernen, Not 2. | posten inkluderas hyresintékter,
serviceintakter och intakter coworking.

Kapitalutgifter

Redovisning av totala kapitalutgifter avser tillagg till materiella tillgangar
under aret fére avskrivningar, upp- och nedskrivningar samt undantaget
férandringar av verkligt vérde. Vidare ingar materiella tillgangar som
harror fran rérelseférvéry. Se Not 11 avseende Ny-, till- och ombyggnation
och Férvarv. Utéver det omfattas ocksa inventarier som utgér en kapital-
utgift, se Not 12 samt Leasing, se Not 13.

Driftsutgifter

Redovisningen av driftsutgifter omfattar koncernens direkta kostnader
som avser till exempel det dagliga underhallet och som kravs for saker-
stallandet av tillgangens fortldpande och &ndamalsenliga funktion
sasom |6pande driftskostnader, byggnadsrenoveringar som inte aktive-
ras som kapitalutgifter, kortsiktiga leasingavtal och underhall och repara-
tioner. Kostnader for energianvandning ar exkluderat ur driftskostnader.
Se Not 4 och posterna Driftskostnader och Underhall.

Kontextuell information

Castellum redovisar endast pa det férsta miljomalet - Begrénsning av
klimatféréandringarna - och pa den ekonomiska aktiviteten under punkt 4
"7.7 Forvérv och dgande av byggnader”.

De ekonomiska aktivitetern under Punkt Toch 4 &r de huvudsakliga
ekonomiska aktiviteterna i Castellums verksamhet samt de som genererar
stérst omséattning, driftutgifter och kapitalutgifter. | férhallande till punkt
Toch 4 genererar punkt 2 och 3 ingen stérre omsattning, driftutgifter och
kapitalutgifter. Inom det férsta miljomalet "Begransning av klimatférand-
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ringar” ar Castellums bedémning darmed att de ekonomiska aktivite-
terna"7.1 Nyproduktion av byggnad" samt "7.7 Férvarv och dgande av
byggnader” har storst betydelse. Bolaget anser att "7.7 Férvarv och
agande av byggnader” ar den ekonomiska aktivitet som &r betydande och
som det finns tillrackliga externa underlag fér att kunna bedéma huru-
vida kriterierna uppfylls. Bedémningen av Castellums férenlighet med
taxnomin kan komma att utékas framat i takt med att relevanta och tro-
vardiga underlag utvecklas.

Castellum arbetar med hallbarhet i all nyproduktion. Bolaget véljer
dock att inte rapportera den andel av nyproduktion som ar férenligt med
EU:s taxnomiférordning da det saknas tolkningar av DNSH-kriterierna.
Darmed anser bolaget att mojligheten att bedéma férenlighet med EU:s
taxonomiférdning ar otillracklig. Nar dessa tolkningar finns pa plats och
bolaget kan inkludera nyproduktion i bedémningen vantas bolagets for-
enlighet med taxonomin &ka.

Castellum har aktivt engagerat och drivit pa arbetet om att ta fram
nationella guidelines och tréskelvarden och lamna feedback till regeringen
och EU gallande EU:s taxonomiférordning. Detta har skett bade inom
Fastighetsdgarnas Task Force fér EU:s taxonomiférordning och EPRA
Sustainability Committee. | december 2021 presenterade Fastighets-
agarnas Task Force troskelvarden for att den ekonomiska aktiviteten
"7.7 Forvarv och dgande av byggnader” ska anses vara férenlig med EU:s
taxonomiférordning genom det férsta miljomalet. Dessa tréskelvarden
har reviderats under 2022 och for att den ekonomiska aktiviteten ska
vara forenlig med taxonomiférordningen ska fastigheten vara inom
topp 15 procent mest energieffektiva byggnadsbestandet, alternativt
ha en energideklaration med betyg A for Castellums byggnadstyper. De
reviderade troskelvardena ar orsaken till att en lagre andel av Castellums
bestand ar férenlig med férordningen 2022, jamfért med 2021.

Topp 15 %-grins for mest energieffektiva byggnader
uppforda fore 31december 2020"

kWh/m2 enligt BBR 29,

Byggnadskategori priméarenergital

Lokalkategorier

Kontor och férvaltning 80

Butiks- och lagerlokaler for 6vrig handel 75

1. Troskelvarden enligt Fastighetségarnas rapport, 2022.



forts. Rapportering enligt EU:s taxonomiférordning

Ekonomisk aktivitet: 7.7 Forvarv och dgande av byggnader

HALLBARHETSRAPPORTER

Miljomal 1. Begrinsning av klimatférandringar

Tekniska granskningskriterier

Bedomning av Castellums efterlevnad

1. For byggnader som byggts fore den 31 december 2020 har byggnaden en energi-
deklaration i klass A. Alternativt &r byggnaden bland de 15 % basta i det nationella

eller regionala byggnadsbestandet uttryckt i behov av primérenergi vid drift.
2.For byggnader som byggts efter den 31 december 2020 uppfyller byggnaden
de kriterier som anges i avsnitt 7.1.
3.0m byggnaden &r en stor byggnad som inte &r for bostadséndamal drivs den
effektivt genom 6vervakning och bedémning av energiprestandan.

1. De av Castellums fastigheter som faller inom ramen fér de 15 % basta fastigheterna i primarenergital, enligt Fastighetsagarnas tolkning och tréskelvarden,
anses uppfylla de tekniska granskningskriterierna.

2.De av Castellums fastigheter som fatt bygglov efter 31 december 2020 ska félja de tekniska granskningskriterierna i avsnitt 7.1 Uppférande av nya byggnader och
7.7 Forvarv och dgande av byggnader.

3.Castellum har ett vél fungerande energiledningssystem och arbetar systematiskt med energianvandningen i fastigheterna. Energianvandningen, inklusive prestandan,
foljs upp och bedéms I6pande.

DNSH-kriterier

Bedémning av Castellums efterlevnad

Miljémdl 2. Anpassning till klimatféréndringar

Verksamheten uppfyller de kriterier som anges i tillagg A till Kommissionens
delegerade forordning (EU) 2021/2139, den 4 juni 2021, "Allméanna kriterier
for tillampningen av principen om att inte orsaka betydande skada pa
klimatanpassningsatgérder”.

Under 2022 har Castellum latit oberoende experter utféra en klimatriskbedémning av hela bestandet pa fastighetsniva, med syftet att bedéma och identifiera vilka
fastigheter som &r utsatta for fysiska klimatrelaterade risker. Analysen ar utférd i enighet med Appendix A och tabell || Classification of climate-related hazards.
Utsattheten pa fastigheterna har bedémts utifran ett forandrat klimat. De fysiska klimatrisker som dr vasentliga fér verksamheten har identifierats genom en robust
klimatrisk- och sarbarhetsanalys. Hansyn har tagits till senaste vetenskapliga rén och metoder. Analysen identifierade féljande risker som de mest relevanta att bedéma:
+ Oversvamning fran hav

+ Oversvamning fran sjdar och vattendrag

« Oversvamning vid skyfall

= Varmestress

* Markstabilitet (skred och erosion)

= Snofall

Genom att bedéma fastigheterna efter riskniva kan bolaget avgéra vilka som ska prioriteras. Bedémningen visar att 7 procent av fastighetsvérdet ar utsatt for hog? risk.
Fér dessa mer utsatta fastigheter finns en atgérdsplan: fastigheterna ska analyseras mer djupgéende och relevanta investeringar och insatser som ska genomféras for att
anpassa de fastigheterna till ett férandrat klimat och 6ka deras motstandskraft ska definieras.

Miljémdl 3. Héllbar anviindning och skydd av vatten och marina resurser Ej tillampligt
Ej tillampligt.
Miljémal 4. Omstqillning till en cirkulédr ekonomi Ej tillampligt
Ej tillampligt.
Miljémadl 5. Férebyggande och bekdmpning av féror Ej tillampligt
Ej tillampligt.
Miljémdl 6. Skydd och éterstdllande av biologisk méngfald och ekosystem Ej tillampligt

Ej tillampligt.

Minimiskyddsatgérder

Bedémning av Castellums efterlevnad

Minimiskyddsatgérder ska vara férfaranden som genomférs for att sakerstélla att
den ekonomiska verksamhet sker i enlighet med OECD:s riktlinjer for multinationella

féretag och FN:s véagledande principer for foretag och manskliga rattigheter.

Castellum &r en ansvarsfull samhéllsutvecklare som ska vara med och bidra till en hallbar utveckling. Verksamheten ska bedrivas ansvarsfullt gentemot samhéllet och
intressenter. Castellum betraktar forsiktighetsprincipen och samhallets lagar och férordningar som minimikrav. Bolaget har skrivit under Global Compact, och féljer FN:s
vagledande principer for foretag och manskliga rattigheter samt OECD:s riktlinjer for multinationella féretag, inklusive Internationella arbetsorganisationens (ILO)
deklaration om grundladggande rattigheter och principer i arbetslivet, ILO:s atta karnkonventioner och den internationella konventionen om manskliga rattigheter.

Genom vél férankrade och styrande dokument och processer sakerstéller bolaget att inga krankningar av manskliga rattigheter och barns rattigheter sker i
verksamheten. Castellums uppférandekod bygger pa Castellums vérderingar, de tio principerna i Global Compact, FN:s vigledande principer fér féretag och ménskliga
rattigheter, och OECD:s riktlinjer fér multinationella féretag. Uppférandekoden géller alla medarbetare och tydliggér Castellums stéliningstagande géllande ménskliga
rattigheter, arbetsvillkor, affarsetik, och anti-korruption.

Risken fér negativ paverkan i leverantdrsledet minskas och férebyggs genom att stélla samma héga etiska krav pa leverantérer och partners som pa alla anstéllda i
koncernen. Castellums uppférandekod for leverantérer tillampas i samtliga affarsrelationer. Castellum bedémer faktiska och potentiella konsekvenser och risker fér
manskliga rattigheter i vara affarspartners verksamhet samt som en del av due diligence-processen innan vi inleder nya affarsrelationer.

1. Fastighetsbestandet har bedémts enligt klimatriskskalan Iag, medel och hég.
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forts. Rapportering enligt EU:s taxonomiférordning

OMSATTNING? Kriterier for Kriterier avseende att inte
vasentligt bidrag orsaka betydande skada (DNSH)
© 5 € © 5 €
o8 328 .
e, g12|2|, 3
O O s | S| e @ 3
c | & | © 5 = | 2| © 5 < <
5| 5| 5| 8 8| 8| % | ¢ g | 3
S| E| E| & = | E| E| = T | %
£ =2 | = | £ € & 2 | =2 | £ | E L | 2
Sl 8| = | &8¢ 2l 3|z | 8¢ I
€ = 00 E o © o 00 00 £ o & o 3 i .
S £ k= o= = 80 £ £ < = = 00 € > Taxonomi Taxonomi
z < c 8 = £ X = = 3 = £ X w forenlig forenlig
5 S & s = o W |5 & S = ] W | E andel av andel av Kategori Kategori
Kod/ Absolut ° Iod =3 = = 2 = &0 =3 = = 2 5 .S | omsattningen, | omsattningen, | (mgjliggérande | (omstéllnings-
Ekonomiska verksamheter koder |omsiattning| < | @ | < > | O |8 | & | a| < > | O | 2| & = ar2022 ar2021 verksamhet) verksamhet)
MSEK % % % % % % % | J/N|JN|JN|IJ/N/|IJN|IN]|I/N % % M O
A.VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A Miljgmaissigt hallbara (taxonomiférenliga) verksamheter
7.1 Uppférande av nya byggnader 71 0 0 0
7.2 Renovering av befintliga byggnader 7.2 0 0 0 o
7.7 Férvarv och dgande av byggnader 77 2927 33 | 100 — J E/T | E/T | E/T | E/T J 33 —
De miljémassigt hallbara (taxonomiférenliga)
verksamheternas omsattning (A.1) 2927 33 | 100 33 —

A.2. Verksamheter som omfattas av taxonomin men som inte
&r miljomassigt hallbara (ej taxonomiférenliga)

7.1 Uppférande av nya byggnader 71 137 2
7.2 Renovering av befintliga byggnader 7.2 358 4
7.7 Férvarv och dgande av byggnader 77 5574 62

Omsiéttningen hos de verksamheter som omfattas av
taxonomin men som inte dr miljdmaéssigt hallbara
(ej taxonomiférenliga) (A.2) 6069 67

Totalt (A.1+A.2) 8996 100

B. VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN

Omsiéttningen hos verksamheter som inte omfattas av
taxonomin (B) 0 0

Totalt (A +B) 8996 100

1. Andel av omséttningen fran produkter eller tjianster som ar férknippade med ekonomiska verksamheter som &r férenliga med taxonomikraven - upplysningar som omfattar ar 2022.
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forts. Rapportering enligt EU:s taxonomiférordning

KAPITALUTGIFTER?

HALLBARHETSRAPPORTER

Kriterier for

vasentligt bidrag

Kriterier avseende att inte
orsaka betydande skada (DNSH)
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Absoluta < :§ @ S = o & :5 o S = o & E |andelav kapital- | andel av kapital- Kategori Kategori
Kod/ kapital- ° Iod =3 = = 2 = &0 =3 = = 2 5 £ utgifterna, utgifterna, (mojliggérande | (omstélinings-
Ekonomiska verksamheter koder utgifter < | o | < > | O |8 | & | a| < > | O | 2| & = ar2022 ar2021 verksamhet) verksamhet)
MSEK % % % % % % % | J/N|JN|JN|IJ/N/|IJN|IN]|I/N % % M O
A.VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A Miljgmaissigt hallbara (taxonomiférenliga) verksamheter
7.1 Uppférande av nya byggnader 71 0 0
7.2 Renovering av befintliga byggnader 7.2 0 0 o)
7.7 Férvérv och dgande av byggnader 77 683 1 | 100 E/T n —
Kapitalutgifter fér de miljméssigt hallbara
(taxonomiférenliga) verksamheterna (A.1) 683 n 100 1 —
A.2. Verksamheter som omfattas av taxonomin men sominte
&r miljomassigt hallbara (ej taxonomiférenliga)
71 Uppférande av nya byggnader 71 2317 39
7.2 Renovering av befintliga byggnader 7.2 691 12
7.7 Férvarv och dgande av byggnader 77 2304 38
Kapitalutgifter fér verksamheter som omfattas av
taxonomin men som inte dr miljdmaéssigt hallbara
(ej taxonomiférenliga) (A.2) 5312 89
Totalt (A1+A.2) 5995 100
B. VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN
Kapitalutgifter hos verksamheter som inte omfattas av
taxonomin (B) 0 0
Totalt (A +B) 5995 100

2. Andel av kapitalutgifterna fran produkter eller tjanster som &r forknippade med ekonomiska verksamheter som &r férenliga med taxonomikraven - upplysningar som omfattar ar 2022.
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forts. Rapportering enligt EU:s taxonomiférordning

DRIFTSUTGIFTER® Kriterier for Kriterier avseende att inte
vasentligt bidrag orsaka betydande skada (DNSH)
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Absoluta < :§ @ S = o & :5 o S = o & E | andelavdrifts- | andel av drifts- Kategori Kategori
Kod/ drifts- ° 20 =3 = = 2 = e =3 = = 2 5 £ utgifterna, utgifterna, (mojliggérande | (omstélinings-
Ekonomiska verksamheter koder utgifter < @ < > O i o o < > O i & = arN ar2021 verksamhet) verksamhet)
MSEK % % % % % % % | J/N|J/N|J/N|IJN|IJN|IJN|I/N % % M O
A.VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A Miljgmissigt hallbara (taxonomifsrenliga) verksamheter
7.1 Uppférande av nya byggnader 71 0
7.2 Renovering av befintliga byggnader 7.2 0 o)
7.7 Férvarv och dgande av byggnader 77 238 28 | 100 — J E/T | E/T | E/T | E/T J 28 —
Driftsutgifter fér de miljdmassigt hallbara
(taxonomiférenliga) verksamheterna (A.1) 238 28 | 100 28 —
A.2. Verksamheter som omfattas av taxonomin men som inte
&r miljomassigt hallbara (ej taxonomiférenliga)
7.1 Uppfoérande av nya byggnader 71 9 1
7.2 Renovering av befintliga byggnader 7.2 37 4
7.7 Férvarv och dgande av byggnader 77 571 67
Driftsutgifter fér verksamheter som omfattas av
taxonomin men som inte dr miljémassigt hallbara
(ej taxonomiférenliga) (A.2) 617 72
Totalt (A.1+A.2) 855 100
B. VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN
Driftsutgifter hos verksamheter som inte omfattas av
taxonomin (B) 0 0
Totalt (A +B) 855 100

3. Andel av driftsutgifterna fran produkter eller tjanster som ar férknippade med ekonomiska verksamheter som &r férenliga med taxonomikraven - upplysningarna som fattar ar 2022.
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Rapportering enligt Task Force on Climate-Related

Financial Disclosures (TCFD)

For fjarde gangen har Castellum anpassat bolagets rapportering enligt rekommendationerna i TCFD:s ramverk for att
beskriva hur vi strategiskt arbetar med klimatrelaterade risker och méjligheter. TCFD publicerade under 2021 bransch-
specifika rekommendationer. | arets redovisning har Castellum pabdrjat implementeringen av dessa. | nedanstaende
tabell beskrivs omfattningen av rapporteringen och sidhanvisningar gors till respektive omrade. Castellum har arbetat
vidare med scenarioanalyser kopplade till klimatféréndringarna, vilket redovisas pa sidorna 65-66 och 116-118.

STYRNING STRATEGI RISKHANTERING
Rekommenderade upplysningar Rekommenderade upplysningar Rekommenderade upplysningar
A. Styrelsens évervakning av klimatrelaterade A. Klimatrelaterade risker och méjligheter A. Organisationens processer for att identifiera
risker och mojligheter. organisationen har identifierat. klimatrelaterade risker.
Sidorna 18, 59, 111-119, 122-124 Sidorna 117-118 Sidorna 111-119
B. Ledningens roll avseende bedémning och B. Paverkan fran risker och méjligheter pa organisationens B. Organisationens processer for hantering av
hantering av klimatrelaterade risker och méjligheter verksambhet, strategi och finansiella planering. klimatrelaterade risker.
Sidorna 16-20, 111-119, 62-72 Sidorna 6, 9-20, 62-72 Sidorna 62-72,77,91-95
C. Beredskapen av organisationens strategi med C. Integration av ovanstaende processer i organisationens
héansyn till olika klimatrelaterade scenarier. generella riskhantering.
Sidorna 16-20, 116-118 Sidorna 111-118
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INDIKATORER & MAL

Rekommenderade upplysningar

A. Organisationens indikatorer for att utvérdera
klimatrelaterade risker och majligheter.

Sidorna 12-22

B. Utslapp av Scope 1, 2 och 3 enligt Greenhouse
Gas Protocol.

Sidorna 77-79, 90

C. Mal fér att hantera klimatrelaterade risker
och mojligheter.

Sidorna 10-18



GRI- och EPRA-index

HALLBARHETSRAPPORTER

Uttalande om anvéndning: Castellum AB har rapporterat i enighet med GRI Standards 2021 fér rapporteringsperioden 1januari till och med 31 december 2022.

GRI1anvénd: GRI 1: Foundation 2021

GRI Standard 2021 och EPRA Best Practice Recommendations on Sustainability Reporting

Avsteg
GRI Standard Upplysning Hénvisning till EPRA-upplysning  Sidh&nvisning Avsteg fran krav Orsak Férklaring
GRI 2: GENERELLA UPPLYSNINGAR 2021
Organisationen och redovisningsprinciper
2-1 Information om organisationen 44-45,120
2-2 Enheter som omfattas av hallbarhetsredovisningen 57,72
2-3 Redovisningsperiod, frekvens och kontaktperson 57
2-4 Férandringar i tidigare rapporterade upplysningar 57
2-5 Externt bestyrkande 57,101
Aktiviteter och anstéllda
2-6 Aktiviteter, vardekedja och andra affarsforbindelser 2,11,26,36-38, 40,
44-47,57,67,72
2-7 Medarbetare 24,83-84,161
2-8 Medarbetare som inte ar anstéllda Avsteg fran 2-8 Inte tillampligt. Castellums egna verksamhet drivs enbart med
anstallda medarbetare. Castellum har ett arbetsmiljo-
ansvar 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 (Sammansattning 60-61,120,122-123,

av hosta styrande organ)

127,134-137,161

2-10  Nominering och val av hégsta styrande organ

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

122-123,134-135

2-1 Ordférande for hogsta styrande organ 134,136

2-12 Hogsta styrande organets roll i arbetet med 6versyn 60-61,72,122
och hantering av paverkan

2-13 Delegering av beslutsfattande fér att hantera paverkan 60-61

2-14 Hoégsta styrande organets roll i relation till hallbarhets- 60

redovisningen

2-15 Intressekonflikter

Gov-Col (Process for
intressekonflikter)

120-122,134-135

2-16 Kommunikation av kritiska fragestéllningar 60-61
2-17 Den samlade kunskapen hos det hogsta styrande organet 60
2-18 Utvéardering av det hogsta styrande organets arbete 123

2-19 Ersattningspolicy

127,132-133,160-162,
Ersattningsrapporten

2-20  Process for att faststalla ersattningar

132, Protokoll fran
Bolagsstamma 2022

2-21  Arligtotal erséttning

Diversity-Pay
(Léneskillnader mellan kénen)

85
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GRI Standard 2021 och EPRA Best Practice Recommendations on Sustainability Reporting

Avsteg
GRI Standard Upplysning Hénvisning till EPRA-upplysning  Sidhanvisning Avsteg fran krav Skal Forklaring
Strategi, policyer och praxis
2-22  Uttalande om strategi for hallbar utveckling 6-7
2-23  Vérderingar, principer, standarder och normer 25,60-62,67,70-72,
gallande uppférande 120 Hallbarhetspolicy,
Uppférande fér med-
arbetare, Uppférande
for leverantorer
2-24  Forankring av vérderingar, principer, standarder 25,60-62,67,70
och normer géllande uppférande
2-25  Processer for att avhjélpa negativ paverkan 60-61,63-67,72
2-26  Mekanismer fér radgivning och rapportering 25,62
av angelagenheter fér organisationen
2-27  Efterlevnad av lagar och férordningar 46,89
2-28  Medlemskap i organisationer 26,71
Intressentengagemang
2-29  Metod for intressentengagemang 59
2-30  Kollektivavtal 87
GRI3: VASENTLIGA FRAGOR 2021
3-1 Process for att faststélla vasentliga fragor 59-60
3-2 Lista pa vésentliga fragor 59-60
3-3 Styrning av vasentliga fragor Ekonomi: ekonomiskt resultat, antikorruption, konkurrensbegrénsande beteende, skatt: 11, 21-22, 25-26, 62, 65-67, 70-72, 82,106

Miljé: energi, vatten och utslapp, biologisk mangfald, utslapp, avfall, leverantérsmiljgbedémning: 11,19-22, 62-67, 72
Socialt: anstallning, arbetsmiljé och sikerhet, traning och utbildildning, mangfald och lika méjligheter, lokala samhéllen, bedémning av leverantérer utifran sociala
kriterier, kundens halsa och sékerhet: 11, 23-26, 68-72

SPECIFIKA UPPLYSNINGAR - GRI 200: Ekonomi
GRI 201: Ekonomiskt resultat 2016

201-1  Genererat och distribuerat direkt ekonomiskt varde 82
201-2  Ekonomiska konsekvenser och andra risker och 16-118 Avsteg fran 201-2 a.v Information saknas. Castellum redovisar inte kostnader fér genomférda
méjligheter som en f6ljd av klimatférandringar klimatanpassningsatgarder.
System fér insamling av denna data saknas,
men ska tas fram under de kommande aren.
GRI 205: Anti-korruption 2016
205-1  Verksamheter utvérderade gallande risker relaterade 67,70-71,89,113,116
till korruption
205-3 Bekraftade korruptionsincidenter och vidtagna atgarder 89
GRI 206: Konkurrensbegrinsande beteende 2016
206-1 Legalafall géllande konkurrensbegransande praxis, 89
konkurrenslagstiftning och dominerande marknadsstéllning
GRI 207: Skatt 2019
207-1  Skatteansats 105-106, 159-160
207-2  Styrning av skattefragor, kontroller och riskhantering 105-106, 159-160
207-3 Metod fér samarbeten med intressenter och hantering 82,105-106, 159-160
av skattefragor
207-4 Land-foér-landrapportering 82
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GRI Standard 2021 och EPRA Best Practice Recommendations on Sustainability Reporting

Avsteg
GRI Standard Upplysning Hanvisning till EPRA-upplysning Sidhanvisning  Avsteg fran krav Skal Férklaring
SPECIFIKA UPPLYSNINGAR - GRI 300: MILJO
GRI302: Energi 2016
302-1 Energianvandning inom den egna organisationen Elec-Abs (Total erhallen el) 74-76,78,90
DH&C-Abs (Total erhallen fiarrvarme)
Fuels-Abs (Totalt erhallna branslen)
302-2 Energianvandning utanfor den egna organisationen Elec-Abs (Total erhallenel) 74-76,78
DH&C-Abs (Total erhallen fjarrvarme)
Fuels-Abs (Totalt erhallna branslen)
Elec-Lfl (Total erhallen el, jamférelse)
DH&C-Lfl (Total erhallen fjarrvérme, jamforelse)
Fuels-Lfl (Totalt erhallna branslen, jamforelse)
Energy-Int (Energiintensitet)
302-3 Energiintensitet Energy-Int (Energiintensitet) 74-76
302-4 Minskning av energianvandning 20
GRI 303: Vatten och utslépp 2018
303-1 Interaktioner med vatten som en delad resurs Water-Abs (Total vattenkonsumtion) 20, 64,80
Water-LfL (Total vattenkonsumtion, jamférelse)
303-2 Hantering av vattenrelated paverkan 64
303-5 Vattenanvéndning Water-Abs (Total vattenkonsumtion) 64,80
Water-LfL (Total vattenkonsumtion, jamforelse)
Water-Int (Vattenintensitet)
GRI 304: Biologisk mangfald 2016
304-2 Signifikant paverkan pa biologisk mangfald fran verksamhet, 67
produkter eller tjanster
GRI 305: Utslapp 2016
305-1 Direkta utslapp av véxthusgaser (Scope 1) GHG-Dir-Abs (Totala vaxthusgasutslapp, Scope 1) 57,74,77-79
GHG-Dir-LfL (Totala vaxthusgasutslapp, Scope 1, jamforelse)
GHG-Int (Vasthusgasutslappintensitet)
305-2 Indirekta utsl&pp av véxthusgaser (Scope 2) GHG-Indir-Abs (Totala vaxthusgasutslapp, Scope 2) 57,77-79
GHG-Indir-LfL (Totala véxthusgasutslépp, Scope 2, jamférelse)
GHG-Int (Véasthusgasutslappintensitet)
305-3 Ovriga indirekta utslapp av vaxthusgaser (Scope 3) 57,77-79
305-4 Utsléppsintensitet av véxthusgaser GHG-Int (Vasthusgasutslappintensitet) 78-79
305-5 Minskning av véxthusgasutslapp 77-79
GRI 306: Avfall 2020
306-1 Avfallsgenerering och signifikant avfallsrelaterad paverkan 20,64
306-2 Hantering av signifikant avfallsrelaterad paverkan 20,64
306-3 Genererat avfall Waste-Abs (Total avfallsvikt) 81
Waste-LfL (Total avfallsvikt, jamférelse)
306-4 Ateranvant avfall Waste-Abs (Total avfallsvikt) 81
Waste-LfL (Total avfallsvikt, jamforelse)
306-5 Bortskaffat avfall Waste-Abs (Total avfallsvikt) 77,81
Waste-LfL (Total avfallsvikt, jamférelse)
GRI 308: Bedémning av leverantdrer utifran miljokriterier 2016
308-1 Nya leverantorer som granskats enligt miljokriterier 67
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GRI Standard 2021 och EPRA Best Practice Recommendations on Sustainability Reporting

Avsteg
GRI Standard Upplysning Hanvisning till EPRA-upplysning Sidhanvisning  Avsteg fran krav Skal Férklaring
SPECIFIKA UPPLYSNINGAR - GRI 400: Socialt
GRI401: Anstéllning 2016
401-1 Nyanstéllningar och personalomséattning Emp-Turnover (Nyanstéllda och personalomsattning) 84
401-2 Férmaner till heltidsanstallda som inte ges till tillfalligt 69,162
anstéllda eller deltidsanstéllda
GRI403: Halsa och sakerhet 2018
403-1 Arbetsmiljoledningssystem 60-62, 68
403-2 Riskidentifiering, riskbeddmning och incidentundersékning H&S-Emp (Halsa och sékerhet) 68-69
403-3 Arbetshélsovardstjanster 68
403-4 Medarbetardeltagande, konsultation och kommunikation 68
géllande hélsa och sakerhet
403-5 Tréning och utbildning gallande hélsa och sékerhet 68
403-6 Framjande av medarbetares hélsa 69
403-7 Férebyggande och hantering av halso- och sékerhetspaverkan 68-69
pa arbetsplatsen direkt kopplade till affarsrelationer
403-8 Medarbetare som omfattas av arbetsmiljéledningssystem 68
403-9 Arbetsrelaterade skador H&S-Emp (Hélsa och sékerhet) 68,88
403-10 Arbetsrelaterad ohélsa H&S-Emp (Halsa och sékerhet) 68,88
GRI 404: Tréning och utbildning 2016
4041 Genomsnittligt antal utbildningstimmar per &r och anstélld Emp-Training (Utbildning och utveckling) 83
404-2 Program fér uppgradering av anstélldas fardigheter och 25,69, 71
dvergangsstod
404-3 Andel anstéllda som far regelbunden utvardering av prestation Emp-Dev (Utvecklingssamtal) 87
och karridrutveckling
GRI 405: Mangfald och lika méjligheter 2016
405-1 Mangfald i ledningar och bland medarbetare Diversity-Emp (Kénsférdelning) 84
405-2 Férhallandet mellan kvinnors ock méns grundlén och ersattningar Diversity-Pay (Loneférhallanden mellan kénen) 85
GRI 413: Lokala samhallen 2016
4131 Verksamhet med lokalt samhéllsengagemang, konsekvensanalys Comty-Eng (Samhallsengagemang, konsekvensanalyser 26,59, 71
och utvecklingsprogram och utvecklingsprogram)
413-2 Verksamhet med vasentlig, faktisk eller potentiell negativ 71-72
paverkan pa lokala samhéllen
GRI 414: Bedémning av leverantdrer utifran sociala kriterier 2016
41441 Nya leverantérer som granskats enligt sociala kriterier 67
414-2 Negativ social paverkan i leverantérsledet och vidtagna atgarder 67,72,89
GRI 416: Kunders hélsa och sdkerhet 2016
416-2 Efterlevnad géllande produkter och tjansters paverkan pa H&S Asset (Halsa och sdkerhetsutvérderingar) 89
hélsa och sakerhet H&S-Comp
Foretagsspecifika upplysningar
GRIC1 Produktansvar Cert-Tot (Hallbarhetscertifierade fastigheter) 1, 21,82
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HALLBARHETSRAPPORTER

Revisors rapport dver éversiktlig granskning
av Castellum ABs hallbarhetsredovisning

Till Castellum AB, org. nr 556475-5550

Inledning

Vihar fatt i uppdrag av styrelsen i Castellum AB att dversiktligt granska
Castellum ABs hallbarhetsredovisning fér ar 2022. Féretagets hallbar-
hetsredovisning pa sidorna 6-26, 30, 48, 55-100, 111-118, 120, 122-123,
132 och 134-136 omfattar &ven den lagstadgade hallbarhetsrapporten.

Styrelsens och foretagsledningens ansvar

for hallbarhetsredovisningen

Det &r styrelsen och foretagsledningen som har ansvaret for att uppratta
hallbarhetsredovisningen i enlighet med tillampliga kriterier, vilka
framgar pa sidan 57 i hallbarhetsredovisningen, och utgérs av de delar
av Sustainability Reporting Guidelines (utgivna av The Global Reporting
Initiative (GRI)) som &r tillampliga fér hallbarhetsredovisningen, samt av
foretagets egna framtagna redovisnings- och berdkningsprinciper. Detta
ansvar innefattar dven den interna kontroll som bedéms nédvandig for
att uppratta en hallbarhetsredovisning som inte innehaller vasentliga fel,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala en slutsats om hallbarhetsredovisningen
grundad pa var dversiktliga granskning och ldmna ett yttrande avseende
den lagstadgade hallbarhetsrapporten. Vart uppdrag &r begrénsat till
den historiska information som redovisas och omfattar séledes inte
framtidsorienterade uppgifter.

Vihar utfért var dversiktliga granskning i enlighet med ISAE 3000
Andra bestyrkandeuppdrag dn revisioner och 6versiktliga granskningar av
historisk finansiell information. En dversiktlig granskning bestar av att gora
forfragningar, i forsta hand till personer som &r ansvariga fér upprattandet
av hallbarhetsredovisningen, att utféra analytisk granskning och att vidta
andra 6versiktliga granskningsatgéarder. Vi har utfort var granskning
avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten i enlighet med FARs
rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbar-
hetsrapporten. En 6versiktlig granskning och en granskning enligt RevR 12
har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfort
med den inriktning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i 6vrigt har.

Revisionsforetaget tillampar ISQC 1 (International Standard on Quality
Control) och har dérmed ett allsidigt system for kvalitetskontroll vilket
innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av
yrkesetiska krav, standarder for yrkesutévningen och tillampliga krav i
lagar och andra férfattningar. Vi ar oberoende i férhallande till Castellum
AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgérder som vidtas vid en dversiktlig granskning och
granskning enligt RevR 12 gor det inte majligt for oss att skaffa oss en
sadan sakerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstéandigheter som
skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utforts. Den uttalade
slutsatsen grundad pa en 6versiktlig granskning och granskning enligt
RevR 12 har dérfér inte den sdkerhet som en uttalad slutsats grundad pa
en revision har.
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Var granskning av hallbarhetsredovisningen utgar fran de av styrelsen
och féretagsledningen valda kriterier, som definieras ovan. Vi anser att
dessa kriterier &r lampliga fér upprattande av hallbarhetsredovisningen.

Vi anser att de bevis som vi skaffat under var granskning ar tillrackliga
och dndamalsenliga i syfte att ge oss grund for vara uttalanden nedan.

Uttalande

Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte kommit fram nagra
omstandigheter som ger oss anledning att anse att hallbarhetsredovis-
ningen inte, i allt vasentligt, ar uppréattad i enlighet med de ovan av styrelsen
och féretagsledningen angivna kriterierna.

Signerat enligt dag som framgar av vart elektroniska underskrift
Deloitte AB

Harald Jagner
Auktoriserad revisor



Finansiella
rapporter




Forvaltningsberattelse

Verksamhet och resultat

Verksamheten i korthet

Styrelsen och verkstallande direkt6ren for
Castellum AB (publ) ("Castellum™) org.nr. 556475-
5550, far harmed avge arsredovisning och koncern-
redovisning for verksamhetsaret 2022. Bolaget

har sitt sate i Goteborg men med tva huvudkontor,
beldgna pa Ostra Hamngatan 16 i Goteborg samt
pd Hangoévagen 20 i Stockholm. Ars- och koncern-
redovisning foreslas faststallas pa arsstdmman den
23 mars 2023.

Castellum &r ett av Nordens storsta borsnoterade fastighets-
bolag som utvecklar flexibla arbetsplatser och smarta logistik-
[6sningar. Per den 31 december 2022 uppgick fastighets-
vardet till cirka 181 miljarder kronor, inklusive dgarandelen

i vartintresseinnehav i norska Entra.

Vifinns i attraktiva nordiska tillvéxtregioner och affars-
modellen bygger pa investering och utveckling avkommersiella
lokaler som forvaltas i en decentraliserad och kundfokuserad
organisation. Castellum arbetar hela tiden med att utveckla
erbjudandet sa att det méter de snabba foréndringarnai
omvaérlden. Affarsstrategin tar avstamp i en snabbt férand-
rad omvarld dar malet hela tiden &r att méta hyresgésternas
behov och samtidigt vara en langsiktig stadsutvecklare. Det
ar sa vi pa Castellum skapar framtidens hallbara stader.

Castellumaktien &r noterad pa Nasdag Stockholm Large Cap.

FINANSIELLA RAPPORTER

Vasentliga handelser under aret

2022 var ett turbulent ar med kriget i Ukraina, rekordhog
inflation och konjunkturinbromsning. Aktiviteter som
genomforts under aret ar en del i den langsiktiga ambitionen
att befasta Castellums position som ett av Nordens stérsta
kommersiella fastighetsbolag.

Aret inleddes med att Rutger Arnhult utsdgs till vd och Per
Berggren till styrelseordférande. Castellum avyttrade ocksa
sitt bestand i Gavle om tolv fastigheter till ett varde om cirka
2,3 mdkr.

Under aret har Castellum fatt nomineringar och utmarkelser
inom hallbarhet, bland annat fick var aktie grén méarkning av
Nasdag samt &r Castellum rankat som ett av varldens mest
hallbarga bolag i S&P Corporate Sustainability Assessment.

| slutet av aret holls en extra bolagsstamma dar Leiv
Synnes valdes in som ny styrelseledamot. Strax innan ars-
skiftet beslutade Rutger Arnhult att lamna rollen som vd for
Castellum.

Under aret har styrelsen ocksa foreslagit pausad utdelning
till kommande arsstamma. Detta med bakgrund att Castellums
styrelse ser en fortsatt stangd obligationsmarknad utan
tecken pa aterhamtning i nartid. For att varna bolagets
kreditbetyg har styrelsen saledes beslutat om en skarpt
finanspolicy och ett beparingsprogram, vilket pausad utdel-
ning ar en del av.
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Koncernens resultat

Castellums resultat 2022

Férvaltningsresultat

Fjolarets forvarv bidrar till en 6kning i férvaltningsresultat per
aktie om 9,5 procent. Detta trots tillfalligt 6kade administrations-
kostnader, som ett resultat av samgaendet med Kungsleden,
samt kraftig prisutveckling fér el och uppvarmning under 2022.
Forvaltningsresultatet for aret uppgar till 4 510 mkr (3 522),
vilket motsvarar 13,63 kr per aktie (12,45).

SEGMENTINFORMATION

Intakter

mkr 2022 2021
Stockholm 2409 1483
Vast 1685 1272
Mitt 1632 oNn
Mélardalen 1123 1014
Oresund 1305 1168
Finland 609 336
Oférdelat 232 169
Totalt 8996 6353
Intdkter

Under aret 6kade de totala intakterna med 2 643 mkr till 8 996
mkr (6 353). | det jamforbara bestandet av férvaltningsfastigheter
okade hyresintikterna med 49,2 procent. Okningen férklaras av
fortsatt stark nyuthyrning, framgangsrik omférhandling samt index-
ering. Efter samgaendet med Kungsleden inkluderas Kungsledens
forvaltningsfastigheter i koncernens definition av jamférbart
bestand av férvaltningsfastigheter. Genomsnittlig ekonomisk
uthyrningsgrad for perioden uppgar till 93,4 procent (93,2).



UTVECKLING INTAKTER

2021
mkr 2022 2021 inkl. KL Féréndring, %
Jamforbart bestand 7 689 5152 7176 7,2
Projektfastigheter 463 152 331
Transaktion 612 897 879
Coworking 232 169 169
Intékter 8996 6353 8555 52

Bruttouthyrningen (det vill sdga arshyra for total uthyrning)
under aret uppgick till 666 mkr (720). Uppséagningar uppgick till
505 mkr (558), varav 8 mkr (8) avsag konkurser och 43 mkr (81)
uppsagningar med mer &n 18 manaders aterstaende kontrakts-
langd. Nettouthyrningen under perioden uppgick darmed till 161
mkr (162). Tidsforskjutningen mellan nettouthyrning och resultat-
effekt bedéms till 9-18 manader i férvaltningsfastigheter och
12-24 manader for investeringar i ny-, till- och ombyggnation.

