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Nyckeltal 2019

7% tillvaxt i férvaltningsresultatet och en féreslagen hojd utdelning for 22:a aret i rad
om 6,50 kr/aktie.

* |ntdkterna under 2019 uppgick till 5 821 Mkr (5 577 Mkr féregaende ar).

* Forvaltningsresultatet uppgick till 3146 Mkr (2 952), motsvarande 11,52 kr
(10,81) per aktie - en 6kning med 7%.

» Vardeférandringar pa fastigheter uppgick till 3 918 Mkr (5 216) och pa derivat
till -111 Mkr (152).

* Arets resultat efter skatt uppgick till 5 650 Mkr (7 453), motsvarande 20,68 kr
(27,28) per aktie.

» Langsiktigt substansvarde uppgick till 195 kr (176) per aktie, en 6kning med 11%.

* Nettoinvesteringarna uppgick till 1974 Mkr (2 657) varav 3 350 Mkr (2 455) avsag
forvary, 2 762 Mkr (2 837) ny-, till- och ombyggnationer och 4 138 Mkr (2 635)
forsaljningar. Fastighetsvardet vid arets utgang blev 95,2 Mdkr.

* Nettouthyrningen under aret uppgick till -24 Mkr (161).

= Styrelsen féreslar en utdelning om 6,50 kr (6,10) per aktie, vilket &r en 6kning om 7%,
att utbetalas vid tva tillfdllen med vardera 3,25 kr.
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Legal arsredovisning

Den legala arsredovisningen, som innehaller férvalt-
ningsberattelse och finansiella rapporter, omfattar
sidorna 10-178. Jamforelser angivna inom parantes
avser motsvarande belopp foregaende ar. EPRA:s
nyckeltal (European Public Real Estate Association)
redovisas under avsnittet Castellumaktien. Berékning
och definitioner av finansiella/alternativa nyckeltal
finns pa sidorna 150-151.

Castellum redovisar i enlighet med GRI Standards,
niva core. Hallbarhetsredovisningen, som har 6éversikt-
ligt granskats av revisorer, framgar av sidhanvisningar
i GRI-index pa sidan 235-236. GRI-index refererar till
Castellums hallbarhetsdata 2019 samt till férdjupad
hallbarhetsinformation pa sidorna 222-236. EPRA-
index presenteras pa sidan 230 och TCFD-index pa
sidan 237.

Castellums lagstadgade hallbarhetsrapport finns pa
féljande sidor: affarsmodell sidorna 10-15, miljéfragor
sidorna 14-15, 50, 56, 74-82, 117 och 222-229, sociala
forhallanden och personalrelaterade fragor sidorna
14-15, 74-79, 83-85, 90-93, 117-120, 229 och 232,
respekt for manskliga rattigheter sidorna 76, 78-79,
84, 91,117,120 och 232, antikorruption sidorna 78-79,
84-85, 117,137 och 142-143 samt mangfald i styrelsen

sidorna 128-129.

CASTELLUMS DIGITALA ARSREDOVISNING
FINNS TILLGANGLIG PA:
WWW.CASTELLUM.SE
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En vard bortom det forvantade

250 000 personer gar varje dag till jobbet i vara lokaler. Vi mojliggér affarer, ser till att varor och
fléden optimeras och att du och jag far tillgang till tjanster i vérldsklass.

Vi jobbar fér att vara kunder ska na sina affarsmal. Det &r en utmanande vardag dar vara 400
medarbetare tillsammans bidrar med sin kunskap och expertis.

3 146 miljoner
kronor

i férvaltningsresultatet

95,2 miljarder
kronor

i fastighetsvarde

Skissbild -

OVISNING 2019

7% . 4,3 miljoner
héjning av utdelning kvadratmeter

uthyrningsbar yta

5700 | 17 stader
faretag i Sverige, samt Képenhamn och

Helsingfors

ar kunder till oss




e
1

Folj med in i var arsredovisning och pa var resa dar vi standigt
utmanar oss sjalva for att vara kunder ska fortsatta att valja oss.

ojliggor detta med fokus pa service, hallbarhet
. ochinnovation.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2019 3




—- - - —
B L =y
- y .
= K [
o e L
= - = e
= = = e .
= e =
o S —
-, e
o = = - .
= — r """:....-
= = iy :
=
a L =
L — E
Cl -
REDO 019 -



DETTA AR CASTELLUM

Vart fokus:
service och coworking

Att ga fran produkt- till tjanstefokus &r inte unikt for fastighetsbranschen

- det sker just nu i de flesta andra branscher. Aven inom Castellum &r det var
Overtygelse att denna trend &r en viktig pusselbit i hur morgondagens
fastighetsbolag kommer att se ut.

Vilka behov av tjanster och service kommer vara kunder ha i framtiden?
Och hur fangar vi upp dessa och skapar affarsmajligheter?

Forst och framst finns en stor erfarenhetsbank genom vart stora fastighets-
bestand och vara 5 700 kunder. Vart férvarv av coworkingbolaget United
Spaces ger oss en plattform varifran vi snabbt kan fanga upp trender och
beteenden och omsatta dessa i tjdnsteerbjudanden.

Det ger oss dven mojlighet att testa smarta idéer som tas fram av vara
medarbetare som driver innovation och utveckling pa Castellum. Det &r vart
interna labb dar idéer och koncept utarbetas och optimeras for att sedan
testas antingen pa United Spaces eller i vara egna fastigheter.

Genom att arbeta pa detta s&tt knyts expertis, teknik och kundbeteende
ihop. Detta gagnar alla - saval hyresgést som aktiedgare.
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VD-ORD

Ett gyllene artionde!

Sa héar vid ett decennieskifte kan det vara lampligt att titta pa
vart bolag i ett lite langre perspektiv &n vanligt - i synnerhet
som Castellums inriktning och verksamhet &r av langsiktig
karaktar. Det gar ltt att konstatera att de gangna tio aren
utgjort ett gyllene decennium for Castellum, liksom fér hela
fastighetsbranschen:

Tillvaxt
CASTELLUM 2009 2019 (%/a)
Fastighetsvarde Mkr 29 267 95168 13%
Belaningsgrad 51% 43% -
Forvaltningsresultat kr/aktie 5,98 1,52 7%
Substansvérde kr/aktie 71 195 1%
Utdelning kr/aktie 312 6,50* 8%
Borskurs kr/aktie 63 222 18%

*Styrelsens forslag till Arsstamman

Sammanfattningsvis summerar denna tabell till att Castellum-
aktien givit en arlig totalavkastning pa 18% i genomsnitt, under
en period ndr den genomsnittliga 5-ariga swap-réntan varit
1,2% och genomsnittliga inflationen 1,1%.

Stora fordandringar 6ver tid

Siffrorna ar fina - med de visar inte hur Castellum féréndrats

i grunden under 2010-talet vad galler geografi, segmentsam-
mansattning och verksamhetsomraden. Stockholm utgjorde

t ex 2009 bara 18% av fastighetsportféljen, mot dagens 30%.
Sambhallsfastigheter hade vi nistan inga for tio ar sedan, medan
de idag utgér 23% av fastighetsportféljens varde. At andra
hallet har butiker och képcentrum gatt. 2009 omfattade de
24% och idag endast 8%. Castellums logistiksatsning har lett
till att vi idag har ett av Sveriges allra stérsta logistikbestand.
Utdver detta har vi ett helt nytt affirsomrade, Coworking.
Har har férvérvet av United Spaces givit oss en flygande start
med en vaxande och lénsam verksamhet redan forsta aret,
vilket &r ovanligt i den sektorn. United Spaces kommer dven
att paverka utvecklingen av var évriga verksamhet med ett
allt stérre tjdnste- och serviceinnehall, ofta baserat pa digital
egenutvecklad mjukvara.
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Langsiktig ambition
Hur ser da var langsiktiga ambition fér 2020-talet ut? Jag raknar
med en fortsatt systematisk forflyttning av portféljen fér en
6kad densitet, dven i mikroomraden. Eftersom det i dagslaget
ar svart att hitta objekt med hog avkastning kommer projekt
verksamheten att utgora ett vaxande inslag. Utvecklingen av
Save, som nu paskyndas med full egen radighet efter utkdpet
av Serneke, innefattar t ex 6ver perioden investeringsplaner for
ca 10 miljarder kronor. Kringtjénster och service som for oss nar-
mare den enskilda ménniskan - slutkunden - kommer definitivt
att 6ka i betydelse.

Vi har alagt oss sjalva ett tufft hallbarhetsmal for 2020-talet:
2030 ska Castellum vara helt klimatneutralt inklusive hela var
vardekedja, som projekt, dess underleverantérer och material.

"Jag ser fram emot det nya
decenniet med optimism och
dr 6vertygad om att dven
2020-talet blir framgadngsrikt
fér Castellum.”

Dessa star for 98% av utslappen och &r den svaraste utma-
ningen fér industrin som helhet - sa dven for Castellum.
Dessutom har vi en hallbarhetsagenda, "Den hallbara staden”,
med 16 delmal som bygger pa FN:s globala mal som grund.
Var satsning pa solceller, projektet "100 pa sol”, har redan
inletts och omfattar byggandet av 100 solcellsparker pa vara
fastigheter. Detta arbete skulle ha kunnat vara annu mer omfat-
tande om inte nuvarande beskattningsregler lagt hinder i vagen.
Vi har idag langt ifran alla |6sningar pa hur vi skall na klimat-
neutralitet till 2030. Men vi vet att tuffa mal driver innovation.
Och vi vet att hallbarhet ar en férutsattning ocksa fér en hallbar
tillvéxt och lénsamhet pa lang sikt!



Fortsatt tillvaxt

Castellum kommer att fortsatta att véxa. Vi kommer att jobba
vidare med vart tuffa mal om 10% tillvaxt i férvaltningsresul-
tatet raknat i kronor per aktie. Men det sager sig sjalvt att far vi
ett landskap som i tio ar domineras av laga rantor, dito inflation
och ytterligare sankta avkastningskrav blir det malet omojligt
att uppna varje ar.

Under den ndrmaste 6verblickbara tiden ser jag en fortsatt
stark marknad dar vi befinner oss, med fortsatt stabil hyrestill-
véxt. Jag ser ocksa att Castellum star starkt pa den marknaden.
Vi har aldrig haft en stérre projektportfélj. Var ledningsorganisa-
tion har forstarkts patagligt under senare ar. Och den finansiella
stallningen har aldrig varit battre, vilket nu tillater forlangning
av durationstiden pa vart lanekapital.

Jag ser alltsa fram emot det nya decenniet med optimism
och ar évertygad om att dven 2020-talet blir framgangsrikt
for Castellum.

Goteborg den 3 februari 2020

Henrik Saxborn
Verkstallande Direktor

VD-ORD

I DEN-BIGITALA ARSREDOVISNINGEN

SUMMERAR HENRIK'SAXBORN DECENNIET

OCH 2019 T
I

Aven under 2019 har det hant ménga bra saker!
Jag ténker framst pa att:

- Vi har omférhandlat upp hyrorna med i snitt 22%
till ett sammanlagt varde av ca 140 Mkr och till-
vaxten i hyresvarde var 4,4%

- Effektiviseringsarbetet har givit resultat med en
minskad kostnadsmassa om ca 60 Mkr

- Den erhallna ratingen har méjliggjort upptagande
av ett 7-arigt Eurobondlan pa 400 MEUR till en
fast kupongranta i EUR om 0,75%.

- Substansvirdet 6kade fran 176 kr till 195 kr
per aktie

- Belaningsgraden sj6nk ytterligare ner till 43%

- Och utdelningen héjs fér 22 aret i rad, i ar med 7%
till 6,50 kr

Allt detta kan du forstas lisa mer om pa andra
sidor i rapporten!

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2019



CASTELLUM 2019 - ARET SOM GATT

Samtliga héndelser fran dret som gdtt har kommunicerats
som pressmeddelande. Dessa finns i vdrt pressrum pd
www.castellum.se. Pd var webb har du méjlighet att
prenumerera pd vdra pressmeddelanden, finansiella
rapporter och drsredovisningar i digitalt format.

Ett hdndelserikt ar med fortsatt fokus pa portfolj-
forflyttning till tillvaxtstader, innovation for att skapa
afférsnytta for vara kunder samt hallbarhet - allt i
syfte att bidra till 6kat aktiedgarvarde.

JANUARI

LINKOPING OCH SUNDSVALL

Castellum genomférde en bytesaffar med
Lilium dar Castellum férvarvade sex fastighe-
ter i Linkdping om 1631 Mkr samt salde tjugo
fastigheter i Sundsvall om 3 326 Mkr.

UNITED SPACES

| slutet av januari forvarvade Castellum Nor-
dens ledande coworkingbolag United Spaces
fér 200 Mkr. De senaste aren har United
Spaces haft en arlig tillvéxt om cirka 40%.
Bolaget erbjuder coworkingytor i Stockholm,
Goteborg och Malmé samt 6ppnade pa
Arlanda flygplats under april 2019. Castellum
kommer &ven att starta coworkingverksamhet
i Uppsala och Helsingborg.

Coworking, d v s delade kontor, har redan
gjort intag i storstdderna och spas stark
tillvéxt kommande ar.
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FEBRUARI

HAGASTADEN

Castellum blev i bérjan av februari tilldelade
markanvisning av Stockholms stad avsende
tre kvarter for kontor och bostader i Haga-
staden, strax norr om CBD (Central Business
District). | september 2019 kommunicerades
att Castellum ingick ett samarbetsavtal med
Einar Mattsson avseende utveckling av kvar-
teren. Castellums totala investering i férvarv
av byggrétterna beréknas uppga till cirka 800
Mkr. Samtliga bostader, kontorslokaler och
kommersiella ytor beréknas vara klara fér
inflyttning i bérjan av 2025.

AVYTTRING OCH FORVARV

| slutet av februari avyttrade Castellum fyra
handelsfastigheter vid Bolanderna i Uppsala.
Under samma tidsperiod férvéarvade Castel-
lum tva kontorsfastigheter vid Lilla Bommen
i centrala Goéteborg.

MARS

EMINENT - WELL

Castellums nybyggda fastighet Eminent i
Malmo blev i mars Nordens férsta WELL-
certifierade kontorshus. Den internationella
certifieringen WELL utgar ifran sju delar som
alla paverkar halsan: luft, vatten, ljus och ljud
samt kost, motion och vélbefinnande. WELL
&r den enda standarden som tar hansyn till
de mjuka vérden som paverkar ménniskors
vélbefinnande i arbetslivet.

APRIL

PROJEKTPARTNER TILL HSB

| bérjan av april kommunicerades att Castellum
trader in som projektpartner till HSB Bostad

i tva kvarter i Hagastaden, Stockholm, d&r
Castellum kommer att uppféra, 4ga och
férvalta samtliga kommersiella ytor. Planerad
byggstart ar 2022 med inflyttning tidigast
2024.

ACCESSY

Tillsammans med andra branschaktérer och
branschféreningen Fastighetsagarna bildade
Castellum i april bolaget Accessy. Fokus

for satsningen ar att skapa en sjélvstandig
operat6r for utveckling av digitala nycklar.
Malsattningen med bolaget &r att fa fler
aktorer att ansluta sig sa att I6sningen kan sla
igenom pa bred front.



JUNI

UPPGRADERAD TILL INVESTMENT GRADE

Castellum erhéll i bérjan av juni en uppgra-
derad investment rating med betyget "Baa2”,
stable outlook, av det internationella kredit-
varderingsinstitutet Moody's.

HALLBARHET OCH INNOVATION

Castellum blev under manaden valda att inga
i en europeisk expertgrupp, Pan-European
REIT innovation and CSR think tank, med
fokus pa hallbarhet och innovation. Castellum
ar det enda nordiska fastighetsbolaget att ta
plats i detta forum, vars medlemmar bestar av
ledande europeiska fastighetsbolag. Gruppen
bestar av nagra av Europas starkaste varu-
marken som gemensamt nu driver utveckling
inom hallbarhet, proptech och coworking.

SEPTEMBER

GEELY INNOVATION CENTRE

Castellumé&gda coworkingbolaget United
Spaces ingick i september ett samarbets-
avtal med den kinesiska industrikoncernen
Geely. Samarbetet innebar att United Spaces
kommer ha helhetsansvar fér utveckling och
drift av en stor coworkingverksamhet belagen
i Geelys nya storsatsning, som gar under
arbetsnamnet Geely Innovation Centre in
Europe, och ar under utveckling pa Lindhol-
men i Goteborg.

HALLBARHET | VARLDSKLASS

| september uppmarksammades Castellum
internationellt for sitt hallbarhetsarbete.
Castellum behaller for fiarde aret i rad platsen
som enda nordiska bolaget i fastighets- och
byggsektorn i Dow Jones Sustainability Index.
Castellum utsags aven for fjarde aret i rad
som global sektorledare av GRESB (Global
Real Estate Sustainability Benchmark) och
mottog ocksa EPRA Gold, for hogsta betyg
bland de bésta hallbarhetsrapporteringarna

i Europa.

OKTOBER

SCB

Med hjélp av artificiell intelligens (Al)
kommer Castellum att hjalpa statistikmyn-
digheten SCB att se éver hur man kan nyttja
sina moétesrum mer effektivt. Malsattningen
ar att skapa en battre arbetsmiljé for de 750
anstillda vid verksamhetens kontor i Orebro.

CASTELLUM 2019 - ARET SOM GATT

NOVEMBER

GREENHAUS

Castellum pabérjade byggnationen av kontors-
fastigheten GreenHaus om dryga 10 000 kvm
i Helsingborgs nya stadsdel Oceanhamnen.
Den totala investeringen for projektet, inklu-
sive markférvary, berdknas till 300 Mkr.

DECEMBER

100 PA soL

Castellum kommer till 2025 att bygga upp till
100 solcellsanlaggningar pa byggnaderna.
Satsningen, som gar under namnet "100 pa
sol”, kommer att bli en av de stérsta sats-
ningarna pa solceller i hela Norden.

FASTIGHETSFORVARV | VASTERAS

Castellum férvarvade tva kontorsfastigheter i
centrala Vésteras av Imperia Fastigheter AB.
Forvarvet omfattar en sammanlagd uthyr-
ningsbar area om ca 7 551 kvm. Férvarvspriset
uppgar till 217 Mkr efter avdrag fér uppskjuten
skatt om 11 Mkr. | férvérvet ingar dven en
outnyttjad byggratt varderad till 5 Mkr, vilket
kan majliggdra nyproduktion om ca 2 500
kvm kontor.

SAVE FLYGPLATS

Castellum slutreglerade forvarvet av Save flyg-
plats. Med full férfoganderatt 6ver omradet
paskyndas utvecklingen av Nordens framsta nav
fér logistik, hallbara transporter och mobilitet.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2019
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Valkommen till Castellums varld. Det ar en féranderlig
sadan, dar vi liksom andra aktdrer i var bransch star infér en
mangd utmaningar som inte minst ar relaterade till snabba
teknikférandringar som sker i var omvérld. Alla beslut vi fattar
utgar fran var langsiktiga strategi med fokus pa att leverera pa
vart dvergripande tillvaxtmal: att uppna tio procent arlig tillvaxt
i forvaltningsresultat kronor per aktie.

Strategin beaktar omvarldsfaktorer som trender, makrofaktorer
och marknadsldge. Genom att leverera pa var strategi skapar
vi affarsnytta fér vara kunder och aktiedgarvarde till vara
agare. Detta langsiktiga arbete har skapat grunden till och
férutsattningarna for att vi idag ar ett av Nordens storsta
kommersiella fastighetsbolag.

10 CASTELLUM FORVALTNINGSBERATTELSE 2019
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STRATEGI, TRENDER OCH MARKNAD

Castellums strategi

Castellums strategi beskrivs i bolagets strategiplan som ar Castellums centrala styrdokument fér
bolagets strategiska riktning, strategier, prioriteringar och mal. Den |6per 6ver en trearsperiod,
revideras arligen av koncernledningen fér att slutligen antas av styrelsen.

Ytterst syftar strategiplanen till att optimera férutsattningarna for Castellum att leverera pa
bolagets 6vergripande tillvéxtmal och skapa aktiedgarvarde. Castellums strategi de ndrmaste
aren, 2020-2022, fokuserar pa att ytterligare stirka kundrelationer mot prioriterade kundseg-
ment, utveckla serviceerbjudandet och utveckla fastighets- och projektportféljen. Strategin utgar
fran tre perspektiv: vara kunder, vart erbjudande till dem och var egen utveckling

Var utvecklingsvilja har tagit oss till positionen som en av de ledande inom hallbarhet.
Castellum ska vara det mest hallbara fastighetsbolaget i Europa och en viktig aktor i att bygga ett
hallbart samhalle. Hallbarhetsarbetet ska vara integrerat i verksamheten och ge konkreta resultat.

De kunder vi valt att rikta oss till finns inom kontor, myndigheter och verk samt logistik
Idag tar vi hand om 632 fastigheter och 250 000 manniskor varje dag. Utifran kundernas och
deras anstalldas behov ska vi fortsatta utveckla attraktiva, flexibla och lattillgangliga erbjudanden
inom fyra omraden: Service, Kontor, Samhallsfastigheter och Logistik.

12 CASTELLUM FORVALTNINGSBERATTELSE 2019
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STRATEGI, TRENDER OCH MARKNAD

Castellumandan Vision Mission

* Personliga En vard bortom det férvantade. Skapa arbetsplatser dar manniskor och

* Passionerade organisationer utvecklas.

* Proaktiva

* Palitliga

Affarsidé

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

&
e

Affarsmodell

Investering, utveckling och foérvaltning av kommersiella lokaler, samt erbjudande av servicetjanster i en decentraliserad
och kundfokuserad organisation. Castellum fokuserar pa kassafléde och bedriver all verksambhet till Iag finansiell risk.
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. . ° Férvaltningsresultat och
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STRATEGI, TRENDER OCH MARKNAD

Castellums
vardeskapande
strategi

Investering, utveckling och forvalt-
ning av kommersiella lokaler, samt
erbjudande av servicetjanster i en
decentraliserad och kundfokuserad
organisation. Castellum fokuserar pa
kassaflode och bedriver all verksam-
het till Iag finansiell risk - allt f6r att
optimera forutsattningarna for att
leverera pa bolagets 6vergripande till-
vaxtmal och skapa aktiedgarvirde.

FORVALTNING

Genom kundnéra forvaltning som
bygger pa affarsmassighet, hallbar-
het och innovation bidrar vi till att
vara kunder nar sina affarsmal.

PROJEKTUTVECKLING

Castellum ska kontinuerligt investera
i befintligt bestand och utveckla
nytt, vilket ger en kvalitetsforflytt-
ning till ett mer hallbart och varde-
sakert bestand samt 6kad intjanings-
formaga. Dartill ska Castellum vara
en aktiv aktor som bidrar till staders
utveckling och tillvaxt.

TRANSAKTION

Viutvecklar kontinuerligt fastighets-
bestandet for att starka Castellums
position som den ledande aktérenii
nordiska tillvaxtstader.

14 CASTELLUM FORVALTNINGSBERATTELSE 2019

STRATEGI - KUNDER

Castellum ska erbjuda befintliga och potentiella kunder de andamélsméssigt basta lokalerna,
motesplatserna och tjansterna. Castellum ska profilera sig som en innovativ aktér inom
valda produkt- och kundsegment, genom att driva tydliga satsningar pa projektutveckling,
systemstdd, techutveckling och hallbarhet som stérker affaren. Tjanster, plattformar och
betalningssatt ska utvecklas for att mota kundernas behov och f6r att kunderna ska kunna ta
del av dem pa ett enkelt satt. Castellum arbetar fér langsiktiga och néra kundrelationer, lokal
narvaro och en service som &vertraffar kundernas forvantningar.

Castellums kunder aterfinns inom alla branscher i néringslivet samt inom offentliga
myndigheter och verk. Bolaget ska ha en véldiversifierad kundstock med god riskspridning
avseende geografi, lokaltyp, kontraktsstorlek och I6ptider.

STRATEGI - FASTIGHETS- OCH PROJEKTPORTFOLJ

Castellum ska utveckla och férvalta en fastighetsportfélj som stédjer uppsatt mal om tillvéxt
i forvaltningsresultat och ddrmed skapa aktiedgarvarde 6ver tid. Castellums portfoljforflytt-
ning sker kontinuerligt mot hogre kvalitet och densitet genom ny-, till- och ombyggnation,
férvarv och férséljning pa tillvaxtmarknader i Norden. Portféljen ska utgéra ett fastighetsex-
poneringsalternativ fér Castellums aktiedgare. Omsattningen i portféljen ska vara aktiv med
en nettoinvesteringsvolym pa ca 5% per ar.

Castellum ska vara en ledande aktér inom stadsutveckling och savél kommunernas som
hyresgésternas val nér de séker en partner fér utveckling av nya projekt.

STRATEGI - FINANSIERING

Castellum ska ha 1ag finansiell risk, de valda riskmatten &r belaningsgrad och réntetécknings-
grad. Castellums strategi for finansiering ska stédja verksamheten och hantera koncernens
finansiella risker, samtidigt som den ska verka for ett 6ppet och transparent klimat. Strategin
ska aterspeglas i finanspolicyn fér att sékerstélla riskhantering genom god kontroll.

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

Castellums mal dr att bolagets aktie langsiktigt skall ge en konkurrenskraftig avkastning i
férhallande till risk samt ha hog likviditet.

STRATEGI - ORGANISATION OCH MEDARBETARE

Castellum ska vara en attraktiv arbetsgivare med engagerade och motiverade medarbetare och
ledare, som alla arbetar mot samma mal och dérigenom uppfyller hogt stallda férvantningar.
Bolaget arbetar aktivt for att attrahera, rekrytera, utveckla och behalla ratt medarbetare och
ledare. Castellum bygger en malorienterad organisation dér medarbetarna hela tiden utmanar
sig sjalva och sina kollegor for att stérka savél organisationen som individer. Organisationen
stravar hela tiden efter att bli battre, tydligare och 6ppnare vad géller férvantningar och ser
konstruktiv uppféljning som en naturlig del i ledarskap och medarbetarskap.

STRATEGI - HALLBARHET

Castellum ska vara det mest hallbara fastighetsbolaget i Europa och en viktig aktér i byg-
gandet av ett hallbart samhélle. Hallbarhetsarbetet ska vara integrerat i verksamheten och
ge konkreta resultat. Arbetet ska prégla hela verksamheten, savél dgande, férvaltning och
utveckling av fastighetsportfoljen som kundrelationer, medarbetare och finansiering.

Castellums hallbarhetsagenda "Den hallbara staden” &r indelad i fyra fokusomraden:
planeten, framtidssakring, vélbefinnande och uppférande. Fullstédndig redovisning av mal
finns samlat pa sidorna 80-84 i hallbarhetsavsnittet.




STRATEGISKT VERKTYG

* Hog nojd kundindex (NKI)
* T:atill 3:e storsta fastighets-
bolag i respektive stad

STRATEGISKT VERKTYG

* Minst 5% av fastighetsvardet
i nettoinvesteringar per ar
motsvarande 4,7 Mdkr

STRATEGISKT VERKTYG

* Belaningsgrad - ej varaktigt
over 50%

= Réntetackningsgrad -
minst 200%

= Utdelning - minst 50% av
férvaltningsresultatet fére
skatt i utdelning

STRATEGISKT VERKTYG
* Hogt fortroendeindex NMI

STRATEGISKT VERKTYG

* 15% energibesparing per kvm
2025 jmf med 2015

* Netto-noll koldioxidutslapp och
100% icke-fossil energi fore 2030

* 50% av fastighetsbestandet i kvm
ska vara miljécertifierat 2025

= Jamstallt i samtliga yrkeskate-
gorier till 2025

UTFALL 2019

« 77 i NKl i senaste matningen
(hésten 2019)

« Castellum &r det stérsta,
nast storsta eller det tredje
storsta fastighetsbolaget i
15 av de 17 stader i Sverige
dar bolaget &r etablerat

UTFALL 2019

* 1974 Mkr i nettoinvestering-
ar varav 3 350 Mkr avsag
férvary, 2 762 Mkr ny-, till- och
ombyggnationer och 4 138 Mkr
forséljningar

UTFALL 2019

« Belaningsgraden per 31 december
2019 uppgick till 43 %
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UTFALL 2019

* 79% i fortroendeindex

* 4% av alla medarbetare pa ars-
basis ska vara larlingar

UTFALL 2019

* -8% (-1%) jmf med 2015 och -8%
(+3%) i like-for-like portféljen
77% (81%) lagre koldioxidutslapp
i Scope 1och 2 sedan 2007. 96%
(95%) fornybar energi

* Réntetackningsgraden 2019
uppgick till 502 %
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* 36% av fastighetsbestandet i kvm
ar miljocertifierat och certifiering
pagar av ytterligare 2%. Castel-
lum &ger flest miljocertifierade
fastigheter av de svenska bors-
noterade fastighetsbolagen

* Fér maluppfyllelse avseende
jamstalldhet och internationell
bakgrund, l&s mer pa sidan 83

STRATEGI, TRENDER OCH MARKNAD

« 6,50 kr per aktie i féreslagen
utdelning fér 2019, motsvaran-
de en utdelningsandel om 56%

s Minst 50%

10 1112 13 1415 16 17 18 19

« Totalt har 84 ungdomar gjort
praktik eller feriearbetat i
Castellum 2019. Av dessa var
22 st larlingar motsvarande
ca 5% av Castellums anstéllda,
varav 7 stycken i projekt
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STRATEGI, TRENDER OCH MARKNAD

Trender

MEGATRENDER

Dessa &r 6vergripande trender som paverkar saval féretag och organisationer som individer
och samhéllsfunktioner. Gemensamma framgangsfaktorer for att hantera dessa trender &r
I6pande omvarldsbevakning, proaktivitet samt férmagan att identifiera affarsmajligheter.

0

Globalisering Urbanisering

Varldens lander och ekonomier knyts narmare
varandra genom den 6kade rérligheten av manniskor,
kapital, varor och tjanster.

Just nu pagar en kraftig urbanisering och varje vecka
berdknas en miljon manniskor flytta till en storstad.
Ubaniseringen stéller stora krav pa staders infra-
struktur, utbildningsvasende, service, bostader och
arbetsplatser - sa dven i Norden.

BRANSCHTRENDER

Dessa trender dr sddana som Castellum bedémer har en vasentlig paverkan pa branschen i sin
helhet och bolaget i synnerhet.

D =% &

OVERKAPACITET

| samhéllet finns 6verkapacitet i olika former,
som t ex lediga bilar och lokaler. Digitalise-
ringen skapar nya mojligheter att nyttja
6verkapaciteten pa ett smart satt genom

nya plattformar, som exempelvis Airbnb.
Inom fastighetsbranschen nyttjas kontorsytor
till ca hélften under en arbetsdag. | takt med
urbaniseringen samt att fler ménniskor stéller
hégre krav pa hallbarhet och cirkularitet sétts
fokus pa fragan om att nyttja resurser pa ett
effektivare satt.

Castellum utvecklat en ny digital plattform

i form av en app fér United Spaces med-
lemmar. Malsattningen &r att erbjuda de
manniskor som arbetar i United Spaces
lokaler eller coworkingmiljGer tjanster och
service baserade pa tydliga beteendeménster
och behov.

L&s mer pa sidan 46.
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Al OCH SMARTA BYGGNADER/IOT

Digitaliseringen skapar moéjlighet till 6kad
kunskap och insikt genom att méata och samla
in data. Exempelvis kan datainsamling och
analys ge kunskap om hur en fastighet kan
férvaltas energieffektivare eller om teknik i
byggnaden behover bytas ut. Insamlad data
kan aven ge kunskap om hur ménniskor nytt-
jar lokaler och dra slutsatser om hur nyttjan-
det kan effektiviseras. Med hjalp av Artificiell
intelligens (Al) kan data ge vérdefulla insikter.

Castellum har tillsammans med ett antal
ledande fastighetsbolag och branschorga-
nisationen Fastighets&garna bildat det
gemensamma bolaget Accessy. Fokus fér
satsningen &r att skapa en sjélvstandig
operatér for utveckling av digitala nycklar.

Las mer pa sidan 44.

Ne B &3

FORANDRAT KOPBETEENDE,
E-HANDELNS FRAMVAXT

Globalisering, urbanisering och digitalisering
innebér att handeln férandras. E-handeln har
véaxt kraftigt under de senaste aren och utveck-
lingen innebér 6kat fokus pa effektiva logistik-
kedjor som kan méta e-handelns krav pa
snabba leveranstider. Utvecklingen paverkar
vara stader och skapar behov av citynéra fastig-
heter och flexibla lager pa strategiska platser.

Castellum &r en av Sveriges storsta dgare av
logistikfastigheter och arbetar strategiskt med
att utveckla fastighetsbestandet i takt med
férandrade krav pa flexibilitet, automation mm.

Castellums forvérv av Save Flygplats ger unika
mojligheter att skapa en modern logistikhub
och ett féretagskluster for innovation och ut-
veckling av hallbara transporter och mobilitet.

Las mer pa sidorna 28-29.



Digitalisering

Den nya digitala tekniken férandrar manniskors bete-
enden, foretags affarsmodeller, kommunikation och
tillgang till information. Artificiell intelligens (Al) har
redan borjat féréndra vart sitt att leva och arbeta.

NYA AKTORER

Den snabba utvecklingen i omvarlden
férandrar foretags forutsattningar att driva sin
verksamhet, men 6ppnar samtidigt majlig-
heter for nya aktérer. Inom fastighetssektorn
finns idag flera féretag som erbjuder nya
typer av tjénster som utmanar traditionella
affarsmodeller.

Instabox ar en extern aktér som Castellum
samarbetar med for att férenkla vardagspuss-
let for de som dagligen gér till sitt arbete i en
Castellumagd fastighet. Genom Instabox kan
man enkelt och smidigt hdmta ut e-handels-
leveranser pa sin arbetsplats, vilket frigér tid.

L&s mer pa sidan 45.

STRATEGI, TRENDER OCH MARKNAD

Delningsekonomi

Mo

EKOLOGISK HALLBARHET

Ekologisk hallbarhet handlar om att varda
naturresurser langsiktigt f6r kommande gene-
rationer. Ekologisk héllbar utveckling handlar
om jordens ekosystem och om att 6ver tid be-
halla dess énskade funktioner. Fér att naturen
ska klara av ménsklighetens belastning far inte
belastningen bli fér stor. Blir naturresurserna
o6verexploaterade uppfylls inte kraven for ett
ekologiskt hallbart samhalle.

Castellums agenda "Den hallbara staden”
strécker sig till ar 2030 och bestar av ambitiésa
mal inom fyra omraden, dar ekologisk hallbar-
het har en sjalvklar plats. Exempel pa dessa &r
hur man styr mot klimatneutrala byggnader,
férnybar energi och cirkuldr ekonomi. Under
2079 sjosatte Castellum solcellsprogrammet
"100 pa sol”.

L&s mer pa sidorna 79 och 87.

Delningsekonomin grundar sig pa att effektivt utnyttja
befintlig kapacitet. Nya produkter och tjanster har pa
kort tid introducerats och digitaliseringen majliggor
en hog forandringstakt och stor spridning med hjalp
av ny teknik.

COWORKING

Vara arbetssatt forandras i takt med att nya
generationer kommer in pa arbetsmarknaden,
tekniken utvecklas och behoven av natverk
och samverkan kar. Férandringarna paverkar
vara arbetsplatser och 6kar kraven pa flexi-
bilitet och nya tjanster. Coworking &r ett svar
pa de férandrade behoven. Inom coworking
tecknar foretag medlemskap som ger moj-
lighet att nyttja arbetsplatser som inbjuder
till méten, samarbeten och kunskapsutbyten
samt ett tjansteutbud.