FINANSIELLA RAPPORTER

Kostnader

Direkta fastighetskostnader uppgick till 2 356 mkr (1396)
motsvarande 412 kr/kvm (346). For jamforbart bestand av
forvaltningsfastigheter har fastighetskostnaderna ¢kat med 20,1
procent, framst till f6ljd av den kraftiga prisutvecklingen for el
och uppvarmning, men dven pa grund av 6kade kostnader for
fastighetsskatt efter nya taxeringsbeslut. Castellum har tecknat
elterminer under 2022 som |6per till och med Q12023. Sam-
gaendet med Kungsleden innebar att Kungsledens férvaltnings-
fastigheter inkluderas i koncernens definition av jamforbart
bestand av férvaltningsfastigheter. Fastighetsadministration
uppgick till 522 mkr (417), motsvarande 99 kr/kvm (103).
Centrala administrationskostnader uppgick till 278 mkr (174).
En del av kostnadsdkningen bedéms vara temporar som ett
resultat av samgaendet.

UTVECKLING AV FASTIGHETSKOSTNADER

NETTOUTHYRNING mkr 2022 2021 inlj.ol(zﬂ Férandring, %
Region Jamférbart bestand 1958 1102 1631 20/
Stock- Malar-  Ore- Projektfastigheter 162 60 18
mkr holm Vast Mitt  dalen sund Finland  Totalt Transaktion 236 234 207
Nytecknat Direkta fastighetskostnader 2356 1396 1957 20,4
Befintligt 15 12 120 70 62 42 521 Coworking 280 194 194
Investeringar 40 64 10 6 25 — 145 Fastighetsadministration 522 417 531
Totalt 155 176 130 76 87 42 666 Centraladministration 278 174 269
Uppsagt Fastighetskostnader totalt 3436 2181 2951 16,4
Uppsagt 158 -84  -115  -38 -64  -38 -497
Konkurser — -2 -5 — — -1 -8
Totalt -158 -86 -120 -38 -64 -39 -505
Nettouthyrning -3 20 10 38 23 3 161
D:02021 6 48 -4 66 39 6 162
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FORVALTNINGSRESULTAT PER AKTIE

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

Forvaltningsresultat kr/aktie
rullande fyra kvartal, (staplar)
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B Nytecknat i investeringar Konkurser
B Nytecknat i befintligt Uppsagt <18 mén
= Nettouthyrning rullande arsvérde M Uppsagt >18 man



FASTIGHETSKOSTNADER

Lager/

Sambhalls- Latt 2022 2021
kr/kvm Kontor fastigheter industri Handel Totalt Totalt
Driftskostnader 327 258 175 188 263 213
Underhall 62 42 28 36 47 40
Fastighetsskatt 149 102 26 77 102 93
S:afastighetskostnader 537 402 229 301 412 346
Uthyrning och
fastighetsadministration 99 79
Totalt 537 402 229 301 51 425

Resultat fran intressebolag

Resultat fran intressebolag avser Castellums andel av Entras
resultat. Resultatet inkluderar saval forvaltningsresultat, skatt
som vardeférandringar i Entras fastighetsbestand. Pa raden
"varav férvaltningsresultat” i resultatrdkningen ingar endast
Castellums andel av intressebolagets férvaltningsresultat, vilket
for aret uppgar till 550 mkr. Det innebér att varde forandringar,
skatt samt 6vrigt (avser vardeférandringar finansiella instrument
i hvudusak) exkluderas. Varje kvartal utfors dven ett nedskriv-
ningstest pa andelen och fér 2022 har nedskrivning gjorts om
178 mkr. | 6vrigt totalresultat redovisas ackumulerad valutakurs-
paverkan pa Castellums aktieinnehav i Entra.

Finansnetto

Finansnettot uppgick till -1 607 mkr (-838). Férandringen
forklaras framforallt av en stérre laneportfolj efter forvarvet
av Kungsleden samt en 6kning av den genomsnittliga rantan,
som per den 31december 2022 uppgick till 2,6 procent (1,8).

FINANSIELLA RAPPORTER

Vardefordndringar

Fastigheter

P& fastighetsmarknaden har det skett fa avslut under slutet av
aret och marknadens avkastningskrav har paverkats av stigande
rantor och kreditmarginaler. Férbattrat kassaflode, framst kopp-
lat till inflationen, motverkar till viss del de hogre avkastnings-
kraven. Castellum redovisar for aret orealiserade vardeférand-
ringar om -3 563 mkr (6 307), framst hanforligt till en uppgang

i det genomsnittliga avkastningskravet med 31 punkter till 5,01
jamfort med 4,70 i borjan av aret. Vidare redovisas realiserad
vardeférandring om 26 mkr (878) som framst ar hanforlig till
avyttring av tolv fastigheter i Gavle samt avyttringar i Kungsleden-
bestandet under slutet av aret.

VARDEFORANDRING FASTIGHET

mkr 2022 2021
Kassafléde 6380 589
Projektvinst/byggratter 582 1162
Avkastningskrav -10529 4 489
Forvarv 4 67
Orealiserad vardeférandring -3563 6307
D:oi, % -23 4,3
Forséljningar 26 878
Totalt -3537 7185
D:oi, % -2,3 4,9
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Finansiella instrument

Castellum innehar bade rénte- och valutaderivat, vilka paverkas
av framst férandrade langa marknadsrantor och valutakurs-
rorelser. Total vardeforandring for derivaten uppgar under

aret till 3309 mkr varav 2 690 mkr (325) har bokats i resultat-
rakningen och resterande del i 6vrigt totalresultat. De positiva
vardeférandringarna forklaras av att réntor pa langre [6ptider
har stigit under perioden samt férandrade valutakurser.

Goodwill

Under 2022 har goodwill skrivits ned med totalt 440 mkr. Detta i
huvudsak till f5ljd av avyttringar om cirka 200 mkr. Aven good-
will hanforlig till United Spaces har skrivits ned med 168 mkr till
foljd av bland annat hojda avkastningskrav som effekt av férand-
rade omvérldsfaktorer. Ovrig nedskrivning &r hanférlig till nega-
tiva vardeutveckling pa fastigheter kopplat till goodwill.

Skatt

| Castellum finns ett antal omraden som beskattas - inkomst-
skatt pa l6pande intjaning, fastighetsskatt, mervardesskatt,
stampelskatter och energiskatter. Politiska beslut, som férand-
ringar i foretagsbeskattning, skattelagstiftning eller dess tolk-
ningar, kan leda till att Castellums skattesituation 6kar eller
minskar.

Total skattekostnad f6r aret uppgick till 487 mkr (41) varav 15
mkr (173) avsag aktuell skatt. Vid tilldmpande av 20,6 procents
skatt uppgar teoretisk skattekostnad till 461 mkr. Skillnaden
om -26 mkr vid 20,6 procent skatt pa resultat fére skatt, avser
framst aterférd uppskjuten skatt for salda fastigheter om 373
mkr, ej avdragsgill ranta om -252 mkr samt -91 mkr hanforligt
till nedskrivning av goodwill, som ar utan skatteeffekt.



Castellums strategi kring skattehantering regleras i en skatte-
policy. Skattepolicyn finns tillgénglig 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
rapporteras till bolagets compliance-funktion, tillika koncernens
chefsjurist, som i sin tur meddelar vd.

Castellum stravar efter att ratt skatt betalas i alla lander dar
Castellum bedriver verksamhet. Bolaget bevakar kontinuerligt
forandringar i lag och rattspraxis for att skatten ska hanteras i
enlighet med géllande lagar och regler. Det innebér 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 stéllningstagande géllande bland
annat affarsetik och information, nagot som i hég grad inkluderar
bolagets syn pa skatt.

Utvérdering av skattehanteringen ska ske som en integrerad del
av bolagets affarsmassiga beslut och allmanna riskhantering. Denna
utvardering ska dven beakta varumarkes- och anseenderisker.

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

FINANSIELLA RAPPORTER

Castellums kontakt med skattemyndigheten i respektive land
ska praglas av 6ppenhet och transparens. Bolaget ska 6ppet
beskriva de principer som styr skattehanteringen och den skatt
som ska betalas for sina intressenter. | de fall regelverk &r otyd-
liga eller tvetydiga ska lagens andemening tolkas och Castellum
agera proaktivt och transparent genom 6ppna yrkanden, ans6-
kan om férhandsbesked alternativt i dialog med skattemyndig-
heten. Arbetsgivare i Sverige betalar 31,42 procent i sociala
avgifter baserat pa [6n samt 24,26 procent i I6neskatt pa
pensionspremier. Castellum har under 2022 betalat 122 mkr
(M4)isociala avgifter och I6neskatt.

Moderbolagets resultat
Moderbolag &r Castellum AB (publ). Moderbolagets verksam-

het ar i huvudsak att dga aktier i de rérelsedrivande dotterbolagen.

Resultat fore skatt uppgick till 1320 mkr (3 551). Det lagre resul-
tatet &r hanforligt till minskade intakter fran koncernféretag men
motverkas av en 6kning i orealiserade vardeférandringar pa finan-
siellainstrument, som under aret uppgar till 1489 mkr (-75).
Moderbolagets tillgangar uppgick till 112 689 mkr (102 344).
Soliditeten uppgick till 36 procent (44).

2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013
Hyresvérde, kr/kvm 1758 1648 1538 1495 1407 1341 1304 1095 1064 1036
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,4 93,2 93,1 93,8 94,4 92,5 92,2 91,4 90,0 89,6
Fastighetskostnader, kr/kvm 511 425 369 384 378 366 376 316 307 307
Driftsoverskott, kr/kvm 1048 1008 1039 1001 933 853 816 673 637 608
Fastighetsvéarde, kr/kvm 26737 26 667 23549 22363 20417 18268 16 558 12282 1118 10 285
Antal fastigheter 749 762 642 632 647 676 665 597 583 626
Uthyrningsbar yta, tkvm 5696 5853 4447 4255 4283 4381 4292 3392 3329 3623
Varderingsyield, genomsnittlig, % 5,0 4,7 5,0 51 53 55 5,8 6,5 6,9 72
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Utsikter 2023

Den nordiska fastighetsmarknaden har paverkats kraftigt av
hog inflation, snabbt stigande réntor, avvaktande obligations-
marknader och en inbromsande konjunktur. Samtidigt var
hyresmarknaden och efterfragan pa kontor och lager/logistik
god. Utsikterna for 2023 &r dock tudelade och vi &r 6dmjuka
infor de utmaningar vi har framfér oss. Operationellt taktar
Castellums fastigheter och projekt bra samtidigt som finans-
marknaden praglas av fortsatt osékerhet.

Forslag till vinstdisposition

Till drsstimmans férfogande star, kronor:

Balanserade vinster 39320984565
Arets resultat 937 036 965
Summa 40258 021531

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt foljande:

Overfors i ny rakning 40258 021531

Summa 40258021531

| bolaget finns 345 731968 aktier, varav for narvarande
17 331000 é&r icke utdelningsberattigade aterkdpta egna
aktier.



FINANSIELLA RAPPORTER

Finansiering

Vald kapitalstruktur har betydelse for agarnas férvéntade Per den 31december 2022 uppgick Castellums tillgangar .

avkastning och exponering for risk. Nagra faktorer som paverkar till 180 mdkr samtidigt som belaningsgraden var 42 procent, KAPITALFORSORINING 2022-12-31
valet &r affarsrisk, skattesituation samt risk och kostnader medan réntetackningsgraden under aret uppgick till 3,9 ganger.

forknippade med 6kad belaning. Castellum faststéallde redan

vid bérsnoteringen att bolaget skulle ha lag finansiell risk, vilket Finanspolicy och uppféljning

under aret starkts och uttrycks idag som att belaningsgraden Den finansiella verksamheten i Castellum bedrivs i enlighet med

varaktigt ej ska 6verstiga 40 procent (tidigare 50 procent) och den, av styrelsen, faststallda finanspolicyn och ska bedrivas pa

att réntetdckningsgraden ska vara minst 3 ganger (tidigare 2 sadant satt att behovet av lang- och kortfristig finansiering samt

génger). likviditet sdkerstalls. Vidare ska ett |gt och stabilt réntenetto H Eget kapital 78 983 mkr (44 %)

Rantebdrande skulder 76 849 mkr (43 %)
Uppskjuten skatteskuld 17 754 mkr (10 %)
Ovriga skulder 6 145 mkr (3 %)

efterstrévas med hansyn tagen till faststallda riskmandat.

Policy Ataganden Utfall
Belaningsgrad Ej 6ver 40 % Ej bver 65 % 42 % FORDELNING AV RANTEBARANDE
Réntetackningsgrad Minst 3 ggr Minst 1,5 ggr 3,9 ggr FINANSIERING 2022-12-31
Andel sékerstalld upplaning/totala tillgangar Ej 6ver 45 % 18 %
Finansieringsrisk
= genomsnittlig kapitalbindning Minst 2 ar 31ar
« forfallinom1ar Hogst 30 av utestaende lan och outnyttjade kreditavtal 16 %
« likviditetsbuffert Likviditetsreserv motsvarande 12 manaders kommande Uppfylit
[aneférfall
Rénterisk
= genomshnittlig rdntebindning 1,5-4,5ar 2,7 ar W Obligationer 44 503 mkr (58 %)
« forfallinom 6 manader Hogst 50 % 38% Lan i bank 32137 mkr (42 %)
Kredit- och motpartsrisk Certifikat 209 mkr (0 %)
= ratingrestriktion Kreditinstitut med hog rating, lagst S&P BBB+ Uppfylit
Valutarisk SAKERSTALLNING AV KREDITER 2022-12-31
* nettoexponering i utlandsk valuta Maximalt 10 % av balansomslutningen Uppfyllit

M Icke sékerstéllda krediter 44 712 mkr (58 %)
Sakerstallda krediter 32 137 mkr (42 %)
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Castellum paverkas i hog grad av utvecklingen pa de finansiella
marknaderna. Fér finansverksamheten ar det darfor av vikt att
spegla och stodja affarsverksamhetens mal och férutsattningar.
Med st6d av finanspolicyn kan koncernen styra och hantera sina
finansiella risker samt sakerstalla riskhantering genom god kontroll
och uppféljning. De finansiella riskerna féljs upp och rapporteras
kvartalsvis till saval revisions- och finansutskottet som till styrel-
sen. Styrelsen genomfor arligen en 6versyn av finanspolicyn.

Castellum foljer regelbundet upp och 6vervakar framtida
finansieringsbehov, baserat pa antaganden om intjaning,
nettoinvesteringsvolym, fastigheternas vardeutveckling samt
befintlig skuldportféljs forfallostruktur, utrymme till covenanter i
kreditavtal och ranteriskexponering. Koncernen genomfor dven
kanslighetsanalyser for att forsta hur férandringar i fastighets-
portféljen, liksom rérelser i marknadsréntan och fastighetsvar-
dena, paverkar balansrékning och intjaning.

Rénterisk

Ranterisk &r per definition risken for negativ paverkan i resultat-
och balansrakningen utifran ett férandrat rantelage i marknaden.
For att begransa svangningar i rantenettot ska Castellum ha en
mix av réntebindningstider i 1an och réntederivat. Vid val av
ranteprofil ska hansyn tas till koncernens affarsplan samt férvan-
tade in- och utfléden.

Réntekostnaden ar den enskilt stérsta kostnadsposten och
har stor paverkan pa tillvaxten i forvaltningsresultatet. Rante-
kostnaden paverkas dels av forandring i marknadsréantan, dels
av den marginal som kreditgivare kraver i ersattning for att lana
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ut pengar. Den korta marknadsréntan styrs framst av Riksbanken
medan den langa marknadsréntan fraimst paverkas av andra
faktorer, sasom férvantningar om framtida tillvaxt och inflation.
Kreditmarginalen styrs dels av tillgang och efterfragan pa krediter,
dels av regelverk pa kredit- och kapitalmarknaden. Bade réante-
och kreditmarknaden kan féréandras snabbt men kan inte paver-
kas av Castellum.

Stigande marknadsréntor anses normalt bero pa ékad ekono-
misk tillvaxt och stigande inflation, vilket dven antas leda till
dkad efterfragan pa kommersiella lokaler och darmed stigande
hyror och/eller minskade vakanser. Sjunkande marknadsrantor
anses normalt ha motsatta orsaker och effekter. Givet detta
resonemang mots alltsa stigande respektive sjunkande mark-
nadsréntor av stigande eller sjunkande hyresintakter 6ver tid.
Férandring av kreditmarginaler kan ske oberoende av konjunktur
och har under senare tid paverkats av bland annat osakerhet
kring det geopolitiska laget, inflationen och ranteutvecklingen.
Férandringar av marknadsrénta och kreditmarginaler paverkar
finansnettot. Hur snabbt och med hur mycket beror dels pa vald
rantebindningstid, dels pa kreditmarginalernas bindningstid.

For att sakerstalla ett 1agt och stabilt rantenetto har Castellum
valt att begrénsa andelen ranteférfall inom sex manader till max
50 procent av nettolaneskulden och att genomsnittlig rantebind-
ning ska ligga inom intervallet 1,5-4,5 ar. Rantetdckningsgraden
ar ett finansiellt matt som beskriver ett bolags riskniva och
motstandskraft for férandringar i rantenettot.

Castellums strategi inkluderar att ha en réntetackningsgrad
om minst 3 ganger. Fér 2022 uppgick rantetdckningsgraden till
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3,9 ganger (5,2). Per den 31 december 2022 uppgick den genom-
snittliga rantebindningstiden till 2,7 ar (3,3) medan andelen
ranteférfall inom 6 manader var 38 procent. For utnyttjad |lane-
volym var genomsnittlig kapitalbindning inklusive forlangnings-
optioner vid periodens utgang 3,1 ar (3,8). Skuldkvoten vid
utgangen av aret var 14 (17).

Rantenettot 2022 uppgick till -1 531 mkr (-845) med en genom-
snittlig ranta om 2,6 procent (1,8) och bestar av marknadsrénta
vid lanetillfallet samt marginal till kreditgivarna. Genomsnittlig
effektiv ranta per den 31 december 2022 var 2,62 procent (1,67)
exklusive outnyttjade kreditavtal och 2,68 procent (1,79) inklu-
sive outnyttjade kreditavtal.

Finansieringsrisk
Med finansieringsrisk avses risken att finansiering saknas eller
ar mycket oférmanlig vid en viss tidpunkt. Finansieringsrisken
ar koncernens i sarklass storsta finansiella risk. Koncernens
tillgangar, som framst utgdrs av kommersiella fastigheter, ska
ses som en langsiktig investering och ddrmed félja krav pa en
langsiktig syn pa fastighetsportféljens finansiering. Samtidigt
ska dock hansyn tas till prissattningen i kreditmarknaden.
Castellum ska ha tillracklig och konkurrenskraftig finansiering
sa att koncernens verksamhet kan bedrivas pa ett andamals-
enligt och kostnadseffektivt satt. Finansieringsrisken hanteras
genom god framfoérhallning, andamalsenlig kapitalbindningstid,
val avvagd kreditprissattning, diversifiering av finansieringskallor
och |6ptider respektive rimlig likviditetsbuffert.



Castellum hade vid arets utgang kreditavtal om 89 150 mkr
(97 223), varav langfristigt uppgick till 75 867 mkr (77 945) och
kortfristigt till 13 283 mkr (19 278). Av utnyttjad lanevolym vid
utgangen av aret var 64 616 mkr (51997) langfristigt och 12 233
mkr (18 832) kortfristigt.

Netto rantebarande skulder efter avdrag for likviditet om 858
mkr (1197) uppgick till 75 991 mkr (69 632), varav 44 503 mkr
(43 088) avser utestaende obligationer och 209 mkr (10 350)
utestaende foretagscertifikat.

Under aret har flertalat kreditfaciliteter i bank omférhandlas
till marknadsméssiga villkor. Det har dven avtalats om nya bank-
faciliteter dar nya sakerheter har pantsatts. | obligationsmarkna-
den har Castellum under aret genomfért en obligationsemission
om 500 miljoner EUR samt tva obligationsemissioner om totalt
1,6 miljarder SEK, dar likvid bland annat har anvands till att
aterbetala obligationsforfall under aret.

Utfardande ataganden i kreditavtal, sa kallade covenants,
innebar primart att beldningsgraden inte far éverstiga 65 procent,
och att rantetdckningsgraden inte far understiga 1,5 ganger pa
koncernniva. Det finns till viss del dven kovenanter pa andelen
sakerstalld upplaning och soliditetskrav pa koncernniva samt
kovenanter pa dotterbolagsniva. Vid utgangen av aret uppfyller
Castellum samtliga kovenanter med god marginal.

Kredit- och motpartsrisk

Med kredit- och motpartsrisk avses risken att motpart inte kan
fullgéra sina ataganden, som tillhandahallandet av likviditet eller
betalning. Kredit- och motpartsriski den finansiella verksam-
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heten uppstar framst i samband med langfristiga kreditavtal,
derivatavtal samt vid placering av likvida medel. Castellum
begransar denna risk genom krav pa hog kreditvérdighet hos
motparterna, vilka i nuldget framst utgors av stérre nordiska
banker.

Valutarisk

Med valutarisk avses risk fér negativ paverkan pa resultat- och
balansrakning samt kassafléde pa grund av férandringar i valuta-
kurser. Castellum dgde vid arets utgang fastigheter i Danmark
och Finland till ett varde om 13 395 mkr (13122) och aktier i
norska Entra, vilket innebar att koncernen &r exponerad for
valutarisk. Valutarisken hanfor sig framst till resultat- och
balansrakning i utlandsk valuta som raknas om till svenska
kronor. Valutarisker ska begrénsas, i forsta hand via matchning
av tillgangar i utlandsk valuta med skulder i samma valuta och i
andra hand via derivatinstrument. Tillaten valutaexponering
enligt finanspolicyn ar en nettoexponering motsvarande 10
procent av balansomslutningen.

Sakerstillning av rantebarande skulder

Langfristiga laneavtal i bank s&kerstalls i huvudsak med sakerhet
i bolagets fastigheter. Utfardade obligationer, foretagscertifikat
och vissa kortfristiga laneavtal i bank sasom koncernkontokredi-
ter sékerstalls ej. Av netto rantebarande skulder om 75 991 mkr
(69 632 ) var 32137 mkr (16 787) sakerstéllda med pantbrev och
44712 mkr (52 845) icke sékerstallda, vilket innebér att cirka 42
procent (24) av utestaende laneskuld vad sakerstélld. Castellums
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KREDITFORFALLOSTRUKTUR 2022-12-31

Totalt

rénte- Ej Summa
Obliga- barande Andel, utnyttjade tillgéngliga
Kreditavtal Bank  tioner Certifikat skulder % krediter krediter
0-1ar 860 11164 209 12233 16 950 13183
1-2ar 7743 3750 — 11493 15 5254 16 747
2-3ar 12859 10684 — 23543 31 6097 29640
3-4ar 3630 6928 — 10558 14 — 10558
4-5 ar 1416 2698 — 4M4 5 — 414
>5ar 5629 9279 — 14908 19 — 14908
Totalt 32137 44503 209 76849 100 12301 89150

RANTEFORFALLOSTRUKTUR 2022-12-31
Genom-
snittlig
Andel, Snittrdnta, rantebind.,
Férfallotidpunkt mkr % % ar
0-1ar 33408 43 4,4 0,3
1-2ar 7856 10 0,6 16
2-3ar 9531 12 13 2,3
3-4ar 7665 10 15 37
4-5 ar 348 0 n9o 33
>5ar 18041 23 12 7.2
Totalt 76 849 100 2,6 2,7




andel icke sakerstallda tillgangar uppgick till 52 procent (55)
vid arets utgang. Sakerstélld upplaning i férhallande till totala
tillgangar uppgick till 18 procent (9).

Derivat

Réntederivat

| enlighet med redovisningsreglerna IFRS 9 ska derivat mark-
nadsvérderas. For rantederivat innebar det att ett Gver- eller
undervarde uppstar om den avtalade rantan avviker fran aktuell
marknadsranta, dar vardeférandringen i Castellums fall redo-
visas i resultatrdkningen. Genom att binda rantor pa langre tid
begrinsas saledes den kassafl6desmassiga ranterisken, medan
risken for redovisningsmassiga vardeforandringar 6kar. Noter-
bart &r att lan med lang rantebindning som ar mindre flexibla,
men ur ranteriskhanseende i huvudsak kan jamstallas med
forlangning via rantederivat, enligt gallande redovisningsregler
normalt inte marknadsvérderas. De positiva vardeférandring-
arna under 2022 forklaras av att rantor pa langre |6ptider har
stigit.

Valutaderivat

Castellums behov av finansiering i danska kronor och euro kan
uppnas dels genom upplaning i danska kronor respektive euro,
dels genom valutaderivat. Exponeringen dr densamma men i
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enlighet med redovisningsreglernai IFRS 9 ska derivat marknads-
varderas vilket innebar att det uppstar ett 6ver- eller undervarde
om den avtalade valutakursen avviker fran aktuell valutakurs.
Castellum tillampar sakringsredovisning enligt IFRS 9, vilket
innebar att den effektiva delen av vardeférandringen redovisas

i ovrigt totalresultat. De positiva vardeférandringarna férklaras
av forandrade valutakurser.

FINANSIERINGSFACILITETER
Ram/ Nyttjat Mkr

Finansieringsfaciliteter facilitetsvolym 2022-12-312
MTN-obligationer mkr2 40000 19278
EMTN-obligationer MEUR2) 30007 2050
EMTN-obligationer MNOK2 3000V 2450
Certifikat 12000 209
Banklan inklusive check 44503 32137
1. EMTN program om 3000 MEUR.
2. Nominell volym.
SAKERSTALLD UPPLANING, %

2022-12-31
Andel sékerstalld upplaning/fastighetsvarde 21
Andel sékerstalld upplaning/totala tillgangar 18
Andel utnyttjade sékerstéllda krediter 42
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Risker och riskhantering

Castellum arbetar kontinuerligt och strukturerat med
att identifiera och aktivt 6vervaka finansiella risker samt
operativa risker som verksamheten moter eller star
infor. Koncernens riskhantering sker pa ett strukturerat
satt utifran noggranna analyser och beslutsunderlag
med syfte att begrénsa osédkerhet och risker, dar vart
syfte ar att skapa tillvaxt och aktiedgarvarde.

Risker och riskhantering

Castellum definierar risk som en osékerhetsfaktor vilken kan
paverka bolagets férmaga att uppna sitt mal. Riskhantering
syftar till att skapa en balansgang mellan énskan om att
begréansa risk och uppna malsattning. For att kunna uppskatta
effekten av identifierade risker sker en intern riskgradering

dar varje enskild risk bedéms, bade ur perspektivet paverkan
men ocksa sannolikheten att risken intréaffar. Processen for risk-
beddmning avgdr om risken bdr bevakas extra, atgarder vidtas
eller om den kan hanteras via sedvanlig 6versyn och férvaltning.
Castellum gor arligen en riskkartldggning dar bolagets alla risker
beddms utifran sannolikhet, paverkan, prioritet och utveckling.
En vagning av sannolikhet och paverkan blir sedan var riskbe-
domning som redovisas pa efterfdljande sidor. Riskerna analyse-
ras pa kort och medellang sikt fér en period om upp till 10 ar.
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Under de senaste aren har dven Castellum arbetat med att

analysera olika framtida klimatrelaterade risker och mojligheter

pa langre sikt, fram till ar 2050. For att underlatta riskhanteringen

har Castellum valt att klassificera riskerna i féljande kategorier:

= Omvérldsrisker - risker till foljd av paverkan av externa
faktorer och handelser samt risker kopplat till lagar och regler.

= Operationellarisker - risker forknippade med den I6pande
forvaltningen av Castellums fastigheter.

Identifiera,
analysera och

utvardera risker

Atgardande av risker,
acceptera och
mildra risker

Uppféljning och

utvérdering av
efterlevnad

CASTELLUM ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022 | 111

* Finansiella risker - risker i Castellums finansiering och
rapportering.

= Hallbarhetsrisker - risker férknippade med milj6, socialt
ansvar och/eller ansvarsrisker men ocksa vara medarbetare
och ménniskor i och omkring vara fastigheter.

Vara omvarlds-, operationella- samt hallbarhetsrisker beskrivs pa
efterféljande sidor medan de finansiella riskerna beskrivs mer
utfértligt under finansieringsavsnittet pa sida 107-110.

Riskbedémningar fran
vara avdelningar

Revisionsutskottet
behandlar riskbedémningar

Styrelsen beslutar riskanalys
och -bedémningar

Uppféljning riskbedomning
fran avdelningarna
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Omvarldsrisker

Riskbeskrivning
MAKROEKONOMISKA FAKTORER

En konjunkturnedgang med 6kad arbetsldshet, minskad tillvaxt, sémre [dnsamhet for féretag och svarighet att
fa finansiering som féljd kan resultera i minskad efterfragan pa kontors-, logistik- och lagerlokaler sjunkande
marknadshyror, 6kad vakans och dyrare finansieringskostnader.

KRISER

Med kris avses en svarhanterlig, ofta plétslig hdndelse som allvarligt paverkar eller satter Castellums verksamhet
ur spel, orsakar fara for liv eller halsa, egendoms- eller miljéskada eller skada fér Castellums fértroende och rykte.
| héndelse av kris rader det dven risk for att férsakringsskyddet inte récker till eller &r av sadan karaktér att férsak-
ringen inte géller.

REGELEFTERLEVNAD OCH FORANDRADE REGELVERK

Castellum &r ett publikt fastighetsbolag och férpliktar sig att efterleva externa regelverk inom bolagsstyrning

s& som MAR, ABL, Koden och bérsens regelverk. Aven 6vriga regelverk exempelvis skattelagstiftning, penning-
tvattsregler, GDPR, marknadsféringslag och arbetsmiljélag. Oférmaga att efterleva dessa kan medféra sanktioner.
Verksamhetsspecifika regelverk, sa som hyreslag, PBL, &r andra regelverk som Castellum forpliktar sig att folja.
Oférmaga att efterleva lagar eller regler, liksom férandringar avseende tillampning eller tolkning av befintliga lagar
och regler, kan medféra att Castellum far oférutsedda kostnader, skatter och avgifter samt férlorar i anseende hos
hyresgaster och aktiedgare. Castellum verkar dven i Danmark, Finland och Norge, vilket forpliktar bolaget att félja
respektive lands lagstiftning utifran sakfraga.

Beddmning riskniva Férindrat fokus pa riskomrade sedan foregdende ar

. Lag Medel . Hog @ Lagre @ Of6randrat @ Hogre

Hantering

Fér att vara motstandskraftig gentemot en féranderlig marknad arbetar vi pa Castellum med att ha en stark
balansrékning och bibehalla var belaningsgrad lag. | kombination med aktiv kapitalférvaltning minskar vi risken
for 6kad kapitalkostnad. Pa den operativa sidan arbetar vi med en vél sammansatt hyresgéstportfélj med en
spridning i uppsagningstid, bransch, hyresgéststorlek och geografiskt lage koncentrerat till tillvéxtmarknader.

Pa Castellum &r det grundlaggande att samtliga fastigheter &r fullvérdesférsakrade for att minimera risken for
stora ekonomiska konsekvenser orsakade av oférutsebara egendomsskador. Ur ett férebyggande perspektiv
samarbetar vi pa Castellum med ett brett natverk av kontakter och branschorganisationer. N&r en kris uppstar
trader vara krisledningsgrupper in, dels i varje region och dels pa koncernniva. Krisledningsgrupperna leder
arbetet i hdndelse av en kris och utgangspunkten for krishanteringen inom Castellum &r att kriser hanteras

sa nara handelsen som mojligt.

For att tidigt fanga upp politiska beslut och féreslagna &ndringar i regelverk och lagar arbetar Castellum

med omvarldsbevakningar samtidigt som vi inom bolaget har anstéllda specialister inom respektive omrade.
Vi gér dven arliga interna revisioner fér bland annat miljélagstiftningen, skattelagen med flera. Dértill arbetar
vart risk och complianceteam med I6pande interna kontroller. Vara specialister inkluderas tidigt i vart dagliga
arbete, utifran komplexitet och omfattning kan det vara fran hallbarhetsansvariga till skattespecialist och
bolagsjurister. Férutom vara egna medarbetare samarbetar vi dven med extern parter pa ett satt dar vi
minimerar risk for fel och risk for dvertradelser av regelverk.
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Castellums
bedémning

UTVECKLING

UTVECKLING

UTVECKLING
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forts. Omvaérldsrisker

Castellums

Riskbeskrivning Hantering bedémning
AFFARSETIK, ANSEENDE OCH VARUMARKE UTVECKLING
Riktigheten i externrapportering, publika plattformar samt diverse kontaktytor med intressenter representerar Alla medarbetare pa Castellum genomgar regelbundna utbildningar inom IT-sékerhet, GDPR, hallbarhet samt
tillsammans vad Castellum star fér. Oegentligheter eller inte afféretiska ageranden skulle leda till skada av uppférandekod fér bade medarbetare och leverantérer. Var filosofi ar att med 6kad medvetenhet minimerar vi
bolagets varumérke som i sin tur kan leda till ekonomiska konsekvenser och minskat fértroende. sannolikhet fér att oegentligheter uppstar. Vid misstanke av oegentligheter kan vem som helst rapportera detta

pa Castellums.se genom var visselblasningstjanst som vi arbetar aktivt med. Det kan exempelvis vara:

= Ekonomisk brottslighet som mutor, bestickning, bedrageri och férfalskning.

« Betydande brister i sdkerheten pa arbetsplatsen.

« Betydande overtradelser av miljéregler och férorening av miljon.

= Allvarliga former av diskriminering och trakasserier.
IT- OCH INFORMATIONSAKERHET UTVECKLING
Bristande IT-sékerhet kan fa stora konsekvenser, exempelvis i form av férstérd eller férlorad data, léckt konfidentiell — Castellum arbetar aktivt med IT-sékerhet och har bade I6pande och arliga kontroller som minimerar risker
information etc. Det finns &ven risk for bedrégeriférsok, sa som bluffakturor. Brott mot lagstadgade bestédmmelser kopplat till IT-sékerhet. Som del av arlig genomgang av interna kontroller sker separering av behérighetsutférare
om hantering av personuppgifter &r exempel pa risk som identifieras inom informationssékerhet. inom IT och verksamhet. Trafikfilter fér e-post och surf uppdateras dagligen och sékerhetsuppdateringar

av system och applikationer sker [6pande fér samtliga system. Aven sarbarhetsscanning pa servrar, natverk

och personalens datorer sker [6pande. Information om specifika aktuella hot kommuniceras internt samt

utbildningar i informationssakerhet och behandling av personuppgifter for personal genomférs I6pande. | samband

med nya leverantdrer gérs noggranna genomgangar och validering sker med hjélp av savél officiella databaser

samt av bestallare. Castellum arbetar dven férebyggande med hjélp av extern expertis for att simulera attacker

och pa sa vis upptécka brister innan nagot intraffar.
DIGITALISERING UTVECKLING
Aven den digitala utvecklingen gar snabbt och skapar nya férutséttningar for fastighetsbranschen. Nya digitala Castellum bevakar megatrender och dess paverksan pa férandrade beteenden hos verksamheter och
eller innovativa l6sningar ersatter gammal teknik och gamla arbetssatt, mojliggor for nya tjdnster och férandrar maénniskor och for att |éra av beteenden samlar vi dven in data genom uppkopplad teknik i fastigheterna.

hyresgasternas efterfragan. Det finns saledes en risk for ineffektiva arbetssatt och/eller félorade hyresgaster
och medarbetare om inte innovation, ny teknik, digitalisering och effektivisiering utnyttjas.

Beddmning riskniva Féréandrat fokus pé riskomrade sedan féregéende ar

. Lag Medel . Hog @ Lagre @ Of6randrat @ Hogre
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Operationella risker

Riskbeskrivning
HYRESINTAKTER OCH VAKANSRISK

Hyresintékterna hos Castellum &r till stérsta andel inkomst av hyror. Risken kopplat till hyror &r dels férmagan att
attrahera nya hyresgéster, férmaga att behalla hyresgaster, férutse trender pa marknaden samt att anpassa sig
efter nuvarande och framtida marknadsbehov. Det finns dven risk fér att vara hyresgésters férmaga att motsta
marknadsnedgangar inte racker till, exempelvis gar i konkurs eller att de far problem att fullgéra sina forpliktelser
gentemot oss.

DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER

Skicket pa fastigheterna samt plétsliga oférutsdgbara héndelser utgér risk for forhojda kostnader vad géller
reparation- och underhallskostnader. Aven risk for att kostnaderna inte gér att dvervéltra hyresgaster samt risk
for att forsakringsskydd inte tacker hela eller delar av kostnaden foreligger. Det finns risk for 6kade driftskostnader
och férdyrade kostnader av planerade reparations- och underhallskostnader utifrdn marknadsférhallanden och

fér vissa lésningar och tjanster &r det fa leverantérer pa marknaden. Det finns &ven risk fér betalningsansvar till
féljd av héndelser som skulle trigga exempelvis garantiansprak, skadestand och rattskostnader.

FASTIGHETSPORTFOLJENS SAMMANSATTNING

Fastighetsportféljens sammanséttning kan paverkas pa tva nivaer genom fel geografisk férdelning, vilket innebar
att Castellum &ger fastigheter pa fel delmarknad, stad eller Iige med hénsyn till bland annat framtida tillvéaxt

och pagaende stark urbaniseringstrend. Det finns aven risk fér att inte kunna uppna énskad sammanséttning,
exempelvis att det inte gar att hitta Iampliga férvarvsfastigheter, finansiering av fastighetsférvéry inte gar att
genomfdra pa acceptabla villkor eller att 6nskade fastighetsforsaljningar inte kan ske. Risk med felaktig samman-
sattning av fastighetsportféljen kan dven vara att Castellum &ger obsoleta fastigheter, det vill séga ett fastighets-
bestand som inte &r framtidssakrat utifran hyresgastpreferenser, teknikkrav, mikrolége eller flexibilitet i anvandning
och avtalsvillkor. Féljden till detta ger exempelvis risk for att avkastningskraven inte uppnas, framtida vakanser och
férandrade miljéférhallanden.

Féréandrat fokus pé riskomrade sedan féregéende ar

@ Lagre @ Oférandrat @ Hogre

Beddmning riskniva

. Lag Medel . Hog

Hantering

Castellum har framst fastigheter pa tillvixtmarknader, en kontraktsportfélj med ett stort antal avtal samt

en spridd forfallostruktur. Vi strévar efter att uppratthalla en kontraktsportfélj med relativt lang avtalsléngd.

Vi har erfaren och kompetent férvaltnings- och uthyrningspersonal som arbetar aktivt med omférhandling

fére avtalsutgang. For att forsta vara hyresgésters behov har Castellum I6pande dialoger med vara hyresgéster
pa lokal niva genom egen forvaltning. Arliga NKI-méatningar gors genom diverse aktiviteter for varje region
Castellum &r verksam inom. Castellum arbetar &ven med diverse certifieringsprogram, hallbarhetscertifieringar
samt aktuella miljéinventeringar pa vara fastigheter for att tillgodose vara hyresgésters kravprofil. Risk for hyres-
bortfall minimeras ytterligare genom att vi vid ingangen av ett nytt hyresavtal gér noggranna riskbedémningar.

Genom bland annat egenkontroller, riskbesiktningar, elrevisioner och incidentrapportering bevakar férvaltarna
vara fastigheter. Vara fastigheter blir dven alltmer uppkopplade och méjligheten fér att pa distans upptécka
eventuella disfunktioner med hénsyn till drift-och underhall pa fastigheter gér att oférutsebara kostnader
minskas. Utifran faststalld krisplan och arbetsmiljshandbok arbetar Castellum &ven med férebyggande
atgarder for att eliminera risken foér savél egendom-, person-, samt miljéskador. Lépande analyseras vara
fastigheter for att kunna anpassas till fysiska klimatrisker som i sin tur kan orsaka skador och paverka drift-
och underhallsarbetet. Langsiktigt planerat underhall & nadgot som Castellum arbetar med for att minska
risken for 6kade mediakostnader. Castellum arbetar dessutom med en vél genomarbetad elhandelsstrategi.
Strategin arbetar fér att minimera risk och erhalla jamnare kostnadsutveckling samt minimera okontrollerade
prisférandringar pa elpriset fér Castellum och vara hyresgéster.