Castellum férvérvade coworkingbolaget United
Spaces i borjan av 2019. Under aret har en ny
coworkingenhet éppnat i direkt anslutning till
Arlanda flygplats, Stockholm. United Spaces
har dven tecknat ett omfattande samarbets-
avtal med Geely avseende utveckling av en
coworkingyta i Goteborg.

Las mer pa sidan 46.
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STRATEGI, TRENDER OCH MARKNAD

Marknadskommentarer

SVERIGES UTRIKESHANDEL
Jan-okt 2019 (10 man)

Svensk, dansk och finsk ekonomi
Svensk ekonomi visar nu tecken pa att mattas
av. For 2019 bedémer Riksbanken att svensk
BNP vaxte med 1,1%. Fér 2020 bedéms BNP
Oka med 1,2% for att dérefter 6ka mer markant
med 1,7 resp 1,9% under 2021 respektive
2022 (Riksbanken, dec 2019). Okningstakten
i hushallens konsumtion bedéms ha gatt ned
till ca 1% under 2019 men ater éka till omkring
2% under perioden 2020-2022. Offentlig
konsumtion bedéms arligen véaxa med ca 1%
under 2020-2022. Exporten har utvecklats val
under 2019 enligt Riksbanken men spas 6ka
langsammare, omkring 3% under 2020-2022.
Investeringarna bedéms 6ka nagot under
framst 2021 och 2022, vilket bidrar positivt.
Osékerheten ar dock betydande i skenet av
fortsatt geopolitisk oro.

Den svenska arbetsmarknadsstatistiken
har uppvisat brister under 2019 vilket ger viss
osdkerhet om arbetsléshetsnivan. Arbets|és-
hetsnivan férvantas enligt Riksbanken ha ékat
fran 6,3% under 2018 till 6,8% under 2019.
Viss fortsatt uppgang férvantas till drygt 7%
ar 2022. Inflationen (KPIF) véntas ha fallit
tillbaka nagot till 1,7% under 2019 och bedéms
enligt Riksbanken ligga omkring denna niva
aven under 2020 och 2021. Utvecklingen av
kronkursen spelar en nyckelroll fér inflationen
i Sverige, eftersom en svag kronkurs normalt
bidrar till hogre inflation. Kronan férsvagades
(KIX-index) relativt kraftigt under 2018 och
har under 2019 f6rblivit svag pa en niva som

BNP TILLVAXT PER AR

Export Totalt 1271 Mdkr
Tyskland 136
Norge 135
USA 99
Finland 90
Danmark 87
Storbritannien 71
Import Totalt 1253 Mdkr
Tyskland 223
Nederlanderna 116
Norge 12
Danmark 84
Kina 66
Finland 61
Kalla: SCB
|
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senast gallde i borjan av 2009, dven om viss
forstarkning skedde i slutet av aret.

Dansk BNP-tillvaxt bedéms toppa ut pa 1,8%
under 2019 for att darefter reduceras nagot till
1,5% per ar under 2020-2021 enligt Danmarks
Nationalbank (sep 2019). Under 2019 bedéms
exporten bidra positivt medan privata konsum-
tionen viker nagot jamfort med 2018. Under
de kommande tva aren bedéms hushallen ater
Oka sin konsumtion medan exporten viker
nagot. Inflationen i Danmark uttryckt som
HICP bedéms nu enligt Nationalbanken hamna
runt 0,8% under 2019 for att sedan stiga till
1% under 2020 och 1,5% 2021.

| Finland bedéms BNP-tillvaxten ha varit
omkring 1,5% under 2019 och bli ca 1% ar
2020 och 2021, vilket &r nagot svagare an for
2018 da BNP vixte med 1,7% enligt finska
Finansministeriet (oktober 2019). Tillvéxten
dampas bl a till f6ljd av minskande bostadsin-
vesteringar, men bedéms hallas uppe av privat
och offentlig konsumtion. Inflationen (matt
som KPI) bedéms ha 6kat med 1,1% under
2019 och stiga med 1,4% och 1,7% under 2020
respektive 2021.

Makroindikatorer, Sverige

6,9% (december 2019)

1,8% (december 2019 jmf december 2018)
0,3% (Kv 3, 2019 jmf Kv 2, 2019)

Arbetsléshet
Inflationstakt
BNP-tillvaxt
Kalla: SCB

MAKROINDIKATORER SVERIGE
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Rénte- och kreditmarknad

Svenska Riksbanken hojde i december 2019 reporéntan fran
-0,25% till noll. Héjningen var vantad baserat pa Riksbankens
kommunikation under senhosten, om an inte helt logisk givet
Riksbankens tidigare synsatt om inflationens inverkan pa repo-
rantan. Riksbankens nya reporéntebana (dec 2019) indikerar att
repordntan ska ligga pa noll fram till &r 2022.

Svenska langrantor gick ner kraftigt under 2019 fram till tidi-
ga hosten da de bottnade fér att darefter ater vanda uppat.
Hittills har uppgangen dock inte varit stdrre &n att exempelvis
den 5-ariga swap-rantan lag ca tio punkter lagre pa arets sista
dag an i bérjan av 2019. Nuvarande nivaer &r fortsatt mycket
laga i ett historiskt perspektiv.

Stibor (3 man) har successivt stigit under fjarde kvartalet i
takt med att marknaden diskonterat en hojning av reporéntan.
| slutet av 2019 var Stibor 3-man +0,15%, jamfért med -0,1% i
slutet av Q3 och -0,15% per UB 2018. Sammantaget har avkast-
ningskurvan blivit ndgot brantare under fjarde kvartalet jamfort
med utgangen av Q3, men &r dnda flackare &n vid arets borjan.
Tillgangen till finansiering pa svensk kapitalmarknad har suc-
cessivt férbattrats under aret fram till slutet av fjarde kvartalet
da efterfrdgan minskade nagot.

Under 2019 har Castellum dven utnyttjat EUR-marknaden
och den norska marknaden for langfristig obligationsfinansiering.
Kreditmarginalerna, som steg kraftigt under fjarde kvartalet
2018, f6ll rejalt under varen 2019 och har under slutet av aret
stabiliserats pa lagre nivaer. Kredit-spreadarna fér Castellum
har fallit ndgot mer i Euro-marknaden an i SEK-marknaden
under 2019.

| Danmark har CIBOR-réntan (3 man) under fjarde kvartalet
20179 legat inom intervallet ca -0,40 till -0,45%, vilket dven
gallt for Finland/EURIBOR (3 man).

MAKROINDIKATORER DANMARK
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Castellums marknadsandel

Castellum ager en total uthyrbar area om ca 4,3 miljoner kvm
med ett samlat fastighetsvarde om ca 95,2 Mdkr. Vid ars-
skiftet uppgick Castellums borsvarde till 60,1 Mdkr vilket vid
den tidpunkten placerade bolaget runt 13:e plats pa europeisk
fastighetsmarknad (exkluderat 100% bostadsaktérer och 100%
retailaktérer) och som det andra stérsta fastighetsbolaget i Nor-
den sett till borsvarde och det stérsta med hansyn till free float.

De 200 storsta fastighetsagarna i Sverige dger sammanlagt
en taxerad yta om ca 94 miljoner kvm uppdelat pa kontor, sam-
hallsfastigheter, handel samt lager-, logistik- och industrifastig-
heter, varav Castellums marknadsandel uppgar till ca 4-5%.

De storsta fastighetsagarna i Sverige &r, utéver de bors-
noterade bolagen, offentligt dgda bolag samt svenska och
utlandska institutionella investerare. Darutéver finns en méangd
mindre fastighetsédgare sasom fastighets- och byggbolag,
brukare och privatpersoner.

Europeisk fastighetsmarknad

Transaktionsvolymen pa europeisk fastighetsmarknad 2019
uppgick enligt CBRE till ca 169 miljarder EUR (161) for seg-
menten kontor samt lager och logistik, vilket motsvarar en
6kning om ca 3% jamfért mot féregaende ar. Den fortsatt hoga
transaktionsvolymen har bland annat drivits av god tillgang till
institutionellt kapital, ett generellt |agt rantelage i Europa samt
bra intresse for europeisk fastighetsmarknad fran internationella
investerare, specifikt asiatiska investerare.

Segmentet for kontor 6kade under 2019 och nadde enligt
CBRE en niva om ca 134 miljarder EUR (ca +3% jamfért med
2018) - den hogsta kontorsvolymen i Europa sedan ar 2007.
Transaktionsvolymen for lager och logistik 6kade med ca 3%
till ca 35 miljarder EUR. Investerarintresset har 6kat for det har

MAKROINDIKATORER FINLAND
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STRATEGI, TRENDER OCH MARKNAD

segmentet - snittvolymen de senaste tre aren har uppgatt till ca
38 miljarder EUR att jamféra med snittvolym om ca 15 miljader
EUR f6r perioden 2007-2016.

Sverige utgjorde ca 6% av den europeiska volymen, vilket
placerar Sverige som den femte stérsta transaktionsmarknaden
i Europa under 2019. Finland och Danmark utgjorde vardera ca
2% av den europeiska volymen vilket placerade dem pa tionde
respektive elfte plats i Europa.

Svensk, dansk och finsk fastighetsmarknad

For kontorsfastigheter i Sverige bedéms volymen fér transak-
tioner > 40 Mkr under 2019 ha uppgatt till ca 218 Mdkr

(153 Mdkr) fordelat pa 447 (433) transaktioner. 2019 ars volym
innebdar att den tidigare toppnoteringen fran 2016 pa 201 Mdkr
Overtraffades, framst drivet av 6kad andel stora affarer. Under
2019 gjordes 42 stycken miljardaffarer och snittaffaren uppgick
till ca 0,5 Mdkr.

Investerarsentimentet pa svensk fastighetsmarknad ar
positivt, vilket bedéms bero pa férvantan om laga rantor i 6ver-
blickbar framtid samt fortsatt god utveckling pa hyresmark-
naden. Andelen utléndska investerare under 2019 uppgick till
ca 30%, vilket ar en hog siffra sett ur ett historiskt perspektiv.
Svag kronkurs i kombination med stor likviditet pa den globala

TRANSAKTIONSVOLYM/AR EUROPEISK FASTIGHETSMARKNAD
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kapitalmarknaden kan forklara ett 6kat inflode av utlandskt
kapital pa svensk fastighetsmarknad. Sammantaget leder detta
till att moderna kontorsfastigheter i de mest attraktiva lagena

i CBD i Stockholm, Géteborg, Uppsala och Malmoé fortsatter
att uppvisa sjunkande avkastningskrav. Fastigheter med sékra
kassafldden, sasom samhallsfastigheter, samt sammansatta
portfoljer av fastigheter som genererar goda kassafloden ar
attraktiva bland investerare i lagrantemiljon, vilket medfor
sjunkande avkastningskrav. | Castellums delmarknader utanfor
storstadsregionerna har avkastningskraven fér kontorsfastighe-
ter varit stabila till nagot sjunkande under 2019.

Lager- och logistikfastigheter attraherar en vaxande skara av
bade inhemska och internationella investerare, drivet till stor
del av e-handelns tillvaxt. Avkastningskraven i genomférda
affdrer pa marknaden under 2019 har varit rekordlaga, da efter-
fragan ar hog och 6kande, vilket driver upp priserna. Lagt utbud
av de mest attraktiva logistikfastigheterna i kombination med
hog efterfragan bland investerare har resulterat i spridnings-
effekt med sjunkande avkastningskrav dven bland mer sekun-
dara lagerfastigheter utanfor de allra mest attraktiva lagena.

| Danmark uppgick transaktionsvolymen pa fastighetsmark-
naden under 2019 till ca 52 Mdr DKK (70). Sentimentet bland
investerare fortsatter dock att vara starkt och ett skifte marks

ARLIG TRANSAKTIONSVOLYM SVERIGE OCH
DIREKTAVKASTNING STORSTADERNA
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i investerarintresset fran bostadssegment till kontorssegment.
Avkastningskravet for kontor i CBD i Képenhamn ligger pa en
stabil niva pa 3,75%.

| Finland uppgick transaktionsvolymen pa den finska fastig-
hetsmarknaden under 2019 till 6,6 Mdr EUR (9,3 Mdr EUR).
Det &r mycket stor efterfragan bland investerare pa de mest
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Direktavkastning 2019 (staplar) enligt Forum Fastighetsekonomi (svenska orter)
och JLL (Képenhamn och Helsingfors) fér ett antal olika geografiska
marknader och segment inom Castellums bestand.

DATA PER REGION

STRATEGI, TRENDER OCH MARKNAD

attraktiva objekten och avkastningskravet f6r kontor i CBD
beddéms ha sjunkit till 3,4%. Ett 6kande investerarintresse
marks aven for sekundara och utvecklingsbara fastigheter.
Sedan 2014 har avkastningskravet i Helsingfors CBD sjunkit
med 1,5%-enheter och &r nu i det ndrmaste i nivd med andra
nordiska huvudstader.

MARKNADENS DIREKTAVKASTNING - LAGER/LOGISTIK
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Direktavkastning 2019 (staplar) enligt Forum Fastighetsekonomi (svenska orter)
och JLL (Képenhamn och Helsingfors) fér ett antal olika geografiska
marknader och segment inom Castellums bestand.

Befolknings- Tillvaxt Tillvaxt Tillvaxt total
Befolknings- utveckling  Befolknings-  Studerande vid Tillvaxt total total I6nesumma
utveckling 2010-2019 utveckling universitet/ sysselsattning Arbetslos- l6nesumma lonesumma prognos
Befolkning  2010-2019/ar  snitt personer/ar 2019 hégskola 2010-2019/ar het2019  2010-2019/ar 2019  2019-2027/ar
Riket 10340 000 1.0% 100 900 1,2% 406 000 1.8% 74% 3,0% 1,9% 2,7%
Region Vast
Storgoteborg 1401000 1.2% 15300 1.5% 50 000 19% 74% 3,3% 2% 31%
Boras 113 000 1,0% 1100 1.0% 9000 1,8% 7,3% 31% 1,6% 2,2%
Halmstad 103 000 1.2% 1200 1.7% 9000 1.7% 8,3% 29% 19% 2,7%
Region Oresund
Malmé 1193 000 1.2% 13800 1,6% 52 000 1,7% 13,9% 25% 1,9% 27%
varav Lund 125000 1,4% 1600 19% 35000 1,4% 6,9% 24% 2,0% 29%
varav Helsingborg 148 000 1,4% 2000 1,8% = 1,9% 10,9% 31% 2,0% 2,9%
Kopenhamn 1875000 1,0% 18 000 1,0% 120 000 1,4% 4,4% 2,0% 11% 2,3%
Region Stockholm-Norr
Storstockholm 2818 000 1.7% 42 800 1,9% 88 000 2% 6,1% 3,4% 2,2% 3,2%
Uppsala 232 000 1,8% 3700 3,2% 39000 2,0% 6,1% 3,2% 2,0% 2,8%
Gavle 103 000 0,8% 800 1.2% 11000 1,3% 9,9% 2,5% 1,5% 21%
Region Mitt
Orebro 156 000 1,6% 2200 2,0% 13000 2,2% 8,4% 3,3% 1.9% 27%
Vasteras 154 000 1,3% 1900 1,6% 11000 1,8% 9,0% 25% 1,8% 2,5%
Jénkoping 141000 11% 1500 1,6% 13000 1,8% 56% 3,0% 2,0% 2,8%
Linképing 163 000 1,2% 1900 1.7% 23000 2,0% 6,3% 3,0% 1.9% 2,8%
Norrképing 143 000 1,0% 1400 1.2% - 1.7% M1% 3,0% 1,6% 2,3%
Vaéxjo 94 000 1,4% 1200 2,2% 28 000 1,7% 81% 2,8% 19% 2,7%
Region Finland
Helsingfors 1292 000 1.4% 15000 1,0% 53000 0,9% 6,5% 1,7% 37% 2,5%

Kalla: Evidens, SCB, Arbetsformedlingen, Statistics Finland, Statistics Denmark. *Campus Helsingborg ingar i Lunds Universitet. **Campus Norrképing ingar i Linkdpings Universitet.
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Hyresmarknad - kontor

Under de senaste aren har tillvixten i ldnesumma pa de orter Castellum ar verksamt i snitt uppgatt till ca 3-3,5%
per ar. Samtidigt har nyproduktionen per ar av kontor endast statt fér ca 1-1,5% av den totala andelen kontorsyta.
Detta har generellt lett till historiskt laga vakansgrader i de svenska staderna, speciellt i Stockholm och Géteborg,
vilket resulterat i tillvéxt i marknadshyran. Under 2019 har hyresmarknaden pa Castellums delmarknader i Sverige
varit fortsatt positiv. Hog efterfragan och lagt utbud pa kontor leder till fortsatt lag vakansgrad och god hyrestillvaxt.
Medelhyran i CBD i Stockholm, Géteborg och Malmo har enligt Newsec 6kat ca 7%, 4% respektive 4% under
2019. | regionstader ar efterfragan pa moderna lokaler god och hyrestillvaxten i dessa stader ar framfor allt rela-
terad till nyproduktion och omflyttning till nyare fastigheter fran dldre bestand.

Stockholm-Norr

| Stockholm har hyresutvecklingen varit stark under en langre
period och trenden har fortsatt dven under 2019. | CBD &r
vakansgraden ca 1,5% och snitthyran bedéms till ca 7 200 kr/
kvm, medan topphyran i enstaka kontrakt i de basta lagena
uppgar till 6ver 9 500 kr/kvm. Den starka hyresutvecklingen
och bristen pa utbud i CBD har medfort att dven 6vriga inner-
staden samt narférort och Solna/Sundbyberg uppvisat en stark
hyresutveckling. Overvigande del av total nyproduktion, som
beraknas fardigstallas i 2019-2021, sker i Solna/Sundbyberg
och narférort, medan volymen ar begransad i centrala Stock-
holm. Uppskattningsvis ar ca 50% av den volym som fardig-
stélls under nastkommande tre ar redan uthyrd. Pa hyresmark-
naden marks en dkad efterfragan av kontorsytor avsedda for
coworking.

Hyresmarknaden i Uppsala har varit fortsatt stark under
2019, drivet av en god efterfragan pa moderna kontorslokaler
samt |ag vakansgrad, framforallt i de centrala delarna. Aven
i ytteromradena har emellertid vakanserna, som tidvis varit
betydande, minskat kraftigt. Vakansgraden i CBD estimeras till
under 2% och hyror har dar noterats till 6ver 3 200 kr/kvm.
| Gavle har kontorshyrorna varit relativt oférandrade till nagot
stigande under aret.

Vist
| Géteborg har aktiviteten pa hyresmarknaden under 2019 varit
hog med 6kande uthyrningsvolymer, hyrestillvaxt och sjun-
kande vakansgrader. P& kort sikt &r nyproduktionen begrinsad
och till stérsta delen redan uthyrd. Topphyran i Géteborg CBD
uppgar nu till ca 4 000 kr/kvm i tecknade avtal i de allra basta
lagena.

| Halmstad och Boras har hyrorna fér kontor varit relativt
oférandrade till nagot stigande under aret.

Oresund

| Malmo har hyrorna fér moderna kontor i bra lagen justerats
uppat under 2019. Topphyror i enskilda kontrakt i de allra basta
ldgena har tecknats pa nivaer hogre &n 3 500 kr/kvm. Vakans-
graden har sjunkit i flertalet delmarknader i Malmé under aret.
Utbudet i Malmé véntas dock dka nagot framéver da Newsec
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bedémer att en nyproduktionsvolym om ca 2,5-2,7% av kon-
torsstocken fardigstalls i 2019 respektive 2020, jamfort med ett
historiskt snitt om ca 1,5% av kontorsstocken.

I Lund har hyrorna stigit nagot under aret, dock &r vakansgra-
den fortfarande relativt hog. | Helsingborg har hyresutvecklingen
varit nagot stigande under aret; har pagar en omforflyttning
fran aldre kontor till nyproduktion och moderna lokaler.

Mitt

| Jonksping och Orebro har hyresutvecklingen varit positiv,
drivet av god efterfragan och ett aktivt naringsliv men ocksa av
hogre hyresnivaer i nyproduktion.

Vad géller Linképing, Norrképing och Vasteras ar efterfra-
gan forhallandevis hog med gradvis sjunkande vakansgrader.
Vakanser finns framférallt i det dldre bestandet och i B-lagen
medan efterfragan ar god pa moderna och yteffektiva lokaler,
dar stigande hyresnivaer noteras.

| Vaxj6 har hyresnivaerna varit relativt stabila till nagot sti-
gande under aret.

Képenhamn

| Kbpenhamn har hyran i CBD under 2019 ¢kat med ca 2-3%.
Moderna kontor i attraktiva lagen i Képenhamn har ett tryck
uppat pa hyrorna. Dock utgér den stora tillgangen pa mark

och byggratter i och kring staden en begransande faktor for
hyrespotentialen. Under 2019 6ppnade den ca 16 km nya tunnel-
banelinjen M3 Cityringen som ansluter Vesterbro, Nerrebro och
@sterbro med Frederiksberg och historiska citykarnan. | fastig-
heter nara de nya tunnelbanestationerna &r hyrestillvaxten god.

Helsingfors

Hyran for kontor i CBD i Helsingfors har fortsatt att 6ka under
2019 med ca 4% till nya rekordnivaer. Stark efterfragan har
spridit sig fran CBD i Helsingfors till omgivande omraden, med
hyresdkningar som féljd. Pasila och Kalasatama ar exempel pa
omraden som genomgar betydande utvecklingsaktivitet vilket
ocksa gynnar narliggande omraden som Vallila och Sérnainen.
Vakansgraden i mer sekundédra omraden samt i fastigheter av
lagre kvalitet &r dock fortsatt hog.
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Flexibla ytor och miljéfokus avgjorde valet av lokal

| maj 2019 flyttade fyra av Orebro kommuns férvaltningar och totalt 330 personer in i helt
nya kontorslokaler i miljoklassade Citypassagen i Orebro.
- Vijobbar alla med ett gemensamt fokus pa samhéllsbyggnadsprocessen och vara med-

arbetare behover lokaler som ar anpassade for samarbete och 6ppenhet. | vara tidigare
lokaler hade vi inte lika goda mojligheter till effektiv samverkan sager Henrik Bengtsson,
projektéagare och forvaltningschef, Orebro kommun.

| ndra samarbete med Castellum har Orebro
kommun utvecklat ett modernt, aktivitetsbaserat
kontor i Citypassagen med olika zoner dér medar-
betarna sjalva far valja var de ska arbeta utefter vad
som passar bast fér dagen. | centralt lage nara
knutpunkter for kollektivtrafik arbetar de fyra for-
valtningarna Miljokontoret, Tekniska férvaltningen,
Stadsbyggnadskontoret och Kultur- och fritidsfor-
valtningen fordelat pa tre vaningsplan.

- Pa vart entréplan méts man av en vialkomnande
reception och métesrum i olika storlekar for att ta
emot externa gister. De bada 6évre planen &r interna
arbetsytor med en stor variation av arbetsplatser.

Utformningen av lokalerna har gjort det mojligt att
samarbeta mer effektivt 6ver de organisatoriska
grénserna och ger en béttre arbetsmiljo.

- Faktum &r att vi har nastan en tredjedel mindre
total lokalyta jamfort med tidigare. Samtidigt har vi
fatt en luftig och inbjudande arbetsmiljé som
underlattar samarbete, uppmuntrar till ett flexibelt
och rérligt arbetssatt och har battre tillgang till
motesrum an tidigare, sager Henrik Bengtsson.

Citypassagen dr byggd med stort fokus pa miljé-
och hallbarhet. Solpaneler férsérjer huset med
energi och regnvattnet samlas upp och ateran-
vands vid spolning av toaletter. | kéllaren finns

He“nrik Bengtsson,
projektdgare och forvaltningschef, Orebro kommun

cykelgarage med bade toalett och dusch, somen
service till de som jobbar i huset.

- Hallbarhetstanket i Citypassagen &r valdigt
uppskattat och det &r ndgot vi stolt berattar om.
Det i kombination med vara moderna lokaler och
det centrala ldget hoppas vi ocksa gér oss till en
attraktiv arbetsgivare, sager Henrik Bengtsson.
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Hyresmarknad - logistik

Starka underliggande faktorer driver efterfragan pa
logistikfastigheter i de strategiska ldgen i Norden dar
Castellum ar narvarande. Den viktigaste faktorn som
paverkar logistikmarknaden ar omférdelningen fran
butiksyta till lageryta pa grund av en dkad e-handel,
urbanisering och globalisering.

Tillvéxten i svensk e-handel under 2018 och 2019 var ca 16
procent (HUI Research) dér e-handel star fér ca 10 procent av
den totala detaljhandelsomsattningen. Dagligvaruhandeln star
for ca 40 procent av den totala detaljhandelns férséljning, dar
den digitalt unga e-handeln endast star for knappt 2 procent av
den totala omsattningen. Inom dagligvaruhandeln kommer vi
att se en intressant acceleration under kommande ar. Nar han-
deln i en enskild kanal passerar 15 procent av totala handeln i en
bransch sa har historiskt all framtida tillvaxt skett i denna kanal.
Ett antal olika marknadssegment har redan passerat denna
grans och dagligvaror férvantas passera nivan ca 2030-2035.

Kartan ritas om

Forandrade konsumtionsmdénster genom e-handelns framvéxt
har ritat om kartan for var och hur tillvaxten sker av logistik-
fastigheter. Krav pa kortare leveranstider, flytt fran butiksyta
till logistikyta och en tillvéaxtokning i konsumtionen - som helt
drivs av e-handel (HUI Research 2019). Vidare kraver e-handel
oftare en betydligt stérre byggyta &n évriga marknadssegment
da returhantering, antalet artiklar etc ar exempel pa faktorer
som paverkar.

Strategiska ldgen en virdeskapare

En 6kad efterfragan pa snabba, hallbara leveranser har resulterat
i ett fokus pa lokalisering av lagerytor ndrmare konsumen-
ternai de storre staderna. Ett 6kat fokus pa de totala logistik-
kostnaderna har forstarkt denna strukturférandring, dar

FARDIGSTALLD NYBYGGNATION LOGISTIK >10 000 KVM
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strategiskt lokaliserade logistiklokaler ses som en véardeska-
pare och inte enbart en lokalkostnad. Reduktion av kostnader
for distribution och hantering med 1 procentenhet motsvarar
minskning av hyreskostnader med 15-20 procent (Prologis
Research 2019).

Fortsatt hég efterfragan

Utbudet av logistikfastigheter méter idag inte efterfragan, vilket
innebdr att hyresutvecklingen pa Castellums logistikfastigheter
har varit positiv. Under 2019 fardigstélldes ca 600 000 kvadrat-
meter logistik i Sverige och prognoserna for 2020 indikerar en
fortsatt hog produktionstakt.

Castellum kan erbjuda breda I6sningar

Kraven fran konsumenterna om kortare ledtider innebér att
intresset for mindre citynéra lager kommer att 6ka. Dessa &r
lokaliserade i direkt narhet till de stérre staderna, positionerade
for att mojliggdra effektiv distribution och tillhandahalla service-
tjanster. De ska vara enkla att nd med kollektiva fardmedel.
Castellums logistikportfélj innehaller ett stort antal av denna
typ av logistikfastigheter, vilka skapar mojligheter och erbjuder
en bred |6sning fér morgondagens logistikkunder.

Castellum &r dven delaktigt i ett flertal initiativ kring city-
logistik, dér en av malsattningarna ar att skapa attraktiva
innerstader och stadsmiljder samt en effektiv service till vara
hyresgéaster.

Markforvérv pa strategiska orter

Ledtiden, fran forfragan till inflyttning, fortsatter att vara en
kritisk faktor for affarer i logistiksegmentet dér 16sningen for att
hantera detta ar kontroll av byggmajligheter i strategiska lagen.
Castellum har genom markférvarv pa strategiska orter, mark-
forberedelser och byggnation utan hyresgast skapat mojligheter
att mota dessa krav. Detta kommer ge Castellum langsiktiga
fordelar i en mycket intressant marknad.



Skissbild - Ornis, Upplands-Bro
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Har etableras Nordens mest attraktiva logistiknav

Castellum férvarvade Save flygplats i december 2018 och fick ddrmed tillgang till ett
fantastiskt utvecklingsomrade om mer &n 3 miljoner kvm mark nara Nordens stérsta
hamn, industrier, nationella transportleder och staden Géteborg.

- Goéteborg ar ett av Castellums fokusomraden i
Norden nér det géller etablering av nya logistik-
fastigheter och dér utmaningen har varit tillgang
till byggbar mark i intressanta omraden. P& Séve-
omradet far vi nu under lang tid mojlighet att
utveckla och etablera moderna logistikfastigheter
i Nordens mest attraktiva lage, sager Hans Sahlin,
ansvarig for logistikfastigheter pa Castellum AB.

Goteborg har arligen sedan 2005 utsetts till Sve-
riges basta logistiklage dar 70% av Skandinaviens
totala industri och befolkning finns inom en radie
av 500 km fran staden. | takt med att Géteborg och
regionen véxer har behovet av industri- och logistik-
mark 6kat markant och korridoren fran hamnen till
Séve &r ett mycket attraktivt omrade for framtida
logistikanlaggningar och tyngre industri.

Omradets storlek mojliggér en etablering av flera
olika verksamheter. Utover rena logistikanlagg-
ningar &r tanken att etablera en blandning av olika
foretag for att skapa en levande miljé dar kopp-
lingen till befintlig infrastruktur kring flyget ska
kunna skapa méjligheter.

- Omradet vid Save flygplats &r ett intressant
lage for en mangd olika aktérer och branscher som
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till exempel e-handel, logistikforetag, dagligvaru-
handel och fordonsindustrin. Storleken pa mark-
omradet gér det méjligt att etablera kluster av
féretag inom samma bransch, vilket skapar syner-
gier, sager Hans Sahlin.

Den vaxande e-handeln har ocksa spelat roll nar
det giller efterfragan pa logistiklokaler i ratt geo-
grafiskt Idge néra konsumenterna i regionen.
E-handeln stéller dessutom andra krav pa logistik-
anlaggningar an traditionell verksamhet. Framfér-
allt kravs storre ytor.

- Det finns ett tydligt behov av att vara geogra-
fiskt néra nar det géller den har typen av lokaler.
Konsumenterna vanjer sig vid snabb leverans och
det fysiska laget kan gora det mojligt, forklarar
Hans Sahlin.

Inom en tioarsperiod planerar Castellum att
utveckla omradet etappvis och att skapa ett logis-
tiknav pa ca 800 000 kvm moderna logistik- och
verksamhetslokaler. Fér den langsiktiga utveck-
lingen av omradet krévs nya detaljplaner och for-
hoppningen ar att den forsta planen skall vara
antagen och klar fér att mojliggéra byggstart
under 2021.

-T

HOR HANS SAHLIN BERATTA MER OM SAVE |
CASTELLUMS DIGITALA ARSREDOVISNING

- Var vision &r att 5 000-8 000 personer kommer
att ha sin arbetsplats pa omradet nar det &r fullt
utbyggt, sdger Hans Sahlin.

Parallellt med den langsiktiga utvecklingen av
omradet planerar Castellum att skapa ett kluster
fér innovation av framtidens hallbara transporter
och mobila l&sningar. P4 Sdveomradet ska man
etablera en testbadd for fordonsindustrin dér man
kan testa och utveckla autonoma och elektrifierade
fordon. Det finns dven planer pa att skapa stora
ytor fér en solcellsanlaggning.

Omradets storlek kommer ocksa att stélla krav
pa nytank nar det galler infrastruktur och hallbarhet,
som smart styrning och innovativ teknik for exem-
pelvis elektrifierade transporter och omlastning
med hjalp av drénarteknik. For att spetsa och
utveckla omradet enligt framtida krav har Castellum
anstallt UIf Ostermark som affarsutvecklare for
Séaveomradet pa heltid.
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Castellums resultat 2019

Castellums affarsmodell bygger pa investering och utveckling
av kommersiella lokaler som férvaltas i en decentraliserad och
kundfokuserad organisation. Castellum har fokus pa kassafléde
och bedriver all verksamhet till 1ag finansiell risk.

Castellum &ger 632 fastigheter férdelade pa 4,3 miljoner
kvm kontor- och logistikyta i Sverige samt Képenhamn och
Helsingfors. Fastigheterna aterfinns i cityldgen och vilbelagna

arbetsomraden med goda kommunikationer och utbyggd service.

Castellum arbetar langsiktigt och i strategin for tillvaxt ingar
att standigt foradla och utveckla fastighetsbestandet genom
investeringar i saval ny-, till- och ombyggnation som férvérv.
Investeringarna genomfors i syfte att forbattra kassaflodet
och darigenom 6ka fastigheternas varde. Nya projekt tillférs
successivt genom férvarv av saval utvecklingsbara fastigheter
som outnyttjade byggratter.

Var verksamhet bestar av tre olika omraden:

Férvaltning

Genom kundnéra férvaltning som bygger pa affarsméssighet,
hallbarhet och innovation bidrar vi till att vara kunder nar
sina affarsmal.

Projektutveckling

Castellum ska kontinuerligt investera i befintligt bestand och
utveckla nytt, vilket ger en kvalitetsforflyttning till ett mer
hallbart och vardesékert bestand samt 6kad intjaningsférmaga.
Daértill ska Castellum vara en aktiv aktér som bidrar till staders
utveckling och tillvaxt.

Transaktion
Vi utvecklar kontinuerligt fastighetsbestandet for att stérka
Castellums position som den ledande aktéren i nordiska till-
vaxtstader.

Castellums resultat 2019

Férvaltningsresultat

Arets férvaltningsresultat, d v s resultat exklusive férvérvs- och
omstruktureringskostnader samt vardeférandringar och skatt,
uppgick till 3146 Mkr (2 952), motsvarande 11,52 kr per aktie
(10,81) - en férbattring med 7%. Under aret uppgick vardefor-
andringar pa fastigheter till 3 918 Mkr (5 216) och derivat till
=111 Mkr (152). Arets resultat uppgick till 5 650 Mkr (7 453)
motsvarande 20,68 kr per aktie (27,28).
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Forvaltningsresultat per aktie

Férvaltningsresultat kr/aktie
rullande fyra kvartal, (staplar)

Arlig tillvéxt rullande fyra kvartal (kurva)
och mél 10% (streckad linje)

12 60

10 50
8 40
6 30
4 20
2 1 10
0 — 0

Segmentinformation
Intakter Forvaltningsresultat

Mkr 2019 2018 2019 2018
Mitt 1504 1408 815 712
Vast 1328 1227 749 665
Oresund 1176 1122 665 602
Stockholm-Norr 1651 1795 1008 1012
Finland 58 25 22 10
Coworking 104 - 1 -
Totalt 5821 5577 3260 3001

Skillnaden mellan ovan redovisat férvaltningsresultat om 3 260 Mkr (3 001) och koncernens
redovisade resultat fére skatt om 6 765 Mkr (8 320) bestar av ofdrdelat forvaltningsresultat om
-114 Mkr (-49), forvarvskostnader om 9 Mkr (-), nedskrivning goodwill om 179 Mkr (-), varde-
féréndring fastigheter om 3 918 Mkr (5 216) samt vérdeforandring derivat om -111 Mkr (152).