Fér Castellums befintliga fastighetsbestand gérs arliga genomgangar av portféljens sammanséttning utifran
bland annat land, ort och mikroldge. Sedan gérs dven arliga riskbedémningar av fastighetsbestandet utifran
typ av fastighet, storlek, skicket och standarden pa fastigheten. Infor ett potentiellt férvérv genomfars ovan
riskbedémningen inklusive bedémningar om bland annat avkastning, framtida vakanser, miljorisker etcetera.
Nér riskbedémningen ar utférd goérs en ytterligare bedémning, det vill séga ifall fastigheten passar in i
Castellums portfélj. For att bland annat framtidssakra vara fastigheter pagar ett arbete med att koppla upp
vara fastigheter mot en webbaserad portal, med fokus &r att optimera driften av férvaltningsportfsjlen.
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forts. Operationella risker

Riskbeskrivning
VARDEFORANDRING FASTIGHETER

Fastigheternas vérde paverkas av, och en bedémning som gérs mot bakgrund av, ett antal faktorer sdsom
marknadsutbud, vakansgrad, hyresniva och driftskostnader, restvérde, avkastningskrav, allménna konjunktur-
utvecklingar, rantor och inflation. | synnerhet om réntorna fortsatter att 6ka kommer detta att sitta press pa
portféljavkastningen, vilket innebar att marknadsvérdena riskerar att falla och sin tur inverkar pa koncernens
finansiella stéllning och resultat. Det finns dven en risk att varderingen av vissa av fastigheterna kan bli felaktig
eller kan sjunka 6ver tid. Det finns ingen garanti for att det kommer att finnas en likvid marknad fér Castellums
fastigheter framover.

PROJEKT

Pa Castellum finns flera typer av projekt och identifierade risker kopplade till dessa &r makrorisker s& som 6kade
bransch- och miljékrav, 6kade kostnader, inflation och férseningar och férsérjningsbegransningar etcetera. Mikro-
risker identifieras till produktionsrisker sdsom kvalitet, miljé och arbetsrelaterade personskador samt &ndrade
forutsattningar fran hyresgast och marknad under projektets gang. Aven motpartsrisker finns med leverantorer
och entreprendrer.

Féréandrat fokus pé riskomrade sedan féregéende ar

@ Lagre @ Oférandrat @ Hogre

Beddmning riskniva

. Lag Medel . Hog

Hantering

Castellum genomfér i samband med kvartalsrapporter en intern vérdering av fastighetsbestandet.
Dessutom vérderas delar av fastighetsbestandet externt och jamférs med den interna vérderingen.
Marknadsbedémningar av fastigheter innehaller alltid ett visst matt av osékerhet i gjorda antaganden
och berékningar. Castellum arbetar for att vara sa pricksékra som majligt dar véra erfarna varderings-
specialister foljer marknaden I6pande. Se kanslighetsanalys i Not 11, Férvaltningsfastigheter.

Castellum arbetar med noggranna utvarderingar av leverantérer och entreprendérer infér upphandling, dar
tydliga krav pa standard, kvalitet och héllbarhet samt bedomning av lamplighet tidigt &r med i processen.
Betydande miljérisker kan finnas vid ny- och/eller ombyggnation sdsom markféroreningar. Castellum arbetar
kontinuerligt med mark- och miljdundersékningar for att kvantifiera eventuella risker i projekt. Personskador
ar en allvarlig och majlig risk vid entreprenader vilket Castellum arbetar proaktivt och foljer alla lagar och
skyddsregler for att minska sannolikheten fér dess intraffande. Uppféljning av risker kopplade till projekten
gors |6pande under projektets gang. Fran start till slut féljs noggrann beslutsprocess med tydliga hanvisningar
till detaljerade ramprogram som dokumenteras kontinuerligt pa var fastighetsportal.

CASTELLUM ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022 | 115

Castellums
bedémning

UTVECKLING

UTVECKLING

®



FINANSIELLA RAPPORTER

Hallbarhetsrisker?

Castellums

Riskbeskrivning Hantering bedémning
HALLBARA MEDARBETAREN UTVECKLING
Engagerade medarbetare med ratt kompetens &r avgérande for att kunna konkurrera pa ett framgangsrikt satt. Castellum Experience &r en regelbunden medarbetarundersékning som bolaget aktivt arbetar med. Tillsammans
Det finns risk fér minskad prestation om medarbetare blir oengagerade och-/eller omotiverade. Vidare finns det med Castellum Development Process / CoCast ser bolaget till att medarbetarna far den individuella utvecklingen
risk fér att kvalificerad personal pa alla nivaer inom organisationen véljer att lamna bolaget. Detta kan leda till de stravar efter. Utover det foljer Castellum kollektivavtal och arbetar med marknadsméssiga och konkurrens-
forseningar i att sékra hogkvalificerade ersattare som ger inverkan pa formaga att implementera strategier pa kraftig ersattning samt kompetens- och ledarskapsutveckling.
kort sikt.
KLIMATFORANDRINGAR UTVECKLING
Klimatféréandringarna utgor en stor risk fér manskligheten ur ett globalt perspektiv. Ur ett bolagsperspektiv innebar — Castellum arbetar fér att sakerstélla att bade verksamheten och fastighetsbestandet har férutséttningar att °
klimatférandringarna risk fér skador pa egendom orsakade av 6ver tid andrade vaderforhallanden, héjd vatten- hantera ett férandrat klimat. Samtliga investeringar granskas ur ett klimatperspektiv for att bedéma fastig-
niva och dndringar i den fysiska miljén som paverkar fastigheter. Castellum bedémer dessa risker som potentiellt hetens kanslighet for klimatférandringar. Genom klimatscenarioanalyser, som uppréttades 2019 och ses 6ver
6kande pa lang sikt. Detta kan innebara ett 6kat behov av investeringar i fastigheter lokaliserade i utsatta omraden  arligen, kan Castellum identifiera finansiella och operativa risker och méjligheter hanférliga till klimatférand-
fér att objekt inte ska bli obsoleta. Dartill kan miljépolitiska beslut paverka Castellum, inte minst i form av 6kade ringar som paverkar bolaget, bade pa kort och lang sikt. Under 2022 utférdes en analys av hela bestandet fér
skatter eller nédvandiga investeringar. att screena vilka fastigheter som &r utsatta fér fysiska klimatrisker. Se djupare férklaring av risker under separat

avsnitt Klimatscenarier - risker och méjligheter, samt under Planeten pa sidorna 65-66.
OPERATIVA MILJORISKER UTVECKLING
Miljorisker direkt relaterade till Castellums verksamhet kan innefatta den fysiska miljén som paverkar manniskor Castellums Hallbarhetspolicy med tillhérande bilaga definierar hur bolagets verksamhet ska vara hallbar.
och fastigheter, samt priser pa naturresurser i form av material och energi. Castellum bedémer risker relaterade Castellum hallbarhetscertifierar bestandet, kravstéller effektiv resurshantering, minskar energianvandningen
till 8kade priser pa ravaror till féljd av makroekonomiska héndelser som ékande. och ékar andelen férnybar energi. Bolaget miljdinventerar befintligt bestand och i samband med férvérv av
Miljdriskerna i var verksamhet bestér av féljande risker: fastigheter for att identifiera och atgarda miljé- och hélsorisker. Lds mer om vart arbete pa sidan 16-27 samt
- att fororeningar eller giftiga amnen patraffas pa fastigheter och i byggnader hallbarhetsrapporter pa sidan 56-72.
- utslépp av véaxthusgaser (indirekta och direkta)
- avfallshantering
Samtliga kan utgdra risk fér sdval manniskor och nérmiljén som klimatet i stort.
OVERTRADELSE AV UPPFORANDEKOD UTVECKLING
Som en stor aktér inom bygg- och fastighetsbranschen finns risker inom arbetsmiljé, korruption och manskliga Samtliga medarbetare utbildas i Castellums uppférandekod, som utgér en betydande del av en obligatorisk @
rattigheter. Dessa risker kan finnas internt i bolaget men ocksa hos anlitade leverantérer och partners som arbetar  hallbarhetsutbildning. Castellums uppférandekod f6r leverantérer &r med i alla upphandlingar och avtal.
pa uppdrag av Castellum. Denna risk avseende socialt ansvar kan ge upphov till betydande skador pa Castellums Dessutom har vi en aktiv compliance funktion, samt en whistleblowing-funktion. Lds mer under Affdrsetik,
affar och varumarke. anseende och varumdrke.

1. Mer om Castellums hallbarhetsrisker och klimatscenarier pa sidan 117-118.

Beddmning riskniva Féréandrat fokus pé riskomrade sedan féregéende ar

. Lag Medel . Hog @ Lagre @ Of6randrat @ Hogre
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Klimatscenarier - risker och majligheter

Castellum anvander klimatscenarier for att identifiera
finansiella och operativa risker och mojligheter kopp-
lade till klimatférandringar som paverkar bolaget, bade
pa kort och lang sikt. Syftet &r att sdkerstélla att bade
verksamheten och fastighetsbestandet har férutsatt-
ningar att hantera klimatféréandringar.

Klimatrapportering

Sedan fyra ar tillbaka klimatrapporterar Castellum i enlighet med
de frivilliga internationella rekommendationerna fran Task force
on Climate-related Financial Disclosures (TCFD). Hansyn har
ocksa tagits till TCFD:s uppdaterade rekommendationer fér
fastighetssektorn. Syftet ar att rapportera klimatrelaterade
finansiella upplysningar och géra det mojligt for investerare

och andra intressenter att battre forsta bolagets exponering

mot klimatrelaterade risker och méjligheter.

Tva klimatscenarier - virlden 2050

Under 2019 genomférdes en analys for att vardera klimatrisker
och majligheter utifran tva olika klimatscenarier kopplade till
hur vérlden kan se ut 2050. Klimatscenarierna som anvands har
tagits fram av FN:s klimatpanel (IPCC):

* Viuppnar Parisavtalet

* | gamla fotspar

Scenariot Viuppnar Parisavtalet, ar ett scenario dér vi lyckas
begransa temperaturdékningen till 1,5-2 °C. Scenariot | gamla
fotspar, ar ett "business as usual”-scenario, dar vérlden inte
lyckats stalla om utan utsléappen av véaxthusgaser fortsatter att
Oka i nuvarande takt.

Bada scenarierna innebar risker, men ocksa majligheter for
Castellum. Bolaget behéver vara motstandskraftigt och anpassa

verksamheten utifran dndrade klimatférhallanden bade lokalt
och nationellt.

Vardering av klimatrisker

Castellum gor en arlig kartlaggning av bolagets alla risker utifran
perspektiven sannolikhet, paverkan, prioritet och utveckling for
en period av upp till tio ar. Fér klimatrisker har vi ett langre per-
spektiv och analyserar utifran klimatscenarier fram till 2050.

Nar det géller klimatrisker bedoms bade fysiska risker och
omstéliningsrisker som kan félja av ett dndrat klimat. Infor
investeringar i nyproduktion gors en vardering av klimatriskerna
for en byggnad under dess tekniska livslangd, med tyngdpunkt
pa nederbdrd, extremt vader och 6versvamningsrisk. Da anvands
aven IPCC:s mellanscenario som innebér att utslappen 6kar fram
till &r 2040 men sedan avtar. Infér beslut om investeringar bedémer
hallbarhetschefen investeringen ur ett hallbarhetsperspektiv, dar
klimatférandringar &r en viktig fraga.

Fastigheternas klimatmotstandskraft

Castellum underséker mojligheterna att vérdera fastighets-
bestandets exponering mot klimatférandringar genom med-
verkan i det EU-finansierade forskningsprojektet Carbon Risk
Real Estate Monitor (CRREM). Projektet ska definiera veten-
skapligt baserade atgarder for att minska koldioxidutslappen
i kommersiella fastigheter och bostader i fastighetssektorn
med syftet att uppna Parisavtalet.

Klimatscenario - virlden 2100

Utdver klimatscenarioanalysen, som berdr bade fysiska risker
och omstéllningsrisker fram till 2050, har Castellum under 2022
latit utféra en analys av de fysiska klimatrisker som bolagets
fastigheter ar utsatta for idag och ar 2100. Metod och resultat
av denna presenteras pa sidorna 65-66.
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Strategier som hanterar klimatrisker
och klimatmajligheter

Nettonoll koldioxidutslapp i enlighet med Science Based
Target initiative.

Klimatsékrade fastigheter.
= Produktion av férnybar energi och energilagring.

Energieffektivisering och effektbegransning.

Hallbarhetsprogram for investeringar.

Klimatkrav for storre projekt.

Hallbarhetscertifieringar och miljéinventeringar av
byggnader.

Analys av klimatféréandringarnas fysiska paverkan pa portfolj.

= Atgardsplaner for fastigheter utsatta for betydande fysisk
klimatrisk (planeras).

Okat fokus pa cirkularitet och &teranvandning av resurser
och material.

Castellums solcellsprogram
100 pasol




Varlden 2050

"Viuppnar Parisavtalet” (Rpc2.6)»

= Utslappen av vaxthusgaser
halveras till 2050.

= +1,5-3 °C nationell tempe-
raturhgjning i Sverige.

* Ny férnybar energiteknik
infors i stor skala.

= Lag energiintensitet.

» Kraftiga omstéllningar av
samhallet, infrastrukturen
och byggnader har genom-
forts.

Varldens lander lyckas
samarbeta om gemen-
samma initiativ.

Politiska beslut, skatter och
regleringar infors géllande
vaxthusgaser.

Okade regleringar med
hallbarhetskrav géllande
markanvandning och
byggnormer.

Andrade krav fran kunder
och investerare.

"l gamla fotspar” (Rpc8.5)»

= Utslappen av vaxthusgaser
fortsatter att 6ka i dagens
takt.

= +2-4°C nationell tempera-
turhojning i Sverige.

= Stigande havsnivaer.

* Fler dagar med extrem-
vader och éversvamningar.

« Okat antal skogsbrander.

= Of6randrade beteenden
och krav fran kunder och
investerare.

Hog energiintensitet och
stort beroende av fossila
brénslen.

Politiska klimatinitiativ och
samarbeten misslyckas.
Samre inomhusklimat
paverkar manniskors halsa.
Okad befolkningsmangd
och inflyttning till Sverige.
Verksamheten blir mer
handelsestyrd, pa grund av
extremvader.

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

Klimatscenario "Viuppnar Parisavtalet”
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Risker

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

Aldre fastigheter kan bli obsoleta.

Risk for olénsamma investeringar om oprévad teknik anvands
for att snabbt paborja omstallningen.

Krav pa nollutslépp av véxthusgaser i hela vérdekedjan och
cirkular ekonomi kréaver stora féréandringar i affirsmodellen.

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

Volatila eller dyrare energipriser.

Okat investeringsbehov i ny teknik, nybyggnation och
i befintliga fastigheter.

Klimatscenario "l gamla fotspar”
Risker

Vattenskador pa grund av éversvamningar i strandnara
bebyggelse och lagt beldgna zoner.

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

Minskad efterfragan pa fastigheter som ligger i riskomraden.
Risk fér obsoleta fastigheter da kostnaden fér
klimatanpassningsatgérder 6verstiger vérdet.

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

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

Okad konkurrens fran lagprisaktérer som saknar héllbar
agenda.

Majligheter

Okad produktion av solenergi och 6kad
anvandning av férnybar energi.

Okad efterfragan pa innovation och
ny teknik.

Okad urbanisering och behov av
fértatning i stadskédrnorna gér bestandet
attraktivt.

Minskat energibehov pa grund av
effektivare resursanvandning.

Andrade kund- och investerarpreferenser
samt 6kade hallbarhetskrav

gor Castellum till en attraktiv
fastighetségare och investering.

Majligheter

» Okad produktion av solenergi och 6kad
anvandning av férnybar energi.

* Energieffektiviseringsatgarder blir mer
|6nsamma att genomfora.

» Okade krav pa inomhusmiljn stéller
krav pa mer anpassningsbara fastigheter
och stadsdelar.

= Klimatanpassade fastigheter gor
Castellum till en mer attraktiv
fastighetségare.
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Potentiell paverkan pa

Castellums finansiella resultat

« Okade investeringar i omstallningen.

= Okade kostnader for
klimatanpassning.

= Okade driftskostnader.

* Minskat vérde pa fastigheter som

inte ar klimatanpassade eller ligger
iriskomraden.

« Okat varde pa klimatanpassade
fastigheter.

Potentiell paverkan pa
Castellums finansiella resultat

Kraftigt 6kade investeringar i
hantering av klimatférandringarna.

Kraftigt 6kade kostnader for
klimatanpassning.

Volatila eller minskade
hyresintakter.

Volatila eller 6kade energikostnader.

Kraftig 6kning av driftskostnader.

Hojda férsakringskostnader.

Minskat vérde eller utraderat varde
pa fastigheter som inte &r
klimatanpassade eller ligger i
riskomraden.

Okat varde pa klimatanpassade
fastigheter.
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Bolagsstyrningsrapport

Styrelseordforande har ordet

Omvarlden 2022 var turbulent med kriget i Ukraina, hog inflation och snabba
rantehdjningar som f6ljd. Castellums styrelseordférande Per Berggren beskriver

styrelsens arbete och strategi i en intervju.

Vad har praglat styrelsens arbete

under 2022?

Styrelsens arbete under aret har varit intensivt
och fokuserat mycket pa att hantera den snabbt
forandrade marknadssituationen som inflatio-
nen och snabba réntehojningar fért med sig.
Under hosten togs flera initiativ i syfte att
starka balansrékningen och sékra kreditbety-
get, bland annat skarptes Castellums finans-
policy och styrelsen meddelade ocksa en paus

i utdelningstraditionen genom att inte féresla
arsstamman utdelning 2023. Det var ett tufft
beslut, men det mest gynnsamma fér saval
aktiedgare som obligationsinnehavare. Bolagets
utdelningspolicy ligger dock fast vilket innebar
att malet &r att sa snart som mojligt aterga

till den uppskattade och framgangsrika
utdelningstraditionen bolaget haft sedan
borsintroduktionen 1997.

Hur ser strategin fér Castellums utvecklig

ut kommande ar?

Castellum fortsatter att befasta sin nordiska
plattform inom kontor och logistik pa de mest
tillvéxtstarka delmarknaderna. Férvarvet av
Kungsleden har gett Castellum 6kad intjanings-
férmaga och arbetet med att ytterligare férfina
fastighetsportféljen for en 6kad geografisk
koncentration fortskrider for att fa ut de synergi-
effekter som sammanslagningen av bolagen
ger mojlighet till. Castellum har en stabil karn-
affar med starka kassafléden och hog kvalitet

i fastighetsportféljen.

Kommer Castellum att na sina
hallbarhetsmal?

Det ska vi gora, det ar darfor vi har dem. Det
tuffaste malet att uppna for Castellum &r att bli
helt klimatneutral 2030. Omkring 90 procent

"Malet &r att
sa snart som mojligt
aterga till den uppskattade
utdelningstraditionen.”

av bolagets utslapp kommer fran nyproduktion
i form av de material som anvinds, framst fran
traditionell betong och stal. Fér att reducera
utslappen i nyproduktion kommer det att
behdvas saval nya affarsmodeller for cirkularitet
som innovationer inom materialteknik. Castellum
ska vara ett av Europas mest hallbara fastighets-
bolag, inte for att vinna fina priser, utan for att
framtidssékra bolagets varden och affar.

Per Berggren
Styrelseordférande, Castellum AB
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FINANSIELLA RAPPORTER

Overgripande struktur fér bolagsstyrning

Bolagsordning

Bolagets foretagsnamn ar Castellum Aktiebolag och bolaget ar
publikt. Bolagets styrelse ska ha sitt sate i Géteborg. Bolaget har
till féremal for sin verksamhet att direkt eller indirekt genom
hel- eller delagda bolag forvéarva, forvalta, utveckla och forsalja
fast egendom och vardepapper samt att bedriva annan darmed
forenlig verksamhet. Andringar i Castellums bolagsordning sker
enligt foreskrifterna i aktiebolagslagen. Bolagsordningen finns i
sin helhet att tillga pa bolagets webbplats www.castellum.se.

Svensk kod for bolagsstyrning
Bolagsstyrning omfattar olika beslutssystem genom vilket
agarna direkt och indirekt styr bolaget. Bolagsstyrningen i
svenska borsbolag har utvecklats genom lagstiftning, rekom-
mendationer och uttalanden samt genom sjalvreglering. Svensk
kod for bolagsstyrning (Koden) &r betydelsefull fér bolags-
styrningen i svenska bdrsbolag.

I modellen nedan beskrivs den 6vergripande strukturen for
bolagsstyrning i Castellum.

Efterlevnad av Koden
Enligt styrelsens uppfattning har Castellum i alla avseenden f6ljt
Koden under 2022 och har ingen avvikelse att forklara.

Aktiedgare och aktier
Castellum aktiebolag (publ) ar ett svenskt publikt aktiebolag
som lyder under aktiebolagslagen, Nasdag Stockholms regelverk
for emittenter, Koden och bolagets bolagsordning.
Castellumaktien handlas pa Nasdag Stockholm Large Cap.
Den 31december 2022 hade Castellum cirka 106 000 aktiedgare.
Av totala aktiekapitalet dgdes 69 procent av svenska institutioner,
fonder och privatpersoner och 31 procent av utlandska investerare.
Den storsta dgaren i Castellum ar Akelius Residential Property AB
(publ), som dgde 12,8 procent av de utestaende aktierna, vilket ar

den enda registrerade aktiedgaren med ett innehav 6verstigande
10 procent av aktiernaibolaget.
Aktiekapitalet uppgar till 172 865 984 kr, fordelat pa

345731968 registrerade aktier med ett kvotvarde om vardera
0,50 kr per aktie. Varje aktie har en rost och ger lika ratt till andel
i Castellums kapital. Det férekommer inga teckningsoptioner,
konvertibla skuldebrev eller motsvarande vardepapper som kan
leda till ytterligare aktier i bolaget.

Externaregelverk
Det externa ramverket for bolagsstyrning
omfattar bland annat:

Den svenska Aktiebolagslagen.

Nasdaq Stockholms Regelverk for
emittenter.

Svensk kod for bolagsstyrning (Koden).

IFRS standards.
EU:s revisionsférordning.
Global Compact.

Viktiga internaregelverk

Bolagsordning.

Styrelsens arbetsordning.
Beslutsordning.

Policy avseende styrelsesammansatt-

ning, firmateckning, fullmakt och attest.

Kommunikationspolicy, Finanspolicy,
Skattepolicy, Insiderpolicy,
Nérstaendepolicy, Hallbarhetspolicy,

Uppférandekod, Uppférandekod for
leverantorer och Krishanteringspolicy.
= Handbocker och riktlinjer for vasentliga

delar i verksamheten.
= Processer for intern kontroll och
riskhantering.

VALBEREDNING < > OC?-lKA-I-IIQ?S\?AAI\SiiAA < > EXTERNA REVISORER
y v
PEOPLE COMMITTEE REVISIONSUTSKOTT
) COMPLIAN?E OCH
INTERN KONTROLL
KONCERNFUNKTIONER CFO REGION-VD
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Bolagsstamma

Bolagsstamma ar bolagets hogsta beslutande organ och dér har
aktiedgare ratt att fatta beslut om Castellums angeldgenheter.

Arsstamma hélls i Goteborg eller Stockholm under forsta
halvaret efter utgangen av varje rékenskapsar.

Pa arsstamman utses styrelse och revisor och beslut fattas om
bland annat vinstutdelning och ansvarsfrihet fér styrelse och
verkstallande direktor. Beslut vid bolagsstamma fattas normalt
med enkel majoritet, det vill sdga med stéd av mer &n halften av
de pa stimman angivna résterna. | vissa fragor féreskriver dock
aktiebolagslagen att forslag ska godkdnnas av en stérre andel
av de pa stdmman féretradda aktierna och avgivna résterna.

P& bolagsstamman kan aktiedgarna ldmna synpunkter pa och
paverka valet av styrelseledamoter.

Castellum foljer svensk bolagskod. Det innebér att styrelsen
ska ha en med hansyn till bolagets verksamhet, utvecklingsskede
och férhallanden i 6vrigt andamalsenlig sammanséattning, prag-
lad av mangsidighet och bredd avseende de bolagsstammovalda
ledaméternas kompetens, erfarenhet och bakgrund. En jamn kéns-
fordelning ska efterstravas. Majoriteten av styrelseledaméterna
ska vara oberoende i férhallande till bolaget och dess ledning.
Minst tva av de oberoende styrelseledaméter ska dven vara
oberoende i férhallande till bolagets stérre aktiedgare.

Arsstimma 2022

Senaste arsstdmman dgde rum den 31 mars 2022 i Géteborg.

| syfte att minska risken for smittspridning fick aktiedgare dven
mojlighet att utéva sin rostratt genom postréstning. Vid stam-
man representerades 162 268 014 av aktierna och rosterna, vilka
foretradde 47 procent av antalet aktier och roster.

Arsstamman faststallde rakenskaperna for 2021 och beviljade
styrelsen och verkstallande direktoren, inklusive under 2021
avgangna styrelseledaméter och verkstallande direktorer,
ansvarsfrihet for 2021 ars férvaltning.

Foljande beslut fattades pa arsstamman den 31 mars 2022:
Utdelning om 7,60 kr per aktie uppdelat pa fyra utbetalnings-
tillfallen Capril, juni, september och december) om vardera
1,90 kr per aktie.

FINANSIELLA RAPPORTER

Andring av bolagsordningen - i syfte att kunna utnyttja de
alternativ som aktiebolagslagen anger att besluta om post-
réstning och om utomstaendes nérvaro vid bolagstdmman
samt i syfte att bolaget, utéver Goteborg, ska kunna halla ars-
stdmma i Stockholm.

Att arvode till styrelsen, icke anstéllda i bolaget, ska utgad med
1075 tkr till styrelsens ordférande och 440 tkr till envar av 6vriga
styrelseledamoter. Arvode till ordféranden i People Committee
ska utga med 100 tkr och 75 tkr till 6vriga ledamoter. Arvode till
ordféranden i revisionsutskottet ska utga med 220 tkr och 105
tkr till 6vriga ledamoter.

Omval av styrelseledamoterna Per Berggren, Anna Kinberg
Batra, Anna-Karin Celsing, Joacim Sjéberg och Rutger Arnhult
samt nyval av Henrik Kall. Per Berggren valdes till styrelsens
ordférande.

Omval av Deloitte som revisor. Auktoriserade revisorn Harald
Jagner fortsatt som Castellums huvudansvariga revisor.

Godkédnnande av riktlinjer fér ersattning till ledande befattnings-
havare samt ersattningsrapport.

Mandat for styrelsen att - i syfte att kunna emittera aktier som
likvid eller for finansiering av fastighetsinvesteringar och/eller
forvarv av fastighetsbolag/-rorelse - besluta om nyemission av
aktier.

Mandat for styrelsen att - i syfte att anpassa bolagets kapital-
struktur samt for att kunna dverlata egna aktier som likvid eller
for finansiering av fastighetsinvesteringar och/eller forvarv av
fastighetsbolag/-rérelse - besluta om férvarv och 6verlatelse
av egna aktier.

Extra bolagsstimma 2022
Den 8 december 2022 hélls en extra bolagsstamma. Stamman
holls genom postréstning.

Extra bolagsstimman beslutade att styrelsen ska besta av sju
ledamoter samt att Leiv Synnes véljs till ny styrelseledamot for
tiden tills slutet av nasta arsstamma.
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Infér arsstimman 2023

Infér arsstdmman den 23 mars 2023 foreslar styrelsen bland annat:

« Andring av bolagsordningen i syfte att anpassa granserna for
aktiekapital och antal aktier.

* Bemyndigande for styrelsen att besluta om nyemission med
foretradesratt for aktiedgare.

* Minskning av aktiekapital genom indragning av egna aktier.

Infor arsstamman foreslar valberedningen:

* Att antalet styrelseledaméter foreslas vara sju samt att antalet

revisorer ska vara en utan revisorssuppleant.

Omval ska ske av Anna-Karin Celsing, Joacim Sjoberg, Henrik

Ka&ll och Leiv Synnes. Vidare foreslas nyval av Louise Richnau

och Ann-Louise Lokholm-Klasson. Till styrelsens ordférande

foreslas omval av Per Berggren.

Arvode till styrelseledamoterna foreslas utga enligt féljande

(arvode 2022 inom parentes):

* Styrelsens ordférande: 1110 000 kr (1075 000 kr).

= Envar av 6vriga styrelseledamaoter: 450 000 kr (440 000 kr).

= Ordféranden i People Committee: 100 000 kr (100 000 kr).
Envar av 6vriga ledaméter i People Committee: 75 000 kr
(75000 kr).

= Ordféranden i revisionsutskottet: 220 000 kr (220 000 kr).
Envar av 6vriga ledamoter i revisionsutskottet: 105 000 kr
(105000 kn).

= Styrelseledamot som &r anstélld i bolaget ska inte uppbara
styrelsearvode.

| enlighet med revisionsutskottets rekommendation, féreslas,

efter genomférd upphandling, omval av Deloitte till revisor i

Castellum for tiden intill slutet av arsstdamman 2024. Deloitte

har meddelat att Harald Jagner fortsatt kommer att vara huvud-

ansvarig revisor om arsstamman valjer Deloitte som revisor.

= Arvode till revisorn foreslas utga enligt godkand rakning.

* Antagande av en uppdaterad instruktion for valberedningen.

Ej for offentliggérande, distribuering eller publicering i USA, Storbritannien, Australien, Japan, Kanada,
Nya Zeeland, Sydafrika, Schweiz eller nagon annan jurisdiktion ddr offentliggérande, distribuering eller
publicering skulle vara olaglig eller kréiva registrering eller andra dtgdrder i enlighet med tilldmplig lag.



Valberedning

Arsstamman 2021 beslutade att anta en instruktion for
utseende av valberedning, att galla tills vidare, inneb&rande
att valberedningen infor varje arsstdmma ska framlagga
forslag till antalet styrelseledamoter, val av styrelseledaméter
inklusive styrelseordférande, forslag till val av revisorer,
ersattning till styrelseledamoter och revisorer samt, i till-
ldmpliga fall, &ndringar av instruktionen for utseende av
valberedningen.

Valberedningens forslag ska offentliggdras senast i sam-
band med kallelsen till arsstdmman och aktiedgare ges
mojlighet att vanda sig till valberedningen med nominerings-
forslag.

Valberedningen ska utgtras av styrelsens ordférande
samt en ledamot utsedd av var och en av de fyra storsta
agarregistrerade, eller pa annat satt kanda aktiedgarna,
undantaget sadan aktiedgare som styrelseordféranden
ma representera, per den sista dagen for aktiehandel i
augusti aret fore arsstamman.

Inledningsvis bestod valberedningen av Helen Fasth
Gillstedt (ordférande) utsedd av Handelsbanken Fonder,
Patrik Tillman utsedd av Rutger Arnhult med bolag, Johannes
Wingborg utsedd av Lansfoérsakringar Fonder, Patrik
Essehorn utsedd av Corem Property Group, samt styrelse-
ordférande Per Berggren. Med anledning av att Akelius
Residential Property intrddde som ny storsta aktiedgare
under oktober 2022 har bolagets dgarkrets férandrats
och efter kontakter med de stérre aktiedgarna har Ralf
Spann, utsedd av Akelius Residential Property, ersatt Patrik
Essehorn som ledamot av valberedningen. Efter férandring-
arnaivalberedningens sammansattning representerar
valberedningens ledaméter tillsammans cirka 23 procent
av det totala antalet aktier och roster i bolaget.

FINANSIELLA RAPPORTER

Styrelse

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for Castellums strategi
och organisation och forvaltar Castellums angelagenheter for
aktiedgarnas rakning. Castellums styrelse ska enligt bolags-
ordningen besta av lagst fyra och hogst atta ledamoter. Aktie-
agarna véljer styrelseledamoéter pa arsstamma for tiden intill
slutet av den férsta arsstamma som halls efter det ar da styrelse-
ledamoten utsags. Styrelsen har under 2022 bestatt av sex till
sju ledamaoter. Styrelsen arbetar enligt en faststélld arbetsordning
med instruktioner om arbetsférdelningen mellan styrelsen och
verkstallande direktoren. Ingen styrelseledamot har ratt till
ersattning vid upphérande av uppdraget.

Nya styrelseledaméter far en introduktion av bolaget och dess
verksamhet samt genomgar vid behov bérsens utbildning fér
styrelseledamoéter i borsbolag. Darefter erhaller styrelsen konti-
nuerligt information om bland annat regelédndringar och sadana
fragor som ror verksamheten och styrelsens ansvar i ett noterat
bolag. Styrelsen arbetar kontinuerligt med att uppdatera sin
kollektiva kunskap inom hallbar utveckling och ESG-omradet.

For beslut i styrelsen galler aktiebolagslagens regler, inne-
barande att saval mer an hélften av narvarande ledaméter som
mer &n en tredjedel av totala antalet ledaméoter maste rosta for
beslut. Vid lika rostetal har ordférande utslagsrost.

Styrelsens ansvar

Enligt aktiebolagslagen och styrelsens arbetsordning ansvarar

styrelsen for:

« Att faststélla och félja upp koncernens 6vergripande, langsik-
tiga mal och strategier, budget samt affarsplaner.

= Att faststélla policyer for bolagets upptradande i samhallet i
syfte att sékerstalla att koncernens verksamhet ar langsiktigt
vardeskapande.

= Att granska och godkanna bokslut.

= Att granska och félja upp eventuella iakttagelser fran revi-
sionen och revisionsberattelsen.
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= Att beslutaifragor rérande investeringar och férsaljningar.

= Att besluta om kapitalstruktur, utdelningspolicy och
finansiering.

= Att faststalla och utveckla koncernens policyer.

= Att tillse att kontrollsystem finns for uppféljning av att externa
och interna reglerverk efterlevs.

= Att tillse att system finns fér uppféljning och kontroll av
bolagets verksamhet och risker vilket ocksa inkluderar klimat-
relaterade risker och mojligheter.

= Att genomfora betydande foréandringar i Castellums organisa-
tion och verksamhet.

= Att utse och utvardera bolagets verkstallande direkttr och
faststalla |6n och annan ersattning till denne.

= Att sékerstélla att bolagets informationsgivning praglas av
Oppenhet samt &r korrekt, relevant och tillforlitlig.

Varje ledamot ska agera sjalvstandigt och med integritet och se
till bolagets och samtliga aktiedgares intresse.

Vad styrelseledaméterna har erfarit inom ramen for styrelsens
arbete omfattas av sekretess.

Styrelsens arbetsordning
Styrelsen faststaller varje ar en arbetsordning for styrelse-
arbetet. | arbetsordningen beskrivs styrelsens arbetsuppgifter
samt ansvarsférdelningen mellan styrelsen och verkstéllande
direktéren. Av arbetsordningen framgar dven vilka drenden
som ska hanteras pa respektive styrelsemdte samt instruktioner
avseende den ekonomiska rapporteringen till styrelsen.
Arbetsordningen féreskriver ocksa att styrelsen ska ha ett
revisionsutskott (tidigare revisions- och finansutskott) och en
People Committee. Utskotten bereder och tar fram rekommen-
dationeriolika drenden till styrelsen. Ledaméter i utskotten
utses arligen av styrelsen.



Styrelsens ordférande

Styrelsens ordférande ansvarar bland annat for att tillse att
styrelsens ledamoter, genom verkstallande direktérens férsorg,
fortlopande far den information som behévs for att kunna félja
bolagets stallning, resultat, likviditet, ekonomiska planering och
utveckling. Det aligger ordféranden att fullgéra uppdrag lamnat
av arsstdmman betraffande inrdttande av valberedning och att
deltaidess arbete.

Styrelsens arbete under 2022

Castellums styrelse har under 2022 haft 25 sammantraden,
varav ett konstituerande sammantrédde och tre styrelseméten
per capsulam. Enligt géllande arbetsordning ska styrelsen halla
minst sju ordinarie styrelseméten per kalenderar utdver det
konstituerande sammantradet.

Styrelseméten halls i anslutning till bolagets rapportering,
varvid arsbokslut, férslag till vinstdisposition samt fragor i sam-
band med arsstdmman behandlas i februari, delarsbokslut i april,
juli och oktober, strategi i juni samt budget fér ndstkommande ar
vid december méanads méte.

FINANSIELLA RAPPORTER

Vid vart och ett av de ordinarie styrelsemotena behandlas
forekommande fragor av vasentlig betydelse fér bolaget sdsom
investeringar och forsaljningar av fastigheter samt finansiering
och rating. Vidare informeras styrelsen om det aktuella affars-
laget pa savél hyres- och fastighetsmarknad som kredit- och
aktiemarknad. Fragor om arbetsmiljo, incidentrapportering samt
kundrelaterade fragestéllningar hanteras regelbundet av styrel-
sen. Vid varje mote behandlas dven fragan om eventuellt jav eller
annan intressekonflikt foreligger i forhallande till nagon av de
fragor som ska behandlas pa métet.

Styrelsen har dven moéten med revisorerna utan foretags-
ledningens nérvaro.

Bland de ordinarie drenden som styrelsen behandlat under
2022 kan vidare ndmnas féretagsgemensamma policyer, 6ver-
gripande strategiplan, arbetsordning for styrelsen, kapital-
struktur, finansieringsbehov och kreditrating samt hallbarhets-
arbetet. Utéver det hanterades organisationsfragor samt bola-
gets forsakringssituation och IT-s&kerhet.

Déarutdver dgnade styrelsen flera moéten till att férdjupa kun-
skapen inom olika verksamhetsspecifika fragor. Under 2022 har

Deltagande av totalt antal méten

Styrelseledaméter Arvode, tkr Styrelse? People Committee Revisionsutskott Oberoende
Rutger Arnhult2) — 24 av 25 dava 3av5 Nej®
Per Berggren 1019 25av25 4dav4 5av5 Ja
Anna-Karin Celsing 643 23av25 — 5av5 Ja
Christina Karlsson Kazeem> 250 6av 25 lav4 — Ja
Anna Kinberg Batra 516 23av25 4dav4 - Ja
Henrik K&lI4 273 17 av 25 - 4avs Ja
Zdravko Markovski> 263 6av25 - lavs Ja
Joacim Sjoberg 526 25av 25 2av4 Tavh Ja
Leiv Synnes® — 2av25 — — Nej®

. Styrelseledamot som &r anstélld i bolaget uppbér inget styrelsearvode.
. Inte oberoende i férhallande till stérre aktiedgare.

oaUuhwN =

Det stora antalet styrelseméten ska bland annat ses mot bakgrund av rets volatila kapitalmarknad.

. Styrelseledamoten tilltrddde sin roll den 31 mars 2022 och har dérfor inte deltagit pa alla méten under 2022.
. Styrelseledamoten frantrédde sin roll den 31 mars 2022 och har darfér inte deltagit pa alla méten under 2022.
. Styrelseledamoten tilltrddde sin roll den 8 december 2022 och har darfér inte deltagit pa alla méten under 2022.
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styrelsearbetet, férutom ovanstaende ordinarie drenden, fokuse-
rat pa bolagets finansiering och kreditrating samt arbete med
fragor avseende det integrationsarbetet som samgaendet med
Kungsleden Aktiebolag (publ) inneburit, innovations- och
utvecklingsfragor, hallbarhetsarbete, effektiviseringsatgarder
och riskhanteringsfragor.

Styrelsen har under hosten 2022 dven genomfort en utvarde-
ring av sitt arbete. Utvarderingen visade pa ett dppet och kon-
struktivt styrelseklimat.

Styrelseutvarderingen har presenterats fér och lamnats till
valberedningen och diskuterats i styrelsen. | utvérderingen
granskades bland annat styrelsens roll och sammansattning,
arbetsklimat, riskhantering, strategi och mal, uppféljning- och
kontrollsystem, successionsordning, integritet samt kommuni-
kation.

Utvéarderingen och efterféljande styrelsediskussion tjanar som
underlag for en fortl6pande utveckling av styrelsens arbetssatt
och sakerstaller att styrelsen kan fatta sa véalgrundade beslut
som mojligt.

Styrelseutvérderingen foljer riktlinjerna for styrelseutvarde-
ringen i Koden.

Nagon ersattning utdver styrelsearvode samt arvoden for
utskottsarbete har ej utgatt.



Styrelsens arbetsar

FINANSIELLA RAPPORTER

Utover staende punkter sasom affarslage, strategi, investeringar, férsaljningar, finansiering,
rating, rapportering av respektive utskottsordférande avseende utskottets arbete samt
6vriga vasentliga fragor.