Intdkter

Koncernens intakter uppgick till 5 821 Mkr (5 577), motsva-
rande en genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad om 92,6%
(93,2%) inklusive rabatter om 90 Mkr (87). | hyresintakterna
ingar dven en engangsersattning om 16 Mkr (14) till foljd av
fortida I16sen av hyresavtal. Vidare férvérvade Castellum under
2019 coworkingbolaget United Spaces, vilket har bidragit med
intakter om 104 Mkr.

Utveckling intdkter

Mkr 2019 2018 Férandring, %
Jamférbart bestand 5047 4832 4,4%
Projektfastigheter 301 172 -
Transaktion 369 573 -
Coworking 104 - -
Intakter 5821 5577 4,4%




Okningen i jamférbart bestdnd om ca 4% beror framst pa hogre
hyresnivaer dar hojd fastighetsskatt har bidragit med 0,8%-
enheter. Bruttouthyrningen (d v s arshyra for total uthyrning)
under perioden uppgick till 411 Mkr (408), varav 56 Mkr (109)
avsag uthyrning i samband med ny-, till- och ombyggnation.
Uppséagningarna uppgick till 435 Mkr (247), varav 16 Mkr (11)
avsag konkurser och 18 Mkr (19) uppsagningar med mer &n 18
manaders aterstaende kontraktsldngd. Nettouthyrningen for
perioden uppgick darmed till -24 Mkr (161). Tidsforskjutningen
mellan nettouthyrningen och dess resultateffekt bedoms vara
9-18 manader i férvaltningsfastigheter och 12-24 manader
avseende investeringar i ny-, till- och ombyggnation.

Nettouthyrning
Region
Mkr Mitt Vast  Oresund Stockholm Norr  Finland  Totalt
Nytecknat
Befintligt 88 55 68 140 4 - 355
Investeringar 1 14 23 18 - - 56
Totalt 89 69 91 158 4 - am
Uppsagt
Uppsagt -125 -15 -52 -12 -3 -2 -419
Konkurser -8 -2 - -6 - - -16
Totalt -133  -117 -52 -18 -3 -12 -435
Nettouthyrning -44 -48 39 40 1 -12 -24
D:0 2018 59 58 19 18 7 - 161

CASTELLUMS VERKSAMHET

Nettouthyrning per kvartal

Konkurser
Uppsagt <18 man
M Uppsagt >18 man

M Nytecknat i investeringar
M Nytecknat i befintligt
= Nettouthyrning rullande arsvérde

Kostnader
Direkta fastighetskostnader uppgick till 1235 Mkr (1258)
motsvarande 293 kr/kvm (288). Vidare uppgar kostnaderna for
coworking till 99 Mkr.

| Sverige har en fastighetstaxering agt rum, vilket medfort
hogre taxeringsvarden med hojd fastighetsskatt om cirka
50 Mkr pa arsbasis som f6ljd. Stor del av fastighetsskatten vida-
redebiteras kund, vilket medfér hégre hyresintakter. Saledes blir
resultateffekten ytterst begransad.

Fastighetsadministrationen uppgick till 374 Mkr (374), mot-
svarande 92 kr/kvm (90). Centrala administrationskostnader
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uppgick till 163 Mkr (158). | kostnaderna ingar ett resultat- och
aktiekursbaserat incitamentsprogram till personer i koncernled-
ningen om 10 Mkr (18) samt kostnader for innovation om 23 Mkr
(16). Forvarvskostnader om 9 Mkr &r hanforligt till forvarvet av
United Spaces.

Utveckling av fastighetskostnader

Mkr 2019 2018 Férandring,%
Jamforbart bestand 1068 1047 2,0%
Flytt av tomtrétter - 23
Projektfastigheter 66 55
Transaktion 101 133
Direkta fastighetskostnader 1235 1258 -1,8%
Coworking 99 -
Fastighetsadministration 374 374
Centraladministration 163 158
Fastighetskostnader totalt 1871 1790 4,5%
Fastighetskostnader
Samhiills-

fastig- Lager/ Latt 2019 2018
kr/kvm Kontor heter logistik industri Handel Totalt Totalt
Driftskostnader 217 185 102 n3 149 166 173
Underhall 49 42 23 29 30 38 38
Fastighetsskatt 135 106 29 28 73 88 73
S:a fastighetskostnader 401 333 154 170 252 292 288
Uthyrning och fastighetsadministration 92 90
Totalt 401 333 154 170 252 384 378

Finansnetto

Réntenettot uppgick till =782 Mkr (-835) och genomsnittlig
ranteniva har under perioden varit 2,0% (2,2%). Rantenettot
har paverkats positivt med ca 65 Mkr pa grund av att genom-
snittlig ranteniva minskat med 0,2%-enheter. Vidare redovisas
kostnader for tomtrattsavgald och till viss del leasingavtal som
finansiell kostnad fran och med 2019. Kostnaden for dessa poster
under aret uppgick till 22 Mkr.

Fastighetsvarde och virdeférindringar

2019 kannetecknades av en fortsatt stabil fastighetsmarknad
med stabila till stigande priser som féljd. Speciellt stort intresse
radde for logistikfastigheter, centralt beldgna kontorsfastigheter

i storstader samt fastigheter med sakra kassafléden. Detta
tillsammans med en fortsatt vdlmaende hyresmarknad och
projektvinster medfdr att Castellum under perioden redovisar en
orealiserad vardeférandring om 4 276 Mkr, motsvarande 4,7%
vardedkning.

Dé&rutover redovisas en realiserad vardeférandring om -358 Mkr
hanforligt till forsaljning av 28 fastigheter for 4 138 Mkr efter
avdrag fér omkostnader och uppskjuten skatt om 220 Mkr.
Underliggande fastighetspris, som darmed uppgick till 4 358
Mkr, var saledes 138 Mkr under varderingen. Da férséljningarna
genomfdrs som bolagsaffarer redovisas dven en uppskjuten skat-
teintakt om ca 468 Mkr. Férsaljningarna innebar att Castellum
|amnat Sundsvall samt Vaggeryd utanfér Jonkoping. Vidare har
ett bestand av handelsfastigheter i Uppsala avyttrats. Da varje
fastighet varderas enskilt har hdnsyn ej tagits till den portfélj-
premie som kan noteras pa fastighetsmarknaden.

Derivatens virde har, framst pa grund av férandrade langa
marknadsrantor, andrats med -111 Mkr (152).
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Vardeforindring fastighet Resultat over tid

Mkr 2019 2018 Forvaltningsresultatet den senaste tioarsperioden har haft en
Kassaflode 1638 2093  stabil utveckling och vuxit med i genomsnitt 7% per ar. Vardefor-
Projektvinst/byggratter 532 751 &ndringarna pa fastigheter har daremot varit volatila och i genom-
Avkastningskrav 1742 2439  snitt haft en tillvaxt den senaste tioarsperioden om 3,3% per ar,
Forvary 364 43 vilket &r 6ver inflationen motsvarande period om ca 1,1%.
Orealiserad vardeférandring 4276 5326

Doi % 4,7% 63%  Skatt

Forsljningar _358 10 Redovisad skatt uppgar till 1115 Mkr varav 165 Mkr ar betald
Totalt 3918 5216  Skatt. For mer information om skatt, se sidorna 108-109.

D:oi% 4,3% 6,2%

Genomsnittlig varderingsyield, Mkr

(exklusive projekt/mark och byggratter) 2019 2018
Driftsverskott fastigheter 4 455 4249
+ KPI/Index 2020 94 130
+ Verklig uthyrningsgrad, dock lagst 94% 228 190
- Fastighetsadministration, 30 kr/kvm -128 -132
Normaliserat driftsoverskott 4 649 4437
Vérdering (exklusive byggratter om 520 Mkr) 90 614 84106
Genomshnittlig varderingsyield 51% 53%

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012 20M 2010
Hyresvarde, kr/kvm 1495 1407 1341 1304 1095 1064 1036 1015 995 974
Ekonomisk uthyrningsgrad 92,6% 93,2% 90,9% 91,3% 90,3% 88,7% 88,4% 88,6% 89,3% 89,0%
Fastighetskostnader, kr/kvm 384 378 366 376 316 307 307 298 300 298
Driftsoverskott, kr/kvm 1001 933 853 816 673 637 608 601 589 569
Fastighetsvarde, kr/kvm 22363 20 417 18 268 16 558 12282 1M8 10 285 9916 9835 9499
Antal fastigheter 632 647 676 665 597 583 626 635 617 598
Uthyrningsbar yta, tkvm 4255 4283 4381 4292 3392 3329 3623 3621 34M 331
Varderingsyield, genomsnittlig 51% 53% 55% 5,8% 6,5% 6,9% 7,2% 73% 7.2% 7.2%

Forvaltningsresultatet den
senaste tiodrsperioden har haft
en stabil utveckling och vuxit

med i genomsnitt 7% per ar.
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Castellums marknader

REGION MITT

OREBRO, JONKOPING, LINKOPING, NORRKOPING, VASTERAS OCH VAXJO

2019 8 NETTOUTHYRNING
22 Mkr

Antal fastigheter 178 177 210

Yta, tkvm 1178 1136
Fastigheternas varde, Mkr 22908 19 396
Hyresvarde, Mkr 1663 1461
Driftséverskott, Mkr 1161 1026
Nettoinvesteringar, Mkr 2214 656
Nettouthyrning, Mkr 59 Nytecknat investeringar Il Nytecknat befintligt Il Konkurser

Medarbetare 90 M Uppsagt <18 man Uppsagt >18 man == Nettouthyrning arsvarde

REGION VAST
STORGOTEBORG, BORAS OCH HALMSTAD

2019 2018 NETTOUTHYRNING
Andel av fastighetsvardet, % !’ 22 Mkr
Antal fastigheter P 200 0
Yta, tkvm 1223 1189 180
Fastigheternas varde, Mkr 2241 19909
Hyresvérde, Mkr 1451 1292
Driftséverskott, Mkr 1071 915
Nettoinvesteringar, Mkr 1757 614
Nettouthyrning, Mkr 58

M Nytecknat investeringar Il Nytecknat befintligt B Konkurser
Medarbetare 78 M Uppsagt <18 man Uppsagt >18 mé&n == Nettouthyrning arsvérde

REGION ORESUND
MALMO, HELSINGBORG, LUND OCH KOPENHAMN

2019 2018 NETTOUTHYRNING
Andel av fastighetsvardet, % -ﬂ 19 Mkr
Antal fastigheter 2 108 ?gg
Yta, tkvm 868 803 120
Fastigheternas varde, Mkr 18 626 16 890 60
Hyresvarde, Mkr 1324 1252 0
Driftséverskott, Mkr 912 856 -60
Nettoinvesteringar, Mkr 1022
Nettouthyrning, Mkr
Medarbetare

w
O

19
B Nytecknat investeringar Ml Nytecknat befintligt Bl Konkurser

o
N

47 M Uppsagt <18 man Uppsagt >18 man == Nettouthyrning arsvarde
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REGION NORR*
GAVLE (INKLUSIVE SUNDSVALL 2018)

NETTOUTHYRNING
2019 2018** Mkr 2019 2018

Andel av fastighetsvérdet, % - Nytecknat befintligt -I 5
Antal fastigheter 12 30 Nytecknat investeringar -

Yta, tkvm 104 259 Konkurser [ -]
Fastigheternas vérde, Mkr 2080 5488 Uppsagt <18 méan

Hyresvérde, Mkr 408 Uppsagt >18 man -
Driftséverskott, Mkr Nettouthyrning arsvérde -
Nettoinvesteringar, Mkr

Nettouthyrning, Mkr

Medarbetare

FINLAND

HELSINGFORS
NETTOUTHYRNING

2019 2018 Mkr 2019 2018
Nyteckna gt
Antal fastigheter

Yta, tkvm Nytecknat investeringar

!I

Konkurser

]
L
Uppsagt <18 man
L

Fastigheternas varde, Mkr

w1
@

Hyresvérde, Mkr

Driftséverskott, Mkr Uppsagt >18 man

o

Nettoinvesteringar, Mkr Nettouthyrning arsvarde

Nettouthyrning, Mkr
Medarbetare

N

REGION STOCKHOLM*
STORSTOCKHOLM OCH UPPSALA

2019 NETTOUTHYRNING
Mkr

Antal fastigheter 26 200
180

Yta, tkvm 868 120
Fastigheternas véarde, Mkr 28284 26 666 60
Hyresvarde, Mkr 1531 1482 0
Driftsdverskott, Mkr 1173 1141 -60
90
18

Andel av fas

[

Nettoinvesteringar, Mkr 24
Nettouthyrning, Mkr
Medarbetare

I
o

B Nytecknat investeringar Ml Nytecknat befintligt Bl Konkurser

~
w

63 M Uppsagt <18 man Uppsagt >18 man == Nettouthyrning arsvarde

*| denna arsredovisning redovisas Region Stockholm-Norr uppdelat dd marknadsférhallandena visentligt skiljer sig at.
**Fastighetsbestandet i Sundsvall saldes i en bytestransaktion den 22 januari 2019.
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Kundresan pa Castellum

Castellum har fler an 5 700 kunder. Alla med sina unika
behov och 6nskemal pa lokaler. Vi ser kundresan som
cirkuldr - den pagar och utvecklas standigt.
Fran var sida handlar det om att fa vara kunder att
fortsatta vilja valja Castellum - oavsett om de sitter
kvar i samma lokaler 6ver tid eller om behovet av yta
férandras.

| varje stad dar vi ar verksamma har vi kundnara
lokala team som bestar av uthyrare, kommersiella

INFOR

forvaltare, tekniska férvaltare och fastighetsansvariga.
De féljer vara hyresgéster i deras vardag och tillsammans
for de en dialog kring allt fran den dagliga férvaltningen
till 6Gnskemal om ombyggnation.

Dessutom har vi pa Castellum vara egna experter nar
det exempelvis galler brandskydd, energieffektivisering,
hallbarhet och digitalisering. Vi levererar service, sa att
vara kunder kan fokusera pa sin affér.

Nar ett behov av ny lokal uppstar kartléigger vara uthyrare kundens specifika behov. Det kan vara en
befintlig kund som véxt ur sina lokaler eller en ny kund som ska etablera sig i ndgon av vara stader eller
soker nagot nytt. | vart utbud finns kontor, logistik och lagerlokaler i alla dess storlekar och lagen.

Vi matchar mot utbud och presenterar lediga objekt. Ror det sig om en befintlig lokal ser vi om lokalerna
behover anpassas. Ar det daremot nyproduktion s jobbar vi nira kunden redan i ett tidigt skede fram till
dess att det ar dags att flytta in. Om det handlar om coworking guidar United Spaces séljare till ratt typ
av abonnemang, dar flexibilitet och tillgang till serviceutbud &r viktiga faktorer. Det gar utmarkt att aven

kombinera ett coworkingavtal med ett vanligt hyresavtal.

TILLAGGSTJANSTER

Till en del av vara fastigheter kan vi dven erbjuda vart tjansteutbud. Tjansterna ser lite olika ut, med fler
mojligheter fér hyresgéster som hyr nyproduktion. Det kan réra sig om radgivningstjénster som ser till att
kontoret optimeras ytmassigt efter hyresgasten specifika behov. Det handlar dven om servicetjdnster som
forenklar bade hyresgéstens vardag och for alla som varje dag gar till jobbet i vara lokaler. Allt fran smarta
skap dit du kan fa din e-handelsleverans till laddstolpar i kéllaren fér elbilar. Vi erbjuder dven spannande
|6sningar som utomhuskontor och andra tjanster som bidrar till vélbefinnande och en mer aktiv livsstil,

nagot som har véckt ett allt stérre intresse bland vara kunder.

BESLUT

Nér vara kunder beslutat sig fér att vilja oss tecknar vi avtal. Dessa ser olika ut beroende pa fastighetsslag
och kan skilja sig avseende avtalsléngd och atagande fran hyresgéastens sida. Hyresavtalen pa United Spaces
erbjuds i abonnemangsformat och skiljer sig fran vanliga hyresavtal, bade nar det géller avtalsstruktur, flexi-
bilitet och kontraktsldngd. Hyresavtalstiderna varierar beroende pa férutsattningarna. Ett avtal i en befintlig
fastighet loper oftast pa 3-5 ar medan avtal i nyproduktion &r lingre. Coworkingavtal via United Spaces
har kortare avtalslangd.
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NYA BEHOV

Kundresan ir cirkulér och sé fort ett nytt eller férdndrat behov uppstar kan vi fortsitta den tillsammans.
Var storlek och vart omfattande fastighetsbestand innebér att kunden fortsatt kan vara hyresgést oavsett
om verksamheten vaxer eller blir mindre, flyttas till en annan stad eller expanderar med en nyetablering.
Fér vara storre kunder finns méjligheter att skraddarsy I6sningar som &r anpassade efter deras specifika
behov. Exempel pa ett sddant projekt &r det nu fardigstallda regionkontoret med tillhérande butik fér
Ahlsell i MéIndal. Med United Spaces kan vi dven erbjuda vara kunder flexibla évergangslésningar fér den
som av en eller annan anledning med kort varsel behéver tillgéng till kontorsyta.

HYRESGASTERNAS MEDARBETARE

Vara kunder har i sin tur sammanlagt 250 000 medarbetare som varje dag gar till jobbet i vara lokaler.
Vi ser detta som unika mojligheter att tillsammans driva utvecklingen av lokaler oavsett om det rér sig om
kontor mitt i city eller strategiskt placerad logistikyta vid nagon av landets stérre végar. Till vara hyresgésters
medarbetare erbjuder vi en rad olika tjénster som férenklar i vardagen. Castellum har pa senare ar fokuserat
pa halsoframjande aktiviteter som syftar till en mer aktiv livstil pa jobbet. Exempel pa detta &r utomhus-
kontorskonceptet WorkOut liksom WELL-certifiering av en del av var nyproduktion. Well-standarden
utgar fran sju koncept som paverkar halsan: luft, vatten, ljus, komfort, kost, motion och valbefinnande.