Styrelsemdte

* Resultat for helaret
* Finansiell position
* Treasuryrapport

» Arsredovisning inklusive
hallbarhetsredovisning

* Handlingar infér arsstamman

* Forslag till vinstdisposition

* Genomgang revisorernas
slutsatser fran revisionen

= Enskilt méte revisorer

Revisionsutskott
= Bokslutskommuniké

Arsredovisning

Genomgang av

Whistleblower

JAN

FEB

JUL

Styrelsemote

* Andra kvartalsrapporten

* Analys av periodens
resultat

* Treasuryrapport

* Uppféljning investeringar,
uthyrning och vakanser

» Genomgang revisorernas
Sversiktliga granskning av
halvarsrapporten

Bokslutsrapport

Genomgang med revisorerna
om bokslutsgranskning

revisionsuppdrag
Incidentrapportering

Genomgang tvister
Faststélla utskottets
agenda och uppdrag

AUG

Revisionsutskott

* Delarsrapport

* Bokslutsrapport

* Genomgang
revisorernas
Sversiktliga granskning
av halvarsrapporten

* Genomgang tvister
Incidentrapportering
Whistleblower

Styrelsemdote
* Forberedelse infér arsstamman
= Konkurrentbevakning

Arsstamma

Konstituerande mote
* Firmatecknare utses
= Utskottens sammanséattning

* Arbetsording antas

People Committee

* Succesionsfragor

« Kultur- och organisationsfragor

* Genomgang av
mangfaldsarbetet

» Genomgang av personalrérlighet
och sjukfranvaro

SEP

Styrelseméte

« Forsta kvartalsrapporten

« Analys av periodens resultat

« Treasuryrapport

« Beslutslogg

« Uppféljning investeringar,
uthyrning och vakanser

Revisionsutskott

« Kvartalsrapport
Bokslutsrapport
Genomgang finansiell
rapporteringsprocess
Revisionsplan
Utvérdering revisionsinsats
Upphandling av revision
Regelefterlevnad
Incidentrapportering
Whistleblower

APR

OKT

Styrelseméte

« Tredje kvartalsrapporten

* Treasuryrapport

« Beslutslogg

« Uppféljning investeringar,
uthyrning och vakanser

Revisionsutskott
Delarsrapport
Bokslutsrapport
Diskussion med
revisorerna om granskning
av halvarsbokslut och
intern kontroll

Avstamning internkontroll
Incidentrapportering
Whistleblower

Utvérdering av utskottets
arbete

People Committee

* Genomgang av
incitamentsprogram

* Riktlinjer ersattning ledande
befattningshavare

* Ldnerevision

MA)J

NOV

People Committee

= Riktlinjer
ersattningsprinciper
Beredning utfall incitament
och férslag nytt
incitamentsprogram

Ersattningsrapport
Succesionsfragor
Genomgang av vd:s
utvardering av ledande
befattningshavare
Beredning utvérdering av vd
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Styrelsemdote

« Strategigenomgang

* Omvaérldsbevakning
* Policydokument antas
= eNPS

JUN

DEC

Styrelsemote

= Budget

eNPS

* NKI

Succesionsfragor
Forsakringar
IT-sakerhet
Genomgang av risker i
verksamheten samt
finansiella risker och
mitigerande atgarder
« Utvardering styrelse och vd

Revisionsutskott
Rekommendation till val av
revisor till valberedningen
Genomgang skattesituation
Efterlevnad interna riktlinjer
Interna kontroller

Utvéardering utskottets
arbete

Compliance arsplan



People Committee

Styrelsens People Committee utvarderar [6pande ledande
befattningshavares ersattningsvillkor mot bakgrund av gallande
marknadsvillkor. Utskottet bereder arenden inom dessa omraden
for beslut i styrelsen. Utskottets ledaméter utses av styrelsen en
gang per ar.

People Committee bestar av tre styrelseledaméter inklusive
styrelsens ordférande. Utskottets arbetsordning ingar i styrelsens
arbetsordning och faststélls varje ar. People Committee har till
uppgift att:

* Bereda rekryteringar till nyckelroller i koncernledningen och
successionsfragor rérande koncernledningen samt bereda
fragor rérande talangférsoérjning och ledarbreddning inom
koncernen.

* Diskutera malstyrning rérande jamstalldhets- och mangfalds-
fragor.

*» Bereda drenden och foresla styrelsen riktlinjer for ersattnings-
principer, ersattningar och anstallningsvillkor for verkstéllande
direkt6r och andra ledande befattningshavare, samt s&rskild
ersattningsrapport. Riktlinjerna for ersattning ska tillstallas
styrelsen somisin tur ska lamna férslag pa sadan ersattning
till arsstdmman fér godkannande. Detsamma géller avseende
den séarskilda ersattningsrapporten.

FINANSIELLA RAPPORTER

= People Committee ska ocksa félja och utvardera pagaende
och under aret avslutade program for rorliga ersattningar till
koncernledningen.

« Arligen utvérdera verkstéllande direktérens insatser, vilket
aven genomforts av en extern expert, dar saval styrelse som
direktrapporterande har intervjuats.

People Committee ska sammantraffa minst tva ganger om aret.
Under 2022 har utskottet sammantrétt fyra ganger. Fragor som
hanterades pa métena var uppfoljning av integrationsarbetet av
Kungsleden, utvardering av ersattning till ledande befattnings-
havare, rekryteringsprocess for ny verkstallande direktor, till-
sattande av tillférordnad verkstallande direktér samt COO, forslag
till styrelsen avseende forslag pa nytt incitamentsprogram till
ledande befattningshavare, uppféljning och utvéardering av
gallande incitamentsprogram, utarbetat forslag till parametrar
for de individuellt malsatta faktorerna under det arliga resultat-
baserade incitamentsprogrammet samt HR- och successions-
fragor. Vidare har People Committee utarbetat férslag till sarskild
ersattningsrapport samt riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare.
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People Committee

People Committee har bestatt av ordférande Anna Kinberg
Batra samt ledamoterna Per Berggren och, fram till och med
den 31mars, Christina Karlsson Kazeem, samt darefter Joacim
Sjoberg.

People Committees huvudsakliga uppgifter ar:
Riktlinjer for ersattningsprinciper.

Ersattning till ledande befattningshavare.

Beredning av incitamentsprogram.

Utvardering av verkstallande direktéren.

Beredning av rekryteringar till koncernledning och
successionsfragor.

Beredning av fragor rérande ledarbreddning och
talangforsorjning.

Malstyrning avseende jamstalldhet och mangfald.



Revisionsutskott

Styrelsens revisionsutskott 6vervakar bland annat revisions-
fragor och bereder drenden inom dessa omraden for beslut i
styrelsen. Utskottet benamndes tidigare revisions- och finans-
utskottet men vid sammantradet i juni 2022 beslutade styrelsen
att koncernens finansieringsfragor ar sa pass centrala och
vasentliga att de fortsattningsvis ska hanteras av hela styrelsen.
Utskottets ledamoter samt dess ordférande utses av styrelsen
en gang per ar. Revisionsutskottet ska bestd av minst tre styrelse-
ledamoter som inte dr anstallda av bolaget. Utskottets arbets-
ordning ingar i styrelsens arbetsordning, vilken faststélls varje ar.
Revisionsutskottet har till uppgift att bland annat:

« Overvaka finansiell rapportering samt Idmna rekommendationer
och forslag for att sakerstalla den finansiella rapporteringens
tillforlitlighet.

Med avseende pa den finansiella rapporteringen évervaka
effektiviteten i bolagets interna kontroll, eventuell intern-
revision samt riskhantering.

Overvaka arbetet med att identifiera och hantera risker, savél
verksamhetsrisker som finansiella risker, samt se till att det
finns &ndamalsenliga system fér kontroll och uppféljning.
Overvaka regelefterlevnaden/compliance i koncernbolagen.
Arligen bereda rapport éver den interna kontrollen samt tillse
att bolagsstyrningsrapporten beskriver styrelsens atgarder fér
att tillse att den interna kontrollen fungerar.

Halla sig informerad om revisionen av arsredovisningen och
koncernredovisningen samt fortlépande traffa Koncernbolagens
revisorer for att informera sig om revisionens inriktning och
omfattning samt diskutera synen pa koncernens risker.

FINANSIELLA RAPPORTER

Informera styrelsen om resultatet av revisionen och hur den
bidragit till den finansiella rapporteringens tillforlitlighet samt
om vilken funktion utskottet har haft.

Halla sig informerad om eventuella slutsatser av revisors-
inspektionens kontroll av revisorerna.

Granska och 6vervaka revisorernas opartiskhet och sjalv-
standighet och da sarskilt uppmarksamma om revisorerna
tillhandahaller andra tjanster &n revision (icke revisionsnara
tjanster) samt utvardera revisionsinsatsen och informera
bolagets valberedning om resultatet av utvérderingen.

Ta del av revisorernas rapport enligt artikel 11i revisorsférord-
ningen samt vidta eventuella erforderliga atgérder med anled-
ning av denna.

Vid behov utfarda riktlinjer for tjanster férutom revision som
tillhandahalls av revisorerna och i tillampliga fall godkanna
sadana tjanster i enlighet med dessa riktlinjer.

Bitrada valberedningen vid framtagande av forslag till revisorer
och erséattning till dem, varvid utskottet ska 6vervaka att
revisorernas mandattid inte éverskrider tillampliga regler,
upphandla revision och lamna en motiverad rekommendation i
enlighet med vad som anges i artikel 16 i revisorsférordningen.

Revisionsutskottet ska sammantréffa minst fem ganger om aret,
varav bolagets revisorer minst ska narvara tva ganger. Vid ett av
de tillfallen da revisionsutskottet sammantraffar med reviso-
rerna ska ingen fran féretagsledningen narvara.

Under 2022 har utskottet sammantréatt fem ganger. Fragor
som hanterades pa métena var bland annat finansiell rapportering
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Revisionsutskott

Revisionsutskottet har bestatt av ordférande Anna-Karin
Celsing samt ledamoterna Per Berggren, Zdravko Markovski
(till och med den 31mars), Joacim Sj6berg (till och med den
15juni) samt Henrik K&ll (fran och med den 31 mars).

Revisionsutskottets huvudsakliga uppgifter ar:
= Finansiell rapportering

« Intern kontroll

* Regelefterlevnad

= Riskhantering

= Revision

inklusive 6versyn av framtida regelverk och dess eventuella
paverkan pa Castellum, sdkringsredovisning av finansiella
instrument, intern kontroll och riskhantering, revisorernas
insats, opartiskhet och sjélvstandighet, revisionsupphandling,
utveckling av policyer samt aterrapportering fran whistleblower-
tjansten. Fordjupning har aven skett i verksamhetsrelaterade
fragor. Under 2022 har utskottet sarskilt fokuserat pa fragor
rérande Castellums interna kontroller samt tillampning av
sakringsredovisning av finansiella instrument. Dartill har revisions-
utskottet under aret haft enskilt méte med compliance och revisorer
utan ledningens narvaro.



FINANSIELLA RAPPORTER

Verkstallande direktér och koncernledning

Verkstallande direktéren ansvarar for bolagets I6pande forvalt-
ning och for att leda verksamheten i enlighet med styrelsens
riktlinjer och anvisningar samt for att styrelsen erhaller informa-
tion och nédvéandigt beslutsunderlag. Verkstéallande direkttren
leder arbetet i koncernledningen samt fattar beslut efter samrad
med dess ledamoter.

Verkstillande direktéren

Verkstallande direktoren ar foredragande vid styrelsemoten och
ska tillse att styrelsens ledaméter I6pande tillstalls den informa-
tion som behovs for att folja bolagets och koncernens stéllning,
resultat, likviditet och utveckling.

Koncernledning

| koncernledningen ingar verkstallande direktéren, CFO, treasury-
chefen, COO, CIO, chefsjuristen, kommunikationsdirektéren,
HR-direktoren, samt de verkstallande direktorerna i de fem
regionerna. Koncernledningen har gemensamt ansvar att
leverera pa koncerndvergripande mal och strategier och pa

de m6ten som ager rum diskuteras och fattas beslut om éver-
gripande verksamhetsfragor. Koncernledningen har haft 12
méten under 2022. Under 2022 har koncernledningen huvud-
sakligen fortsatt fokusera pa intregrationsarbetet.

Ersattning till ledande befattningshavare
Arsstamman 2022 beslutade féljande riktlinjer for erséttning till
ledande befattningshavare:

Ersattningsnivaerna ska vara marknadsmassiga och konkur-
renskraftiga. For ett fullgott arbete ska ersattning utga i form av
fast 16n. Pensionsférmaner ska vara premiebestamda och inte
dverstiga 33 procent av den arliga lénen.

Utover fast 16n ska rorliga ersattningar som beltnar tydligt
malrelaterade prestationer i enkla och transparenta konstruk-
tioner enligt ett resultat- och aktiekursbaserat incitaments-
program erbjudas. Sadan rorlig ersattning ska syfta till att
framja langsiktigt vardeskapande samt hallbarhetsarbetet
inom koncernen. Rorlig ersattning enligt det resultat- och
aktiekursbaserade incitamentsprogrammet, som per ar inte
far dverstiga den fasta arliga lonen, ska bestimmas av i vilken
utstrackning i forvag uppstallda mal avseende tillvaxt i férvalt-
ningsresultat per aktie och aktiekursutveckling uppnatts
samt hur individuellt malsatta faktorer utvecklats. De i forvag
uppstallda malen avseende rorlig ersattning ska ha en tydlig
koppling till affarsstrategin och Castellums langsiktiga varde-
skapande inklusive dess hallbarhetsarbete. Utfallande rorlig
ersattning utbetalas i form av 16n, inkluderar semesterersattning
och ska inte vara pensionsgrundande om inte annat féljer av
tvingande kollektivavtal. Vidare har styrelsen ratt att aterkréva
rorlig ersattning som utbetalats pa grundval av uppgifter som
senare visat sig vara felaktiga och lamnade i vilseledande syfte.
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Uppsagningstiden ska, vid uppsédgning fran bolagets sida, inte
Sverstiga sex manader for verkstéllande direktoren, respektive
tolv manader for dvriga befattningshavare.

Uppsagningstiden ska vid uppsagning fran verkstallande
direktorens eller 6vriga ledande befattningshavares sida, vara
sex manader. Under uppséagningstiden utgar full 16n och andra
anstéliningsférmaner, med avrdkning for [6n och annan erséatt-
ning som erhalls fran annan anstélining eller verksamhet som
den anstallde har under uppségningstiden. Sadan avrékning sker
inte betraffande den verkstallande direktéren. Vid bolagets
uppsagning av verkstallande direktéren utgar ett avgangsveder-
lag om tolv fasta manadsléner, som inte ska reduceras till foljd av
andra inkomster den verkstallande direktéren erhaller.

Riktlinjerna omfattar ledande befattningshavare som ingar i
koncernledningen i Castellum. Styrelsen ska ha ratt att franga
riktlinjerna helt eller delvis om det i ett enskilt fall finns sérskilda
skal for det och ett avsteg ar nédvéndigt for att tillgodose
Castellums langsiktiga intressen, inklusive dess hallbarhets-
arbete.

Castellum har foljt de av arsstdmman 2022 beslutade rikt-
linjerna.

For ytterligare information angaende ersattning till koncern-
ledningen, se Not 10.

Infér arsstamman 2023 foreslas riktlinjer for ersattning till
ledande befattningshavare, se sidan 132-133.



Revisor

Revisorn véljs av arsstdmman och &r en oberoende granskare
av Castellums rakenskaper, bolagsstyrningsrapport, hallbar-
hetsredovisning samt rapport om gréna obligationer och
granskar dven styrelsens och verkstallande direktérens
forvaltning. Castellums revisor Deloitte har valts av ars-
stdmman for en ettarig mandatperiod for tiden intill slutet
av arsstdmman 2023. Huvudansvarig revisor hos Deloitte
ar den auktoriserade revisorn Harald Jagner.

Harald Jagner
Castellums revisor

FINANSIELLA RAPPORTER

Compliance (regelefterlevnad) och intern kontroll

Castellums complience officer 6vervakar bolagets regelefterlevnad,
det vill saga ser till att lagar, férordningar samt interna policyer
och riktlinjer efterlevs. Complience officer ingar tillsammans
med internal controller och koncernens risk manager i bolagets
nybildade risk of complience team.

Compliance Officer tillsammans med Internal Controller &r ett
stod till den affarsdrivande verksamheten som identifierar och
foljer upp verksamhetsrisker.

Intern kontroll

Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktiebolagslagen och
Koden for den interna kontrollen. Interna kontroller avser att
sakerstalla att de beslut, mal och strategier utifran de lagar

och regler som finns efterlevs samt att risken for oférutsebara
avvikelser och fel i rapporteringen minskas. Under 2022 har
arbetet med att forbattra bolagets interna kontroller fortsatt och
organisationen har férstarkts med en Internal Controller, vars
huvudsakliga uppgift ar att sékerstalla att en god intern kontroll-
milj6 uppréatthalls. Den interna kontrollen inom Castellum utgar
fran fem olika delar: kontrollmiljo, riskbedémning, kontrollaktivi-
teter, information och kommunikation samt uppféljning och
férbattring. Nedan beskrivs hur den interna kontrollen 6ver den
finansiella rapporteringen ar organiserad.
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Kontrollmiljé

Basen for intern kontroll avseende finansiell rapportering utgors
av kontrollmiljén, som bestar av olika delar som tillsammans
formar den kultur och de varderingar som Castellum styrs av.
Grundlaggande for Castellums interna kontroll ar dess centrali-
serade ekonomifunktion med gemensamma policyer och rutiner
fér koncernen, underkoncernen och samtliga legala enheter.
Beslutsvagar, befogenheter och ansvar som dokumenterats och
kommunicerats i styrande dokument sdsom styrelsens arbets-
ordning, beslutsordning, instruktioner for firmateckning, full-
makt och attestratt samt redovisnings- och rapporterings-
instruktioner, interna policyer, riktlinjer och manualer ligger till
grund for de interna kontrollerna. Aktuella dokument uppdateras
regelbundet vid dndring av bland annat lagstiftning, redovisnings-
standarder eller noteringskrav.

CASTELLUMS INTERNA KONTROLLMILJO

“\S\(BED(H)MNI/VG

Information
Kommunikation
Tydliga ansvarsomraden

Gemensamma
varderingar



Riskbedémning

| Castellum finns riskhantering inbyggd i berérda processer och
olika metoder anvands for att vardera och begransa risker samt
for att sakerstalla att de risker som Castellum ar utsatt fér hante-
ras i enlighet med faststallda policyer och riktlinjer. | enlighet
med arbetsordningen for styrelsen samt arbetsordning for
revisionsutskottet, gors arliga genomgangar av det som noterats
utifran de interna kontrollerna och riskkartlaggningen 6ver
verksamheten samt hanteringen av dessa. For det sistnamnda
se avsnittet Risker och riskhantering pa sidorna 111-118. Fér de
poster som ar vasentliga och/eller har forhojd risk for fel finns
processer for att minimera denna risk. Processerna galler inte
bara sjalva ekonomiprocesserna utan innefattar dven bland
annat verksamhetsstyrnings-och affarsplansprocesser samt
IT-system. Bolagets risk och compliance team har en central

roll i att bedéma koncernens risker.

FINANSIELLA RAPPORTER

Kontrollaktiviteter

De risker som identifierats avseende finansiell rapportering

hanteras genom bolagets kontrollstrukturer och resulterar i ett

antal kontrollaktiviteter. Kontrollaktiviteterna syftar till att fore-

bygga, upptécka samt korrigera fel och avvikelser och omfattar

till exempel:

= Analytisk uppféljning pa flera nivaer i organisationen och
jamfoérelse av resultatposter

= Kontoavstdmningar

= Uppfdljning och avstdmning av styrelsebeslut och av styrelsen
faststallda policyer

* Godkénnande och redovisning av affarstransaktioner

* Fullmakts- och beslutsstrukturer

= Firmatecknare

Ekonomi- och finansfunktionen skéts fran huvudkontoret. Det
innebar att rutiner och processer blir enhetliga och ger férutsatt-
ningar for ett effektivt arbetssatt. Vilket i sin tur underlattar
genomgang av kontroller ur ett internt kontrollperspektiv. Tydlig
dokumentation av policyer och instruktioner tillsammans med
I6pande uppféljning och regelbundna diskussioner med reviso-
rerna sakerstaller kontinuerligt arbetet med att férbattra proces-
serna. Hantering och rapportering granskas av bolagets revisorer
och rapporteras till savél revisionsutskott som styrelse.
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Information och kommunikation

Policyer och riktlinjer avseende finansiell rapportering samt
uppdateringar och andringar kommuniceras till berérd personal,
vid stérre andringar samt vasentliga bestammelser halls dven
utbildningar och workshops. Koncernledningen och styrelsen
erhaller regelbundet finansiell information med kommentarer till
finansiella resultat och risker. Vidare far styrelsen ytterligare
information avseende riskhantering, intern kontroll och finansiell
rapportering fran bolagets interna risk- och complianceteam
samt fran externa revisorer genom revisionsutskottet. For att
sékerstélla att den externa informationsgivningen blir korrekt
och fullstandig finns en kommunikationspolicy. Vd och CFO &r
utsedda till talespersoner i finansiella fragor.

All information som bedéms vara kurspaverkande meddelas
marknaden via pressmeddelande. Bolaget har sékerstallt att
informationen nar marknaden samtidigt.

Castellums whistleblower-tjanst nas via koncernens webb-
plats samt koncernens intranat. Whistleblower-tjansten ar ett
tidigt varningssystem som ger bade medarbetare och externa
intressenter mojlighet att anonymt rapportera eventuella ageran-
den eller andra missférhallanden som innebér 6vertradelser eller
misstanke om 6vertradelse av lagar eller andra riktlinjer och regler.
Tjansten administreras av extern part for att sakerstalla anonymi-
tet och professionalism.

Samtliga arenden som inkommer till whistleblower-funktionen
skickas till utsedda befattningshavare inom Castellum samt till
ordférande i revisionsutskottet.



FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernévergripande policyer utfardade av styrelsen

[
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Finanspolicy

Faststaller évergripande mal och riktlinjer fér
finansiell risk och fér hur den finansiella verksam-
heten ska bedrivas. Finanspolicyn anger vidare hur
ansvaret for den finansiella verksamheten férdelas
samt hur riskerna ska hanteras och rapporteras.
Till finanspolicyn finns instruktioner for hur den
operativa verksamheten ska bedrivas.

o
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Kommunikationspolicy
Sakerstéller att all kommunikation fran koncernen
ar korrekt och att den ges pa ett professionellt sétt
vid rétt tidpunkt. Policyn omfattar saval intern som
extern kommunikation.

Y,

Arbetsmiljopolicy

Sakerstaller att bolaget har en god arbetsmiljé
och att vi gemensamt jobbar for den. Castellum-
koncernen arbetar aktivt och férebyggande med
fragor som ror arbetsmiljén enligt de lagar och
férordningar som géller.

&

Uppférandekod

Ger riktlinjer for att verksamheten bedrivs pa ett
ansvarsfullt satt med malséttningen att alla affarer

ska praglas av hog affarsmoral och ansvarskdnnande.
Styr koncernen i férhallande till medarbetare, uppdrags-
tagare, kunder, leverantérer och andra intressenter.
Castellums uppférandekod aterfinns pa bolagets
webbplats.

Ll

Insiderpolicy

Sékerstaller en god etisk hantering gentemot
kapitalmarknaden genom att beskriva handels-
och rapporteringskrav.

V%

Nérstaendepolicy

Sékerstaller att saval lagar som regler med hansyn

pa narstaendetransaktioner foljs och att Castellums
fértroende och rykte pa kapitalmarknaden uppratthalls.
Policyn tydliggor dven javsregler enligt aktiebolagslagen,
som riktar sig till styrelse och vd.

W
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Uppforandekod for leverantérer

Ger motsvarande riktlinjer for leverantérer som
for koncernens medarbetare gallande att bedriva
verksamheten pa ett ansvarsfullt satt med mal-
sattningen om att alla affarer ska praglas av hog
afféarsmoral och ansvarskannande. Castellums
uppférandekod fér leverantérer aterfinns pa
bolagets webbplats.

JAN

Krishanteringspolicy
Ger riktlinjer for hur koncernen ska agera och
kommunicera vid en eventuell kris.

Hallbarhetspolicy

Ger riktlinjer fér hur hallbarhetsarbetet i koncernen
ska bedrivas. Arbetet ska bidra till en hallbar
utveckling och vara nedbrutet i konkreta och mét-
bara mal samt vara en integrerad och naturlig del

i verksamheten och baserad pa delaktighet och
engagemang.

Skattepolicy

Sékerstélla ett tydligt ramverk for skattehante-
ringen inom Castellumkoncernen som ett led i
bolagets hallbarhetsarbete. Skattepolicyn fast-
stéller principerna for efterlevnad av skatter i de
lander som Castellum verkar.
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Uppfoljning

Styrelsen, genom revisionsutskottet, utvarderar regelbundet den
information som bolagsledningen och revisorerna lamnar. Vidare
rapporterar bolagets revisorer personligen direkt till revisions-
utskottet minst tva ganger per ar sina iakttagelser fran gransk-
ningen och sin bedémning av den interna kontrollen. Darutéver
har revisionsutskottet en arlig uppféljning av gjord riskbedém-
ning och beslutade atgarder. Revisionsutskottets och styrelsens
Overvakning ar av sarskild betydelse for utveckling av den interna
kontrollen och for att se till att atgarder vidtas rérande eventuella
brister och forslag som framkommer. Castellums styrelse har
bedémt att bolaget for nérvarande inte &r i behov av nagon
internrevisionsfunktion.

FINANSIELLA RAPPORTER

Langsiktigt virdeskapande
For att skapa varde pa lang sikt &r en forutsattning att verksam-
heten drivs utifran ett hallbarhetsfokus. Hallbarhetsarbetet
innebér dels miljdmassig hansyn, som ansvarsfull och effektiv
anvandning av resurser och utveckling av en framtidssakrad
och hallbar fastighetsportfdlj, dels ett samhallsansvar genom
att bidra till utvecklingen av de stader dar Castellum verkar.

Arbetet innebar ocksa att sdkerstalla en god arbetsmiljé for
de anstéllda. Hallbarhetsarbetet genomférs i samverkan med
kunder och andra intressenter, vilket &r en férutsattning for

att lyckas. Riktlinjer for hur det vardeskapande hallbarhets-
arbetet bedrivs finns i hallbarhetspolicy, uppférandekoden och
uppférandekoden for leverantorer.

Castellum rapporterar arbetet i enlighet med GRI standards.
Aterrapportering av arbetet sker regelbundet till Castellums
styrelse.

CASTELLUM ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022 | 131



Riktlinjer for ersattning till ledande

befattningshavare

P& arsstdamman 2022 antogs féljande riktlinjer for bestdmmande
av [6n och annan ersattning till ledande befattningshavare i
Castellum AB (publ) som géller tills vidare. Styrelsen kommer
inte att féresla nagra andringar i riktlinjerna infér arsstamman
2023.

Riktlinjernas fraimjande av Castellums affarsstrategi,
langsiktiga intressen och hallbarhet

En 6vergripande malsattning med verksamheten i Castellum &r
att skapa en god utveckling av aktiedgarvarde 6ver tid, vilket
ska uppnas genom att implementera bolagets afférsstrategi.
Affarsstrategin innebar i korthet att Castellum genom verklig
narhet till kund, innovation och kompetens, ska skapa fram-
gangsrika och hallbara arbetsplatser i nordiska tillvéxtregioner
(for ytterligare information om Castellums affarsstrategi,

se https://www.castellum.se/om-castellum/strategi/).
Castellum ska ha de ersattningsnivaer och anstallningsvillkor
som erfordras for att rekrytera och behalla en koncernledning
med god kompetens och kapacitet att na uppstallda mal,
implementera affarsstrategin och tillvarata Castellums lang-
siktiga intressen, inklusive dess hallbarhetsarbete. Styrelsen
betraktar och utvarderar ersattningen som en helhet bestdende
av komponenterna fast 16n, pensionsférmaner, rorlig ersattning
samt icke-monetara formaner. Marknadsmassighet och konkurrens-
kraft ska galla som 6vergripande principer for ersattningen till
ledande befattningshavare i Castellum och dessa riktlinjer
mojliggdr att ledande befattningshavare kan erbjudas sadan
ersattning.

Beredning av fragor om ersittning till ledande
befattningshavare

| Castellum finns en People Committee som bestar av tre styrel-
seledamoter, inklusive styrelsens ordférande. People Committees
ledamoéter ska vara oberoende i férhallande till bolaget och
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bolagsledningen. People Committee utser en av ledaméterna
till ordférande i People Committee. | férhallande till styrelsen
ska People Committee ha en beredande funktion i fraga om
ersattningsprinciper, ersattningar och andra anstéllningsvillkor
for ledande befattningshavare. People Committee ska saledes
utarbeta forslag avseende riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare, som styrelsen ska understélla arsstamman
for beslut, samt utvardera tillampningen av de riktlinjer ars-
stdmman fattat beslut om. Vidare ska People Committee bereda,
inom ramen for av arsstamman beslutade riktlinjer, forslag
rorande ersattning till verkstéllande direktéren och évriga
ledande befattningshavare. People Committee ska arligen
utvardera verkstallande direkt6rens insatser. Vidare ska People
Committee f6lja och utvérdera under aret pagaende och avslutade
program for rorliga ersattningar till ledande befattningshavare
samt gallande ersattningsstrukturer och ersattningsnivaer i
Castellum. Dessutom ska People Committee arligen upprétta
en ersattningsrapport som ska framlaggas vid arsstamman for
godkannande. Vid People Committees och styrelsens behand-
ling av och beslut i ersattningsrelaterade fragor ska inte verk-
stallande direkttren eller andra ledande befattningshavare som
ingar i koncernledningen narvara, i den utstrackning de berérs
av fragorna.

Kretsen av befattningshavare och slag av ersattning

som omfattas av riktlinjerna

Riktlinjerna omfattar ledande befattningshavare som ingar i
koncernledningen i Castellum. Riktlinjerna ska tillampas pa
ersattningar som avtalas, och féréandringar som gérs i redan
avtalade ersattningar, efter det att riktlinjerna antagits av ars-
stdmman 2022.
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FastIon

For ett fullgott arbete ska ersattning utga i form av fast 16n. Den
fasta l6nen ska grundas pa marknadsmassiga férutsattningar
och faststéllas med hdnsyn tagen till kompetens, ansvarsomrade
och prestation.

Pensionsférmaner

Ledande befattningshavare ska erhalla pensionsférmaner i form
av alderspension och premiebefrielse, som ska vara premie-
bestamda, samt sjukférsakring, som ska vara formansbestamd.
Rorlig ersattning ska inte vara pensionsgrundande, om inte annat
foljer av tvingande kollektivavtalsbestammelser som ar tillampliga
pa den ledande befattningshavaren vid utbetalningstillfallet

(i vilket fall erforderlig justering ska ske av den rorliga ersattningen
sa att kostnadsneutralitet uppnas fér bolaget). Ledande befatt-
ningshavares pensionsférmaner far inte dverstiga 33 procent

av den arliga I6nen (fast respektive rorlig), inklusive semester-
ersattning.

Rorlig ersattning

Utover fast 16n ska rorliga ersattningar som belonar tydligt mal-
relaterade prestationer i enkla och transparenta konstruktioner,
kunna erbjudas. De rorliga ersattningarna ska vara kopplade till
forutbestdmda och métbara kriterier. Sadan rorlig ersattning ska
syfta till att framja langsiktigt vardeskapande inom koncernen,
genom att framja Castellums afférsstrategi och langsiktiga intres-
sen, inklusive dess hallbarhetsarbete, och ska utga inom ramen
for ett resultat- och aktiekursrelaterat incitamentsprogram. Total
rorlig ersattning per ar far inte dverstiga den fasta arliga lonen.

Resultat- och aktiekursrelaterat incitamentsprogram
Det resultat- och aktiekursrelaterade incitamentsprogrammet
bestar av tva delar, dels en ettarig ersattning som grundas pa



tillvaxt i forvaltningsresultatet per aktie och utvecklingen av
individuellt malsatta faktorer, dels en trearig ersattning som
grundas pa i vilken utstrackning uppstéallda mal uppnatts avse-
ende aktiekursutveckling under en trearsperiod. Programmets
utformning ska ta sin utgangspunkt i malsattningen att samman-
lanka koncernledningens intressen med aktiedgarnas intressen
genom att de ledande befattningshavarna ocksa &r aktiedgare i
Castellum samt att 6ka andelen av den totala ersattningen som
ar kopplad till koncernens 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 ersé&ttningen till utveckling av
aktiedgarvarde samt genom att framja den ledande befattnings-
havarens langsiktiga personliga utveckling.

Resultatbaserad ersdttning

Den resultatbaserade ersattningen har en ettarig prestations-
och intjanandeperiod som &r respektive rékenskapsar. Utfall av
den arsvisa resultatbaserade ersattningen baseras pa tillvaxt i
forvaltningsresultatet per aktie (det vill séga kassaflédesbaserad
tillvaxt) samt pa en helhetsbedémning av utvecklingen av vissa
individuellt malsatta faktorer som styrelsen beslutar prioritera
under det aktuella rakenskapsaret. For full rorlig ersattning kravs
en 10 procentig arlig tillvaxt i forvaltningsresultatet per aktie
och att de individuellt malsatta faktorerna uppnas. Vid tillvaxt i
forvaltningsresultatet per aktie i spannet O-10 procent sker en
linjér berdkning av utfallet och den ers&ttning som ska utga och
motsvarande géller i tillampliga fall fér de individuellt malsatta
faktorerna.

Maximalt utfall f6r den arsvisa resultatbaserade ersattningen
per ledande befattningshavare uppgar till en halv arslén per
rakenskapsar, baserat pa respektive deltagares arslon per juli
manad respektive ar. Om ersattning ska utga sker utbetalningi
form av I6n arsvis efter det att bokslutet fér det aktuella réken-
skapsaret faststalls.

Aktiekursrelaterad ersdttning

Den aktiekursrelaterade ersattningen har en trearig prestations-
och intjanandeperiod. Utfall av den treariga aktiekursrelaterade
ersattningen baseras dels pa Castellumaktiens totalavkastning i
absoluta tal under trearsperioden, dels pa Castellumaktiens
totalavkastning i jamforelse med ett eller flera relevanta index
for fastighetsaktier under matperioden. For full rérlig ersattning
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enligt det tredriga programmet krévs dels att totalavkastningen
uppgar till minst 50 procent under perioden, dels att totalavkast-
ningen Gverstiger respektive indexutveckling med minst 5 procent-
enheter under perioden. Vid ett utfall i spannet 0-50 procent
respektive O-5 procentenheter sker en linjar berdkning av utfallet
och den ersattning som ska utga.

Maximalt utfall for den aktiekursrelaterade ersattningen per
ledande befattningshavare uppgar till en halv arslon per program
(trearsperiod), baserat pa ett genomsnitt av respektive deltagares
arslén per juli manad for samtliga tre ar som omfattas av respek-
tive aktiekursrelaterade incitamentsprogram.

Styrelsen far varje ar besluta att anta ett aktiekursrelaterat
incitamentsprogram som omfattar tre rdkenskapsar. Om ersétt-
ning ska utga sker utbetalning i form av |6n efter utgangen
av respektive matperiod om tre rdkenskapsar. Deltagarna ska
forbinda sig att forvarva Castellumaktier for minst halva beloppet
av utfallande aktiekursrelaterad ersattning efter skatt.

Generella foéreskrifter

Styrelsen beslutar om de detaljerade villkoren for det resultat-
och aktiekursrelaterade incitamentsprogrammet inom ramen
for de villkor som framgar av dessa riktlinjer. Nar matperioden
for uppfyllelse av kriterier for utbetalning av rorlig ersattning
avslutats ska en bedomning ske i vilken utstrackning kriterierna
uppfyllts. Styrelsen ansvarar fér sadan bedémning. Savitt avser
finansiella mal ska bedémningen baseras pa den av Castellum
senast offentliggjorda finansiella informationen. Utfallande
ersattning enligt incitamentsprogrammet utbetalas i form av
[6n, inkluderar semesterersattning och ska inte vara pensions-
grundande, om inte annat féljer av tvingande kollektivavtals-
bestdmmelser som &r tillampliga pa den ledande befattnings-
havaren vid utbetalningstillfallet. For det fall utfallande ersattning
till den ledande befattningshavaren ar pensionsgrundande enligt
tvingande kollektivavtalsbestammelser, ska erforderlig justering
ske av ersattningen sa att kostnadsneutralitet uppnas fér bolaget.

Icke-monetéra formaner

De ledande befattningshavarnas icke-monetara frmaner far
innefatta bland annat sjukvardsférsakring, mobiltelefon och
bilférman. For den verkstallande direktéren far premier och andra
kostnader i anledning av sadana férmaner inte 6verstiga 2 procent
av den fasta arliga lénen. Fér dvriga ledande befattningshavare far
premier och andra kostnader i anledning av sadana férmaner sam-
manlagt inte 6verstiga 5 procent av den totala fasta arliga [6nen.
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Uppsigning och avgangsvederlag

Uppsagningstiden ska, vid uppsagning fran bolagets sida, inte
Sverstiga sex manader for verkstéllande direktoren, respektive
tolv manader for 6vriga ledande befattningshavare. Uppségnings-
tiden ska, vid uppségning fran verkstallande direktérens eller
6vriga ledande befattningshavares sida,vara sex manader. Under
uppséagningstiden utgar full [6n och andra anstallningsférmaner,
med avrdkning fér [6n och annan ersattning som erhalls fran
annan anstallning eller verksamhet som den anstallde har under
uppsagningstiden. Sadan avrakning sker inte betraffande den
verkstallande direktoren. Vid bolagets uppsagning av verk-
stéllande direktéren utgar ett avgangsvederlag om tolv fasta
manadsléner, som inte ska reduceras till f6ljd av andra inkomster
den verkstallande direkt6ren erhaller.

L6n och anstéllningsvillkor for 6vriga anstéllda

Vid beredningen av styrelsens forslag till dessa ersattningsrikt-
linjer har 16n och anstallningsvillkor for Castellums Gvriga anstallda
beaktats genom att uppgifter om anstalldas totalersattning,
ersattningens komponenter samt ersattningens 6kning och
okningstakt dver tid utgjort en del av People Committees och
styrelsens beslutsunderlag vid utvarderingen av skéligheten

av riktlinjerna och de begransningar som féljer av dessa.

Frangaende av riktlinjernai fall dir sérskilda skil féreligger
Styrelsen far besluta att tillfélligt franga riktlinjerna helt eller delvis,
om det i ett enskilt fall finns sarskilda skal fér det och ett avsteg
ar nddvandigt for att tillgodose Castellums langsiktiga intressen,
inklusive dess hallbarhetsarbete. Som angivits ovan ingar det i
People Committees uppgifter att bereda styrelsen beslut i ersatt-
ningsfragor, vilket innefattar beslut om avsteg fran riktlinjerna.

Aktiedgarnas synpunkter
Styrelsen har inte erhallit nadgra synpunkter fran aktiedgarna pa
befintliga riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare.

Goteborgifebruari 2023
Castellum AB (publ)
Styrelsen



Styrelse
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Per Berggren

Anna-Karin Celsing

Henrik Kall

Fodd

Utbildning

Tidigare
befattningar

Styrelseuppdrag

Aktieinnehav

Styrelseordférande sedan 2022 och styrelseledamot
sedan 2007. Ledamot i revisionsutskottet och People
Committee.

1959

Civilingenjér KTH och ekonomisk utbildning fran
Stockholms universitet.

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.

Styrelseledamot i Fasticon AB, White Arkitekter AB,
Tingsvalvet Fastighets AB, Podium Fastigheter AB och
Fondamentor AB.

15000

Styrelseledamot sedan 2021.
Ordférande i revisionsutskottet.

1962

Civilekonom, Handelshégskolan i Stockholm.

Har en bakgrund inom bank, finans och investerar-
relationer. Har tidigare bland annat varit chef for

Investerarrelationer pa Swedbank och &ven ingatt i
koncernledningen pa Ratos som informationschef.

Styrelseledamot fér bland annat Volati AB, Landshypotek
Bank AB, OX2 AB, Peas Industries AB, Lannebo Fonder
AB, Tim Bergling Foundation och Stiftelsen Beckmans
Designhdgskola.

3000

Styrelseledamot sedan 2022.
Ledamot i revisionsutskottet.

1967

Civilekonom, Uppsala universitet och studier vid HEC.

Lang bakgrund inom bank och finans och har bland
annat varit globalt ansvarig for forséljning och trading
pa Nordea Markets. Dessférinnan, bland annat,
verksam i London pa bankerna Natixis och Dresdner
Kleinwort. Styrelseledamot for Hoist Finance AB.

Styrelseledamot i Garantum Fondkommission AB,
Bellmer Capital AB och Nordend AB samt styrelse-
ledamot och vd i Fxity AB.

2000
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Joacim Sjoberg Leiv Synnes
Malin Loveborg
Styrelseledamot sedan 2020. Styrelseledamot sedan december 2022. Chefsjurist
Ledamot i People Committee. ar styrelsens sekreterare.
Fodd 1964 1970
Utbildning Jur kand. fran Stockholms universitet. Civilekonom, Umed Universitet.
Tidigare Chefsroller hos Jones Lang LaSalle, Swedbank, Ohman Vd och styrelseledamot Akelius Skog AB samt ledamot
befattningar Fondkommission, HSH Nordbank, Alfred Berg eller ordférande i avslutade eller salda bolag inom
Fondkommission och Enskilda Securities. Advokat Akelius-sfaren. Finanschef och affarsutvecklingschef
pa Mannheimer Swartling Advokatbyra. Styrelse- Akelius Residential Property AB.

ordférande i Beijerinvest Aktiebolag, Rackesbutiken
Sweden AB, Centro Kakel & Klinker AB, JLL Transaction
Services AB och Tendium Holding AB, samt styrelse-
ledamot i JLL Capital Markets AB och G&L Beijer

Import och export AB.
Styrelseuppdrag Vd och styrelseledamot i Valhalla Corporate Advisor, CFO och vice vd i Akelius Residential Property AB samt
styrelseledamot i Wastbygg Gruppen AB, KlaraBo styrelseledamot i ett flertal bolag inom Akelius-sfaren.

Sverige AB och Entra ASA. Uppgifterna avser forhallandet den 20 februari 2023.

Aktieinnehavet omfattar eget, makas/makes, omyndiga

och hemmavarande barns, narstaende bolags innehav

samt innehav via kapitalférsakring. Vad avser verkstéllande
Aktieinnehav 3000 1000 direktéren innehas inga véasentliga aktier eller delégarskap i

foretag som Castellum har betydande afférsforbindelser med.

CASTELLUM ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022 | 135



Koncernledning

Fédd

Utbildning

Tidigare
befattningar

Styrelseuppdrag

Aktieinnehav

)

Joacim Sjoberg

Sebastian Schlasberg
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Jens Andersson

Hanna Brandstrém

Mats Eriksson

Per Gawelin

Anstélld som tf vd sedan
2023.

1964

Jur kand. fran Stockholms
universitet.

Chefsroller hos Jones Lang
LaSalle, Swedbank, Ohman
Fondkommission, HSH Nord-
bank, Alfred Berg Fondkommis-
sion och Enskilda Securities.
Advokat pa Mannheimer
Swartling Advokatbyra.
Styrelseordférande i
Beijerinvest Aktiebolag,
Réckesbutiken Sweden AB,
Centro Kakel & Klinker AB,
JLL Transaction Services AB
och Tendium Holding AB,
samt styrelseledamot i JLL
Capital Markets AB och G&L
Beijer Import och export AB.

Vd och styrelseledamot i
Valhalla Corporate Advisor
AB, styrelseledamot i Wast-
bygg Gruppen AB, KlaraBo
Sverige AB och Entra ASA.

3000

Anstélld som COO 2023.

1982

Bachelor of Science in
Economics and Business
Administration fran

Copenhagen Business School.

Lang erfarenhet fran ledande
befattningar i fastighets-
branschen, bland annat som
ansvarig for Asset manage-
ment pa Scius Partners,
regionchef Stockholm pa
Corem Property Group och
dessférinnan analytiker pa
Catella Corporate Finance.

Anstélld som finanschef och
darefter som CFO sedan
2023.

1973

Civilekonom.

Finanschef Corem Property
Group AB 2013-2022.

10228

Anstélld som Head of People
& Culture sedan 2022.

1980

Kandidatexamen i Foretags-
ekonomi fran Sédertérns
Hogskola.

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
Kungsleden Fastighets AB.

759

Anstélld som verkstéllande
direktor i Region Mélardalen
sedan 2022.

1963

Gymnasieingenjor Hus &
Stadsplanering fran
Rudbecksskolan Orebro.

Affarsansvarig Retail Newsec
Asset Management AB,

chef fastighetsutveckling Ica
Fastigheter AB, affarsomrades-
chef NIAM AB, fastighetschef
Siab AB och regionchef
Maélardalen Kungsleden
Fastighets AB.

Ledamot i Milj6- och Klimat-
radet Vastmanland.

6300
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Anstélld sedan 2006 och som
verkstallande direktor Region
Mitt sedan 2018.

1978

Gymnasieekonom.

Erfarenhet fran fastighets-
branschen och ledarerfaren-
het som lagkapten och
spelare i fotbollsklubben
Orebro SK.

3525



Fédd

Utbildning

Tidigare
befattningar

Styrelseuppdrag

Aktieinnehav

Mariette Hilmersson

A’\ ,*}‘\ S A

Malin Loveborg
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Anna-Karin Nyman

Ola Orsmark

Kristina Sawjani

1}-; g L

i &

Sven Stork

Anstélld som verkstéllande
direktor Region Vast sedan
2018.

97

Jur. kand.

Lang erfarenhet fran chefs-
befattningar inom fastighets-
branschen. Bland annat vd i
AB Framtiden.

Styrelseordférande i
Fastighetsédgarna GFR AB
och styrelseledamot i
Tyréns AB.

4300

Anstélld som chefsjurist
sedan 2022.

1978

Jur. kand.

Lang erfarenhet fran fastig-
hetsbranschen, senast som
chefsjurist pa Klévern AB/
Corem Property Group AB
2017-2022.

1500

Anstélld som kommunika-
tionsdirektor sedan 2018.

1983

Multimedia-journalism och
genusvetenskap vid Karlstads
universitet.

Erfarenhet fran flera
chefsbefattningar som
kommunikationsdirektor

pa Jernkontoret, presschef
pa néringsdepartementet,
stabschef pa landsbygds-
departementet, politiskt sak-
kunnig i riksdagen, journalist,
redaktor och ledarskribent.

Styrelseledamot
Byggherrarna.

1132

Anstalld som verkstéllande
direktor Region Oresund
sedan 2014.

1971

Civilingenjor.

Lang erfarenhet fran fastig-
hetsbranschen, senast
som affarsomradeschef

pa Jernhusen.

Styrelseledamot i IDEON
Open AB och IDEON AB.
Kommanditdelagare i Easy
Kommanditbolag.

9450

Anstélld som Chief Invest-
ment Officer sedan 2020.

1975

Civilingenjor.

Lang erfarenhet fran ledande
positioner inom fastighets-
branschen som transaktions-
chef pa AFA Fastigheter,
Senior Investment Manager
Folksam samt radgivning pa
Catella.

Styrelseledamot i Cribble AB.

3239
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Anstélld som verkstéllande
direktor i Region Stockholm
sedan 2022.

1967

Civilingenjor fran Kungliga
Tekniska Hogskolan.

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.

Styrelseledamot i nybildat
samverkansbolag for stads-
utveckling i Kista som foreslas
heta Kista Limitless AB.

2521

Uppgifterna avser férhallandet den
31december 2022. Aktieinnehavet
omfattar eget, makas/makes,
omyndiga och hemmavarande barns,
nérstaende bolags innehav samt
innehav via kapitalférsékring. Vad
avser verkstallande direktoren
innehas inga vésentliga aktier eller
delagarskap i foretag som Castellum
har betydande affarsforbindelser med.
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Ekonomisk rapportering

Flerarsoversikt

2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013
Resultatrdkning, mkr
Intakter 8996 6353 6004 5821 5577 5182 4533 3299 3318 3249
Fastighetskostnader -3158 -2007 -1669 -1708 -1632 -1605 -1497 -1074 -1096 -1105
Driftséverskott 5838 4346 4335 4113 3945 3577 3036 2225 2222 2144
Centrala administrationskostnader -270 -174 -149 -163 -158 -162 -143 =113 -108 -96
Forvarvs- och omstruktureringskostnader m.m. -7 -103 -95 -9 — -5 -163 — — —
Resultat fran andelar i intressebolag/joint ventures -373 1142 — — — — 3 23 — —
Leasingkostnad/Tomtrattsavgald -76 =27 -20 -22 — — — — — —
Réantenetto m.m. -1531 -784 -786 -782 -835 -885 -832 -602 -664 -702
Resultat inklusive intressebolag/joint ventures 3581 4400 3285 3137 2952 2525 1901 1533 1450 1346
Nedskrivning goodwill -440 -194 — -179 — — -373 — — —
Vardefoérandringar fastigheter -3537 7185 3863 3918 5216 4540 4085 1837 344 328
Vardeférandringar derivat 2690 325 -120 -1 152 247 82 216 -660 429
Vérdefoérandringar finansiellt innehav -57 42 — = — = — = — =
Omvardering resultat stegvis forvérv — m — — — — 27 -2 — —
Aktuell skatt -15 -173 -186 -165 -74 -96 -23 -16 -1 -6
Uppskjuten skatt -472 132 -1227 -950 -793 -1340 -727 -687 88 -390
Arets/periodens resultat 1750 11828 5615 5650 7453 5876 4972 2881 121 1707
Ovrigt totalresultat -164 121 -172 45 8 -8 6 -8 8 3
Arets/periodens totalresultat 1586 11949 5443 5695 7461 5868 4978 2873 1219 1710
Balansrakning, mkr
Foérvaltningsfastigheter 153563 153146 103042 95168 89168 81078 70757 41818 37599 37752
Goodwill (joint ventures, ar 2015) 4969 5544 1673 1691 1659 1659 1659 526 — —
Derivat 3214 = — = — = — = — =
Ovriga tillgéngar 17127 17 745 5040 1953 1070 772 5640 269 442 291
Likvida medel 858 1197 161 173 243 203 257 39 47 70
Summa tillgangar 179731 177 632 109916 98985 92140 83712 78313 42652 38088 38113
Eget kapital 78983 83637 48243 43777 39749 33736 29234 15768 13649 13127
Uppskjuten skatteskuld 17754 17 351 11376 10153 9203 8405 7065 4299 3612 3700
Derivat 468 563 1132 715 716 1352 1582 1m7 1357 683
Réntebérande skulder 76 849 70829 45720 40 826 40358 38226 38467 20396 18446 19 481
Ej rantebdrande skulder 5677 5252 3445 3514 24 1993 1965 1072 1024 1122
Summa eget kapital och skulder 179731 177 632 109916 98985 92140 83712 78313 42652 38088 38113
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forts. Flerarsoéversikt

2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013
Finansiella nyckeltal
Overskottsgrad, % 67 71 74 72 71 69 67 67 67 66
Réanteniva, genomsnitt, % 2,6 1,8 19 2,0 2,0 2,4 2,7 3,0 33 37
Réntetackningsgrad, % 3,9 517 530 502 454 386 348 351 318 292
Avkastning langsiktigt substansvarde, % -4,7 18,4 15,2 15,1 22,0 18,3 20,9 20,4 76 13,2
Avkastning totalt kapital, % 0,6 8,6 75 8,4 10,6 10,1 19 10,0 6,5 6,4
Avkastning eget kapital, % 2,2 22,7 13,0 14,5 22,6 20,6 201 21,7 9,5 14,6
Investeringar i fastigheter, mkr 59M 59946 5158 6112 5292 6488 31491 3553 2525 1768
Forsaljningar, mkr 3080 17228 891 4138 2635 875 6754 1140 3054 687
Belaningsgrad Fastighet, % 50 45 44 43 45 47 50 49 49 51
Data per aktie (nagon utspadningseffekt finns ej,
da inga potentiella aktier férekommer)
Genomsnittligt antal aktier, tusental 330854 282917 273628 273201 273201 273201 234540 189 014 189 014 189 014
Férvaltningsresultat, kr 13,63 12,45 12,35 11,52 10,81 9,26 8,80 8,1 7,67 712
Férvaltningsresultat efter skatt (EPRA EPS), kr 13,21 11,58 1,25 10,44 9,65 8,39 8,26 7,84 717 6,97
Resultat efter skatt, kr 5,29 41,81 20,52 20,68 27,28 21,51 21,20 15,24 6,41 9,03
Utestaende antal aktier, tusental 328 401 340544 277093 273201 273201 273201 273201 189 014 189 014 189 014
Fastighetsvarde, kr 468 450 372 348 326 297 259 221 199 200
Substansvarde EPRA NRV, kr 242 251 214 195 176 153 133 12 99 93
Substansvarde EPRA NTA, kr 230 241 205 187 169 146 131 109 97 91
Substansvérde EPRA NDV, kr 196 197 168 154 139 n7 101 83 72 69
Utdelning, kr/aktie (2022 féreslagen) — 7,60 6,90 6,50 6,10 530 5,00 4,25 3,99 3,69
Utdelningsandel, % - 61 56 56 56 57 57 52 52 52
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Hyresvarde, kr/kvm 1758 1648 1538 1495 1407 1341 1304 1095 1064 1036
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 934 93,2 931 92,6 93,2 90,9 91,3 90,3 88,7 88,4
Fastighetskostnader, kr/kvm 5M 425 369 384 378 364 376 316 307 307
Fastighetsvarde, kr/kvm 26737 26 667 23549 22363 20 417 18268 16 558 12282 1118 10285
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Finansiella nyckeltal

Bolaget presenterar vissa finansiella nyckeltal som inte definieras enligt IFRS. Bolaget anser att dessa nyckel-
tal ger vardefull kompletterande information till investerare och bolagets ledning da de méjliggér utvérdering
av bolagets prestation. Eftersom inte alla féretag beréknar finansiella nyckeltal pa samma sétt, &r dessa inte
alltid jamforbara med nyckeltal som anvéands av andra foretag. Dessa finansiella nyckeltal ska darfér inte ses
som en ersattning fér nyckeltal som definieras enligt IFRS. | nedanstaende tabell presenteras nyckeltal som
inte definieras enligt IFRS, om inte annat anges, samt avstdmning av nyckeltalen. Vidare aterfinns dven defini-
tionerna av dessa nyckeltal pa sidan 180.

Forvaltningsresultat

Castellums verksamhet &r fokuserad pa tillvaxt i kassafléden fran den I6pande férvaltningen, det vill séga
tillvéxt i férvaltningsresultatet, och malet ar att férvaltningsresultat per aktie arligen ska 6ka med minst 10
procent. Det &r ocksa férvaltningsresultatet som utgér basen i vad som arligen ska delas ut till aktiedgarna
- minst 50 procent av forvaltningsresultatet. For att varna bolagets kreditbetyg beslutade styrelsen under
2022 om en skarpt finanspolicy och ett besparingsprogram med minskat investeringsutrymme under 2023
och 2024 i syfte att stérka bolagets balansrékning. Styrelsen kommer inte heller att foresla utdelning till

31dec 2022 31dec 2021
Genomsnittligt antal aktier, tusen (resultatrakningsrelaterade nyckeltal)? 330854 282917
Antal utestaende aktier, tusen (balansrikningsrelaterade nyckeltal)P 328401 340544

Substansvirde

Substansvardet dr det samlade kapital som bolaget férvaltar at sina dgare. Utifran detta kapital vill Castellum
skapa avkastning och tillvaxt under lagt risktagande. Substansvérdet kan beréknas pa olika satt, dar framst
tidsperspektivet och omsattningshastigheten i fastighetsportféljen far paverkan. Langsiktigt substansvarde,
det vill siga EPRA NRV, utgar fran balansrékningen med justering fér poster som inte inneb&r nagon utbetal-
ning i nartid eller som inte tillhér stamaktiedgarna, sasom i Castellums fall goodwill, derivat, uppskjuten
skatteskuld och hybridobligationer. Substansvéardet EPRA NTA &r detsamma som langsiktigt substansvarde
men med den skillnad att goodwill som inte ar hanforligt till uppskjuten skatt inte anses utgéra en tillgang
samt att uppskjuten skatt ska marknadsvérderas med hansyn till hur bolaget de senaste aren faktiskt har
genomfort fastighetstransaktioner. Substansvarde EPRA NDV utgors av eget kapital enligt balansrakningen
med avdrag for innehav utan bestdammande inflytande och hybridobligationer, justerat for goodwill som ej

kommande arsstdamma.

jan-dec 2022

jan-dec 2021

Férvaltningsresultat mkr  kr/aktie mkr  kr/aktie
Resultat fore skatt 2237 6,76 11869 41,95
Aterlaggning:
Forvarvskostnader 7 0,02 76 0,27
Finansieringavgifter m.m., férvarv — — 27 0,10
Omvérdering resultat stegvis forvarv — — - -0,39
Resultat intressebolag exklusive forvaltningsresultat 922 2,79 -981 -347
Vardeforandring fastighet 3537 10,69 -7185  -25,40
Vardeférandring finansiellt innehav 57 0,17 -42 -0,15
Vérdeforandring derivat -2 690 -8,13 -325 -115
Nedskrivning goodwill 440 133 194 0,69
= Férvaltningsresultat 4510 13,63 3522 12,45
EPRA Earnings (Forvaltningsresultat efter skatt)
Forvaltningsresultat 4510 13,63 3522 12,45
Aterlaggning:
Aktuell skatt férvaltningsresultat =141 -0,43 -246 -0,87
EPRA Earnings/EPRA EPS 4369 13,21 3276 1,58

utgdr uppskjuten skatt.

jan-dec 2022 jan-dec 2021

Substansvérde mkr  kr/aktie mkr  kr/aktie
Eget kapital enligt balansrakning 78983 240 83637 246
Aterlaggning:

Hybridobligationer -10169 -31 -10164 -30

Innehav utan bestdmmande inflytande — — -693 -2

Beslutad, ej verkstalld utdelning 624 2 — —

Derivat enligt balansrékning -2747 -8 563 2

Goodwill hanférlig till uppskjuten skatt -4944 -15 -5351 -15

Uppskjuten skatt enligt balansrakning 17754 54 17 351 50
Substansvarde EPRA NRV 79501 242 85343 251
Avdrag:

Goodwill hanférligt till forvarv av United Spaces -25 -0 -193 -1

Beddmd verklig uppskjuten skatt 4 % -3860 -12 -3160 -9
Substansvarde EPRA NTA 75616 230 81990 241
Aterlaggning:

Derivat enligt ovan 2747 8 -563 -2

Uppskjuten skatt i sin helhet -13894 -42  -14191 -41
Substansvarde EPRA NDV 64467 196 67236 197
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Finansiell risk

FINANSIELLA RAPPORTER

Castellums strategi dr att dga, utveckla och férvalta fastigheter under lagt finansiellt risktagande. Detta
uttrycks i en belaningsgrad som varaktigt inte ska 6verstiga 40 procent och en rantetackningsgrad om
minst 3 ganger. Vidare utgor skuldkvoten, som uttrycker hur manga ar det tar fér bolaget att aterbetala

sina rantebarande |an, ett viktigt finansiellt riskmatt.

Réntetéckningsgrad jan-dec 2022 jan-dec 2021
Forvaltningsresultat 4510 3522
Aterlaggning:

Réantenetto 1531 845
Férvaltningsresultat exklusive rantenetto 6041 4367
Réntetickningsgrad, ganger 39 52
Belaningsgrad

Réantebérande skulder 76 849 70829
Likvida medel -858 -1197
Réntebéarande skulder netto 75991 69 632
Totala tillgangar 179731 177 632
Belaningsgrad, % 42 39
Belaningsgrad Fastighet

Réntebarande skulder netto enligt ovan 75991 69 632
Forvaltningsfastigheter 153563 153146
Férvarvade ej tilltradda fastigheter -45 -187
Salda ej frantradda fastigheter 97 88
Forvaltningsfastigheter netto 153615 153 047
Belaningsgrad Fastighet, % 50 45
Skuldkvot

Réantebérande skulder 76 849 70829
Likvida medel -858 -1197
Réntebéarande skulder netto 75991 69 632
Driftséverskott 5838 4346
Centraladministration -270 -174
Rorelseresultat 5568 4172
Skuldkvot 13,6 16,7

Investering

Nettoinvestering

jan-dec 2022

jan-dec 2021

Forvarv 363 56147
Ny-, till- och ombyggnation 5548 3799
Summa investering 59 59946
Forsaljningspris -3080 -17 228
Nettoinvestering 2831 42718
Andel av fastighetsvardet, % 2 41

Ovriga nyckeltal

jan-dec 2022

jan-dec 2021

Overskottsgrad, % 67 71
Ranteniva, genomsnitt, % 2,6 1,8
Avkastning substansvarde EPRA NRV, % -4,7 18,4
Avkastning totalt kapital, % 0,6 8,6
Avkastning eget kapital, % 2,2 22,7
Fastighetsvarde kr/aktie 468 450
Bruttouthyrning 666 720
Nettouthyrning 161 162
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Totalresultat for koncernen

FINANSIELLA RAPPORTER

mkr 2022 2021
Hyresintakter 7803 5723
Serviceintakter 960 461
Intakter coworking 232 169
Intakter Not 3 8996 6353
Driftskostnader Not 4 -1490 -840
Underhall Not 4 -286 -155
Fastighetsskatt Not 4 -580 -401
Kostnader coworking Not 4 -280 -194
Uthyrning och fastighetsadministration Not 4 -522 -417
Driftsoverskott 5838 4346
Centrala administrationskostnader Not 4 -270 -174
Férvarvskostnader Not 5 -7 -76
Resultat fran andelar i intressebolag Not 6 -373 1142
Finansnetto

Réanteintakter Not 7 0 2
Réantekostnader Not 7 -1531 -847
Finansieringsavgift m.m., forvarv — -27
Utdelning — 61
Leasingkostnad/tomtréattsavgald Not 8 -76 -27
Forvaltningsresultat inkl férvarvskostnader/finansiella avgifter 3581 4400
varav férvaltningsresultat? 4510 3522
Foérandring goodwill Not 14 -440 -194
Virdeférdndringar

Fastigheter Not 11 -3537 7185
Finansiellt innehav Not 15 -57 42
Omvaérdering resultat stegvis férvarv — m
Derivat 2690 325
Resultat fore skatt 2237 11869
Aktuell skatt Not 9 -15 =173
Uppskjuten skatt Not 9 -472 132
Arets resultat? 1750 11828

mkr 2022 2021
Ovrigt totalresultat

Poster som kommer att omféras till drets resultat

Omrékningsdifferens utlandsverksamhet m.m. 530 629
Vardeforandring derivat, valutasakring -694 -508
Arets totalresultat? 1586 1949
Data per aktie (nagon utspadningseffekt finns ej,

da inga potentiella aktier férekommer)

Genomsnittligt antal aktier, tusental 330854 282917
Resultat per aktie, kr 5,29 41,81

1. For utrdkning se finansiella nyckeltal pa sidan 140.
2. Av Arets resultat &r 1750 mkr (11 828) hanforligt till moderbolages aktiesgare.

Av Arets totalresultat &r 1586 mkr (11949) hanférligt till moderbolagets aktiesgare.
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FINANSIELLA RAPPORTER

mkr 31dec 2022 31dec 2021
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Férvaltningsfastigheter Not 11 153563 153146
Materiella anlaggningstillgangar Not 12 210 204
Leasingavtal, nyttjanderatt Not 13 1591 1741
Goodwill Not 14 4969 5544
Finansiella tillgdngar Not 15 — 190
Andelar i intressebolag Not 16 13286 13571
Derivat Not 23 2795 =
Ovriga langfristiga tillgangar 102 73
Summa anléggningstillgangar 176 516 174 469
Omsittningstillgdngar

Hyresfordringar Not 3 135 130
Fordran fastighetsforsaljning 97 88
Derivat Not 23 419 =
Ovriga fordringar 899 1050
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 806 698
Likvida medel 858 1197
Summa omséttningstillgdngar 3214 3163
SUMMA TILLGANGAR 179731 177 632

mkr 31dec 2022 31dec 2021
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital Not 18

Aktiekapital 173 173
Ovrigt tillskjutet kapital 29027 29027
Reserver -164 =
Hybridobligationer 10169 10164
Balanserad vinst 39778 43581
Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 78983 82944
Innehav utan bestdammande inflytande — 693
Summa eget kapital 78983 83637
Skulder Not 19

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld Not 9 17754 17 351
Ovriga avsattningar Not 22 28 38
Derivat Not 23 3N 361
Langfristiga rantebarande skulder Not 19 64616 51997
Ovriga langfristiga skulder/leasingskuld Not 13 1591 1741
Summa langfristiga skulder 84300 71488
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebérande skulder Not 19 12233 18 832
Leverantérsskulder 394 405
Skatteskulder 138 297
Derivat Not 23 158 201
Ovriga skulder 1165 736
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter Not 24 2362 2035
Summa kortfristiga skulder 16 450 22506
Summa skulder 100 749 93994
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 179731 177 632
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Resultatrakning for moderbolaget Totalresultat for moderbolaget

mkr 2022 2021 mkr 2022 2021
Intakter Not 3 21 167 Arets resultat enligt resultatrakningen 937 3546
Centrala administrationskostnader Not 4 -360 -283

Ovrigt totalresultat

Poster som kommer att omféras till drets resultat

Finansiella poster

Omrakningsdifferens utlandsverksamhet m.m. 241 65
Resultat andelar i koncernforetag Not 7 475 3099 Vardeférandring derivat, valutasakring -326 27
Resultat andelar i intresseféretag Not 6 333 656 Arets totalresultat 852 3585
Finansiella intakter Not 7 1170 907
Finansiella kostnader Not 7 -1941 -1072
Resultat fére vardeforandringar och skatt -112 3473

Virdefordndringar

Finansiell placering Not 15 -57 153
Derivat Not 23 1489 -75
Resultat fére skatt 1320 3551
Aktuell skatt Not 9 0 -5
Uppskjuten skatt Not 9 -383 —
Arets resultat 937 3546
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mkr 31dec 2022 31dec 2021
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar Not 12 86 45
Finansiella anléggningstillgdngar

Andelar i koncernféretag Not 27 47342 46 239
Andelar i intresseféretag Not 16 12693 12690
Finansiella tillgdngar Not 15 — 190
Derivat Not 23 1764 130
Langfristiga fordringar, koncernféretag Not 28 38923 35578
Summa finansiella anldggningstillgdngar 100722 94 827
Summa anliggningstillgangar 100808 94872
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar, koncernféretag 11286 7325
Derivat Not 23 419 15
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 49 27
Ovriga fordringar 17 68
Likvida medel 10 37
Summa omsittningstillgdngar 11881 7472
SUMMA TILLGANGAR 112689 102344

mkr 31dec 2022 31dec 2021
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital Not 18

Bundet eget kapital

Aktiekapital 173 173
Reservfond 20 20
Fritt eget kapital

Fond for verkligt varde -97 -12
Overkursfond 25026 25026
Hybridobligationer 10169 10164
Balanserad vinst 4223 6092
Arets resultat 937 3546
Summa eget kapital 40451 45009
Skulder Not 19

Langfristiga skulder

Derivat Not 23 170 548
Uppskjuten skatteskuld Not 9 321 —
Langfristiga rantebérande skulder Not 19 37284 42 257
Langfristiga rantebérande skulder, koncernféretag 12735 14090
Summa langfristiga skulder 50510 56 895
Kortfristiga skulder

Kortfristiga réntebarande skulder 10020 —
Kortfristiga skulder, koncernféretag 10709 =
Derivat 158 216
Ovriga kortfristiga skulder 637 16
Leverantérsskulder 27 29
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter Not 24 177 179
Summa kortfristiga skulder 21728 440
Summa skulder 72237 57335
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 112689 102344
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Hénférligt till moderbolagets aktiedgare

Antal utestaende

Ovrigt Valuta- Valuta-

Innehav utan

Koncernen, mkr aktier, tusental Aktiekapital tillskjutet kapital omakningsreserv sakringsreserv Hybridobligationer Balanserad vinst bestammande inflytande Totalt eget kapital
Eget kapital 2020-12-31 277093 139 13259 150 =272 - 34967 - 48243
Utdelning mars och sept 2021 (6,90 kr/aktie) — — — — — — -1888 — -1888
Aterképta egna aktier -5018 — — — — — -1038 — -1038
Emission 68 469 34 15768 — — 10164 -288 693 26371
Arets resultat 2021 = = = = = = 11828 = 11828
Ovrigt totalresultat 2021 = = = 629 -508 = = = 121
Eget kapital 2021-12-31 340544 173 29027 779 -780 10164 43581 693 83637
Utdelning 2022 (7,60 kr/aktie) — . — — — — -2496 . -2496
Aterképta egna aktier -12143 — — — — — -2752 — -2752
Utdelning hybridobligation — — — — — 5 -167 — -162
Transaktioner med innehav utan

bestammande inflytande — — — — — — -137 -693 -830
Arets resultat 2022 — — — — — — 1750 — 1750
Ovrigt totalresultat 2022 — - — -695 530 — - — -164
Eget kapital 2022-12-31 328401 173 29027 84 -250 10169 39778 — 78983

Fond fér verkligt varde
Antal utestaende Valuta- Valuta- .

Moderbolaget, mkr aktier, tusental Aktiekapital Reservfond omakningsreserv sakringsreserv Hybridobligationer Balanserad vinst Overkursfond Totalt eget kapital
Eget kapital 2020-12-31 277093 139 20 m -162 - 9018 9258 18384
Utdelning mars och sept 2021 (6,90 kr/aktie) — — — — — — -1888 — -1888
Aterképta egna aktier -5018 — — — — — -1038 — -1038
Emission 68 469 34 — — — 10164 — 15768 25966
Arets resultat 2021 — — — — — — 3546 — 3546
Ovrigt totalresultat 2021 — — — 65 -26 — — — 39
Eget kapital 2021-12-31 340544 173 20 176 -188 10164 9638 25026 45009
Utdelning 2022 (7,60 kr/aktie) — — — — — — -2496 - -2496
Aterkopta 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 47 -514 10169 5160 25026 40451
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Koncern Moderbolag
mkr 2022 2021 2022 2021
Lopande verksamhet
Driftséverskott 5838 4346 pall 167
Centrala administrationskostnader -270 -174 -360 -283
Aterlaggning av avskrivningar 160 139 8 n
Betald ranta -1478 -837 -1942 -1354
Erhallen ranta 0 2 1170 1131
Betald skatt -144 -244 — -5
Omrakningsdifferens utlandsverksamhet 7 45 — —
Kassafléde Iopande verksamhet
fore forandring rorelsekapital 413 3277 -913 =333
Kassafléde fran férdndringar i rérelsekapital
Forandring kortfristiga fordringar 38 -493 -3460 8479
Férandring kortfristiga skulder 149 -181 -31 -342
Kassafléde fran I6pande verksamhet 4300 2603 -4404 7804
Investeringsverksamheten
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer Not 11 -5548 -3799 — —
Forvérv av fastigheter -363 -8889 — —
Foérandring skuld vid férvérv av fastigheter -142 187 — —
Forsaljning av fastigheter 3080 17228 — —
Foérandring fordran vid férséljning av fastigheter -9 132 — —
Rérelseforvary — -6484 - —
Férsaljning av langfristigt vardepappersinnehav 133 — 133 —
Investering i finansiella tillgangar — -2730 — —
Investeringar i dotterbolag — — -937 -9606
Erhallen utdelning 333 — 484 208
Investeringar i intressebolag — -9413 -3 -9413
Investeringar i dvrigt -10 -204 -38 -115
Kassafléde fran investeringsverksamhet -2526 -13972 -361 -18926

Koncern Moderbolag

mkr 2022 2021 2022 2021
Finansieringsverksamheten Not 21

Amortering av lan -24999 -14 -20432 -1277
Upptagna lan 29196 5375 33617 10180
Férandring langfristiga fordringar -5 — -2923 -4.450
Derivat -733 -194 -733 -194
Aterkopta egna aktier -2752 -1038 -2752 -1038
Hybridobligation -167 10164 -167 10164
Transaktioner med innehav utan bestdmmande

inflytande -830 — — —
Utbetald utdelning -1872 -1888 -1872 -1888
Kassafléde fran finansieringsverksamhet -2162 12405 4738 11153
Arets kassaflode -388 1036 =27 31
Likvida medel ingédende balans 1197 161 37 6
Kursdifferens i likvida medel 49 = — =
Likvida medel utgaende balans 858 1197 10 37
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Redovisningsprinciper och noter

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Allman information

Castellum Aktiebolag (publ) org.nr. 556475-5550 &r moderbolag i
Castellumkoncernen. Castellum AB (publ) har sitt sate i Goteborg,
Sverige. Koncern- och arsredovisningen for Castellum AB (publ) for
rakenskapsaret som slutar 31 december 2022 har godkénts av styrelse
och verkstallande direktor den 27 februari 2023 och kommer att fore-
ldggas pa arsstémman 23 mars 2023 f6r faststallande. Koncernens
verksamhet beskrivs i férvaltningsberattelsen.

Tillampad normgivning och lagstiftning

Castellums koncernredovisning har uppréattats enligt de av EU antagna
IFRS-standarderna samt tolkningsuttalanden fran International 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 rekommenda-
tion RFR 1 (Kompletterande redovisningsregler fér koncerner).

Andrade redovisningsprinciper 2022

Vid uppréttande av koncernredovisningen anvands samma redovis-
nings- och véarderingsprinciper sasom de beskrivits i arsredovisningen
for 2021. Ovriga av EU godkanda nya och dndrade standarder samt
tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee bedéms fér
narvarande inte paverka Castellums resultat eller finansiella stallning
i vasentlig omfattning.

Nya standarder som dnnu inte bérjat tillimpas

Castellum har dnnu inte sett 6ver effekterna av andringen i IAS 1som
ror redovisningsprinciper och som ar tillamplig fér rakenskapsar som
borjar den 1januari 2023 och senare. Av EU 6vriga godkanda nya och
andrade standarder samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations
Committee bedéms inga fér narvarande inte paverka Castellums
resultat eller finansiella stéllning i vasentlig omfattning. Samma sak
géller svenska regelverk.

Koncernredovisning
Koncernens balans- och resultatrakning omfattar alla bolag i vilka
moderbolaget direkt eller indirekt har bestdmmande inflytande, vilket
erhalls da Castellum uppnar réstrattsmajoritet. Koncernen omfattar
utéver moderbolaget de i Not 27 angivna koncernféretagen med till-
hérande underkoncerner. Bokslutet bygger pa redovisningshandlingar
upprattade for samtliga koncernbolag per den 31 december.

Koncernredovisningen har uppréattats enligt férvarvsmetoden, inne-
barande att dotterféretagens egna kapital vid forvarvet, faststallt som
skillnaden mellan tillgangars och skulders verkliga vérden, eliminerats
i sin helhet. | koncernens egna kapital ingar endast den del av dotter-
foretagens egna kapital som tillkommit efter forvarvet.

| koncernens resultatrakning ingar under aret férvarvade eller avytt-
rade koncernbolag avseende Castellums innehavstid. Interna forsalj-
ningar, vinster, férluster och mellanhavanden inom koncernen elimine-
ras i koncernredovisningen. Omrakning av rakenskaperna till svenska
kronor for utlandsk verksamhet sker genom att balansrékningen
omréknas till balansdagens kurs, forutom eget kapital som omraknas
till historisk anskaffningskurs, medan resultatrakningen omraknas till
periodens genomsnittskurs. Uppkomna omrakningsdifferenser redo-
visas i 6vrigt totalresultat. Moderbolagets funktionella valuta ar
svenska kronor som aven utgor rapporteringsvaluta fér koncernen.
Samtliga belopp &r, om inte annat anges, angivna i mkr. Rékenskaperna
ar upprattade baserat pa verkligt vérde for férvaltningsfastigheter
samt derivat, nominellt varde for uppskjuten skatt samt anskaffnings-
varde for resterande poster.

Intressebolag

Ett dgarintresse i ett annat féretag redovisas som intressebolag om
Castellum utovar ett betydande inflytande 6ver bolagets driftméssiga
och finansiella styrning genom att Castellum innehar minst 20 procent
och hégst 50 procent av rosterna. | koncernredovisningen redovisas
intressebolag i enlighet med kapitalandelsmetoden.
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Vid tillampning av kapitalandelsmetoden varderas investeringen
inledningsuvis till anskaffningsvarde och det redovisade vardet ckas
eller minskas darefter for att beakta koncernens andel av resultat
och dvrigt totalresultat fran sina innehav efter férvarvstidpunkten.
Koncernens andel av resultat ett intressebolag ingar i koncernens
resultat.

Klassificering

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar av belopp som
férvantas atervinnas eller férfaller mer &n tolv manader fran balans-
dagen. Omséttningstillgangar och kortfristiga skulder bestar av belopp
som férvéntas atervinnas eller betalas inom tolv manader fran balans-
dagen.

Kritiska bedomningar och uppskattningar

For att uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och god redovis-
ningssed kravs att det gérs bedomningar och antaganden som i bok-
slutet paverkar redovisade tillgangar, skulder, intdkter och kostnader
samt 6vrig information. Dessa bedémningar och antaganden baseras
pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som bedéms vara rimliga
under radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa
bedémningar om andra antaganden gors eller andra forutsattningar
foreligger. Uppskattningar och bedimningar ses 6ver regelbundet.

Férvaltningsfastigheter

Inom omradet vérdering av férvaltningsfastigheter kan bedémningar
och antaganden ge en betydande paverkan pa koncernens resultat
och finansiella stéllning. Varderingen kraver bedémning av och anta-
ganden om framtida kassafléde samt faststallande av diskonterings-
faktor (avkastningskrav). For att avspegla den osékerhet som finns i
gjorda antaganden och bedémningar anges vanligtvis vid fastighets-
vardering ett osakerhetsintervall om +/- 5-10 procent. Information
om detta samt de antaganden och bedémningar som har gjorts
framgar av Not 11.
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Tillgangsforvérv kontra rérelseférvéry

Bolagsforvarv kan klassificeras som antingen rérelseférvarv eller till-
gangsforvarv. Bolagsférvarv vars priméra syfte &r att férvarva bolagets
fastighet och dér bolagets eventuella férvaltningsorganisation och
administration ar av underordnad betydelse for férvarvet, klassificeras
som tillgangsforvarv. Ovriga bolagsforvary klassificeras som rérelse-
forvarv.

Vid tillgangsforvérv redovisas ingen uppskjuten skatt hanférligt till
fastighetsforvarvet, utan eventuell rabatt minskar istéllet fastighetens
anskaffningsvéarde. Det innebar att vardeférandringarna kommer att
paverkas av skatterabatten vid efterféljande vérdering.

Roérelseforvary redovisas enligt forvarvsmetoden. Faststéllandet av
verkligt varde kraver ofta att foretagsledningen gér antaganden och
uppskattningar av framtida handelser vilket i allmanhet innebar stora
bedémningar och uppskattningar. Férandringar i de antaganden eller
uppskattningar som krévs for att faststélla det verkliga vardet for
férvarvade tillgangar och skulder kan paverka beloppen som avser
tillgangar, skulder och goodwill till f6ljd av allokering av képeskilling.

Goodwill

Uppskattningar och bedémningar gérs ocksa avseende goodwill i form
av en nedskrivningsprévning. Vid nedskrivningsprovning av goodwill
maste ett antal vasentliga antaganden och bedémningar beaktas for
att kunna berdkna nyttjandevardet hos den kassagenererande enheten.
Dessa antaganden och bedémningar hanfor sig till forvantade framtida
diskonterade kassaflodena samt riskfaktorer. Prognoser for framtida
kassafloden baseras pa basta méjliga bedémningar av framtida intakter
och kostnader samt allmanna marknadsférutsattningar och utveckling
for branschen. Nedskrivningsprévning pa goodwill hanférlig till tidigare
forvarv av fastighetsportféljer gors i samband med avyttring, férand-
rad skattelagstiftning alternativt nedgang i fastigheternas vérde vilket
paverkar den temporéra skillnaden.

Intressebolag

Varje balansdag provas de redovisade vardena av bolagets innehav i
intressebolag for att bedéma om det finns indikationer pa nedskriv-
ningsbehov fér investeringen. Om sa &r fallet gérs en berékning av ned-
skrivningsbeloppet som motsvaras av skillnaden mellan det bedémda
atervinningsvérdet och det redovisade vérdet. Det foreligger vasent-
liga bedomningar i vad atervinningsvardet uppgar till. Nedskrivningen
redovisas pa raden "Resultat fran intressebolag” i resultatrdkningen.
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Hybridobligation

Castellum har emitterat hybridobligationer. Hybridobligationen har en
|6ptid till férsta mojliga inlésen om 4,5 ar och en fast kupong om 3,125
procent. Vid férsta redovisningstillfallet har bedémningen gjorts att
hybridobligationen ska klassificeras som eget kapital och inte som en
finansiell skuld. Bedomningen som ligger till grund for klassificeringen
dr att det inte finns nagon uttrycklig avtalsenlig férpliktelse att reglera
avtalet genom att erldgga kontanter eller en annan finansiell tillgang.
Det finns inte heller nagra andra omstandigheter som indikerar att
avtalet kommer att regleras i kontanter eller annan finansiell tillgang.
Castellum har ratt att skjuta utbetalningar avseende ranta pa obestamd
tid satillvida hybridobligationsinnehavare meddelas inom avtalad tid
och hybridobligationen &r efterstalld samtliga andra fordringsagare.