ATT VARA HYRESGAST HOS CASTELLUM

Att vara hyresgést hos oss ska vara enkelt. Vi tillhandahaller lokaler och vill ge dig den service du behdver
fér att kunna na dina affarsmal. Vi har en lyhérd forvaltning och for oss ér det personliga métet viktigt.
Darfor prioriterar vara kundteam att finnas néra kunderna och det &r &ven darfér som vi har valt att ha
vara egna fastighetsansvariga. Vi har dven évergripande Key Account Managers fér vara stérsta kunder
som &r hyresgéster hos oss i flera stdder och dven expertis nar det géller kundsegmentet samhéllsfastigheter.
Vi arbetar standigt med att utveckla kundresan genom att mata, utvéardera och félja upp fér att kunna bli
annu béttre. Till var hjélp har vi vart centrala affarssystem, kundundersékningar och en [6pande kunddialog
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Castellums kundportfélj och affarsfokus

5700

kontrakt

5 120 Mkr

kontraktsvarde

Arligt kontraktsvarde, Mkr
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1187

kontrakt

2022

Castellum har en stor kontraktsportfélj som
bestar av ca 5 700 kommersiella kontrakt.

Vi har stor riskspridning i kontraktsportféljen
da saval det enskilt stérsta kontraktet som den
enskilt stérsta hyresgasten svarar fér ca 2 pro-
cent av koncernens totala hyresintékter. Detta
innebar att Castellums exponering mot enskild
hyresgéasts kreditrisk &r mycket lag.

Vara kunder aterfinns inom alla branscher
och vi finns representerade inom manga olika
segment. Det medfor att riskspridningen &r
god avseende geografi, lokaltyp, kontraktsstor-
lek och |optider. Den aterstaende kontrakts-
langden fér Castellums kunder &r 4,0 ar.

Myndigheter och verk utgér en stor kund-
grupp hos Castellum, vilket ger en stabil och
trygg bas i intjaningen, utifran saval typ av
kund som deras genomsnittligt langre 16ptider
pa hyresavtal. Inom logistiksegmentet finns
en bred och stark kundportfélj med en god
fordelning av langre och kortare hyresavtal.
Castellums bredd i lokallésningen sakerstaller
tillvaxtmajligheter inom det befintliga fastig-
hetsbestandet for vara kunder och bidrar till en
stark hyrestillvéxt.

Castellums exponering mot handelssegment
ar 8% vardemassigt, men da ryms omraden

KONTRAKTSFORFALLOSTRUKTUR

sasom livsmedel och bilférsaljning i detta
segment. Det senare omradet aterfinns i lagen
som blir alltmer attraktiva ur ett logistikper-
spektiv nar behovet av lokaler fér Last Mile
dkar i vara stader.

Nirhet till kunden viktig framgangsfaktor
Castellums organisation med lokal narvaro

i17 stader i Sverige samt Helsingfors och
Képenhamn ger narhet till kunderna och korta
beslutsvagar. Medarbetarna inom Castellum
arbetar ndra marknaden, vilket ger en naturlig
mojlighet att kdnna till kundens nuvarande
och framtida behov. Kunderna kan darmed
erbjudas lokaler anpassade efter behov, god
personlig service samt snabba besked. Som en
av de storsta fastighetsdgarna pa respektive
lokal marknad samarbetar Castellum med
kommuner samt engagerar sig i lokala natverk,
som t ex foretagarféreningar, for att som en
aktiv samhallsbyggare skapa attraktiva arbets-
miljéer fér kunderna.

Grona hyresavtal

Hyresavtal tecknas vanligtvis pa 3-5 ar med
en uppsagningstid om nio manader och har
kvartalsvis férskottsbetalning. Hyresnivan kan
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férandras i samband med att respektive kon-
trakt forfaller till omférhandling.

Hyresavtalen innehaller normalt en bas-
hyra, d v s 6verenskommen hyra vid avtalets
tecknande, samt en indexklausul som innebar
en arlig forandring av hyran motsvarande en
viss andel av inflationen under féregaende ar.
Vanligtvis innehaller hyresavtalen ett tillagg
for lokalens andel av fastighetens kostnad for
varme, kyla samt fastighetsskatt.

Castellum erbjuder savél nya som befintliga
kunder att teckna ett grént hyresavtal. Det ar
ett samverkansavtal som syftar till att minska
lokalernas totala miljébelastning. Castellum
har idag 131 gréna hyresavtal som tacker
285 tkvm.

Castellum lyssnar pa kunderna

Goda och langsiktiga kundrelationer &r en
forutsattning for att skapa tillvaxt och kund-
matningar genomfors regelbundet. Arligen
genomfor Castellum dven en mer omfattande
kundmatning, N6jd Kund Index (NKI), med
hjalp av en extern leverantér. Undersékningen
som genomfdérdes under 2019 innefattade
kontor, handel, lager och logistik samt omfat-
tade en majoritet av Castellums stérre kunder

KONTRAKTSFORDELNING PER KUNDKATEGORI

Kundkategori

Statlig och kommunal verksamhet
Kommersiella tjanster, konsulter
Industrivaror- och tjanster
Detaljhandel inkl grossister

IT: mjukvara, hardvara samt tjanster
Fordon: forséljning, tillverkning, service
Halsovard
Bank/Finansbolag/Férsékringsbolag
Hotell, restaurang och fritid

Livsmedel: handel och producenter
Transport

Emballage/papper och skogsprodukter
El, gas, vatten och olja

Fastigheter

Dagligvaruhandel

i alla regioner. Undersékningen visar pa ett
fortsatt genomgaende hogt betyg for Castellum
med ett totalt index om 77 (77) pa en skala
om 100, vilket &r hogre &n jamforelseindex i
branschen om 75 (73).

Matningen visar kundernas generella
uppfattning om Castellum men dven hur val
Castellum lever upp till de olika delomradena
servicevilja, affarsrelation, lokalen, fastigheten,
fastighetsservice, miljé och information.

Av de undersodkta delomradena uppvisar
Castellum, liksom de senaste aren, hogst index
inom servicevilja. Dar ingar parametrar som
personligt bemdétande, service och tillgang-
lighet. 7 av 10 av de kunder som svarat pa
undersokningen uppger att de géarna fort-
satter samarbetet med Castellum. Utfall pa
NKI-unders6kning fungerar som styrmedel
for uppfoljning och underlag f6r det stéandiga
utvecklingsarbete som pagar for att skapa an
mer nojda kunder.
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E-handelsforetaget Jollyroom

vaxer med Castellum

| Hisingen Logistikpark i Goteborg utvecklar
Jollyroom i samarbete med Castellum Nordens
stérsta automatiserade e-handelslager pa narmare
55000 kvm.

- Castellum har hjalpt oss att centralisera vart
lager och var logistik i ett av Goteborgs basta
lagen bara nagra minuter fran Géteborgs hamn,
sager Cecilia Olsson, logistikchef pa Jollyroom.

Jollyroom &r e-handlaren som pa nagra ar
gatt fran 80 miljoner till 1 miljard i omsattning.
Med 80 000 artiklar i sortimentet och uppemot
10 000 order per dag &r hemligheten bakom
framgangarna logistiken och effektiva varufléden
fran fabrik till kund.

N&r den massiva tillvaxttakten till slut kravde
en mer langsiktig logistiklsning fick Jollyroom
mojlighet att utveckla ett centraliserat och auto-
matiserat e-handelslager i ratt lage tillsammans
med Castellum.

- Castellum erbjod den béasta I16sningen med flera
olika stora lagerytor pa gangavstand i Hisingen
Logistikpark. Laget &r |attillgangligt for transporter
och ligger strategiskt mellan Oslo och Képenhamn.
Och platsen &r perfekt fér oss med tanke pa att vi
far 70 procent av vart gods fran Géteborgs hamn,
sager Cecilia Olsson.

Enligt henne har méjligheten att kunna samla
verksamheten i Géteborg ocksa varit viktig ur
personalsynpunkt.

- Vi ville inte riskera att tappa viktig kompetens
genom att behéva flytta verksamheten nagon
annanstans. Var personal &r det viktigaste vi har,
sager hon och fortsatter:

- Har har vi dessutom expansionsmajligheter.
Nér det behdvs kommer vi nu snabbt kunna skala
upp lagret, vilket gér var vardag mycket enklare.

n
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CASTELLUMS VERKSAMHET

Innovation

Innovationslabb

Castellum antog 2017 utmaningen att bli
branschledande inom digitalisering 2020.

Det var startskottet till bildandet av ett av
fastighetsbranschens férsta innovationslabb
for utveckling av digitala tjanster. Under 2019
har fokus varit att ka det interna innovations-
arbetet samt fortsatta utveckla projekt fran
innovationslabbet till tjanster i Castellums
erbjudande. Detta ar ett viktigt led i Castellums
strategi att 6ka servicenivan genom att utveckla
tjanster som underlattar livet for kunder och
de 250 000 manniskor som arbetar i vara
fastigheter.

Datadriven kunskap genom Al

Ett omrade som innovationslabbet arbetar
med ar Artificiell Intelligens (Al), d v s maskin-
intelligens. Under 2019 har ett omfattande
arbete pabérjats for att utveckla framtidens
sjalvlarande byggnader med hjalp av Al, dar
byggnaden sjalv ska fatta beslut om nod-
vandiga atgarder. Syftet &r att effektivisera
driften, minska energianvandningen och skapa
mojlighet for digitaliserat underhall. Med hjalp
av Al pagar dven utveckling av tjanster som
underlattar livspusslet for Castellums kunder
och deras medarbetare.

Accessy - en digital plattform

Varen 2019 startade Castellum tillsammans
med ett antal ledande fastighetsbolag och
branschorganisationen Fastighetsdgarna det
gemensamma bolaget Accessy. Malet med
satsningen ar att skapa en sjalvstandig opera-
tor for utveckling av digitala nycklar.

Accessy éar en digital plattform dar fastighets-
agare enkelt kan fordela access, rattigheter och
behérigheter till Iasta utrymmen som kontor,
motesrum, lokaler eller lagenheter. Genom
[6sningen hanteras dven tillgéngligheten for olika
tjanster som logistik, leveranser, larmtjanster,
avfallshantering och annan service. Férutom en
férbattrad funktionalitet 6kar ocksa sakerheten,
eftersom man far battre kontroll dver vem som
vistas i fastigheten och nar.

- Dagens |6sningar for att fa tillgang till
fastigheter bestar av lasta system, vilket gor det
svarhanterligt och hdmmar utvecklingen. Den
nya plattformen for digitala nycklar vi vill bygga
kan enklast beskrivas som en motsvarighet till
den mobila betalningstjansten Swish. Digitala
nycklar kommer att gora livet |attare for vara
kunder och oss sjalva som fastighetsédgare. Det
ger dven en bra forutsattning for att kunna skapa
nya smarta mobila tjanster fér vara kunder,
sager Niclas Ingestrom, CDO Castellum.
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Okat fokus p3 tjinster

Forutom arbetet med utveckling av tjanster
som Accessy, Matilda (se nedan) och Instabox
pagar aven utveckling av en digital plattform
for tjansteerbjudandet. Den digitala plattformen
ska mojliggtra bokning av arbetsplatser, métes-
rum, erbjuda olika tjanster samt skapa natverk
och affarsmojligheter genom kontakter med
andra foretag.

"Det dr nédvdndigt fér oss att leva upp
till vara befintliga och potentiella kunders
foérvintningar om vi ska lyckas vara
langsiktigt framgangsrika.”

Henrik Saxborn, vd Castellum

- Vilagger stort fokus pa att utveckla service
och tjanster som underlattar vardagen for alla
250 000 som arbetar i Castellums fastigheter.
| framtidens kontor ser vi Castellum som en
tjansteleverantdér som kan erbjuda saval I T-
tjanster, inredning och servicetjanster som yta,
sager Niclas Ingestrom.

Europeisk expertgrupp

Under aret har Castellum blivit vald att ingd i
en europeisk expertgrupp kring hallbarhet och
innovation som ursprungligen bildades 2017

av fastighetsbolagen Alstria, COIMA RES,
Colonial, Gecina, Great Portland Estates och
NSI. Castellum &r det enda nordiska fastighets-
bolaget att ta plats i detta forum. Syftet med
gruppen ar att skapa en gemensam kunskaps-
plattform for att dela erfarenheter och studier
inom hallbarhet och innovation fran respektive
medlemsmarknad - Tyskland, Italien, Spanien,
Storbritannien, Nederlanderna och nu dven
Norden.

- Vi ar valdigt stolta 6ver att inga i denna
exklusiva grupp med erfarna branschkollegor
fran hela Europa. Jag tror vi alla har mycket
att vinna pa att samarbeta for att hitta nya
innovativa l6sningar som kan gagna respektive
bolags verksamhet savél som fastighets-
branschen i Europa i stort. Vi star alla infor
samma utmaningar ur ett miljémaéssigt, socialt
och ekonomiskt perspektiv, men ocksa fran en
digital synvinkel med hansyn till ny teknologi,
sager Henrik Saxborn, vd Castellum.

- Det ar nédvandigt for oss att leva upp till
vara befintliga och potentiella kunders férvant-
ningar om vi ska lyckas vara langsiktigt fram-
gangsrika. Darfor &r denna typ av samarbeten
viktiga eftersom de hjélper oss att paskynda
innovation och forskning med malsattning att
utveckla morgondagens fastighetsbransch.

CASTELLUMS VERKSAMHET

INSTABOX

Castellum lanserade e-handels-
leveranstjansten Instabox till sina
forsta hyresgaster 2017 i syfte

att underlatta vardagen for de
méanniskor som gar till arbetet i na-
gon av vara lokaler. Sedan dess har
antalet kunder 6kat kontinuerligt.
|dag erbjuds tjansten till hyresgés-
ter i 43 av Castellums kontorsfast-
igheter i 16 av de 17 stader i Sverige
dar bolaget ar etablerat. Instabox &r
ett exempel pa en viktig del i fram-
tidens servicekoncept dér kunden
erbjuds tjanster som matleverans,
kemtvatt och paketutldmning direkt
pa arbetsplatsen.

Castellum hjalper SCB effektivisera -
anvandningen av métesrum med hjalp av Al

Med hjalp av artificiell intelligens (Al) hjalper Castellum statistikmyndigheten SCB
att se dver hur man kan nyttja sina métesrum mer effektivt. Malsattningen &r att
skapa en béttre arbetsmiljé fér de 750 anstallda vid verksamhetens kontor i Orebro.

>

SCB har behov av effektiva I6sningar for olika
typer av méten. God tillgang till vélplanerade
motesrum blir sérskilt viktigt fér SCB da myndig-
heten beslutat att ga éver fran enskilda rum till
Oppen planlésning.

- Infor beslut om lokalerna i Orebro var det
viktigt fér SCB att fa beslutsunderlag fér att battre
kunna bedéma behovet - antal och storlek - av
motesrum i den nya lésningen. De véande sig dar-
for till oss for hjalp med en belaggningsmatning,
sager Bjorn Johansson, Key Account Manager
pa Castellum.

Genom att installera sensorer i SCB:s befintliga
ma&tesrum mater man nérvaron och rérelsen i
rummen kontinuerligt under tva manader. Det ger

vardefull data som analyseras for att se hur SCB:s
personal nyttjar métesrummen. Analysen kommer
att ligga till grund for utformandet av det nya kon-
toret och dess motesrum. Det kan exempelvis
handla om hur manga métesrum SCB behéver, hur
de ska vara utformade och vilken storlek de ska ha.
- Vi har verksamhet i Orebro och Stockholm
och har darfor stora behov av effektiva |6sningar
for resfria méten. Vi har ocksa behov av flexibla
|6sningar for mer regelbundna maéten av olika
storlek, samt for olika utvecklingsprojekt. Resul-
tatet fran belaggningsmaétningen kommer att vara
ett vardefullt underlag for designen av lokalerna
i Orebro, sager SCB:s bitradande generaldirektor
Helen Stoye.

Projektet med Al och sensorer &r en del av ett
stérre koncept som bedrivs av Castellum och som
gar under samlingsnamnet Matilda. Syftet &r att
med hjélp av Al utveckla smarta fastigheter. | ett
férsta steg handlar det om att satta upp sensorer
i lokalerna for att 6ka kunskapen om hur olika ytor
anvands. Genom att géra detta kan Castellum
konsultera kunderna kring hur deras lokaler

bér anpassas for att vara sa vélfungerande och
funktionella som majligt. Pa lite langre sikt kan
Matilda och Al dven ligga till grund for ett flertal
nya serviceerbjudanden.

CASTELLUM FORVALTNINGSBERATTELSE 2019

45



CASTELLUMS VERKSAMHET

Coworking

Vara arbetssatt forandras i takt med att nya generationer
kommer in pa arbetsmarknaden, tekniken utvecklas och
behoven av natverk och samverkan 6kar. Féréandringarna
paverkar vara arbetsplatser och 6kar kraven pa flexibilitet och
nya tjanster. Coworking &r ett svar pa dessa férandrade behov.

Inom coworking tecknar féretag medlemskap som ger mojlighet

att nyttja arbetsplatser som inbjuder till méten, samarbeten,
kunskapsutbyte och ett delat tjansteutbud. Coworking har
redan gjort intag i flera storstader och spas en stark tillvéxt de
kommande aren. | centrala London och pa Manhattan i New
York utgér coworking redan 25-30 procent av nytecknade avtal
pa kontorsmarknaden. Enligt Newsec Property Outlook spas
andelen coworking i Norden att véxa, fran 1,5 procent 2017 till
omkring 2,5 procent under 2019.

| bérjan av 2019 forvarvade Castellum United Spaces, en av
Nordens ledande akt6rer inom coworking, med drygt 13000
kvadratmeters kontorsyta i Stockholm, Géteborg och Malma.
Bolagets idé &r att skapa en kontors- och métesplats for
medlemmar som vill attrahera talanger, hitta idéer och skapa
kontakter.