Uppskjuten skatteskuld

Enligt redovisningsreglerna ska uppskjuten skatt redovisas nominellt
utan diskontering, beréknad efter av Riksdagen beslutad skattesats
om 20,6 procent i Sverige. Den verkliga skatten ar betydligt lagre pa
grund av dels mojligheten att sélja fastigheter pa ett skatteeffektivt
satt, dels tidsfaktorn.

Definition av rérelsesegment

Koncernens verksamhet organiseras, styrs och rapporteras per geo-
grafiskt omrade. Rérelsesegment konsolideras enligt samma principer
som koncernen i dess helhet. Intékter och kostnader som redovisas

for respektive rorelsesegment ar faktiska kostnader. Saledes har nagon
fordelning av gemensamma kostnader ej gjorts. Motsvarande géller de
tillgangar och skulder som redovisas i noten fér segment.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen har upprattats enligt indirekt metod, vilket innebar
att nettoresultatet justeras for transaktioner som inte medfort in- eller
utbetalningar under perioden, samt for eventuella intékter och kostnader
som hanfors till investerings- eller finansieringsverksamhetens kassa-

floden.

Forvaltningsresultat

Castellums verksamhet &r fokuserad pa tillvéxt i kassafléde fran
|6pande forvaltning, det vill séga tillvéxt i forvaltningsresultat, och
malet &r att férvaltningsresultatet arligen ska 6ka med minst 10
procent. Férvaltningsresultatet utgoér ocksa basen i vad som arligen
ska delas ut till aktiedgarna - minst 50 procent av forvaltningsresultatet.
Saledes har storleken pa vardeférandringarna inte malsatts, de ingar
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inte i basen fér utdelning och de ingar inte heller i nagon annan bas,
exempelvis foretagsledningens incitamentsprogram. For att ge en ratt-
visande bild av Castellums syn pa sin verksamhet har rapporten 6ver
totalresultatet utformats med hansyn till detta, det vill saga redovis-
ning av vardeférandringar (ej kassaflédespaverkande) sker efter kas-
saflédespaverkande poster och en resultatrad har infogats som verk-
samheten styrs och malsatts pa, det vill séga férvaltningsresultatet.

Intdkter
Hyres- och serviceintdkter samt intékter frdn coworking
Intakter, som ur ett redovisningsperspektiv dven benamns intakter
fran operationella leasingavtal, aviseras i férskott och periodiseras
linjart i resultatrakningen baserat pa villkoren i hyresavtalen.
Intakterna férdelas i hyresintakter och serviceintékter. | det forst-
namnda ingar sedvanlig utdebiterad hyra inklusive index samt tilldggs-
debitering for investering och fastighetsskatt medan sistnéamnda avser
all annan tillaggsdebitering sasom varme, kyla, sopor, vatten med
mera. Serviceintakter redovisas i den period som servicen utfors och
levereras till hyresgésten. Hyres- och serviceintakter betalas i forskott
och férskottshyror redovisas som férutbetalda 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 [6ptid. Rena rabatter
sasom reduktion for successiv inflyttning belastar den period de avser.
Intékter fran den heldgda coworkingkoncernen United Spaces
utgors av medlemsintakter och forsaljning av 6vrig service.

Finansiella intdkter

Finansiella intékter bestar av ranteintakter och redovisas i den period
de avser. | finansiella intdkter redovisas dven erhallna koncernbidrag
samt erhallen och anteciperad utdelning. Vid berékning av finansiella
intakter tillampas effektivrantemetoden.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader utgérs av rantekostnader (ranta och andra kost-
nader som uppkommer da pengar lanas) samt leasingkostnader och
tomtrattsavgalder. Kostnader f6r uttagande av pantbrev betraktas

ej som en finansiell kostnad utan aktiveras som véarderingshéjande
fastighetsinvestering. Finansiella kostnader resultatfors i den period
de hanfor sig till. Rantekostnader inkluderar dven kostnader for rante-
derivatavtal och betalningsstrémmar fran dessa avtal resultatférs for
den period de avser. Finansnettot paverkas ej av marknadsvardering av
ingangna réntederivatavtal vilka istéllet redovisas som vardeférand-
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ringar under sarskild rubrik. Den del av rantekostnaden som avser
ranta under produktionstiden for stérre ny-, till- eller ombyggnader
aktiveras. Réntan berédknas utifran genomsnittlig upplaningskostnad
for koncernen.

Leasingkostnad utgérs framst av hyresavtal i coworkingkoncernen
United Spaces.

Tomtrattsavtal &r, sett ur ett redovisningsperspektiv, leasingavtal.
Tomtrattsavgalden redovisas som kostnad fér den period den avser.

Ersattningar till anstéllda
Ersattningar till anstéllda redovisas i takt med utférandet av tjanster
i utbyte mot ersattning. Ersattning enligt incitamentsprogram, vilken
ar kontantreglerad och utbetalas som ej pensionsgrundande [6n,
redovisas i takt med maluppfyllelse och programmets |6ptid.
Pensioner och andra ersattningar efter avslutad anstéllning kan
klassificeras som avgiftsbestamda planer eller férmansbestamda
planer. Huvuddelen av Castellumkoncernens ataganden fér pensioner
utgors av avgiftsbestamda planer, vilka fullgérs genom fortlépande
utbetalningar till fristaende myndigheter eller organ vilka administrerar
planerna. Forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestdmda planer
redovisas som kostnad nér de uppstar. Ett mindre antal personer har
féormansbestamda ITP-planer med fortlépande betalningar till Alecta.
Dessa redovisas som avgiftsbestamd plan till foljd av att Alecta inte
levererar den information som krévs, varfér brist rader pa den informa-
tion som erfordras fér att redovisa planen som en férmansbestamd
plan. Det finns dock inget som indikerar nagra vésentliga ataganden
Overstigande vad som ar utbetalt till Alecta.

Inkomstskatter

Inkomstskatt fordelas i resultatrékningen pa aktuell och uppskjuten
skatt. Inkomstskatten belastar resultatrdkningen férutom i de fall den
ar hanforlig till transaktioner vilka redovisats direkt mot eget kapital
da aven skatteeffekten redovisas direkt mot eget kapital. Aktuell skatt
berdknas utifran géllande skattesats om 20,6 procent i Sverige. For
Danmark och Finland beraknas aktuell och uppskjuten skatt till 22
procent respektive 20 procent.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt pa temporara skillnader, som uppkommer mellan en
tillgangs eller skulds redovisade vérde och dess skattemassiga varde,
redovisas i Castellum enligt balansrékningsmetoden. Saledes finns en
skatteskuld eller skattefordran som realiseras den dag tillgangen eller
skulden saljs. Undantag gors for temporara skillnader som uppkommit
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vid férsta redovisningen av tillgangar och skulder som utgér tillgangs-
forvarv. | Castellum finns framfér allt tre poster dér det foreligger tem-
porara skillnader - fastigheter, underskottsavdrag och obeskattade
reserver. Uppskjuten skattefordran hanforligt till underskottsavdrag
redovisas eftersom det &r troligt att underskottsavdragen kommer att
kunna kvittas mot framtida skattemassiga 6verskott. Uppskjuten skatte-
skuld berdknas pa skillnaden mellan fastigheternas redovisade véarde
och deras skatteméssiga vérde, likasa pa obeskattade reserver. Vid
férandring av ovan ndmnda poster féréndras saledes dven den upp-
skjutna skatteskulden/- fordran, vilket redovisas i resultatrakningen
som uppskjuten skatt.

Aktuell skatt

Aktuell skatt som redovisas i resultatrékningen motsvarar den skatt
bolaget ar skyldig att betala utifran arets skattepliktiga resultat,
justerat for eventuell aktuell skatt avseende tidigare perioder.

Leasingavtal

Leasingavtal dar i allt vésentligt alla risker och férmaner férknippade
med dgandet faller pa leasegivaren klassificeras som operationellt
leasingavtal. Samtliga nuvarande hyreskontrakt hanférliga till Castellums
forvaltningsfastigheter ar, sett ur ett redovisningsperspektiv, att betrakta
som leasingavtal. Redovisning av dessa avtal framgar av principen fér
intakter samt Not 3.

Det finns aven ett mindre antal leasingavtal av ringa omfattning, dar
Castellum &r leasetagare - dessa avser framst personbilar. Betalningar
som gors under leasingperioden kostnadsfors i resultatrékningen
linjart 6ver leasingperioden.

Forvaltningsfastigheter

Med forvaltningsfastighet avses fastighet som innehas i syfte att
generera hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av dessa,
snarare an fér anvandning i eget foretags verksamhet fér produktion och
tillhandahallande av varor, tjanster eller fér administrativa &ndamal
samt forsaljning i den I6pande verksamheten. Samtliga av Castellum
agda eller via tomtrattsavtal nyttjade fastigheter bedéms utgéra
férvaltningsfastigheter. Om koncernen pabérjar investering i befintlig
forvaltningsfastighet for fortsatt anvandning som férvaltningsfastighet
redovisas fastigheten aven fortsattningsvis som forvaltningsfastighet.

Virdering
Forvaltningsfastigheter, vilka vid forvarvet redovisas till anskaffnings-

varde inklusive till forvarvet direkt hanforbara utgifter, har upptagits
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till verkligt vérde med vérdeférandringar i resultatrakningen. Verkligt
varde har faststallts genom en intern varderingsmodell som finns
beskriven i Not 11. | noten &r daven bland annat angivet de antaganden
som ligger till grund for vérderingen. Véarderingsmodellen bygger pa
vardering utifran nuvérdet av framtida betalningsstrémmar med
differentierade marknadsméssiga avkastningskrav per fastighet,
beroende pa bland annat lage, &ndamal, skick och standard. Fér att
sakerstalla den interna varderingen gors ocksa externa varderingar
pa del av bestandet.

Virdeférdndring

Vardeférandring redovisas i resultatrdkningen och bestar av saval
orealiserad som realiserad vardeférandring. Orealiserad varde-
férandring berdknas utifran varderingen vid periodens slut jamfort
med varderingen foregaende ar, alternativt anskaffningsvardet

om fastighet férvarvats under aret, med tillagg fér under perioden
aktiverade tillkommande utgifter. For fastighet som salts under aret
berdknas orealiserad vardeférandring utifran vardering vid senaste
kvartalsrapport fére forsaljning jamfért med vardering vid utgangen
av féregaende ar, med justering fér under perioden aktiverade tillkom-
mande utgifter. Hur realiserade vardeféréandringen beréknas framgar
av redovisningsprinciperna for intakter fran fastighetsférsaljningar.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som medfor en ekonomisk férdel for bolaget,
det vill sdga som ar varderingshéjande, och som kan berdknas pa ett
tillforlitligt satt aktiveras. Utgifter fér reparation och underhall kost-
nadsfors i den period de uppkommer. Vid stérre ny-, till- och ombygg-
nader aktiveras rantekostnad under produktionstiden.

Forvdrv och forsdljning

Ett férvary konsolideras fran och med tilltradesdagen och en avyttring
fram till och med frantrddesdagen. Fordran eller skuld gentemot mot-
parten mellan affarsdag och likviddag/tilltradesdag redovisas brutto
under Ovriga fordringar respektive 6vriga skulder.

Intékter fran fastighetsforséljningar redovisas pa frantradesdagen.
Forséaljning av fastighet via bolag nettoredovisas avseende under-
liggande fastighetspris och kalkylméssig skatt. Resultat fran férsalj-
ning av fastighet redovisas som vardeférandring och avser skillnaden
mellan erhallet férsaljningspris efter avdrag for férsaljningsomkostna-
der, kalkylméassig skatt och redovisat varde i senaste kvartalsrapport
med justering for nedlagda investeringar efter senaste kvartals-
rapport.
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Materiella anléggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar utgérs av inventarier, vilka har upp-
tagits till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerade avskrivningar
och eventuellt gjorda nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar inkdpspris
samt kostnader direkt hanférbara till tillgangen fér att bringa den pa
plats och i skick for att utnyttjas i enlighet med syftet med anskaff-
ningen. Avskrivningar pa inventarier baseras pa historiska anskaff-
ningsvéarden efter avdrag for senare eventuellt gjorda nedskrivningar.
Restvardet bedéms vara obefintligt. Pa under aret anskaffade till-
gangar berdknas avskrivningar med beaktande av anskaffningstid-
punkt. Avskrivningar gors linjart, vilket innebar lika stora avskrivningar
6ver nyttjandeperioden som normalt &r fem ar férutom for datorer
som beddms ha en nyttjandeperiod pa tre ar.

Goodwill

Goodwill i koncernredovisning utgor skillnaden mellan anskaffnings-
vérde och koncernens andel av verkligt varde pa férvarvade koncern-
foretags identifierbara nettotillgangar vid férvarvstidpunkten.

Vid forvarvstidpunkten vérderas 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
vérde inte ar atervinningsbart.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar
bland tillgangarna likvida medel, hyresfordringar, finansiella tillgangar,
Svriga fordringar exklusive lanefordringar, samt bland skulderna rénte-
och valutaderivatinstrument, leverantérsskulder, 6vriga skulder och
laneskulder.

Finansiella instrument redovisas initialt till verkligt varde, mot-
svarande anskaffningsvarde, med tillagg fér transaktionskostnader,
med undantag for kategorin finansiella instrument redovisade till
verkligt varde via resultatrakningen dar transaktionskostnader
inte ingar. Efterféljande redovisning sker darefter beroende pa hur
klassificering skett enligt nedan.

Finansiella transaktioner sasom in- och utbetalning av rantor och
krediter bokfors pa kontoférande banks likviddag, medan 6vriga in-
och utbetalningar bokférs pa kontoférande banks bokféringsdag.

En finansiell tillgang tas bort fran balansrékningen nér rattigheterna
i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget férlorar kontrollen Gver den.
En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i
avtalet fullgjorts eller pa annat satt utsléckts.
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Likvida medel

Likvida medel kan utgéras av koncernens disponibla tillgodohavanden
hos banker och motsvarande institut, samt bankdepositioner med
restléptid om maximalt tio (10) bankdagar, och kortfristiga placeringar
i statsskuldvaxlar och bank- respektive kommuncertifikat med rest-
|6ptid om maximalt tre (3) manader. Per den 31 december utgjordes
likvida medel enbart av disponibla tillgodohavanden i bank.

Fordringar

Finansiella tillgangar som inte &r derivat, som har faststéllda eller
faststéllbara betalningar och som inte noteras pa en aktiv marknad,
redovisas som fordringar. Finansiella tillgangar klassificeras som
upplupet anskaffningsvarde, verkligt vérde via resultatrakningen eller
verkligt varde via 6vrigt totaltresultat baserat pa karaktaren hos till-
gangens kassafléde och pa den afféarsmodell som tillgangen omfattas
av. Samtliga Castellums finansiella tillgangar som inte &r derivat upp-
fyller kriteriet for kontraktsenliga kassafléden och innehas i en affars-
modell vars syfte &r att inkassera dessa kontraktsenliga kassafloden.
Fordringarna redovisas darmed till upplupet anskaffningsvarde.

| koncernen finns framst hyresfordringar samt fordringar hanférligt
till salda fastigheter. Fordringar har efter individuell vardering upp-
tagits till det belopp varmed de beraknas inflyta, vilket innebar att

de redovisas till anskaffningsvarde med reservering for férvéntade
kreditforluster.

For koncernens fordringar utom likvida medel anvands den férenk-
lade modellen for kreditreserveringar. Detta innebar att forvéantade
kreditforluster reserveras for aterstaende 16ptid, vilken férvantas
understiga ett ar fér samtliga fordringar. Det gérs [6pande bedémning
av kreditreserveringar baserat pa historik samt nuvarande och fram-
atblickande faktorer. Koncernen definierar fallissemang som fordringar
som ar forfallna med mer @n 90 dagar och i de fallen gérs en individuell
bedémning och reservering. For likvida medel bedéms reserven
baserat pa bankernas sannolikhet fér fallissemang och framatblick-
ande faktorer.

Fordringar i moderbolag bestar enbart av fordringar pa dotterbolag,
vilka redovisas till anskaffningsvérde. Fordringar pa dotterbolag analy-
seras i den generella modellen och de forvantade kreditreserveringarna
bersknas utifran kontrakten med justeringar for framatblickande faktorer
och med hansyn tagen till vardet av sakerheter.
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Skulder

Skulder avser krediter och rérelseskulder sasom till exempel leveran-
térsskulder. Krediterna redovisas i balansrakningen pa likviddagen

och upptas till upplupet anskaffningsvarde. Upplupna ej betalda réantor
redovisas under posten upplupna kostnader. Skuld redovisas nar mot-
parten har presterat och avtalsenlig skyldighet att betala foreligger,
aven om faktura dnnu inte mottagits. Leverantorsskulder redovisas nar
faktura mottagits. Leverantdrsskulder och andra rérelseskulder med
kort 6ptid redovisas till nominellt vérde.

Derivat

Rantederivat utgér en finansiell tillgang eller skuld som varderas till
verkligt varde med vardeférandringar via resultatrakningen. For att
hantera exponering mot fluktuationer i marknadsréntan i enlighet
med beslutad finanspolicy har Castellum ingatt réntederivatavtal.
Vid anvandning av rantederivat uppstar vardeforandringar beroende
pa framst férandringar av marknadsréntan. Réntederivat redovisas
initialt i balansrékningen till anskaffningsvarde pa affarsdag och
varderas darefter till verkligt véarde med vardeférandringar i resultat-
rakningen.

Vardeférandringar kan vara saval realiserade som orealiserade.
Realiserade vardeforandringar avser |6sta rantederivatavtal och utgor
skillnaden mellan asatt pris vid inlésen och redovisat varde enligt
senaste kvartalsrapport. Orealiserade vardeférandringar avser den
vardeférandring som uppstatt under perioden pa de rantederivatavtal
Castellum hade vid utgangen av perioden. Vérdeférandringar berék-
nas utifran varderingen vid periodens slut jamfort med varderingen
féregaende ar, alternativt anskaffningsvéardet om réantederivatavtal
ingatts under aret.

Castellum anvander valutaderivat i syfte att valutasékra investe-
ringar i Danmark, Norge och Finland samt for att hantera valutarisk
och anpassa rantestrukturen vid upplaning pa den internationella
kapitalmarknaden. Finansiering av investering i utlandet kan astad-
kommas dels genom upptagande av krediter i utlandska bolagets
funktionella valuta, dels genom att inga valutaderivat. Castellum
tillampar sékringsredovisning fér savél nettoinvesteringar i utlands-
verksamhet, negativa utvidgade nettoinvesteringar som valuta-
exponering till f6ljd av upplaning i internationell kapitalmarknad i
de fall dar valutaderivat anvénds. Dessa redovisas initialt i balans-
rakningen till anskaffningsvarde pa affarsdagen och darefter till verkligt
varde, dar den effektiva delen av valutakursforéandringen avseende
sakringsinstrumentet redovisas i 6vrigt totalresultat medan den
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ineffektiva delen redovisas som vardeforandring i resultatrékningen.
For att faststalla verkligt varde anvands balansdagens kurs.

Vid tidpunkten fér sakringarnas ingaende finns sékringsdokumentation
som beskriver sakringarna och bolagets strategi och riskhantering
samt en beskrivning av sékringarnas effektivitet och hur den mats
och f6ljs upp.

Sakringarna bedéms som effektiva baserat pa féljande kriterier.
Det foreligger ett ekonomiskt samband mellan den sékrade posten
och sakringsinstrumentet. Effekten av kreditrisken dominerar inte de
férandringar som foljer av det ekonomiska sambandet. Sékringskvoten
for sakringsforhallandet &r densamma som den som féljer av den
kvantitet av den sékrade posten som bolaget faktiskt sakrar och den
kvantitet av sékringsinstrumentet som bolaget faktiskt anvander for
att sékra mangden sakrade poster. Om en sékring upphor att vara
effektiv av skél relaterat till sakringskvoten men inget forandras i risk-
strategin kommer bolaget att ombalansera sékringen. Castellum
designerar bara spotrisken i sakringar med terminer och 6vriga delar
av marknadsvéarde redovisas i resultatrakningen. Koncernen avbryter
sakringsredovisning bara nar sakringen inte langre uppfyller kvalifice-
ringskriterierna som nar sakringsinstrumenten avyttras eller [6ses
eller nér en sékrad prognos inte langre uppfyller kraven pa att vara
mycket sannolik. Vid vardering av derivat till verkligt varde gors juste-
ring for motpartsrisk, sa kallade CVA och DVA.

Avsdttningar

Avsattningar avser skulder som ar ovissa avseende betalningstidpunkt
eller belopp. En avsattning redovisas da det foreligger avtalsmassiga
forpliktelser, domstolsutslag eller annan legal grund som medfér att
det sannolikt kommer att innebara framtida utbetalningar. Bedomning
av avsatt belopp sker |[6pande. Vardering av forpliktelser som forfaller
om mer an ett ar sker genom diskontering.

Eget kapital

Aterkép av egna aktier

Vid aterkdp av egna aktier reduceras eget kapital med betald kdpe-
skilling inklusive eventuella transaktionskostnader.

Utdelningar

Utdelningar redovisas som minskning av eget kapital efter det att
arsstamman fattat beslut. Anteciperad utdelning redovisas hos
mottagaren som finansiell intakt.
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Hybridobligation

Obligationer klassificeras som skuld eller eget kapital baserat pa om
det foreligger nagon avtalsenlig forpliktelse att reglera avtalet genom
att erlagga kontanter eller en annan finansiell tillgang. Denna bedém-
ning géller bade fér nominellt belopp och rantebetalningar. Vid férsta
redovisningstillfallet har bedomningen gjorts att hybridobligationen
ska klassificeras som eget kapital och inte som en skuld. Ranta pa
hybridobligationen redovisas direkt mot eget kapital.

Resultat per aktie

Berakning av resultat per aktie baseras pa arets resultat i koncernen
hanforligt till moderbolagets aktiedgare och pa det vagda genomsnitt-
liga antalet utestaende aktier under aret.

Innehav utan bestdmmande inflytande

Innehav utan bestimmande inflytande utgér den minoritet av aktier
i dotterbolag som Castellum inte kontrollerade per bokslutsdagen.
Forvarv av aktier som agts av minoritetsagare innebar en omféring
inom eget kapital.

Skillnad mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper

Moderbolagets arsredovisning &r uppréttad i enlighet med Arsredo-
visningslagen och med tillampning av Radet fér finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2, Redovisning for juridiska personer. RFR 2
anger att en juridisk person ska tillampa samma IFRS/IAS som tillam-
pas i koncernredovisningen, med undantag och tillédgg beroende pa
lagbestammelser i fraimst Arsredovisningslagen samt med hénsyn
tagen till sambandet mellan redovisning och beskattning. Skillnaderna
mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper framgar
nedan.

Aktier i koncernbolag och intressebolag

Aktier i koncernbolag och intressebolag redovisas i moderbolaget
enligt anskaffningsvardemetoden. Transaktionskostnader aktiveras
som en del av anskaffningsvéardet for aktierna. Utdelningar redovisas
somresultat fran andelar i intressebolag respektive koncernbolag.
Det bokférda vardet prévas fortlopande mot bolagens koncern-
massiga eget kapital. | de fall bokfort varde understiger bolagens
koncernmdssiga varde sker nedskrivning som belastar resultat-
rakningen. | de fall en tidigare nedskrivning inte langre ar motiverad
sker aterféring

av denna.
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Koncernbidrag

Koncernbidrag som erhalls fran ett dotterbolag redovisas enligt
samma principer som sedvanliga utdelningar fran dotterbolag.
Koncernbidrag som ldmnas till dotterbolag redovisas som investering
i andelar i koncernforetag. Aktiedgartillskott redovisas hos givaren
som en 6kning av aktiers bokférda vérde och hos mottagaren som en
okning av fritt eget kapital.

Eventualférpliktelser

Eventualforpliktelser till forman fér koncernbolag &r finansiellt garanti-
avtal och redovisas i enlighet med RFR 2, Redovisning for juridiska
personer, det vill sdga de redovisas inte som en avsattning utan istallet
|amnas upplysning.

Fordndringar i svenska regelverk
Férandringar under 2022 har inte haft nagon vasentlig paverkan pa
Castellums redovisning.
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Not 2 Rorelsesegment

Castellum ager fastigheter i framforallt Sverige, men dven i Danmark omraden vilket &r i enlighet med hur de féljs upp och analyseras av den
och Finland. Koncernens rorelsesegment utgors av féljande omraden: hogste verkstéallande beslutsfattaren inom koncernen.
Stockholm (Stockholm och Gévle, som salts under 2022), Vast Under 2022 foréandrades segmentstrukturen och rérelsesegmentet
(Storgdteborg inklusive Boras och Halmstad), Mitt (Orebro, Linkping, Malardalen bildades. Mélardalen bestar av Uppsala, som tidigare
Norrképing, Jonkdping och Vaxjd), Mélardalen (Uppsala och Vasteras), tillhérde Stockholm och Vésteras som tidigare tillhérde verksamhets-
Oresund (Malmg, Lund, Helsingborg och Képenhamn) samt Finland. omrade Mitt. Retroaktiv omréakning av rérelsesegmenten har gjorts
Rorelsesegmenten ar identifierade efter geografiska verksamhets- nedan.

Stockholm Vist Mitt Mélardalen Oresund Finland Oférdelade poster Summa segment
Rérelsesegment 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Hyresintakter, externt 2174 1356 1518 1185 1496 824 917 1005 1175 1063 524 290 — — 7803 5723
Serviceintakter, externt 235 127 67 87 136 87 206 9 130 105 85 46 - — 960 461
Coworking intékter, externt — — — — — — — — — — — — 232 169 232 169
Intakter 2409 1483 1685 1272 1632 oM 1123 1014 1305 1168 609 336 232 169 8996 6353
Fastighetskostnader -671 -366 -521 =371 -583 -283 -366 -289 -444 -350 -293 -138 - -16 -2878 -1813
Coworking kostnader — — — — — — — — — — — — -280 -194 -280 -194
Centraladministration -18 - -6 -7 -7 -6 -3 -3 -9 -7 -48 -24 -179 -1é -270 -174
Forvaltningsresultat intressebolag — — — — — — — — — — — — 550 161 550 161
Rénteintakter no 28 27 33 34 9 4 7 22 31 13 19 -219 -125 0 2
Utdelning — — — — — — — — — — — — — 61 — 61
Leasingavtal/tomtrattsavgald -41 -6 -9 -7 -2 -1 -1 -2 -5 -3 -3 -3 -15 -5 -76 27
Réantekostnader -372 -193 -245 -171 -304 -151 -128 -91 -180 =177 -582 -128 280 65 -1531 -847
Forvaltningsresultat 1426 936 931 749 770 480 629 636 689 662 -304 62 368 - 4510 3522
Nedskrivning goodwill/transaktionskostnader -199 — -46 — -1 -20 -14 — -12 — — — -175 =277 -447 -297
Ovrigt resultat intressebolag — = — = — = — = — = — = -922 981 -922 981
Vardeforandring fastigheter -1323 2545 -528 1844 -568 -174 -330 1336 -177 1684 -611 -32 — -18 -3537 7185
Vérdeforandring derivat — = — = — = — = — = — = 2690 325 2690 325
Vérdeférandring aktier — — — — — — — — — — — — -57 153 -57 153
Resultat fére skatt -96 3481 357 2593 201 286 285 1972 500 2346 -915 30 1904 1164 2237 11869
Férvaltningsfastigheter 49 611 52257 28421 28769 25293 25283 17192 16 259 25164 23391 7432 7187 — = 153563 153146
varav arets investeringar 1053 25872 1093 7521 1116 12281 850 780 1571 6967 228 6542 — -18 59M 59946

Av koncernens externa hyresintékter resp. forvaltningsfastigheter avser 292 mkr (417) och 524 mkr (290) hyresintékter fran hyresgéster i Danmark resp Finland samt 6 257 mkr (5 935) och 7 432 mkr (7 187) forvaltningsfastigheter belagna i Danmark resp Finland.
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Hyresvarde

Koncernens intékter uppgick till 8 996 mkr (6 353) och inkluderar savél rabatter om 191 mkr (116) som
engangsersattning om 14 mkr (27) till f6ljd av fértida |6sen av hyresavtal. Intékterna utgérs av hyresvardet

med avdrag for vardet av under aret vakanta ytor samt serviceintakter. Med hyresvérde avses erhallna intdkter

plus bedémd marknadshyra for ej uthyrda ytor, samt tilldgg som vidaredebiteras hyresgast, exempelvis
varme, fastighetsskatt och indextillagg. Indextillagget regleras vanligtvis en gang per ar, vilket innebar att
reglering mot oktoberindex 2022 sker foér de allra flesta avtalen fran och med 1januari 2023. Hyresnivaerna
har i jamforbart bestand 6kat med 7,2 procent (2) mot féregaende ar. | arets intakter ingar 232 mkr (168) fran
det heldgda coworkingbolaget United Spaces. Tabellerna nedan visar savél hyresvérde kr/kvm férdelat per
fastighetskategori och geografiskt omrade som vilka delar som bidragit till intaktsutvecklingen. Jamforelse-

talen for 2021 har raknats om.

Kontor Samhillsfastigheter Lager/Latt industri
Hyresvarde, kr/kvm 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Stockholm 2475 2526 2044 1784 1215 1243
Vast 1699 1795 1569 1250 917 918
Mitt 1532 1560 1878 1815 850 839
Méalardalen 1755 1386 1650 1547 1060 1539
Oresund 2012 1922 1874 1804 826 862
Danmark 2182 2099 2749 2417 684 839
Finland 3032 2690 1829 1649 — =
Totalt 2181 1956 1915 1697 1026 1038
Handel Totalt
Hyresvérde, kr/kvm 2022 2021 2022 2021
Stockholm 1681 1635 2263 2109
Vast 1386 1440 1392 1293
Mitt 1338 1395 1642 1534
Mélardalen 1178 921 1534 1404
Oresund 1396 1420 1562 1470
Danmark — — 2187 1989
Finland — = 3103 2556
Totalt 1488 1418 1758 1636
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Omférhandling

Kommersiella hyreskontrakt, for vilka hyrorna betalas in kvartalsvis i férskott, &r tecknade pa viss tid, vilket
innebar att férandring av marknadshyrorna inte ger direkt utslag i hyresintakterna. Avtalade hyresnivaer
galler formellt sett tills dess att respektive kontrakt forfaller till omférhandling. | de kommersiella kontrakten
ingar en sa kallad indexklausul inneb&rande upprakning av hyran motsvarande viss andel av inflation under
féregaende ar. Kontraktférfallostrukturen avseende Castellums bestand framgar av efterféljande tabell, dar
kontraktsvarde avser arsvarde. Den vanligast forekommande l6ptiden pa ett nytecknat kontrakt ar 3-5 ar med
en uppsagningstid om nio manader. Genomsnittlig terstaende kontraktslangd i portfoljen kan berdknas till

39ar(37).

Kontraktsforfallostruktur Antal kontrakt tkvm Kontraktsvarde, mkr  Andel av vardet, %
Kommersiellt, 16ptid

2023 2987 828 1412 16
2024 1854 1039 1779 20
2025 1517 929 1576 17
2026 966 807 1266 14
2027 317 387 686 8
2028+ 452 1052 2094 22
Summa 8094 5042 8813 97
Bostader 512 4 50 1
P-platser och 6vrigt 6619 4 200 2
Totalt 15226 5087 9063 100
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Ekonomisk uthyrningsgrad Riskspridning, kreditrisk
Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad under 2022 uppgick till 93,4 procent (93,2). Bruttouthyrningen, Castellum har stor riskspridning i kontraktsportféljen. Koncernen har cirka 8 000 kommersiella kontrakt och
det vill sdga arshyra for total uthyrning, under aret uppgick till 666 mkr (720), varav 145 mkr (185) avsag 500 bostadskontrakt, vars storleksméassiga férdelning framgar av nedanstaende tabell. Det enskilt storsta
uthyrning i samband med ny-, till- och ombyggnation. Uppsagningarna uppgick till 505 mkr (558), varav 8 kontraktet svarar for 1,2 procent av koncernens totala hyresintakter medan motsvarande siffra for den enskilt
mkr (8) avsag konkurser och 43 mkr (81) avsag uppsagningar med mer &n 18 manaders aterstaende upp- stérsta kunden ar cirka 1,9 procent, vilket innebér att Castellums exponering mot enskild hyresgésts kreditrisk
sagningstid. Nettouthyrning fér aret uppgick darmed till 161 mkr (162). Tidsférskjutningen mellan netto- ar mycket lag.
uthyrningen och dess resultateffekt bedéms till 9-18 manader. Jamférelsetalen for 2021 har rdknats om.

Kontraktsstorlek, mkr Antal kontrakt Andel, % Kontraktsvarde, mkr Andel, %

Kontor Samhillsfastigheter Lager/Latt industri Kommersiellt
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 2022 2021 2022 2021 2022 2021 <0.25 3625 24 252
Stﬂockholm 92,3 91,0 973 973 93,6 94,9 0,25-0,5 1255 8 266
Vast 92,4 92,9 96,7 94,7 941 93,6 0,5-1.0 1266 8 896 10
Mitt 91,8 92,7 951 96,2 951 92,6 1,0-3,0 1314 9 2270 25
Maélardalen 91,9 93,3 98,2 98,3 94,7 975 >3,0 634 4 4929 54
Oresund 92,9 93,5 98,0 97,7 92,2 88,7 Summa 8094 53 8813 97
Danmark 94,7 93,4 98,6 98,5 772 76,7 Bostsder 512 3 50 1
Finland 927 919 952 89,2 - - P-platser och vrigt 6619 43 200 2
Totalt 92,4 92,3 96,3 96,3 93,8 93,8 Totalt 15225 100 9063 100
Handel Totalt . ) L

R . 2022 2021 2022 2071 Tabellen nedan visar avtalade framtida hyresintakter.
Stockholm 98,8 989 93,5 929 R Moderbolag
Vést 93,5 93,8 93,6 92,6 Avtalade framtida hyresintakter 2022 2021 2022 2021
Mitt 94,8 954 934 94,1 Avtalade hyresintakter ar 1
Malardalen 956 976 933 95.0 Kommersiella kontrakt 8286 7924 — —
Oresund 95,3 92,2 934 92,7 Bostider 24 19 _ —
Danmark - - 94,3 931 Avtalade hyresintakter mellan ar 2 och 5 ar 17 491 16 935 = =
Finland - - 92,9 91,6 Avtalade hyresintakter senare an 5 ar 9454 8786 = =
Totalt 96,0 95,8 93,4 93,2 Summa 35255 33664 = =

Hyresfordringar
Hyrorna aviseras och betalas i forskott, vilket innebar att koncernens samtliga hyresfordringar om 135 mkr
(130) har forfallit till betalning efter att reservering/nedskrivning gjorts om 46 mkr (36).

Moderbolaget

Moderbolaget innehaller endast koncerngemensamma funktioner och omséattningen utgérs i princip
uteslutande av koncerninterna tjanster.
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Not 4 Kostnader

Direkta fastighetskostnader uppgick till 2 356 mkr (1396), motsvarande 412 kr/kvm (346). For jamférbart
bestand har fastighetskostnaderna 6kat med 20,1 procent. Vidare uppgar kostnader fér coworking till 280
mkr (194).

Driftskostnader

| driftskostnader ingar kostnader fér bland annat el, vdrme, vatten, fastighetsskétsel, renhallning, férsakring,
hyresforlust samt fastighetsspecifik marknadsféring. Merparten av kostnaderna vidaredebiteras hyresgésterna
i form av tillagg till hyran. Avseende lager- och logistikfastigheter star, i flertalet fall, hyresgasterna sjalva direkt
for merparten av driftskostnaderna. Driftskostnaderna uppgick till 1490 mkr (840), motsvarande 263 kr/
kvm (213). Driftskostnaderna, som bedéms ligga pa en for verksamheten normal niva, ar vaderleksberoende
vilket innebar att de varierar mellan saval olika ar som arstider. | driftskostnaderna ingar hyresférluster med
30 mkr (1), motsvarande O procent av hyresintdkterna.

Underhallskostnader
Underhallskostnaderna bestar av I6pande atgarder for att vidmakthalla fastighetens standard och tekniska
system. Underhallet uppgick till 286 mkr (155), vilket innebar 47 kr/kvm (40).

Fastighetsskatt

Koncernens fastighetsskatt uppgick till 580 mkr (401) motsvarande 102 kr/kvm (93). 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/logistik. | Danmark och Finland varierar skattesatserna beroende
pa vilken kommun fastigheterna &r beldgna i. En stor del av fastighetsskatten vidaredebiteras kund.

Uthyrning och fastighetsadministration

Koncernens kostnader fér uthyrning och fastighetsadministration uppgick 2022 till 522 mkr (417), vilket
innebar 99 kr/kvm (79). Med uthyrning och fastighetsadministration avses indirekta kostnader fér [6pande
fastighetsforvaltning sasom kostnader for saval uthyrningsverksamhet, hyresférhandling, hyreskontrakt,
hyresdebitering och hyreskrav som redovisning samt kostnader for projektadministration och avskrivningar
pa inventarier och installationer i dotterbolag. Av kostnaderna utgér 284 mkr (239) ersattningar till anstéllda
och 32 mkr (26) avskrivningar pa inventarier.

Sammanfattning fastighetskostnader
Nedan visas fastighetsrelaterade kostnader kr/kvm férdelade per kategori och kostnadsslag.

Kontor Samhallsfastigheter Lager/Latt industri
Fastighetskostnader, kr/kvm 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Driftskostnader 327 259 258 205 175 128
Underhall 62 50 42 37 28 23
Fastighetsskatt 149 133 102 89 26 27
Direkta fastighetskostnader 537 443 402 331 229 178
Handel Totalt
Fastighetskostnader, kr/kvm 2022 2021 2022 2021
Driftskostnader 188 139 262 213
Underhall 36 34 47 40
Fastighetsskatt 77 78 102 93
Direkta fastighetskostnader 301 252 am 346
Uthyrning/fastighetsadministration — — 99 79
Totalt 301 252 510 425

Centrala administrationskostnader
Centrala administrationskostnader bestar av kostnader for portféljférvaltning, administration samt kostnader
for uppréatthallande av bérsnotering. Detta inkluderar samtliga kostnader fér Castellum AB innefattande
koncernledning, ekonomi- och finansavdelning, data, personal, investor relations, arsredovisning, revisions-
arvoden, avskrivning pa inventarier och installationer med mera. Vidare ingar kostnader pa regionniva fér vd.
Av kostnaderna, exklusive nedan ndmnda incitamentsprogram, utgér 110 mkr (69) ersattningar till anstéllda
och 8 mkr (11) avskrivning pa inventarier.

| centrala administrationskostnader ingar dven kostnader avseende ett resultat- och aktiekursrelaterat
incitamentsprogram fér koncernledningen om 6 mkr (9).

Erséttning till revisorer

Koncern Moderbolag
Ersattning till revisionsbyraer, mkr 2022 2021 2022 2021
Revisionsuppdrag 9 5 2 1
Revision utéver revisionsuppdraget 1 4 — 4
Ovriga tjanster 1 — 1 —
Summa n 9 3 5

Av koncernens totala ersattningar om 11 051 tkr (8 858) avser ersattning till Deloitte AB 9 951 tkr (8 858) och
ersattning till Ermst & Young AB uppgar till 1100 tkr (0).
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Not5 Forvarvskostnader

Not 7 Réante- och finansiella intédkter och kostnader

Forvarvskostnaderna uppgar till 7 mkr (76) och avser i allt vasentligt forvary av resterande aktier i fastighets-
bolaget Kungsleden.

Not 6 Resultat fran intressebolag

Resultat fran intressebolag avser Castellums andel av Entras resultat. Resultatet inkluderar saval férvaltnings-
resultat, skatt som vardeférandringar i Entras fastighetsbestand. Pa raden "varav férvaltningsresultat” i resultat-
rakningen ingar endast Castellums andel av intressebolagets férvaltningsresultat, vilket for aret uppgar till
550 mkr. Det innebar att vardeférandringar, skatt samt 6vrigt (avser vardeférandringar finansiella instrument
i huvudsak) exkluderas. Varje kvartalsbokslut utférs dven ett nedskrivningstest pa andelen och fér 2022 har
nedskrivning gjorts om 178 mkr, vilken féranletts av ett lagre substansvérde pa bolaget men som motverkats
av en starkt norsk krona under 2022. | vrigt totalresultat redovisas ackumulerad valutakurspaverkan pa
Castellums aktieinnehav i Entra. For ytterligare information om Entra, se Not 16.

Koncern
mkr 2022 2021
Forvaltningsresultat 550 161
Vardef6randring fastighet -863 935
Skatt -35 -234
Ovrigt 154 17
Castellums andel av intressebolagets resultat -195 879
Omvérdering andel intressebolag — 509
Nedskrivning andel intressebolag -178 -246
Resultat fran intressebolag -373 1142

Resultat fran intressebolag i moderbolaget avser erhallen utdelning fran Entra om 333 mkr (147) samt
omvardering andel intressebolag om — mkr (509).

Koncern Moderbolag
Resultat andelar i koncernféretag 2022 2021 2022 2021
Nedskrivning aktier och andelar, dotterbolag — — -97 -73
Erhallna koncernbidrag, dotterbolag — — 572 14
Erhallen/anteciperad utdelning, dotterbolag — — — 3058
Summa - = 475 3099
Koncern Moderbolag
Rénte- och finansiella intakter, mkr 2022 2021 2022 2021
Réanteintakter - 2 - —
Rénteintakter, dotterbolag — — 1170 845
Ovriga finansiella intakter — = — 61
Summa - 2 1170 907

Ranteintakter, saval i koncernen som i moderbolaget, &r hanforligt till fordringar varderade till upplupet
anskaffningsvarde.

Koncern Moderbolag
Rénte- och finansiella kostnader, mkr 2022 2021 2022 2021
Réantekostnader 1492 847 1124 815
Réantekostnader, dotterbolag — — 382 147
Avgifter, forvarv — 27 — 27
Ovriga finansiella kostnader 39 — 492 83
Summa 1531 874 1999 1072

Arets rantenetto uppgick till -1531 mkr (-845). Under &ret har 101 mkr (50) i réntor aktiverats avseende
investeringar i fastighetsportféljen dar koncernens genomsnittliga rénteniva om 2,6 procent (1,8) anvénts.

Av koncernens rantekostnader avser 1357 mkr (764) rantor hanforligt till skulder varderade till upplupet
anskaffningsvarde. Motsvarande fér moderbolaget uppgar till 1333 mkr (774). Ovriga finansiella kostnader

i moderbolaget avser valutakursférluster pa langfristiga skulder vérderade till upplupet anskaffningsvérde.
Resterande réantekostnader avser framst [6pande ranta hanforligt till Castellums rénte- och valutarantederivat.
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Not 8 Leasingkostnad/tomtrattsavgald

Tomtrattsavgald inklusive arrendeavgifter fér 2022 uppgick till 58 mkr (23). Tomtrattsavgald ar den avgift

en agare till byggnad pa kommunalt dgd mark arligen betalar till kommunen. Avgélden fér dessa beréknas

for narvarande sa att kommunen erhaller en realrénta pa markens uppskattade marknadsvarde. Tomtréatts-
avgalden &r férdelad 6ver tiden och omférhandlas oftast med 10 till 20 ars intervall. Vid 2022 ars utgang hade
Castellum 88 (85) fastigheter upplatna med tomtrétt. Befintliga tomtrattsavtal forfaller med en relativt jdmn
spridning éver kommande 60 ar. Vid uppsagning av tomtrattsavtalen ska i merparten fastighetségaren
(kommunen) ersatta Castellum f6r byggnader med mera. Dock finns ett fatal avtal dar kommunen kan
begara att tomten aterstalls.

Koncern Moderbolag
Avtalade framtida tomtrattsavgalder, mkr 2022 2021 2022 2021
Avtalade tomtrattsavgalder ar 1 47 47 — —
Avtalade tomtrattsavgélder mellan ar 2 och 5 178 176 — —
Avtalade tomtrattsavgélder senare dn 5 ar 1004 1040 — —
Summa 1229 1263 - -

Vidare uppgick rantekostnader for leasingavtal till 4 mkr (4) hanforligt till hyresavtal i det heldgda coworking-
bolaget United Spaces.

Not 9 Inkomstskatter

Inkomstskatt

Redovisad skatt uppgar till -487 mkr (-41), varav -15 mkr (-173) &r aktuell skatt och -472 mkr (132) &r upp-
skjuten skatt. Aktuell skatt utgar fran arets skattepliktiga resultat i de enskilda bolagen, vilket ar lagre an
redovisat resultat och utgar pa totalniva i princip motsvarande férvaltningsresultatet i koncernen med avdrag
for skattemassiga justeringar. Justeringarna galler framst mojligheten till skattemassiga avskrivningar pa
fastigheter, skatteméassigt direktavdrag fér reparation och underhall samt vissa ombyggnationer pa fastigheter
som aktiverats redovisningsmassigt, skattefria férsaljningar av fastigheter via underprisdverlatelser inom
koncernen samt befintliga underskottsavdrag. | en situation déar tidigare skattemassiga underskott finns upp-
kommer aktuell skatt att betala till f6ljd av begransningar att fritt nyttja alla befintliga underskottsavdrag mot
de alla bolags skattepliktiga resultat.

Uppskjuten skatt ar en avsattning for den skatt som framgent ska betalas. For fastigheter intraffar detta vid
en direktférsaljning av fastigheterna. Svensk redovisningslagstiftning tillater inte redovisning av fastigheter
till verkligt varde i juridisk enhet, varfor vardeférandring pa fastigheter enbart sker pa koncernniva och ddrmed
inte paverkar bolagsbeskattningen utan inneb&r uppbokning av uppskjuten skatt precis som dven sker avse-
ende till exempel avskrivningar och direktavdrag. Vissa typer av finansiella instrument, sasom rénteswappar,
far varderas till verkligt varde i juridisk enhet och en méjlighet finns i moderbolaget att &ven skattemassigt
vardera till verkligt varde, vilket skett historiskt men inte 2022 da derivat i ar skattemaéssigt redovisas till
anskaffningsvarde med uppskjutna skatter som féljd. Obeskattade reserver om utgérs framst av avsattning
till periodiseringsfond och uppskjuten skatt redovisas tills reserverna |6sts upp i deklaration. | likhet med
temporéra skillnader redovisas uppskjuten skatt fér underskottsavdrag som en tillgang for vardet av framtida
kvittningar mot skattepliktiga resultat.

Underlag 2022 Underlag 2021
Aktuell Uppskjuten Aktuell Uppskjuten
Skatteberakning i koncernen, mkr skatt skatt skatt skatt
Forvaltningsresultat 4510 — 3522 —
D:o intresseinnehav -550 — -161 =
Skattemassigt avdragsgilla
avskrivningar -2486 2486 -1376 1376
ombyggnationer -835 835 -499 499
Aktiverad ranta -101 101 -51 51
Ej avdragsgill ranta 1224 — 174 —
Valutaomrékningar -970 367 -50 10
Ovriga skattemassiga poster -108 1o -367 -175
Skattepliktigt forvaltningsresultat 684 3899 1192 1761
Aktuell skatt om underskottsavdrag ej nyttjas -141 — -246 —
Forséljning fastigheter 0 -1809 1 -9063
Vérdeforandring fastigheter — -3563 — 6307
Vérdeforandringderivat -1 3162 -32 32
Skattepliktigt resultat fére underskottsavdrag 673 1690 1161 -963
Underskottsavdrag, ingdende balans -2236 2236 -603 603
Underskottsavdrag, utgédende balans 1635 -1635 2236 -2236
Skattepliktigt resultat 72 2291 838 -640
Skatt enligt resultatrakning -15 -472 -173 132

Den effektiva skatten pa arets férvaltningsresultat exklusive intressebolag, oaktat nyttjande av underskotts-
avdrag, uppgar till 4 procent (7).

Underskottsavdrag utgors av tidigare ars skattemassiga forluster. Férlusterna, som inte ar tidsbegransade,
rullas vidare till ndstkommande ar och nyttjas genom kvittning mot framtida skattemassiga vinster. Kvarvarande
underskottsavdrag ar beréknade till 1635 mkr.

Castellum har inga pagaende skattetvister.
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Redovisad skatt i resultatrdakningen

FINANSIELLA RAPPORTER

Den totala skatten avviker fran nominell skatt pa resultat fére skatt eftersom det finns redovisade intékter/
kostnader som inte ar skattepliktiga/avdragsgilla eller andra typer av skattemassiga justeringar som heller

inte paverkar framtida skatt.

Koncern Moderbolag
Skattekostnad, mkr 2022 2021 2022 2021
Redovisat resultat fére skatt 2237 11869 1321 3551
Skatt enligt géllande skattesats -461 -2 445 =272 -732
Skatteeffekt pa grund av:
ej avdragsgillt resultat fran intressebolag -77 — — —
ej avdragsgill férandring av goodwill -91 — — —
ej skattepliktig forsaljning fastigheter/koncernbolag 373 2048 — —
ej avdragsgill ranta -252 48 -185 -62
ej skattepliktig utdelning — — 70 673
ej avdragsgill nedskrivning aktier, koncern — — -37 —
ej skattepliktig reversering nedskrivning aktier, koncern — — 18 121
6vriga skatteméssiga justeringar 21 308 23 =5
Redovisad skattekostnad -487 -41 -383 -5

Uppskjuten skatt i balansrakningen

2022 2021
Uppskjuten skatteskuld, mkr Underlag Skatt Underlag Skatt
Underskottsavdrag 1635 337 2236 461
Fastigheter -83942 -17 292 -85633 -17 641
Derivat -3113 -641 -56 -12
Obeskattade reserver -764 -157 -773 -159
Vid drets utgang i balansrikningen -86185 -17754 -84226 -17 351
Vid arets ingang -84 226 -17 351 -55223 -11376
Forvarv/férsaljning av bolag/eget kapital 332 69 -29643 -6107
Arets forandring enligt totalresultat -2291 -472 640 132
Vid arets utgang i balansrikningen -86185 -17754 -84226 -17 351

Uppskjuten skatt beaktas i balansrékningen pa samtliga temporara skillnader fér tillgangar och skulder samt
for de underskottsavdrag som berédknas kunna nyttjas. Bokféringen sker i enlighet med géllande regelverk
utifran den nominella skattesatsen. Ett undantag galler temporéra skillnader pa fastigheter vid tillgangs-
férvéry via bolag. | dessa fall ska uppskjuten skatt pa de temporara skillnaderna vid férvérvstidpunkten inte
redovisas. Den temporéra skillnaden mellan verkligt varde och skattemaéssigt restvarde for Castellums
fastigheter uppgick per 31 december 2022 till 94 357 mkr (95 761), varav 83 942 mkr (85 633) ar underlag
for avsattning i balansrakningen.

Totalt uppgar avsatt uppskjuten skatt i koncernen till 17 754 mkr (17 351). Ett bedémt verkligt vérde for
den totala uppskjutna skatten kan beréknas som alternativ till redovisad uppskjuten skatt utifran géllande
redovisningsstandarder. Det sammanlagda verkliga véardet for temporara skillnader for de fyra férekommande
situationerna bedéms uppga till en skuld om 3 860 mkr (3160), se avsnitt substansvarde i Not 18.

Uppskjuten skatt i moderbolagets balansrdkning

Uppskjuten skatteskuld i moderbolagets balansrakning uppgar per 31 december 2022 till totalt -321 mkr (—)
och ar hanforlig till temporara skillnader pa finansiella instrument om -382 mkr (—) samt underskottsavdrag
om 61 mkr (—).
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Not 10 Personal och styrelse

Koncern Moderbolag Under 2022 hade moderbolaget 6 (7) styrelseledaméter, varav 2 (3) kvinnor, medan antalet styrelseledaméter
Antal anstillda 2022 2021 2022 2021 i koncernens samtliga bolag uppgick till 24 (23), varav 11 (12) kvinnor. Koncernen hade vid arsskiftet 13 (8)
Medelantal anstallda 534 243 87 35 ledande be;aitnlngshavalre(,jva?vs f(4) k\(lnnc:]r. Totala ant'aI:t'ﬁzrcs)oZ(;r)l dotterbolagens;ar;;l;gka !ednlngs—
e — 733 189 . = grupper och koncernens ledande befattningshavare uppgick ti (47) personer, varav 21 ( vinnor.
varav Finland (varav kvinnor) 10(5) 8(4) — = R
: Ersédttning styrelse
varav Danmark (varav kvinnor) 2@ 26 — = Styrelsens ersattning beslutades av arsstamman 2022 att utga med 4 155 tkr (3 565), varav 1075 tkr (1015)
till styrelsens ordférande och 440 tkr (425) till envar av 6vriga styrelseledaméter. Ersattning fér utskotts-
Loner, arvoden och formaner « Moderbol arbete tillkommer med totalt 680 tkr (750). Beloppen strécker sig fran arsstdmman 2022-03-31till och med
oncern loderbola;
g &rsstamman 2023-03-23.
Léner, arvoden och forméner, mkr 2022 2021 2022 2021
Styrelseordforande 10 12 10 12 Styrelsearvode 2022, tkr 2022 2021
Ovriga styrelseledaméter 31 3.2 31 32 Per Berggren 1206 673
Verkstallande direktoren och vice verkstallande direktéren Rutger Arnhult 445 1020
Grundlén (inklusive avgangsvederlag)! 13,0 6,9 13,0 6,9 Anna-Karin Celsing 743 625
Rorlig ersattning? (endast bonus) 6,4 -1,0 6,4 -1,0 Christina Karlsson Kazeem 121 500
Férmaner 0,2 01 0,2 01 Anna Kinberg Batra 599 447
Ovriga ledande befattningshavare Zdravko Markovski 127 575)
koncern: 14 (7), moderbolaget: 8 (3) Joacim Sjberg 515 447
Grundlon 25,0 12,8 13,2 51
Henrik Kall 404 —
Rérlig ersattning? 57 8,0 1,6 32
Totalt 4160 4237
Férmaner 0,9 0,6 0.3 0.2
Ovriga anstallda 330,6 2932 64,4 67,6 K ledni
oncernledning
Summa 385,9 3251 103,2 86,5 e . L . . " . . I
Vid arsskiftet ingick verkstallande direktéren, CFO, COO, CIO, finanschef, chefsjurist, kommunikations-
Avtalsenliga pensionskostnader direkt6r och Head of People & Culture i Castellum AB, samt de fem verkstéllande direktérerna i regionerna.
Verkstallande direktéren och vice verkstéllande direktdren 29 17 29 17
Ovriga ledande befattningshavare!, for koncern 14 (7), for Ersdttning och férmdner
'T'Oderbo'ag 83 81 41 44 17 Ersattning och férmaner till koncernledningen bereds av ersattningsutskottet och beslutas av styrelsen.
Ovriga anstéllda 407 444 95 87 Ersattningen bestar dels av en grundlén, dels av en rérlig erséttning enligt de incitamentsprogram som
Summa 51,6 50,2 16,8 121 beskrivs nedan. Castellum har fér narvarande tva pagaende resultat- och aktiekursbaserade incitaments-
Lagstadgade sociala kostnader inklusive Iéneskatt program. Ett program géller fér perioden 2020-2023 och ett program géller fér perioden 2022-2024.
SwclsamsedBETE 03 04 03 04 Incitamentsprogrammet for 2020-2023 obestar av tva“delar: ' o o )
R - 10 10 10 10 . ET res:ltlitrelztzr?d dgl som baseLaIl-s pa utfallgt av-fc:jriv?étn|r|1|gs;risultatetuja:1|flort ]rcnﬁ(if.c.)regaende ar sam‘t
Verkstallande direktoren och vice verkstallande direktaren 56 23 56 23 pa en helhetsbeddomning av utvecklingen av vissa individuella faktorer. For fullt utfall kravs en 10-procentig

- : - - arlig tillvaxt av foérvaltningsresultatet per aktie. Vid tillvéxt i spannet 0-10 procent sker en linjér berékning
Ovriga ledande befattningshavare! (fér koncern 14 (7), fér - Foms Comeeuf .
moderbolag 8 (3) 119 27 5g 30 av incitamentet. Den resultatbaserade delen, som utbetalas som 16n arsvis efter att bokslutet faststallts,
kan maximalt uppga till en halv arslén per ar. Utfallet for 2022 blev 97 procent (56) motsvarande en

Ovriga anstillda 103,6 102,9 20,3 23,4 ) : ) .
Summa 1224 143 33,0 301 kostnad om 3 mkr (6) inklusive sociala avgifter.
Totalt 559,9 489,6 153,0 128,7

1. Avser for 2022 Rutger Arnhult, Biljana Pehrsson, Henrik Saxborn och Ylva Sarby Westman.
2. Avser utbetald bonus under 2022.
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* En aktiekursrelaterad del som baseras pa Castellumaktiens totalavkastning under en trearsperiod, saval i
nominella tal som jamfért med index for fastighetsaktier i Sverige, Eurozone och Storbritannien. For fullt
utfall krdvs dels att totalavkastningen uppgar till minst 50 procent under perioden, dels att totalavkast-
ningen 6verstiger indexutvecklingen med minst 5 procentenheter under perioden. Vid ett utfall i spannet
0-50 procent respektive 0-5 procentenheter sker en linjar berakning av incitamentet. Eventuell rorlig
ersattning utbetalas som 16n efter méatperioden juni 2020-maj 2023. Den aktiekursrelaterade delen kan
maximalt under trearsperioden uppga till en och en halv arslén, motsvarande en kostnad fér Castellum
om 20 mkr inklusive sociala kostnader. Per december 2022 var utfallet tidsjusterat 86 procent (75) mot-
svarande en kostnad om 3 mkr (8) inklusive sociala avgifter. Slutlig avlasning och avrakning sker i maj
2023 men periodisering sker ver intjanande perioden med ny bedémning arligen.

Befattningshavare som erhaller rérlig ersattning enligt incitamentsprogrammet férbinder sig att férvarva
Castellumaktier for minst halva beloppet av utfallande rorlig ersattning efter skatt. Utfallande rorlig ersattning
utbetalas som ej pensionsgrundande 16n.

Incitamentsprogrammet fér 2022-2024 bestar av tva delar:

* Enresultatrelaterad del som baseras pa tillvaxt i férvaltningsresultatet per aktie samt individuellt malsatta
faktorer. For full rérlig ersattning med koppling till férvaltningsresultatet krévs en 10 procentig arlig tillvaxt.
For respektive region-VD ska jamférelsen avse savél hela Castellumkoncernen som moderbolaget i den
underkoncern som region-VD:n ansvarar for. Den resultatbaserade delen, som utbetalas som |6n arsvis
efter att bokslutet faststallts, kan maximalt uppga till en halv arslén per ar.

En trearig aktiekursrelaterad ersattning som grundas pa Castellumaktiens totalavkastning i absoluta tal
under méatperioden samt Castellumaktiens totalavkastning i jamférelse med index for fastighetsaktier i
Sverige under méatperioden. For full rérlig ersattning enligt det treariga programmet krévs dels att total-
avkastningen uppgar till minst 50 procent under perioden, dels att totalavkastningen 6verstiger index-
utvecklingen med minst 5 procentenheter under perioden. Den aktiekursrelaterade ersattningen har

en tredrig prestations- och intjdnandeperiod och maximalt utfall f6r den treariga aktiekursrelaterade
ersattningen uppgar till en halv arsloén for trearsperioden. Utbetalning sker i form av [6n, varvid befattnings-
havare ska férbinda sig att kopa Castellumaktier for minst halva nettobeloppet av utfallande ersattning.
Periodisering sker 6ver intjdnande perioden med ny bedémning arligen.

Pensioner

Personer i koncernledningen har en avgiftsbestdmd pension, utan nagra andra férpliktelser fran bolaget &n att
under anstallningstiden erlagga en arlig premie. Detta innebér att efter avslutad anstallning har den anstéllde
ratt att sjalv bestamma under vilken tid de tidigare avgiftsbestdmda inbetalningarna och avkastning darpa tas
ut som pension. Pensionsaldern fér verkstéllande direktéren och évriga i koncernledningen &r 65 ar.

Uppsdgning

Uppsagningstiden ska, vid uppsagning fran bolagets sida, inte dverstiga 6 manader for verkstallande direktdren
respektive 12 manader fér dvriga befattningshavare. Uppséagningstiden ska, vid uppsagning fran verkstallande
direktérens eller 6vriga befattningshavares sida, vara sex manader. Under uppséagningstid utgar full [6n och
andra anstallningsférmaner, med avrakning for 16n och erséttning som erhalls fran annan anstélining eller
verksamhet. Sadan avrakning sker inte betraffande verkstallande direktéren. Vid bolagets uppsagning av
verkstéllande direktéren utgar ett avgangsvederlag om 12 fasta manadsléner som inte ska reduceras till

f6ljd av andra inkomster som den verkstallande direktéren erhaller.

Pensioner 6vriga anstdllda

Ovriga anstallda i Castellum har en avgiftsbestamd pension, utan nagra andra forpliktelser fran bolaget an att
under anstallningstiden erlédgga en arlig premie. Detta innebér att den anstéllde efter avslutad anstéllning har
ratt att sjalv bestamma under vilken tid de tidigare avgiftsbestdmda inbetalningarna och avkastning darpa tas
ut som pension. Undantag finns dock for ett 40-tal anstallda som istéllet har formansbestamda ITP-planer
med fortldpande betalningar till Alecta. Arets avgifter for pensionsforsakringar som ar tecknade i Alecta
uppgar till 1,5 mkr (1,5). Alectas 6verskott kan férdelas till férsakringstagarna och/eller de forsékrade. Alectas
6verskott i form av den kollektiva konsolideringsnivan per december har vid arsredovisningens underteck-
nande ej offentliggjorts varfér denna inte kan anges. Alectas senaste preliminéra konsolideringsniva uppgick
fér 2022 till 172 procent (172). Den kollektiva konsolideringsnivan utgérs av marknadsvérdet pa Alectas till-
gangar i procent av férsakringsataganden beréknade enligt Alectas férsakringstekniska berékningsantagan-
den, vilka inte 6verensstammer med |AS 19.
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Koncern

Specifikation arets férandring, mkr 2022 2021
Ingdende balans 153146 103042
Ny-, till- och ombyggnation 5548 3799

varav aktiverade rintekostnader 101 50
Forvarv 363 56147
Forsaljningar -3080 -16 350
Vardeférandring -3563 6307
Valutakursomrékning 1149 201
Utgéende balans 153563 153146
Specifikation taxeringsvarde
Byggnader 41215 39450
Mark 16238 17572
Summa taxeringsvarde 57452 57022
Intékter fran forvaltningsfastigheter 8544 6184
Fastighetskostnader fran férvaltningsfastigheter 2181 1813

Arets férandring per kategori framgar av tabellen nedan.

Kontor Sambhallsfastigheter Lager/Latt industri
Arets forandring per kategori, mkr 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Ingéende balans 89273 49332 21587 21879 20996 20798
Kategoriforskjutningar 1096 1942 1212 -2604 -189 79
Ny-, till- och ombyggnation 1710 1099 550 256 1068 307
Forvarv 47 38488 31 3161 179 7202
Férséljningar -361 -4 803 -2177 -2292 -346 -8529
Vérdeforandring -2826 3038 -416 1166 -408 1137
Valutakursomrékning 1035 177 98 21 16 2
Utgaende balans 89974 89273 20885 21587 21316 20996
Handel Projekt och mark
Arets forandring per kategori, mkr 2022 2021 2022 2021
Ingdende balans 9502 7552 11788 3481
Kategoriforskjutningar -155 -183 -1962 766
Ny-, till- och ombyggnation 147 86 2070 2051
Forvarv 2 2545 104 4751
Forsaljningar -83 -785 -113 59
Vardeférandring 0 287 87 680
Valutakursomrékning — — — —
Utgaende balans 9413 9502 1974 11788

Moderbolaget dger inga fastigheter.

Arets investeringar

Castellum har under 2022 investerat i fastigheter for totalt 5 911 mkr (59 946), varav — mkr (47 258) avser
férvarv via rorelse, 363 mkr (8 889) avser férvary av fastigheter och 5 548 mkr (3 799) ny-, till- och ombygg-
nation.

Visentliga dtaganden
Dérutdver har Castellum ataganden om att fardigstélla pabérjade projekt dér aterstaende investeringsvolym

uppgar till cirka 2,1 mdkr utéver vad som redovisas i balansrékningen.

Pabérjade stérre investeringar

Aterstar att
Fastighet Investering, mkr investera, mkr Fardigstalld
Sjustjarnan EON, Malmo 1362 181 Kv 12023
Godsfinkan, Malmé 1350 157 Kv 12023
Backa 20:5, Géteborg 490 450 Kv12025
Tusenskdénan 2, MéIndal 453 344 Kv 32024
Varderingsmodell

En tillgangs varde utgors enligt vedertagen teori av det diskonterade nuvérdet av framtida kassafléden som
tillgangen férvéntas generera. Detta avsnitt syftar till att beskriva Castellums kassaflédesbaserade modell
foér berékning av fastighetsbestandets varde. Fastighetsbestandets véarde berdknas i en 10-20 arig kassa-
flédesmodell. Vardet berdknas som nuvardet av driftséverskott minskat med aterstaende investeringar pa
igangsatta projekt under kalkylperioden om 10-20 ar samt nuvardet av bedémt restvérde efter kassaflodes-
perioden. Restvardet utgors av nuvardet av alla framtida driftoverskott efter kassaflédesperioden. Till detta
laggs det bedémda marknadsvardet av obebyggd mark och byggrétter. Varderingen sker saledes enligt IFRS
13, niva 3. Av avgérande betydelse for fastighetsbestandets beréknade vérde dr bedémningen avseende den
framtida intjaningen och avkastningskravet, vilka ar de tyngst véagande vardedrivande faktorerna i varderings-
modellen. Avkastningskravet &r harlett fran marknadstransaktioner pa likvérdiga objekt, sa kallad ortpris-
metod. Intjaningen baseras pa befintliga kontrakt och mest sannolika uthyrningsscenario i respektive fastighet.

Intern virdering

Castellum redovisar sina forvaltningsfastigheter till verkligt varde och har per den 31december 2022 internt
varderat samtliga fastigheter. Varderingen har genomférts pa ett enhetligt satt och baserats pa kassaflédes-
modellen, som &versiktligt beskrivits ovan. Utgangspunkten fér varderingen har varit en individuell bedém-
ning for varje fastighet av dels framtida intjaningsférmaga, dels marknadens avkastningskrav. Vérderingarna
utfors centralt av Castellums vérderingsteam och kvalitetssakras genom second opinion pa cirka 50 procent
av fastighetsvardet i Q4 2022.
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Antaganden kassafléde

Vid bedémningen av en fastighets framtida intjaningsférmaga har, utéver ett inflationsantagande om 4
procent (1,5) fér 2023 och 2 procent langsiktigt, hansyn tagits till dels eventuella féréandringar i hyresnivan
utifran respektive kontrakts hyra och férfallotidpunkt jamfért med bedémd aktuell marknadshyra, dels
férandring i uthyrningsgrad och fastighetskostnader. Fér att uppna bedémd marknadshyra i respektive
fastighet kravs ofta en hyresgéstanpassning vilket beaktats vid bedémt behov i kalkylerna. Kassaflodet
baseras pa befintliga kontrakt och langsiktigt bedéms fastighetens langsiktiga vakans individuellt per
fastighet, vilket slar genom i kalkylerna nar samtliga kontrakt 16pt ut. Med fastighetskostnader avses
kostnader for drift, underhall, tomtrattsavgald, fastighetsskatt och fastighetsadministration. Fastighets-
kostnaderna baseras pa en kombination av utfall, budget och vedertagna schabloner fér periodiskt
underhall och fastighetsadministration.

Antaganden avkastningskrav
Avkastningskravet pa fastigheten &r individuellt for varje fastighet och baseras pa jamférbara transaktioner
pa fastighetsmarknaden, sa kallat ortspris. For att fa en uppfattning om marknadens avkastningskrav féljer
Castellum genomférda fastighetstransaktioner pa marknaden. | avsaknad av transaktioner pa en viss ort eller
for en viss typ av fastighet, hdmtas jamfdrelseinformation istéllet fran liknande ort eller liknande typ av fastig-
het. | avsaknad av transaktioner baseras uppfattningen pa radande makroekonomiska faktorer. Det individu-
ella avkastningskravet ar specifik fér varje fastighet och utgér en sammanvagd bedémning av fastighetens
kategori, orten dar fastigheten &r beldgen, fastighetens ldge pa orten med hansyn till fastighetens kategori,
om fastigheten &r rétt utformad, &ndamalsenlig och yteffektiv, dess tekniska standard sasom till exempel
materialval, kvalitet pa allmanna installationer, inredning och utrustning i lokaler och ldgenheter, kontrakts-
sammansattningen, varvid hdnsyn tas exempelvis till kontraktens ldngd, storlek och antal. Nar avkastnings-
kravet satts pa respektive individuell fastighet beaktas den mest sannolika képarens betalningsvilja vilket
paverkas av bland annat fastighetens hallbarhetsprofil och miljécertifieringar. En nuvardesberékning av
samtliga framtida kassafloden utférs i modellen med en kalkylrdnta, motsvarande antaget avkastningskrav
plus genomsnittligt inflationsantagande under kalkylperioden. Castellum séarskiljer i vissa fall kalkylrdntan
under kassaflédesperioden respektive restvardet, exempelvis i de fall risken i kassaflédet bedéms vara
lagre an restvardet.

Genomsnittlig varderingsyield fér Castellums fastighetsbestand, exklusive projekt, mark och byggratter,
uppgar till 5,0 procent (4,7).

Viirdeférédndringar

Pa fastighetsmarknaden har det skett fa avslut under slutet av aret och marknadens avkastningskrav har
paverkats av stigande rantor och kreditmarginaler. Forbattrat kassafléde, framst kopplat till inflationen,
motverkar till viss del de hdgre avkastningskraven. Castellum redovisar for aret orealiserade vardeforand-
ringar om 3 563 mkr (6 307), framst hanférligt till en uppgang i det genomsnittliga avkastningskravet med
31punkter till 5,01jamfért med 4,70 i borjan av aret. Vidare redovisas realiserad véardeférandring om 26 mkr
(878) som framst &r hanforlig till avyttring av tolv fastigheter i Gavle samt avyttringar i Kungsledenbestandet
under slutet av aret.

Projekt och byggrdtter

Igangsatta projekt har vérderats enligt ovanstaende princip men med avdrag for aterstaende investering.
Byggratter har varderats utifran ett bedémt marknadsvérde for jamférbara transaktioner i kombination
med byggrattskalkyler.

Fastighetsbestdndets virde
Den interna varderingen uppgar till 153 563 mkr (153 146), vilket motsvarar en vérdeférandring om -2,3
procent (4,9). Nedan framgar verkligt varde fordelat per fastighetskategori och region.

Samhills- Lager/ Projekt/
Fastighetsvarde, mkr 2022-12-31 Kontor fastigheter  Lé&ttindustri Handel Mark Totalt
Stockholm 32829 5150 4123 3179 4330 49 611
Vast 1401 3240 8753 1454 962 28420
Mitt 11335 9140 1198 2328 1293 25294
Mélardalen 10347 1026 3853 844 1121 17191
Oresund 9354 1204 3217 1609 3973 19357
Danmark 5422 663 172 — — 6257
Finland 6676 462 — — 295 7433
Summa 89974 20885 21316 9413 1974 153563

Osdkerhetsintervall och kénslighetsanalys

En fastighets marknadsvérde kan endast faststéllas da den séljs. Fastighetsvarderingar ar berékningar gjorda
enligt vedertagna principer utifran vissa antaganden. Det vérdeintervall som anges vid fastighetsvarderingar
och som oftast i en fungerande marknad ligger inom +/- 5-10 procent ska ses som matt pa den osakerhet
som finns i gjorda antaganden och berékningar. | en mindre likvid marknad kan intervallet vara st6rre. For
Castellums del innebar ett osakerhetsintervall om +/- 5 procent ett vardeintervall om 161 241-145 885 mkr
motsvarande -/+ 7 678 mkr.

Sambhills- Lager/Léatt

Kanslighetsanalys +/-1% (enhet) Kontor  fastigheter industri Handel Projekt Totalt
Driftnetto 869 190 132 94 131 1489
Ekonomisk uthyrningsgrad 915 200 139 99 138 1567
Avkastningskrav + -14727 -3242 -2033 -1393 -2354 -24770
Avkastningskrav - 22275 4923 2935 1980 3670 37123

Ovanstaende kénslighetsanalys visar hur +/- 1 procentenhets férandring i driftnetto samt avkastningskrav
paverkar varderingen. Kéanslighetsanalysen ar dock inte realistisk da en parameter séllan &ndrar pa sig isole-
rat, utan olika antaganden &r sammankopplade avseende kassafléde och avkastningskrav.
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forts. Not Tl Not13 Leasingavtal, nyttjanderatt och leasingskulder
Extern véirdering Leasingavtal, nyttjanderatt, mkr 2022 2021
For att sékerstélla varderingen har totalt 265 fastigheter motsvarande vardemassigt 50 procent av bestandet : = —
externt varderats av Cushman and Wakefield med varderingstidpunkt 2022-12-31. 10 procent av fastighets- Redovisat virde vid drets brjan 1741 888
bestandet, varav majoriteten 6verlappande, har dven externvérderats pa sa kallad desktopbasis av Newsec. Arets aktiveringar 146 2
Under 2022, vid olika varderingstillfillen, har knappt 75 procent av fastighetsvérdet externvarderats av Arets forvary 100 625
Cushman and Wakefield. Urvalet av fastigheter har gjorts med utgangspunkt fran de vardemassigt stérsta Andrade antaganden =257 -
fastigheterna med syfte att spegla fastighetsbestandets sammansattning avseende kategori och geografi. Av- och nedskrivningar -139 -69
De externa varderingarna som gjorts under aret var i nivd med de interna varderingarna och bekraftar ddrmed Redovisat vid arets slut 1591 1741
det bokférda vérdet per 31 december 2022.
Leasingskulder, mkr 2022 2021
Redovisat varde vid arets borjan 1741 888
Nytecknade och omférhandlade avtal 146 297
Not12 Inventarier Forvarvade avtal 100 625
Avslutade avtal -63 =19
Ko Moderbolag Andrade antaganden vid berakning av leasingskuld -257 —
mkr 2022 2021 2022 2021 Amortering av leasingskuld -76 -50
Ingdende anskaffningsvirde 237 361 93 a7 Redovisat vérde vid arets slut 1591 1741
Inkép 85 94 49 8
Férs3lining /utrangering 39 8 - 5 Langfristiga leasingskulder 1575 1704
Utgéende anskaffningsvirde 483 437 142 93 Kortfristiga leasingskulder 16 37
Ingéer_1d-e avskrivning-ar 233 e 48 38 Forfallostruktur leasingskulder, mkr 2022 2021
Forsaljning/utrangering 14 10 — 1 - - — -
Arets avskrivningar o4 52 5 i Forfaller till betalning inom ett ar 16 37
U o ey 273 233 56 a8 Forfaller till betalning inom ett till fem ar 378 259
Bokfort virde 210 204 86 45 Forfaller till betalning senare &n fem ar 1198 1445
Summa 1591 1741
Resultatpaverkande poster hanférliga till leasing, mkr 2022 2021
Avskrivning av leasingavtal, nyttjanderatt -10 -95
Rantekostnader pa leasingskulder -80 -30
Totala kostnader hanférliga till leasing -190 -125
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Not14 Goodwill

Castellum redovisar goodwill om 4 969 mkr (5 544), varav 3 844 mkr (4 064) &r hanforligt till forvarvet

av Kungsleden ar 2021 och 25 mkr (193) till férvérvet av United Spaces ar 2019. Fran forvérvet av bolagen
CORHEIl och Norrporten 2016 redovisas en goodwill hanforlig till uppskjuten skatt om 1100 mkr (1287). For
Norrporten, CORHEI och Kungsleden bedéms de kassagenererande enheterna vara fastigheterna dar skillnad
mellan hantering av uppskjuten skatt pa temporéra skillnader beroende pa rérelseférvéry och tillgangsférvary
blir goodwill. Indikation pa nedskrivningsbehov fér dessa kan uppsta vid avyttring av den kassagenererande
enheten, minskade temporara skillnader pa fastigheterna eller &ndrad skattelagstiftning. Nedskrivning har
skett under aret med -440 mkr (-194). Harav ar -200 mkr (-194) en foljd av avyttrade fastigheter och -72
mkr (—) héanforligt till nedgang i fastighetsvarden.

Goodwill hanforlig till den kassagenererande enheten United Spaces har skrivits ned med -168 mkr (—).
Nedskrivning har skett till féljd av hojda avkastningskrav som en konsekvens av dels héjda réntor, dels hégre
riskpremier. Harutéver har justering av férvarvsanalysen for Kungsleden gjorts, vilket minskar goodwill med
135 mkr. Ingen retroaktiv justering har gjorts sett till beloppets storlek.

Koncern Moderbolag
mkr 2022 2021 2022 2021
Ing&ende anskaffningsvarde 5544 1673 — =
Forvarv — 4064 — =
Justering férvarvsanalys -135 — — —
Foérandring goodwill -440 -194 — —
Bokfort varde 4969 5544 - -

Not15 Finansiella tillgangar

| samband med férséljningen av en fastighetsportfélj om 16 fastigheter till Oscar Properties féregaende
rékenskapsar, erholls en dellikvid i form av en aktiepost om cirka 16,7 miljoner aktier till ett varde om 200 mkr
i Oscar Properties. Innehavet motsvarade en dgarandel om cirka 12,3 procent. Stangningskursen 31 december
2021 uppgick till 11,42 kronor/aktie varfor en orealiserad vardeférandring om -10 mkr redovisats. Aktieposten
har avyttrats under 2022 med ett realisationsresultat om -57 mkr.

Not 16 Intressebolag

Intressebolag Org.nr. Sate Kapitalandel, %
Entra ASA 999296 432 Oslo 333
Koncern Moderbolag
Andelar intressebolag, mkr 2022 2021 2022 2021
Ingaende anskaffningsvarde 13571 — 12690 3
Forvarv/omklassificering — 12177 — 12177
Omvérdering av tidigare dgd andel — 509 — 509
Andel av intressebolagets resultat -195 880 — =
Erhallen utdelning -333 -147 — =
Nedskrivning -178 -246 — —
Valuta 420 398 3 =
Utgaende anskaffningsvérde/bokfort virde 13286 13571 12693 12690

Under 2021 férvarvade Castellum ytterligare 27 239 648 aktier i Entra fér en genomsnittskurs om 208 NOK
per aktie, innebarande att dgandet vid utgangen av aret uppgick till 60 710 624 aktier motsvarande 33,3
procent. Férvarven medforde att Castellums dgande i Entra redovisningsmaéssigt andrade karaktar fran
slutet av augusti 2021 fran finansiellt innehav till intressebolag, innebarande att Castellums andel av
resultatet i Entra redovisas i Castellums resultatrékning fran den dag da bolaget 6vergick till intressebolag.
Redovisning av resultat fran andelar i intressebolag baseras pa Entras senast publicerade rapport.

Entra
Vid utgangen av perioden dgde Castellum 60 710 624 aktier (60 710 624) i Entra motsvarande 33,3 procent
(33,3) av rostvardet och kapitalet.

Entra ager och forvaltar moderna kontorsfastigheter i centrala lagen med nérhet till kollektivtrafik. Detta
tillsammans med en stark kundbas med langa hyresavtal samt en stor och hégkvalitativ projektportfélj,
medfor att bolaget ar val positionerat infor framtiden. For ytterligare information se bolagets webbplats,
www.entra.no. Entras totala tillgangar uppgick den 31 december 2022 till 82 162 mNOK varav forvaltnings-
fastigheter uppgick till 77 404 mNOK. Soliditeten berdknades till 39 procent (48). EPRA NRV per balansdag
uppgick 207 NOK/aktie (218).