Sedan forvarvet har United Spaces expanderat sin verksam-
het och i april 2019 invigdes en coworkingmiljé pa Stockholm
Arlanda Airport och under 2020 etableras verksamheter dven
i Helsingborg och Uppsala. Under hésten 2019 ingicks ett
samarbetsavtal med den kinesiska fordonstillverkaren Geely.
Samarbetet innebér att United Spaces kommer ha helhetsan-
svar for utveckling och drift av en stor coworkingverksamhet
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beldgen i Geelys nya storsatsning - Geely Innovation Centre in
Europe - som &r under utveckling pa Lindholmen i Géteborg.
Den totala ytan pa 4 000 kvm kommer vara en arbetsplats for
500-600 personer.

Malsattningen framéver for United Spaces och Castellum
ar att accelerera expansionen av ytterligare coworkingsatsningar
i Norden.

- Marknaden fér coworking i Norden ar bara i sin linda. Vi ser
en positiv utveckling: | Stockholm &r vi fullbelagda och letar
nya ytor och i stader som Go6teborg och Malmo ser vi ett 6kat
intresse. Ett konkret exempel pa det ar den satsning vi gor for
Geelys rakning pa Lindholmen. Var ambition &r att under de
kommande aren 6ppna upp ytterligare coworkingmiljéer runt
om i Norden, séger Yvonne Sérensen Bjorud, vd United Spaces.

Under aret som gatt har United Spaces tillsammans med
Castellum &ven utvecklat en digital plattform for tjanster och
service som ska underldtta medlemmarnas vardag. Exempel
pa tjanster som kommer att inga dr medlemsregister, motes-
bokningar, erbjudande om events och féreldsningar samt
halsofrémjande tjanster.

- Tanken med den digitala plattformen ar att skapa tjanste-
och serviceerbjudanden for att ta hand om vara medlemmar pa
ett sa bra satt som mojligt. Coworking ar sa mycket mer &n att
erbjuda kvadratmeter. Att kunna erbjuda olika servicel6sningar
som kan underlatta livet och skapa relationer ar minst lika viktigt
for att lyckas, sager Yvonne Sérensen Bjoérud, vd United Spaces.






Al Mlﬁlh...

. Gas : Sve es s a siella fastig 4 ed fler an ‘

| 630 fasti et de1ade -_ di’?tmete ra fastigheter finns

 itillvaxtregione Sverlge Gpen elsingfors. F6 att forvalta

00 bef I|ga| Mi air Ca stEﬂu
! aIIb

jfra ntid stader

ha vax lm@l tena drenoch s

g2 H/l ses'se novatiy aktor som
iners utvecklar orgond gens kontor
4 . ‘.p . .




Er . lﬂ ’ 5 L‘h‘ |‘

. Il Hi ] |rp|:! g J . T""ll"ll“
& w& il " | "" L l|
SO (i

'{ ‘!

Skissbild - E.ON, Malmé

CASTELLUM FORVALTNINGSBERATTELSE 2019 49



FASTIGHETS- OCH PROJEKTPORTFOL)J

Castellums fastighetsbestand 2019

Castellum &r ndrvarande i tre av Nordens huvudstader och
tillvéxtmarknader. Vi ager flest fastigheter bland de nordiska
fastighetsféretagen och fastighetsbestandet ar koncentrerat till
utvalda tillvéxtregioner i Sverige, Kdpenhamn och Helsingfors.
Castellums geografiska marknader kan betraktas som stabila
med goda forutsattningar for langsiktig positiv utveckling. Det
kommersiella bestandet bestar av 47% kontor, 23% samhills-
fastigheter, 16% lager/logistik, 8% handel och 2% latt industri.
Fastigheterna ar beldgna i cityldgen och vélbelagna arbetsom-
raden med goda kommunikationer och utbyggd service. Reste-
rande 4% bestar av projekt och mark. Castellum har outnyttjade
byggratter om ca 700 tkvm och stérre pagaende projekt dar
aterstdende investeringsvolym uppgar till ca 1,2 Mdkr.

Castellums fastighetsbestand per den 31 december 2019
omfattade 632 fastigheter (647) med ett sammanlagt hyres-
varde om 6 177 Mkr (5 841) och en sammanlagd uthyrningsbar
yta om 4 255 tkvm (4 283). For fastigheter dgda vid arets
utgang uppgick driftséverskottet efter fastighetsadministration
pa arsbasis till 4 103 Mkr (3 896).

Investeringar 2019
Under aret har investerats for totalt 6 112 Mkr (5 292) varav
3350 Mkr (2 455) avsag forvarv och 2 762 Mkr (2 837) ny-,
till- och ombyggnation. Efter forsaljning och likvidreglering om
4138 Mkr (2 635) uppgick nettoinvesteringen till 1974 Mkr
(2 657).

Fastighetsportféljen har under aret férandrats enligt tabellen
till hoger.

Hallbart fastighetsbestand

Miljdinventering ska genomféras i samtliga fastigheter for att
identifiera och atgarda milj6- och héalsorisker, och ar idag utfort
till 65%. Inventering ar planerad for resterande 35%, vilka kom-
mer genomféras inom de ndrmsta aren, och uppdateras vart
tionde ar for samtliga fastigheter.

MILJOCERTIFIERINGSSYSTEM

Vid férvérv analyseras fastigheterna med tanke pa saval energi-
anvandning som miljorisker och alla nybyggnationer och stérre
ombyggnationer miljocertifieras. Castellum ager flest antal
fastigheter bland svenska noterade fastighetsbolag och totalt
ar 36% av den totala ytan, vilket motsvarar 164 byggnader
(1524 tkvm), miljocertifierade. Dessutom pagar certifiering av
ytterligare 66 tkvm, motsvarande 2%. Syftet med certifieringen
r att minska klimatpaverkan och riskerna i fastighetsbestandet,
sénka kostnaderna, skapa lokaler som &r attraktiva for kunderna
och deras verksamhet samt férbattra sdkerheten och arbets-
miljon fér kunderna.

Miljériskerna i Castellums fastighetsbestand bedéms som
sma och inga béter till f6ljd av miljdbrott har betalats ut.

Féréndring av fastighetsbestandet

Verkligt varde, Mkr Antal
Fastighetsbestand 1januari 2019 89168 647
+ Foérvary 3350 17
+ Ny-, till- och ombyggnation 2762 -4
- Forséljningar -4 496 -28
+/- Orealiserade vardeférandringar 4276 -
+/- Valutakursomrakning 108 -
Fastighetsbestand 31 december 2019 95168 632
Castellums miljocertifierade fastigheter*
Fardigstéllda fastigheter Pagéende projekt
Antal kvm Antal kvm
Green Building 55 433072 0 0
Miljobyggnad 48 431456 9 24530
BREEAM 64 700933 5 41541
LEED 5 70 660 0 0
WELL 1 13429 1 10 047
Miljocertifierade fastigheter** 164 1524129 14 66 071

*Certifieringar kan avse fastighet, mark eller del av fastighet. **Notera att vissa av Castellums
fastigheter r dubbelcertifierade, darfér ar totalen nagot mindre 4n vad talen ovan summerar till.

BREEAM

BYGGAD
Miljobyggnad EU GreenBuilding BREEAM

Miljobyggnad ar ett svenskt
system for att certifiera bygg-
nader inom energi, inomhus-
miljé och byggmaterial. | Miljo-
byggnad ingar dven halso- och
sakerhetsaspekter. Systemet
ger utmarkelserna Guld, Silver
eller Brons och anvénds bade
for bostader och lokaler.

EU GreenBuilding fokuserar
pa att effektivisera energi-
anvandningen. Kravet ar att
effektivisera energianvand-
ningen 25%, alternativt
anvanda 25% mindre energi
jamfort med nybyggnads-

kraven i Boverkets byggregler.
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BREEAM fran Storbritannien
ar tillsammans med LEED

det mest anvanda milj6-
certifieringssystemet i varlden.
Systemet utvarderar och
betygsatter byggnaders totala
miljépaverkan.

LEED

LEED fran USA &r tillsammans
med BREEAM det mest anvén-
da miljocertifieringssystemet

i varlden. Systemet utvarderar
och betygsatter byggnaders
totala miljopaverkan.

WELL

WELL-certifiering bygger pa
vetenskapliga studier och har
utvecklats av WELL Building
Institute (IWBI) med séte i
New York. WELL &r en certi-
fiering for social hallbarhet i
en byggnad, med fokus pa
hélsa och vélbefinnande.
WELL-standarden utgar fran sju
koncept som paverkar hélsa.



FASTIGHETSVARDE PER KATEGORI

Samhallsfastigheter 23% ¥ Lager/Logistik 16%
t Handel 8%
] -

Latt industri 2% Projekt och mark 4%

Kontor 47%

Fastighetsbestind 31 december 2019

FASTIGHETS- OCH PROJEKTPORTFOLJ

FASTIGHETSVARDE PER REGION

Mitt 24% 1

Norr 2% —=—0

Stockholm 30%

‘ Vist 24%

—— Finland 1%

Oresund 19%

2019-12-31 januari-december 2019

Yta Fastighets D:o Hyresvirde D:o Ekon. Intdkter Fastighets- D:o Driftoverskott
Kategori Antal tkvm virde Mkr  kr/kvm Mkr  kr/kvm uthyrn.grad Mkr kostnader Mkr  kr/kvm Mkr
Kontor
Stockholm 29 284 11138 39279 638 2251 94,1% 601 18 417 483
Vast 65 372 10726 28801 655 1760 94,6% 620 137 367 483
Mitt 78 534 10627 19899 806 1510 90,6% 731 193 361 538
Oresund 43 398 11225 28239 826 2077 88,9% 734 182 458 552
Norr 2 5 92 18285 8 1521 91,8% 7 2 456 5
Finland 1 14 859 59552 53 3660 10,7% 58 12 841 46
Summa Kontor 218 1607 44 667 27796 2986 1858 92,1% 2751 644 401 2107
Sambhilisfastigheter
Stockholm 12 89 5619 62910 270 3020 93,8% 253 45 504 208
Vst 15 110 2127 19333 147 1337 93,2% 137 24 216 13
Mitt 31 314 8612 27441 544 1735 94,0% 512 108 345 404
Oresund 8 91 3370 37146 199 2190 98,4% 195 28 3M 167
Norr 10 99 1988 20021 147 1485 93,6% 138 29 293 109
Summa Sambhilisfastigheter 76 703 21716 30882 1307 1859 94,5% 1235 234 333 1001
Lager/logistik
Stockholm 37 265 5197 19634 322 1216 91,4% 294 45 170 249
Vést 69 594 6958 11712 480 808 90,4% 434 81 136 353
Mitt 29 145 1252 8608 121 829 921% m 25 175 86
Oresund 30 205 1983 9682 170 835 91,3% 156 35 172 121
Summa Lager/Logistik 165 1209 15390 12729 1093 204 91,0% 995 186 154 809
Handel
Stockholm 29 150 3461 22992 239 1584 93,9% 224 34 226 190
Vast 15 58 1110 19103 80 1375 95,9% 77 17 277 60
Mitt 21 121 1820 15018 145 1197 95,8% 139 31 255 108
Oresund 1l 46 851 18700 68 1500 85,3% 58 13 295 45
Summa Handel 76 375 7242 19294 532 1417 93,6% 498 95 252 403
Latt industri
Stockholm 10 44 717 16 480 56 1294 95,3% 53 10 238 43
Vast 16 66 716 10 845 56 851 95,5% 54 9 133 45
Mitt 10 29 347 11906 31 1052 96,8% 30 227 23
Oresund 4 42 339 8064 32 750 90,3% 29 5 17 24
Summa Latt industri 40 181 2119 NM724 175 966 94,7% 166 31 170 135
Summa férvaltningsfastigheter 575 4075 91134 22363 6093 1495 92,6% 5645 1190 292 4455
Uthyrning och fastighetsadministration 374 92 -374
Summa efter uthyrning och fastighetsadministration 1564 384 4081
Projekt 35 180 3223 - 84 - - 52 30 - 22
Obebyggd mark 22 - 811 - - - - - - - -
Totalt 632 4255 95168 - 6177 - - 5697 1594 - 4103

Ovanstaende sammanstélining avser de fastigheter som Castellum dgde vid 2019 ars utgang och avspeglar fastigheternas intékter och kostnader som om de &gts under hela perioden. Avvikelsen
mellan ovan redovisade driftséverskott om 4 103 Mkr och resultatrékningens driftséverskott om 4 113 Mkr férklaras av dels att driftséverskottet om 60 Mkr i under aret salda fastigheter franréknats
dels att driftséverskottet i under perioden férvarvade/fardigstéllda fastigheter réknats upp med 55 Mkr sasom de &gts eller varit fardigstéllda under hela aret samt 5 Mkr hanférligt till coworkingbolaget.
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Save flygplats

GOTEBORG
Nybyggnation lager/
logistik

Investering: 1,1 Mdkr

Hisingen
logistikpark, etapp 2
GOTEBORG
Nybyggnation logistik
Investering: 294 Mkr

Backa 20:5, etapp 1
GOTEBORG Q
Nybyggnation bilhandel
Investering: 103 Mkr

Backa 20:5, etapp 2
GOTEBORG
Nybyggnation handel
Investering: 82 Mkr

Sellerin 3

LUND
Nybyggnation lager/
logistik
Investering: 88 Mkr

GreenHaus
HELSINGBORG
Nybyggnation kontor
Investering: 305 Mkr

Smygmaskan 1

MALMO Q
Nybyggnation kontor
Investering: 347 Mkr

CASTELLUM FORVALTNINGSBERATTELSE 2019

Castellums projektportfélj 31 december 2019

Masthugget 26:1
GOTEBORG

Nybyggnation kontor
Investering: 230 Mkr

Generatorn 1

MOLNDAL Q
Nybyggnation kontor/
lager

Investering: 141 Mkr

Solsten 1:172

HARRYDA Q
Ombyggnation kontor/
latt industri
Investering: 90 Mdkr

Nya Domstolsverket
MALMO

Nybyggnation kontor
Investering: 1,3 Mdkr

Morénen 3

MALMO
Nybyggnation butik/
|att industri
Investering: 54 Mkr

E.ON

MALMO
Nybyggnation kontor
Investering: 1,1 Mdkr




Kungspassagen
UPPSALA

Ny- och ombyggnation
kontor

Investering: 443 Mkr

Ornas 1:17

UPPLANDS-BRO
Nybyggnation lager/
logistik

Investering: 204 Mkr

Spejaren 4

HUDDINGE Q
Nybyggnation bilhandel
Investering: 349 Mkr

Tibble 1:647

BRUNNA Q
Nybyggnation lager/
logistik

Investering: 145 Mkr

Olaus Petri 3:244

OREBRO Q@
Nybyggnation kontor
Investering: 495 Mkr

Kvarteret Korsningen

OREBRO
Nybyggnation kontor

Hissmontoren 4

OREBRO
Nybyggnation kontor

FASTIGHETS- OCH PROJEKTPORTFOLJ

Marievik

STOCKHOLM
Stadsutveckling

Oskaret 1

STOCKHOLM
Ombyggnation kontor
Investering: 638 Mkr

Hagastaden

STOCKHOLM
Nybyggnation kontor

Slakthusomradet

STOCKHOLM
Nybyggnation kontor

Visionen 3

JONKOPING
Ny- och ombyggnation
kontor

Investering: 87 Mkr

Vargoén 4
JONKOPING Q
Nybyggnation bilhandel
Investering: 74 Mkr

o Potentiella o Pagaende Fardigstallt
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Castellums projektportfolj
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INVESTERINGAR OCH FORSALJNINGAR PER AR

M Fastighetsforsaljningar

= Nettoinvestering

Att utveckla den egna projektportféljen ar en
av strategierna for att na Castellums 6vergri-
pande tillvaxtmal om 10%. Investering genom
ny-, till- och ombyggnation i det egna bestandet
genererar oftast en hégre avkastning an inves-
tering via férvarv. Under de senaste tio aren
har Castellum investerat for totalt 64 Mdkr,
vilket innebar 6,4 Mdkr i genomsnitt per ar.
Under ar 2019 har Castellum investerat for
totalt 6 112 Mkr (5 292), varav 3 350 Mkr
(2 455) avsag férvarv och 2 762 Mkr (2 837)
ny-, till- och ombyggnation. Efter férséaljningar
och likvidreglering om 4 138 Mkr (2 635) upp-
gick nettoinvesteringen till 1 974 Mkr (2 657).
Castellum investerar kontinuerligt i befint-
ligt bestand och utvecklar nytt, vilket ger en
kvalitetsforflyttning till ett mer hallbart och
vardesakert bestand samt dkad intjaningsfor-
maga. Dartill vill Castellum vara en aktiv aktor
som bidrar till staders utveckling och tillvaxt.

Projekt modell storre

Under 2019 har Castellum fardigstallt ett
flertal storre projektinvesteringar. Samtidigt
har planering och utveckling fortsatt av stora
projektinvesteringar, som Nyhamnen i Malmo
samt vidareutveckling av Save flygplats strax
norr om Goteborg.

Kluster for innovation

| december 2018 férvarvades Save flygplats,
ett utvecklingsomrade om mer &n tre miljoner
kvadratmeter mark med ett strategiskt lage
nara Goteborgs hamn, staden och nationella

29372
Mkr**
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2500
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24737
Mkr*

-500
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-2000

M Ny, till- och ombyggnation Férvarv [ |

*Nettoinvestering 2016 **Férvarv 2016 ***Fastighetsforséljningar 2016
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transportleder. Forvarvet ar en del av Castel-
lums langsiktiga strategi med att expande-
ra verksamheten inom logistiksegmentet.
Parallellt med att planeringen pagar for den
langsiktiga utvecklingen av omradet, och som
komplement till befintliga verksamheter, ska-
pas ett kluster fér innovation och utveckling av
framtidens hallbara transporter och mobilitet.
Ett annat for Castellum viktigt omrade &r
Brunna i Kungséngen utanfor Stockholm. Har
finns sedan tidigare flera etablerade foéretag
inom service, e-handel samt lager och logistik
och efterfragan pa lager- och logistiklokaler
i omradet ar stor. Fér att mota efterfragan
och 6ka kvaliteteten i fastighetsportféljen har
Castellum en pagaende samt en fardigstalld
nyproduktion av lager- och logistikbyggnader.
Investeringarna berdknas uppga till 204 Mkr
respektive 145 Mkr och motsvarar totalt en yta
om ca 24 600 kvm.