Not17 Andra langfristiga tillgangar

Ovriga langfristiga tillgdngar bestar av innehav i mindre, for koncernen ej véasentliga, intresseféretag samt
andelar i andra féretag, langfristiga fordringar och kapitalférsakring.
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Poster i eget kapital

Aktiekapital

Aktiekapitalet var per den 31 december 2022 férdelat pa 345 731968 registrerade A-aktier med en rést per

aktie och ett kvotvarde om 0,50 kr per aktie. Samtliga aktier ar fullt betalda.

Inga restriktioner vad avser utdelning eller andra typer av aterbetalning féreligger. Nagra potentiella aktier,
till exempel konvertibler, forekommer inte, ej heller nagon féretradesratt till ackumulativ utdelning, sa kallade
preferensaktier. Arsstamman 2021 gav styrelsen mandat att, |dngst intill nista drsstamma, férvarva och éver-

lata aktier. Forvary far ske av hogst det antal aktier som motsvarar cirka 10 procent av utestaende aktier. Under

aret har aterkdp av 12 143 033 aktier skett till en snittkurs om 226 kr. Bolagets innehav av egna aktier uppgick
per 31 december 2022 till 17 331000 aktier (5187 967) motsvarande 5 procent av antalet registrerade aktier.

Aktiekapitalets utveckling Datum Antal aktier Kvotvarde/aktie Aktiekapital, kr
Bildande A-aktier 1993-10-27 +500 100,00 +50 000
Nyemission, A-aktier 1994-09-27 +999 500 100,00 +99950 000
Split 50:1 1997-03-25 +49 000 000 2,00 —
Vid bérsnotering 1997-05-23 50000000 2,00 100 000 000
Nyemission, C-aktier 2000-07-12 +7142 857 2,00 +14 285714
Inlésen, A-aktier 2000-07-12 -6998323 2,00 -13996 646
Inl6sen, C-aktier 2000-11-13 -7142 857 2,00 -14 285714
Aktiesplit 4:1 2006-04-27 +129 005 031 0,50 =
Nyemission 2016-06-14 +82 000 000 0,50 +41000 000
Apportemission 2016-06-15 +19194 458 0,50 +9 597 229
Apportemission 2020-11-13 +4 061745 0,50 +2030873
Apportemission 2021-11-10 +64 835553 0,50 +32417 776
Apportemission 2021-11-19 +3633504 0,50 +1816 752
Arets utgéng 2022-12-31 345731968 0,50 172865984
Substansvdrde

Substansvarde kan beréknas pa lang och kort sikt. Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV) utgar fran balans-
rakningen med justering for poster som inte inneb&r nagon utbetalning i nartid eller som inte tillh6r stam-
aktiedgarna, sasom i Castellums fall derivat, goodwill hanforligt till uppskjuten skatt, uppskjuten skatteskuld,
hybridobligationer samt innehav utan bestdammande inflytande.
Kortsiktigt substansvarde (EPRA NTA) utgors av eget kapital enligt balansrékningen med justering for
uppskjuten skatteskuld och goodwill hanforligt till forvarvet av United Spaces. Nuvarande redovisningsregler
anger att uppskjuten skatteskuld ska redovisas till nominell skattesats, medan den verkliga skatten &r betyd-

ligt lagre pa grund av mojligheten att sélja fastigheter pa ett skatteeffektivt satt och tidsfaktorn.

Vid fastighetsvardering anvéands oftast ett osakerhetsintervall om +/- 5-10 procent for att avspegla den
osakerhet som finns i gjorda antaganden och berékningar. | Castellums fall innebar +/- 5 procent osakerhets-

intervall +/-7 678 mkr.

Substansvérde mkr Kr/aktie
Eget kapital enligt balansrakning 78983 240
Aterlaggning
Hybridobligationer -10169 -31
Innehav utan bestdmmande inflytande — —
Beslutad ej verkstélld utdelning 624 2
Derivat enligt balansrakningen -2747 -8
Goodwill hanférlig till uppskjuten skatt -4944 -15
Uppskjuten skatt enligt balansrakningen 17 754 54
Substansvéarde EPRA NRV 79501 242
Avdrag
Goodwill hanforligt till forvarv av United Spaces -25 -0
Bedomd verklig skuld uppskjuten skatt, 4 %" -3860 -12
Substansviarde EPRA NTA 75616 230
Aterlaggning
Derivat enligt ovan 2747 8
Uppskjuten skatt i sin helhet -13894 -42
Substansviarde EPRA NDV 64467 196

1. Beddmd verklig uppskjuten skatteskuld netto har berdknats till 4 procent baserat pa en diskonteringsrénta om 4 procent. Vidare har antagits
dels att underskottsavdragen realiseras med en nominell skatt om 20,6 procent, dels att fastigheterna realiseras under 50 ar helheten séljs
indirekt via bolag dar képarens skatteavdrag ar 7 procent.

Kapitalstruktur

Castellum ska ha en stabil kapitalstruktur med lag finansiell risk, inneb&rande en belaningsgrad som

varaktigt inte ska 6verstiga 40 procent och en rantetéckningsgrad om minst 3 ganger.
Fastighetsbranschen anvander darfor belaningsgrad som nyckeltal fér kapitalstrukturen istallet for

soliditetsmatt. Av samma skl kan &ven substansvardet berdknas pa olika sétt, vilket framgar ovan.
Castellums mal utgar fran tillvéxt i kassaflédet och ar inte direkt relaterat till substansvérdet. Malet

ar att kassaflodet, det vill sdga férvaltningsresultat per aktie, ska ha en arlig tillvaxt om minst 10 procent.

Vinstdisposition
Styrelsen har féreslagit att till stammans férfogande staende vinstmedel, 40 258 021531 kronor,
ska disponeras sa att i ny rékning 6verférs 40 258 021531 kronor.
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Not 19 Skulder
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Koncern Moderbolag

mkr 2022 2021 2022 2021
Ej rantebérande skulder som forfaller

inom ett ar efter balansdagen 4038 3473 842 224
Ej rantebérande laneskulder som forfaller

senare an fem ar efter balansdagen — — — —
Réntebérande laneskulder som forfaller

inom ett ar efter balansdagen 12233 18 832 20729 21965

mellan ett till fem ar efter balansdagen 49708 35188 39221 25194

senare an fem ar efter balansdagen 14908 16 809 10798 9188
Summa skulder exklusive uppskjuten skatteskuld,
leasingavtal, 6vriga avsattningar och derivat 80887 74302 71591 56 571
Kreditavtal/-ramar, mkr Belopp Utnyttjat
Langfristiga bindande laneavtal i bank 42628 31277
Kortfristiga bindande laneavtal i bank 860 860
Checkkredit 950 0
Summa laneavtal 44 438 32137
MTN-program (ram 40 000 mkr) 19278 19278
EMTN-program (ram 3 000 meur +3 000 mnok) 25224 25224
Féretagscertifikat (ram 12 000 mkr) 209 209
Summa 89150 76 849

Forfallostrukturen for kreditavtalen nedan visar nér i tiden kreditavtalen forfaller till omférhandling
eller amortering. Koncernens finansiella risker framgar pa sidorna 107-110 samt &vrig riskhantering

framgar pa sidorna 111-118.

Totalt Summa
Kreditavtalens rantebarande Ejutnyttjade tillgangliga
forfallostruktur, mkr Bank Obligationer Certifikat skulder Andel, % krediter krediter
O-1ar 860 nie4 209 12233 16 950 13183
1-2ar 7743 3750 = 11493 15 5254 16 747
2-3ar 12859 10 684 = 23543 31 6097 29640
3-4ar 3630 6928 = 10558 14 = 10558
4-5 ar 1416 2698 = 414 5 = 414
>5ar 5629 9279 — 14908 19 = 14908
Totalt 32137 44503 209 76 849 100 12301 89150
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Not 20 Finansiellainstrument
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Not 21 Avstamning av skulder hanforliga till finansieringsverksamheten

Ej kassaflédespaverkande poster

Finansiella till- Finansiella till- Derivat som  Finansiella skulder Finansiella skulder
gangar virderade  gangar véirderade anvands vérderade till vérderade till
till upplupet till verkligt vérde isdkrings-  verkligt varde via upplupet
2022, mkr anskaffningsvarde via resultatet redovisning resultatet anskaffningsvarde
Tillgadngar
Réntederivat - 2096 - - -
Valutaderivat - 682 437 - -
Langfristiga fordringar 8 — — — —
Hyresfordringar 135 — — — —
Ovriga fordringar 373 - — — —
Kassa och bank 858 — — — .
Skulder
Réntederivat — — — 196 —
Valutaderivat — — 272 — —
Réantebarande skulder — — — — 76 849
Leverantdrsskulder — — — — 394
Ovriga skulder — - — — 2670
Summa 1374 2778 165 196 79913
Finansiella till- Finansiella till- Derivat som  Finansiella skulder Finansiella skulder
gangar virderade  gangar véirderade anvands vérderade till vérderade till
till upplupet till verkligt vérde isakrings-  verkligt varde via upplupet
2021, mkr anskaffningsvarde via resultatet redovisning resultatet anskaffningsvarde
Tillgdngar
Langfristiga fordringar 13 — — — —
Finansiella tillgangar = 190 = = =
Hyresfordringar 130 = = = =
Ovriga fordringar 535 — — — —
Kassa och bank 1197 — — — —
Skulder
Réntederivat — — — 98 —
Valutaderivat — — 433 32 —
Langfristiga skulder — — — — 70226
Leverantdrsskulder — — — — 405
Ovriga skulder — — — — 2445
Summa 1875 190 433 130 73076

Finansiella instrument sasom hyresfordringar, leverantérsskulder med mera redovisas till upplupet anskaffnings-

varde med avdrag for nedskrivning, varfor det verkliga vérdet bedéms éverensstamma med redovisat varde.
Langfristiga rantebarande skulder redovisas till upplupet anskaffningsvérde. Verkligt varde fér langfristiga
obligationer uppgick till 27 984 mkr medan verkligt varde for kortfristiga obligationer uppgick till 10 904 mkr.

Vérde- Andrad Periodisering
Koncern, mkr 2021-12-31 Kassafléde Rorelseférvarv  féréandring valutakurs &ver-/underkurs 2022-12-31
Langfristiga rante-
barande skulder 51997 10 810 = = 1822 -13 64616
Kortfristiga rénte-
barande skulder 18832 -6 615 — — 16 — 12233
Derivat 563 -733 = -2576 = = -2746
Summa skulder hanfor-
liga till finansierings-
verksamheten 71392 3462 - -2576 1838 -13 74103

Ej kassaflédespaverkande poster

Varde- Andrad  Periodisering
Koncern, mkr 2020-12-31 Kassafléde Rérelseférviry féréandring valutakurs éver-/underkurs 2021-12-31
Langfristiga rénte-
barande skulder 45720 5361 19449 — 350 -51 70829
Derivat 1132 -194 = -375 = = 563
Summa skulder hanfér-
liga till finansierings-
verksamheten 46 852 5167 19449 -375 350 -51 71392

Ej kassaflodespaverkande poster

Varde- Andrad  Periodisering
Moderbolag, mkr 2021-12-31 Kassafléde  férandring valutakurs éver-/underkurs 2022-12-31
Langfristiga rantebédrande skulder 28387 8646 — 258 -10 37281
Kortfristiga rantebarande skulder 13869 -3862 — 16 — 10023
Langfristiga rantebarande skulder
till koncernféretag 6596 5186 = 953 = 12735
Kortfristiga réntebarande skulder
till koncernforetag 7493 3215 = = = 10708
Derivat 619 -733 -1741 — — -1855
Summa skulder hanférliga till
finansieringsverksamheten 56 966 12452 -1741 1227 -10 68 892

Ej kassaflddespaverkande poster

Virde- Andrad  Periodisering
Moderbolag, mkr 2020-12-31 Kassafléde  férandring valutakurs éver-/underkurs  2021-12-31
Langfristiga rantebérande skulder 43318 -1277 — 2N 5 42 257
Langfristiga rantebérande skulder
till koncernféretag 4126 9836 — 128 — 14090
Derivat 1132 -194 -319 — — 619
Summa skulder hanférliga till
finansieringsverksamheten 48 576 8365 -319 339 5 56 966
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Not 22 Ovriga avsattningar

Ovriga avsattningar avser pensionsavsattningar samt lamnade hyresgarantier i samband med transaktioner
med ett maximalt atagande bedémt till 18 mkr (31).

Not 23 Derivat

Vardering och vardeforandringar

Castellum anvander bland annat réntederivat for att hantera rénterisk och uppna 6nskad réantebindnings-
struktur. Denna strategi innebér att det 6ver tid kommer uppsta vardeférandringar i rantederivaten, framst
till féljd av férandrad marknadsranta. Castellum anvénder dessutom valutaderivat i syfte att valutasakra
investeringar i Danmark, Norge och Finland samt for att hantera valutarisk och anpassa rantestrukturen vid
uppléning i den internationella kapitalmarknaden. Aven dessa ger upphov till vardeférandringar vilka ingar i
derivatportféljens marknadsvérde. Castellums derivat paverkas av framst férandrade langa marknadsréantor
samt valutakursrérelser. Total vardeférandring fér derivaten uppgar under aret till 3309 mkr varav 2 690 mkr
(325) har bokats i resultatrdkningen och resterande del i 6vrigt totalresultat. De positiva vardeférandringarna
forklaras av att rantor pa langre l6ptider har stigit under perioden samt férandrade valutakurser.

For att faststalla verkligt vérde anvands marknadsréntor fér respektive [6ptid och valutakurser, sasom de
noteras pa marknaden pa bokslutsdagen. Rénteswappar varderas genom att framtida kassafléden diskonteras
till nuvarde. Vid vardering av derivat till verkligt varde gors justering for motpartsrisk i form av Credit Value
Adjustment (CVA) och Debit Value Adjustment (DVA). CVA utgors av Castellums risk att lida kreditforlust i
handelse av motparternas fallissemang medan DVA utgér det omvénda. Justeringen berdknas pa motparts-
niva utifran férvantad framtida kreditexponering, risken for fallissemang, samt atervinningsgraden av expone-
rade krediter. Per den 31 december 2022 uppgick marknadsvardet i rénte- och valutaderivatportféljen till
2 746 mkr (-563) déar verkligt varde &r faststéllt enligt niva 2, IFRS 13.

Moderbolaget

Total vardeférandring fér derivaten i moderbolaget uppgar under aret till 2 474 mkr varav 1489 mkr (-75) har
bokats i resultatrakningen och resterande del i 6vrigt totalresultat. De positiva vérdeférandringarna forklaras
av att réntor pa langre |6ptider har stigit under perioden samt férandrade valutakurser. Per den 31 december
2022 uppgick marknadsvardet pa rantederivatprotféljen till 1009 mkr (-154) och valutaderivatportféljen till
847 mkr (-465) dar verkligt varde ar faststallt enligt niva 2, IFRS 13.

Motpartsrisk

For att begransa motpartsrisk har Castellum standardiserade nettingavtal (ISDA) med samtliga motparter
med vilka derivatavtal ingatts vilket innebar att utestaende positiva och negativa marknadsvérden kan nettas
i handelse av fallissemang.

2022-12-31 2021-12-31
mkr Tillgang Skuld Netto Tillgdng Skuld Netto
Réntederivat 2096 -196 1899 205 -303 -98
Valutaderivat 1119 -272 847 99 -564 -465
Bruttovarde derivat 3215 -467 2746 304 -867 -563

Framtida likviditetsflode

Framtida likviditetsfloden hanforligt till rantederivat utgdrs av betald minus erhallen rénta och framgar nedan.
For att berdkna det rérliga benet i ett rantederivat har Stiborrantan och CIBOR-réntan sasom den noterades pa
bokslutsdagen anvants 6ver hela derivatets I6ptid.

Framtida likviditetsflde derivat, mkr

Ar Rénta att betala Rénta att erhalla Netto
2023 -1103 1296 194
2024 =987 1129 192
2025 -781 867 86
2026 -730 782 52
2027 -268 377 109
2028+ =255 669 314
Summa -4173 5120 947
Kanslighetsanalys

Féljande tabell redovisar rantederivatportféljens nominella belopp netto, marknadsvérde per bokslutsdagen,
genomsnittlig effektiv rénta samt paverkan pa portféljens marknadsvérde vid en férandring av marknads-
rantan med +/- 1 procentenhet. Rantederivatinstrument med optionsinslag har férfallomassigt fordelats i det
segment derivatet som langst kan géras géllande och i samma segment som fére antagen ranteforandring.

Marknads- Marknads-

Anskaffnings- Marknads- Genomsnittlig vérde om ranta vérde om ranta

Slutdatum Belopp, mkr varde, mkr varde, mkr rénta, % +1%-enhet -1%-enhet
2023 5666 = 77 2,72 84 70
2024 6450 = 305 315 390 225
2025 6000 = 360 2,40 470 295
2026 3300 = 130 113 176 7
2027 1350 = -56 -0,93 -81 -30
2028+ 10938 = 1010 1,68 1478 519
Summa 33705 = 1826 21 2517 1085

Valutaderivat med ett marknadsvarde om 920 mkr (-381) ingar €] i tabellen ovan da en férandring av
marknadsréntan av dessa derivat har en ovésentlig paverkan pa marknadsvardet.
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Not 24 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
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Not 27 Andelarikoncernféretag

foncern Moderbolag Direktagda dotterbolag redovisas i tabellen nedan. Ovriga i koncernen ingéende bolag framgar av respektive
ki A 202] L2022 2021 dotterbolags arsredovisning.
Forskottsbetalda hyror 1226 1134 — —
Direktédgda dotterbolag Org.nr. Sate Kapitalandel, % Bokfort véarde
Upplupna réntor 277 148 147 148
Ovrigt 858 753 30 3 Castellum Stockholm AB 556002-8952 Stockholm 100 4854
SImE 2362 2035 177 179 Castellum Mitt AB 556121-9089 Orebro 100 5507
Castellum Vast AB 556122-3768 Goteborg 100 3579
Castellum Oresund AB 556476-7688 Malmé 100 4953
Castellum Norr AB 556594-3999 Sundsvall 100 971
Not 25 Stillda sidkerheter United Spaces Network Offices AB 556668-1069 Stockholm 100 158
Fastighets AB Regeringsgatan 556571-4051 Goteborg 100 6
Koncern Moderbolag Castellum Finland AB 559154-9828 Goteborg 100 0
il 2022 2021 2022 2021 Castellum Projektutveckling AB 559249-3430 Goteborg 100 14
. i i Castellum Kalasatama Holding 1 AB 559401-5793 Goteborg 100 851
Fastighetsinteckningar 37385 35147 — —
a o . . Castellum Innovation AB 559110-6538 Goteborg 100 89
Langfristiga fordringar koncernféretag — — 22681 20000
Kungsleden AB 556545-1217 Stockholm 100 26 340
Summa 37385 35147 22681 20000
Castellum Mélardalen AB 559292-6678 Vésteras 100 20
Summa 47342
Principer fér konsolidering av koncernféretag framgar av redovisningsprinciperna.
Not 26 Eventualforpliktelser
Moderbolag
Andelar koncernféretag, mkr 2022 2021
Koncern Moderbolag j Kaffni i
mkr 2022 2021 2022 2021 Ingaende anskaffningsvarde 46239 20957
" " Forvarv 855 25266
S 107 Qe o EE — — 26503 By Lamnade aktiedgartillskott och koncernbidrag 345 89
Sliming - - 26503 55417 Reversering av tidigare gjord nedskrivning 84 =
| normalfallet &r moderbolaget kredittagare, men i de fall upplaning sker direkt mot fastighetsdgande bolag edskuvning 181 i
Utgaende anskaffningsvirde/bokfort virde 47342 46239

staller moderbolaget borgen.
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Not 28 Langfristiga fordringar, koncernforetag

Moderbolag
mkr 2022 2021
Ingdende anskaffningsvarde 35578 31051
Nyutlaning /amorteringar fran koncernféretag 2501 4450
Valutakursomrékning 844 77
Utgéende anskaffningsvirde/bokfért virde 38923 35578

Not 29 Narstaendetransaktioner

Koncernen har haft en tvist med Wastbygg AB dar tidigare styrelseledamot och tillika tidigare vd Rutger Arnhult
ar huvudégare och nuvarande tillférordnad vd Joacim Sjoberg ar styrelseledamot. Tvisten ror ett &ldre avtal
och gar flera ar tillbaka i tiden. Arendet har under aret hanterats genom att Rutger Arnhult och Joacim Sjéberg
inte deltagit da denna punkt behandlats pa styrelseméte eller vid andra informationsutbyten. Dom har med-
delats i skiljeférfarandet.

Ersattning till styrelseledaméter och ledande befattningshavare avseende utfért arbete framgar av Not 10.
Inga narstaendetransaktioner utdver dessa ersattningar har skett med nagot narstaende bolag eller privat-
person. Moderbolagets narsteandetransaktioner avser endast transaktioner med nérstaende bolag inom
koncernen samt transaktioner med intressebolag i form av utdelning.

Not 30 Handelser efter balansdagen

Den 17 januari utsag styrelsen Joacim Sjéberg som tillférordnad vd fér Castellum AB under pagaende
rekryteringsprocess av ordinarie vd.

Den 6 februari meddelade Rutger Arnhult att han Iamnar Castellums styrelse med omedelbar verkan.
Rutger meddelade den 14 december 2022 att han kommer lamna sin roll som vd fér Castellum och att han
inte staller upp fér omval till Castellums styrelse.

Den 13 februari meddelades att Castellums styrelse, for att stérka bolagets finansiella stallning, kommer att
foresla att arsstamman bemyndigar styrelsen att besluta om en féretradesemission om cirka 10 miljarder kronor.

Ej fér offentliggérande, distribuering eller publicering i USA, Storbritannien, Australien, Japan, Kanada, Nya Zeeland, Sydafrika, Schweiz eller nagon annan
jurisdiktion ddr offentliggérande, distribuering eller publicering skulle vara olaglig eller kréiva registrering eller andra dtgdrder i enlighet med tillémplig lag.
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Forslag till
vinstdisposition

Till arsstimmans férfogande star:

Balanserade vinster 39320984 565 kronor
Arets resultat 937 036 965 kronor
Summa 40 258 021531kronor

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt féljande:

Overfors i ny rakning 40 258 021531 kronor

Summa 40 258 021531kronor

| bolaget finns 345 731968 aktier, varav for narvarande 17 331000
aricke utdelningsberéattigade aterkdpta egna aktier.
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Arsredovisningens undertecknande

Savitt vi kanner till & arsredovisningen uppréattad i 6verensstammelse forordning (EG) nr1606,/2002 av den 19 juli 2002 om tillampning av

med god redovisningssed. Arsredovisningen ger en rattvisande bild internationella redovisningsstandarder. Koncernredovisningen ger

av bolagets stéllning och resultat, och forvaltningsberattelsen ger en en rattvisande bild av koncernens stéllning och resultat, och koncern-

rattvisande 6versikt Gver utvecklingen av bolagets verksamhet, stéllning forvaltningsberattelsen ger en rattvisande Gversikt 6ver utvecklingen

och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som av koncernens verksamhet, stallning och resultat samt vasentliga risker

bolaget star infér. och osakerhetsfaktorer som de féretag som ingar i koncernen star infor.
Koncernredovisningen har uppréattats i enlighet med de internationella

redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och radets Goteborg den 27 februari 2023

Per Berggren Anna-Karin Celsing Henrik Kall

Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot

Joacim Sjoberg Leiv Synnes

Styrelseledamot och Styrelseledamot

tf verkstallande direktor

Var revisionsberéttelse betréffande denna arsredovisning har lamnats den 27 februari 2023.

Deloitte AB

Harald Jagner
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Castellum AB (publ), org. nr 556475-5550

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
for Castellum AB (publ) for rékenskapsaret 2022-01-01-2022-12-31 med
undantag for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 119-137. Bolagets ars-
redovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 102-174 samt 180

i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger enii alla vésentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2022
och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt arsredovis-
ningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med ars-
redovisningslagen och ger enii alla vésentliga avseenden rattvisande
bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december 2022 och
av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS), s& som de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. Forvaltningsberéattelsen &r férenlig med ars-
redovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen
och balansréakningen for moderbolaget och koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncern-
redovisningen dr férenliga med innehallet i den kompletterande rapport
som har 6verlamnats till moderbolagets revisionsutskott i enlighet med
Revisorsforordningens (537/2014/EU) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har 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 ar oberoende i forhal-
lande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta
innefattar att, baserat pa var basta kunskap och 6vertygelse, inga for-
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bjudna tjanster som avses i Revisorsférordningens (537/2014/EU)
artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget eller, i férekom-
mande fall, dess moderféretag eller dess kontrollerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och anda-
malsenliga som grund fér vara uttalanden.

Sérskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen &r de omraden som enligt
var professionella beddmning var de mest betydelsefulla fér revisionen
av arsredovisningen och koncernredovisningen fér den aktuella perioden.
Dessa omraden behandlades inom ramen fér revisionen av, och i vart
stéliningstagande till, arsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet, men vi gbr inga separata uttalanden om dessa omraden.

Virdering av fastigheter

Beskrivning av risk

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernredovisningen till verkligt
vérde. Det redovisade verkliga véardet uppgar till 153 563 Mkr per den 31
december 2022 och baseras pa en intern vardering av respektive fastig-
het for Castellums bestand. For att sakerstalla den interna varderingen
har vérdemassigt cirka halva fastighetsbestandet varderats externt.
Varderingarna utfors genom en individuell bedémning for varje fastighet
av framtida intjaningsférmaga och marknadens avkastningskrav. Vérde-
férandringar kan uppsta antingen till f6ljd av makro- och mikroekonomiska
eller fastighetsspecifika orsaker. Varderingarna bygger pa bedémningar
och antaganden som kan ge en betydande paverkan pa koncernens
resultat och finansiella stallning. Vad géller vérdering av pagaende
projekt tillkommer att bedéma koncernens process fér projekthantering
med séarskilt beaktande av utgifterna for investeringarna samt eventuella
ekonomiska ataganden kopplade till dessa projekt. For ytterligare infor-
mation hédnvisas till avsnittet om risker och riskhantering pa sidan 111,
koncernens redovisningsprinciper och kritiska bedémningsomraden pa
sidan 149 och not 11.
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Vara granskningsatgdrder

Var revision omfattade féljande granskningsatgarder men var inte

begréansad till dessa:

= Vihar granskat den interna varderingsprocessen och utvarderat
gjorda antaganden och dess tillampning i den interna varderings-
modellen.

= Vihar granskat indata och berdkningar i den interna varderings-
modellen pa fastighetsniva for ett urval av fastigheter fér bedémning
av fullstandighet och vardering.

= Vihartagit del av de externa varderingarna och bedomt om skillnaden
mot de interna varderingarna ryms inom det normala osékerhets-
intervallet.

= Forinvesteringar i befintliga forvaltningsfastigheter har vi granskat
Castellums rutiner for projekthantering och for ett urval av pagaende
projekt granskat aktivering av utgifter.

* Vihar granskat relevanta noter till de finansiella rapporterna.

Annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehaller &ven annan information &n arsredovisningen
och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-100, 119-137 samt
181-182. Den av bolaget uppréattade ersattningsrapporten utgér ocksa
annan information och aterfinns pa bolagets hemsida Det &r styrelsen och
verkstallande direktéren som har ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen
omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande med bestyrk-
ande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen &r det vart ansvar att ldsa den information som identifieras ovan
och 6vervaga om informationen i vasentlig utstrackning &r oférenlig
med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgang
beaktar vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhamtat under revisionen samt
bedémer om informationen i 6vrigt verkar innehalla vasentliga felaktig-
heter.



Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna informa-
tion, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en vasentlig
felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera
i det avseendet.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen uppréattas och att de ger
en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller koncern-
redovisningen, enligt IFRS sa som de antagits av EU. Styrelsen och
verkstéllande direktéren ansvarar dven fér den interna kontroll som de
bedémer &r nddvandig for att uppratta en arsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéallande direktéren for bedémningen av
bolagets och koncernens férmaga att fortsatta verksamheten. De upp-
lyser, nér sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan

att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift.

Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verk-
stallande direktoren avser att likvidera bolaget, upphtra med verksam-
heten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat 6vervaka bolagets finansiella
rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sédkerhet om huruvida ars-
redovisningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag, och att lamna en revisionsberattelse som innehaller
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vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet, men &ringen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptécka en véasentlig 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
férvéantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med
grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar fér revisionen av arsredovis-
ningen och koncernredovisningen finns pa Revisorsinspektionens webb-
plats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning
ar en del av revisionsberattelsen.

Vimaste ocksa férse styrelsen med ett uttalande om att vi har féljt
relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla relationer
och andra férhallanden som rimligen kan paverka vart oberoende, samt i
tillampliga fall atgarder som har vidtagits for att eliminera hoten eller
motatgarder som har vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststéller vi vilka
av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla fér revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste
bedémda riskerna for vasentliga felaktigheter, och som darfor utgor
de for revisionen sarskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa
omraden i revisionsberattelsen savida inte lagar eller andra férfattningar
férhindrar upplysning om fragan.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har
vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande direktérens
forvaltning for Castellum AB (publ) fér ar 2022-01-01-2022-12-31 samt
av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust.

CASTELLUM ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022 | 176

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och verkstal-
lande direktéren ansvarsfrihet for rédkenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i for-
hallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och hari 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande 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 av om utdelningen &r férsvarlig med
hansyn till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning

i Ovrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse
att bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsférvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras
pa ett betryggande satt. Verkstallande direkt6ren ska skota den I6pande
férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat
vidta de atgérder som dr nédvandiga for att bolagets bokféring ska full-
goras i dverensstammelse 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, &r att inhdmta revisionsbevis for att med

en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot

eller verkstallande direktéren i ndgot vésentligt avseende

» foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse
som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

* panagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust, och dédrmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller férsummelser som kan féranleda ersattnings-
skyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instalining
under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen
av rékenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs
baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgar-
der, omraden och férhallanden som &r vésentliga for verksamheten och
déar avsteg och 6vertradelser skulle ha sarskild betydelse fér bolagets
situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna atgérder och andra férhallanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.
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Revisorns uttalande om Esef-rapporten

Uttalande
Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har
vi dven utfort en granskning av att styrelsen och verkstallande direktéren
har upprattat arsredovisningen och koncernredovisningen i ett format
som mojliggdr enhetlig elektronisk rapportering (Esef-rapporten) enligt
16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om véardepappersmarknaden for
Castellum AB (publ) fér rékenskapsaret 2022-01-01-2022-12-31.
Var granskning och vart uttalande avser endast det lagstadgade kravet.
Enligt var uppfattning har Esef-rapporten uppréattats i ett format som
i allt vasentligt mojliggor enhetlig elektronisk rapportering.

Grund for uttalandet
Vihar utfért 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 i férhal-
lande till Castellum AB (publ) enligt god revisorssed i Sverige och har i
Svrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de bevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och &ndamalsenliga
som grund for vart uttalande.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for
att Esef-rapporten har upprattats i enlighet med 16 kap. 4 a § lagen
(2007:528) om vardepappersmarknaden, och fér att det finns en
sadan intern kontroll som styrelsen och verkstéllande direktéren
bedémer nédvandig for att uppratta Esef-rapporten utan vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.
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Revisorns ansvar

Var uppgift &r att uttala oss med rimlig sékerhet om Esef-rapporten i allt
vasentligt &r upprattad i ett format som uppfyller kraveni16 kap. 4 a §
lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden, pa grundval av var
granskning.

RevR 18 kraver att vi planerar och genomfor vara granskningsatgérder
for att uppna rimlig sékerhet att Esef-rapporten ar upprattad i ett format
som uppfyller dessa krav.

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sakerhet, men &r ingen garanti for att
en granskning som utférs enligt RevR 18 och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka 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 for-
vantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund
i Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tillampar 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 yrkes-
utévningen och tillampliga krav i lagar och andra forfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgarder inhdmta bevis om
att Esef-rapporten har uppréttats i ett format som mojliggér enhetlig
elektronisk rapportering av arsredovisning och koncernredovisning.
Revisorn véljer vilka atgarder som ska utféras, bland annat genom att
bedoma riskerna for vésentliga felaktigheter i rapporteringen vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag. Vid denna riskbedémning
beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som ar relevanta for
hur styrelsen och verkstéllande direktoren tar fram underlaget i syfte att
utforma granskningsatgarder som ar dndamalsenliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte i syfte att géra ett uttalande om effektiviteten
i den interna kontrollen. Granskningen omfattar ocksa en utvérdering av
andamalsenligheten och rimligheten i styrelsens och verkstéllande
direktorens antaganden.



Granskningsatgarderna omfattar huvudsakligen validering av att Esef-
rapporten uppréattats i ett giltigt XHTML-format och en avstéamning av
att Esef-rapporten 6verensstammer med den granskade arsredovis-
ningen och koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen dven en bedémning av huruvida kon-
cernens resultat-, balans- och egetkapitalrakningar, kassaflédesanalys
samt noter i Esef-rapporten har markts med iXBRL i enlighet med vad
som féljer av Esef-férordningen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det &r styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 119-137 och for att den &r upprattad i enlighet med arsredovis-
ningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 16 Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebér att var granskning
av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en vasentligt
mindre omfattning jamfért med den inriktning och omfattning som en
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revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed
i Sverige har. Vianser att denna granskning ger oss tillrécklig grund for
vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen samt
7 kap. 31§ andra stycket samma lag ar forenliga med arsredovisningens
och koncernredovisningens 6vriga delar samt &r i dverensstammelse
med arsredovisningslagen.

Deloitte AB, utsags till Castellum AB (publ)s revisor av bolagsstamman
31 mars 2022 och har varit bolagets revisor sedan 23 mars 2017.

Signerad enligt dag som framgar av var elektroniska underskrift
Deloitte AB

Harald Jagner
Auktoriserad revisor

CASTELLUM ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022 | 178






Definitioner

Alternativa nyckeltal

Castellum tillampar European Securities and Markets authorities
(ESMA) riktlinjer om alternativa nyckeltal. Med ett alternativ nyckeltal
avses enligt dessa riktlinjer ett finansiellt matt 6ver historisk eller
framtida resultatutveckling, finansiell stallning, finansiellt resultat
eller kassafléden som inte definieras eller anges i tillampliga regler
for finansiell rapportering (IFRS och Arsredovisningslagen).

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

Aktierelaterade nyckeltal

Aktiens direktavkastning
Utdelning i procent av aktiekursen vid periodens utgang.

Antal aktier

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

Data per aktie

Vid berakning av resultat och kassafléde per aktie anvands genomsnitt-
ligt antal aktier och vid berékning av tillgangar, eget kapital och substans-
vérde per aktie anvénds antalet utestdende aktier.

EPRAEPS - Earnings Per Share

Forvaltningsresultat med avdrag fér nominell skatt hanforligt till forvalt-
ningsresultatet, dividerat med genomsnittligt antal aktier. Med skatte-
pliktigt forvaltningsresultat avses férvaltningsresultat med avdrag for
bland annat skatteméssigt avdragsgilla avskrivningar och ombyggnationer.

EPRA NRV - Net Reinstatement Value

Eget kapital enligt balansrékningen med avdrag for innehav utan bestam-
mande inflytande och hybridobligationer med aterldggning av rante-
derivat och goodwill som avser uppskjuten skatt samt uppskjuten skatt

i sin helhet.

EPRA NTA - Net Tangible Assets

Eget kapital enligt balansrékningen med avdrag for innehav utan bestam-
mande inflytande och hybridobligationer med aterldggning av derivat
och goodwill, justerat for verklig uppskjuten skatt i stéllet fér nominell
uppskjuten skatt.

EPRA NDV - Net Disposal Value

Eget kapital enligt balansrékningen med avdrag for innehav utan bestam-
mande inflytande och hybridobligationer, justerat fér goodwill som ej
utgor uppskjuten skatt.

OVRIGT

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Ekonomisk uthyrningsgrad

Under perioden redovisade hyresintédkter exklusive rabatter i procent

av hyresvarde avseende fastigheter dgda vid periodens utgang. Under
perioden férvarvade/fardigstéllda fastigheter har réknats upp sdsom om
de agts eller varit fardigstallda under hela aret medan fastigheter som
salts helt har exkluderats. Projekt samt obebyggd mark har exkluderats.

Fastighetskategori

Fastighetens huvudsakliga hyresvérde med avseende pa lokalslag.
Inom en fastighetskategori kan darfér férekomma ytor som avser andra
andamal &n den huvudsakliga anvéndningen. Castellums fastighets-
kategorier &r foljande: kontor, samhallsfastigheter (kunder som direkt
eller indirekt skattefinansieras), lager/latt industri, handel samt projekt.

Fastighetskostnader

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

Férvaltningsresultat

Redovisat resultat med aterlaggning av férvarvs och omstrukturerings-
kostnader, omvardering resultat stegvis forvarv, nedskrivning goodwill,
vardeférandringar samt skatt i saval koncern som i intressebolag/joint
venture. Férvaltningsresultatet berdknas savél fore betald skatt som
efter den teoretiska betalda skatt Castellum skulle betalat pa forvalt-
ningsresultatet savida inga férlustavdrag forelag.

Hyresintakter
Debiterade hyror jamte tillagg, sasom ersattning for varme och
fastighetsskatt.

Hyresvarde
Hyresintakter plus beddémd marknadshyra fér ej uthyrda ytor.

Kronor per kvm

Fastighetsrelaterade nyckeltal, uttryckta i kronor per kvm, baseras pa
fastigheter dgda vid periodens utgang, varvid under aret férvarvade/
fardigstallda fastigheter har raknats upp sasom om de &gts eller varit
fardigstallda under hela aret medan fastigheter som salts helt har
exkluderats. Projekt och obebyggd mark har exkluderats. Vid delars-
bokslut har nyckeltalen omréknats till helarsbasis utan hansyn till
sasongsvariationer som normalt uppstar i verksamheten.

Overskottsgrad
Driftséverskott i procent av hyresintakter.
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Finansiella nyckeltal

Avkastning eget kapital

Resultat efter skatt i procent av genomsnittligt eget kapital. Vid delars-
bokslut har avkastningen om réknats till helarsbasis utan hansyn till
sasongsvariationer som normalt uppstar i verksamheten.

Avkastning totalt kapital

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

Beldningsgrad

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

Belaningsgrad Fastighet

Réntebarande skulder efter avdrag for likvida medel, i procent av fastig-
heternas verkliga varde med avdrag for forvarvade ej tilltradda fastig-
heter och med tillagg for salda ej frantradda fastigheter.

Hybridobligation

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

Justerad belaningsgrad

Réntebarande skulder efter avdrag for likvida medel och egna aktier
vérderade till bérskurs vid utgangen av perioden, i procent av totala
tillgangar. Justerad belaningsgrad har inférts per Q12022 for att anpassa
nyckeltalet med hansyn till aktier i eget forvar. Fér definition av belanings-
grad enligt standarddefinition, se belaningsgrad ovan.

Réantetackningsgrad
Forvaltningsresultat med aterlaggning av réntenetto i procent av
rantenetto.

Skuldkvot

Réntebarande skulder efter avdrag for likvida medel i relation till drifts-
6verskott med avdrag for centrala administrationskostnader. Vid delars-
bokslut har driftséverskott med avdrag for centrala administrations-
kostnader réknats om till helarsbasis utan hansyn till sésongsvariationer
som normalt uppstar i verksamheten.
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Arsstamma

Arsstamma i Castellum AB (publ) kommer att hallas torsdagen den 23
mars 2023 i Stockholm. Mer information och instruktioner om hur
anmalan gar till kommer framga av kallelsen till arsstamman, vilken
kommer offentliggéras genom ett separat pressmeddelande och finnas
tillganglig bland annat pa Castellums webbplats www.castellum.se
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Stockholms stad/White Arkitekter, Sjogren Arkitekter/Per Pixel Petersson och Utopia Arkitekter.

Tryck: Billes Tryckeri.

Papperskvalitet: 240 gr MultiDesign Original White HPl och 100 g MultiDesign Original White HPI.
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Kontaktuppgifter

For mer information vanligen kontakta:

Joacim Sjoberg, tf verkstallande direktér, Castellum AB,
telefon 076-853 98 19 eller Jens Andersson, CFO,
Castellum AB, telefon 076-855 67 02.

. Miljsmarkt trycksak
Klimatneutral trycksak. Billes Tryckeri ab. 3041 0129

anevarshia Kilor
FSC® C019270
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