Tva kontorsjittar

| Nyhamnen i Malmo ska Castellum uppféra
tva nya kontorsbyggnader som totalt kommer
vara arbetsplats for flera tusen medarbetare.
Det ar E.ONs nya nordiska huvudkontor

(ca 24 500 kvm) och nya Domstolsverket

(ca 25 000 kvm), dar det senare kommer bli
norra Europas storsta arbetsplats for jurister.
Projekten utgor tillsammans en investering om
2,4 Mdkr och &r de enskilt storsta utvecklings-
projekten i Castellums historia.

INVESTERINGAR OCH FORSALJNINGAR PER REGION 2019

-3300
Region Region Region __Region Region Region
Mitt vést Stockholm  Oresund Norr Finland

Fastighetsforséaljningar M Ny, till- och ombyggnation Férvary



Fokus pa utveckling i storstadsregioner

Med fokus pa och runt de stérre storstadsregi-
onerna har en rad stérre byggnationer paboér-
jats. I borjan av 2018 inleddes ombyggnationen
av fastigheten Oskaret 1, Stockholm

Vattens tidigare huvudkontor fran tidigt 1900-
tal. Fastigheten ar ett valkant landmaérke i cen-
trala Stockholm och férvarvades av Castellum
2017. Omvandling sker av ca 11 000 kvm
kontor till moderna arbetsplatser och investe-
ringen beraknas uppga till 638 Mkr. Ombygg-
nationen beréknas vara fardigstalld under
slutet av 2020.

Ombyggnationen av Sabbatsberg 24 &r en
del av Torsgatans pagaende utveckling mellan
Norra Bantorget och S:t Eriksplan. Castellum
ager sedan tidigare flera grannfastigheter
och planerar att pa sikt, tillsammans med
Stockholms stad och 6vriga fastighetsagare i
omradet, utveckla och skapa ett koncept for
hela Torsgatan.

Fokus pa vilmaende

GreenHaus ar nyproduktion av ett kontorshus i
Oceanhamnen i Helsingborg om ca 7 000 kvm.

M6t Anna Bjorklund

Det ar ett mycket speciellt kontorshus pa flera
satt, dar stora mojligheter finns for kund-
anpassning. Det &r ocksa byggt med extra
fokus pa att manniskorna som jobbar dér ska
vara friskare, idérikare och prestera battre.
Huset &r byggt enligt WELL-konceptet. Det &r
en internationell byggstandard, utvecklad av
forskare, lakare och arkitekter. | huset kommer
aven Castellums coworkingkoncept erbjudas
genom heldgda dotterbolaget United Spaces.

Mitt i expansiva Goteborg
| Goteborg uppfor Castellum det nya kontors-
huset Emigranten Goteborg i anslutning till det
stora stadsutvecklingsprojektet Masthuggs-
kajen pa Sodra Alvstranden. Byggnaden kom-
mer ha en uthyrningsbar yta om ca 4 200 kvm
och vara fardigstalld under hésten 2020.
Emigranten Goteborg uppférs intill Castel-
lums anrika byggnad Amerikahuset och kom-
mer att utéka Castellums fastighetsbestand i
Goteborg i basta lage. Investeringen berdknas
uppga till 238 Mkr och kommer att certifieras
enligt Miljobyggnad, niva Guld, en av Sveriges
hogsta miljocertifieringar fér byggnader.

FASTIGHETS- OCH PROJEKTPORTFOLJ

- projektutvecklingschef Oresund

Just nu pdgdr forarbetet med ett nytt nordiskt
huvudkontor fér E.ON och Nya Domstolsverket i
nyhamnen i Malmé. Berdtta mer om dessa projekt.
Detta &r tva helt fantastiska projekt. Fér E.ON:s
rakning far vi lov att bygga ett kontorshus dar
hallbarhet och medarbetarnas valmaende satts

i centrum. E.ON:s anstéllda &r idag utspridda

pa flera olika kontor i stan och med det nya
huvudkontoret kommer hela personalstyrkan att
samlas. Vart gemensamma mal &r att bygga ett
kontorshus som de anstallda verkligen har lust
att aka till om morgonen; en naturlig och attraktiv
motesplats.

Domstolsverkets nya fastighet kommer ge
Malmd en ny stadssiluett. Denna vackra byggnad
kommer bli ett signum fér Malmos stadsutveck-
lingsomrade Nyhamnen. Hyresgést & Domstols-
verket och den nya byggnaden kommer att inrym-
ma Tingsréatten, Forvaltningsratten och Hyres- och
Arrendenamnden. Byggnaden kommer bli norra
Europas stérsta arbetsplats for jurister och ge de
anstéllda verksamhetsanpassade lokaler, nagot de
langtat efter i manga ar.

Varfor tror du att Castellum fick fértroendet som
projektpartner och hyresvird?

Castellum har ett oerhért gott rykte i regionen och
vi &r en langsiktig och trygg partner. Vi har styrkan
av att vara ett stort bérsnoterat bolag, samtidigt
som vi har en stark lokal nérvaro. Jag upplever

att kombinationen mellan den personliga lokala
narvaron och var storlek och styrka gor oss till en
attraktiv partner. Vi har dven ett genuint engage-
mang fér hallbarhetsfragor och gar i bradschen med
WELL och fokus pd ménniskors vdlmaende - det
&r nadgot som vara kunder uppskattar.

Vad har hint mer avseende projektutveckling i
Region Oresund under 2019?

Under 2019 fardigstallde vi Nordens forsta
WELL-certifierade kontorshus Eminent. Ett hus

vi &r oerhort stolta 6ver och som vi invigde med
pompa och stat tillsammans med vara hyresgéster
och samarbetspartners. Vi har dven férberett

for byggstart av Helsingborgs férsta WELL-hus
GreenHaus som vi ser fram emot att bérja bygga
under 2020.

Anna Bjérklund, projektutvecklingschef Oresund

Vad dr du mest stolt 6ver som ditt team har
dstadkommit under dret som gatt?
Det & mycket speciellt fér teamet, som jobbat
hart under manga ar med ett projekt, att fa flytta
in hyresgasterna och se hur huset bérjar fyllas
med liv. S&i ar &r en av de absoluta héjdpunkterna
att fa inviga Eminent, se hur huset pa ett fantas-
tiskt satt bidrar till ett battre arbetsliv for alla.
HOR ANNA BJORKLUND
pr— BERATTA MER OM NYHAMN
| CASTELLUMS DIGITALA
T ARSREDOVISNING
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Castellum bidrar till att utveckla
de stdder dar vi har verksamhet
Som langsiktig aktdér och samhallsbyggare &r
en viktig del av Castellums verksamhet att pa
olika sé&tt bidra till hallbar stadsutveckling,
genom utveckling av nya och befintliga omra-
den. Samverkan sker dven i ca 108 citynatverk
och féretagarforeningar for att utveckla de
stader dar verksamhet bedrivs, samt genom
andra sociala engagemang.

Castellum samarbetar dven med olika parter
for att driva utveckling, ta del av kunskap
om ny teknik och utbyta erfarenheter. Vi ar
exempelvis medlemmar i féljande organisa-
tioner: EPRA, GRESB Benchmark Committee,
Energimyndighetens Bestallargrupp for lokaler
(BELOK), CMB (Centrum for Management i
Byggsektorn) vid Chalmers tekniska hégskola
och Sweden Green Building Council. Dartill
har Castellum ett ndra samarbete med lokala
energibolag, renhaliningsbolag och universitet

och hogskolor samt &r aktiva i Fastighetsagarna.

Hallbara investeringar i

Castellums projektutveckling

Genom att styra Castellums investeringar mot
att bli mer hallbara tar vi inte enbart hansyn till

var egen paverkan i samhallet. Det bidrar dven
till att byggnaderna blir mer attraktiva for vara
intressenter, kostnader och problem i forvalt-
ningen minskar och kontrollen 6kar.

Samtliga Castellums investeringar sker
utifran ett hallbart perspektiv. Varje inves-
teringsarende granskas av koncernens
hallbarhetschef och ska godkénnas ur ett
hallbarhetsperspektiv. Dessa kriterier finns
med pa planeringsstadiet och féljer hela
projektlivscykeln, for att darefter bli en naturlig
del i den dagliga forvaltningen.

Castellum har under de senaste aren arbe-
tat med hallbarhetsfragor i samband med
nybyggnation och stérre ombyggnationer.
Under 2019 har koncernens hallbarhets-
program vidareutvecklats och delats upp med
krav fér kontor- respektive logistikbyggnader.
Castellum miljocertifierar alla nybyggnationer
och stérre ombyggnationer. Fér nyproduktion
av kontor galler Miljobyggnad betyg Guld och
for logistikbyggnader Miljobyggnad betyg
Silver. For projekt utanfor Sverige tillampas
BREEAM betyg Excellent for nyproduktion.
Ovriga typer av projekt certifieras.

HALLBARHETSPROGRAM VID NYBYGGNATION OCH OMBYGGNATION

Generellt stalls krav pa uppférandekod, hallbarhetspolicy, miljdledningssystem, avfallsplan, miljoplan, miljéansvarig
i projektet, energieffektiva produktval sasom LED-belysning och A-mérkta varor samt val av hallbara byggmaterial
ur saval miljé- som hélsoperspektiv enligt byggvarubedémningen.

OMFATTANDE HALLBARHETSPROGRAM VID NYBYGGNATION OCH OMBYGGNATION

Miljobyggnad Guld*
Val av férnybar energi

Bra inomhusklimat och genomtéankt fuktarbete

Hallbart byggmaterial

Né&ra-noll energibyggnad*
Utred alltid halsocertifieringen WELL**

Skapa en mer attraktiv byggnad genom konstnérlig
utsmyckning

Engagera lokala konstnarer i projekt**

Installera solceller**

Utreda mojlighet till utomhuskontor enligt
Castellums koncept WorkOut**

Skapa inbjudande trapphus**
Energieffektiv och miljoriktig byggarbetsplats
Fossiloberoende fordon pa byggarbetsplats

Aterskapande och 6kad méngd ekosystemtjénster

Hantering av klimatrisker

Krav att entreprendr ska skapa arbetsplatser for personer
langt ifran arbetsmarknaden i projektet

*For nyproduktion av kontor galler _mi\jfibyggnad Guld i Sverige och i Danmark och Finland géller BREEAM Excellent. Logistikbyggnader certifieras

enligt Miljobyggnad betyg Silver. Ovriga typer av projekt certifieras.
**Gaéller endast vid byggnation av kontorslokaler.
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Castellum bygger norra Europas
storsta arbetsplats for jurister

Castellum utvecklar nya lokaler for Domstolsverket i Malmo, med start 2020. De nya
domstolslokalerna har plats for ca 600 personer och blir ddrmed norra Europas stérsta
arbetsplats for jurister. Investeringen beraknas uppga till ca 1,2 Mdkr.

- Det lage som Castellum kunde erbjuda centralt i Malmo och ndra kommunikationer
ar en av manga viktiga parametrar for vart val av lokal, sédger Marina Lindgren Sand,
chefsarkitekt och chef fér lokalenheten pa Domstolsverket.

N&r Domstolsverket utredde olika alternativ
for en mojlig placering av lokaler fér Malmao
tingsratt och Forvaltningsratten i Malma foll
valet pa Castellums férslag till nya och mer
rymliga lokaler i Nyhamnen i Malmg, centralt
beldgna nara centralstationen. Nyhamnen &r
ett av Malmo stads viktigaste utvecklings-
omraden och har bygger Castellum dven nytt
huvudkontor for energibolaget E.ON.

- Projektet har en lang historik och har ut-
vecklats i ndra samarbete med bade Malmé stad
och Jernhusen, séger Marina Lindgren Sand.

Den planerade nybyggnationen omfattar ca
23000 kvm och projektet &r ett av Castellums
storsta byggprojekt genom tiderna. Domstols-
byggnaden, ritad av Henning Larsen arkitekter,
ar unikt utformad och val anpassad till den nya
stadsdelen.

For att kunna utveckla sa har omfattande
lokaler till en stérre myndighet kravs bade

lyhordhet och erfarenhet. Involverade parter
och Domstolsverkets projektgrupp maste ta
hansyn till och samverka med inte bara de
domstolar som ska sitta i byggnaden utan
aven med alla andra aktérer som kommer
att réra sig dér och ha det som arbetsplats,
exempelvis namndeman, aklagare, advokater
och tolkar samt personal fran Kriminalvarden
och Polisen. Det behovs ett gediget skalskydd
och sékerhetstank samt val genomténkta ut-
rymmen med plats fér saval férhandlingsytor
som publika ytor och kansli.

- Det ar ett komplext och omfattande
projekt att utveckla lokaler fér domstolar
i den héar storleken. Vara lokalval styrs av
Domstolsverkets lokalférsorjningsstrategi
och viktiga kriterier ar t ex sakerhet, till-
ganglighet och narhet till kommunikationer.
Men ocksa att det ska vara kostnadseffektivt
och héllbart, sdger Marina Lindgren Sand.

Marina Lindgren Sand, chefsarkitekt

"Projektet har en
lang historik och

har utvecklats i ndra
samarbete med bdde
Malmé stad och
Jernhusen.”

’
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Byggratter och potentiella projekt

Som en del av Castellums strategi utvecklas projektportféljen genom nyproduktion. | detta
sammanhang &r det en konkurrensfordel att dga byggratter i attraktiva lagen med antagna
detaljplaner, da det innebér kortast mdjliga tid till inflyttning fér kunderna. Castellum har vid
arets slut ca 700 tkvm outnyttjade byggratter (uthyrningsbar yta) och for ett antal av dessa
finns konkreta projekt som kan pabérjas relativt omgaende. Under aret har Castellum offent-
liggjort ett flertal stérre potentiella projekt som dversiktligt presenteras pa foljande sidor.
Kannetecknande ar att de &r beldgna i attraktiva utvecklingsomraden samt att de har tydligt
hallbarhetsfokus.

BYGGRATTER VARDE / REGION

Vist 29% ﬂ Mitt 12%

Norr 2% —=— Oresund 7%

Outnyttjade byggratter ar varderade till 1120 Mkr (1154)
motsvarande i genomsnitt ca 1600 kr/kvm (1500). Av bygg-
ratterna finns vardemassigt 600 Mkr (482) redovisade som
projekt och obebyggd mark.

Resterande finns redovisade bland kontor, samhéllsfastig-
heter, lager/logistik och latt industri, da dessa finns pa redan

bebyggda fastigheter.
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STOCKHOLM

1. SLAKTHUSOMRADET

Stockholms stads programarbete fér Slakthusomradet syftar till att
utveckla en levande och dynamisk stadsdel. P& Castellum arbetar vi for
att aktivt bidra till detta. Bland annat utvecklar vi vart befintliga bestand,
som bestar av fyra fastigheter, kontinuerligt genom att addera fler attrak-
tiva och moderna arbetsplatser i takt med att omradet utvecklas. Men vi
vill ocksa lyfta fram kultur och arkitektoniska vérden.

2. MARIEVIK

Castellum driver tillsammans med Stockholms stad och fyra andra
fastighetségare ett stadsutvecklingsprojekt i omradet Marievik, néra
Lilieholmen. En ny detaljplan beraknas antas i Kommunfullmaktige under
varen 2020. Férutom en mer blandad och attraktivare stadsmiljé kommer
den nya detaljplanen innebara tillkommande byggratter inom Castellums
kvarter Marievik 27 och Marievik 30.

CASTELLUM FORVALTNINGSBERATTELSE 2019

Stockholm 50%

STOCKHOLM

3. HAGASTADEN

Hagastaden &r en ny innerstadsdel i Stockholm som kommer sta klar
2025. Castellum ingick under hésten 2019 ett samverkansavtal med
Einar Mattsson for att tillsammans utveckla de omraden i Hagastaden
som Castellum erhallit en markanvisning fér, om cirka 23 000 kvm.
Samtliga bostader, kontorslokaler och kommersiella ytor berdknas vara
klara for inflyttning i bérjan av 2025. Castellum har dven tratt in som
projektpartner till HSB Bostad i tva kvarter i Hagastaden, dér Castellum
kommer att uppféra, dga och férvalta samtliga kommersiella ytor.

OREBRO

4. KVARTERET KORSNINGEN, OREBRO

Bredvid Resecentrum i expansiva Norrcity har Utopia Arkitekter vunnit
en markanvisning fran Orebro kommun. Castellum har valts som
samarbetspartner. Tillsammans skapar vi ca 6 000 kvm kontor med hég
arkitektonisk ambition i Orebros férsta kontorsbyggnad i tra.
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OREBRO MALMO
5. HISSMONTOREN 4 7.NYA DOMSTOLSVERKET
Castellum har férvarvat byggratten och projektet Hissmontéren 4, som Domstolsverket har utrett olika alternativ fér en majlig placering av nya
vi valt att kalla Kalleruds Park. Har kommer vi att bygga ca 3 400 kvm domstolslokaler for Malmo Tingsratt och Forvaltningsratten i Malmo.
kontor i tre plan med en unik kombination av parkmiljé och promenad- Valet féll pa Castellums férslag till nya och mer rymliga lokaler i Nyham-
avstand till city. Byggnaden blir mycket yteffektiv och flexibel, varje nen, centralt beldgna alldeles nara Malmo centralstation och hyresavtal
vaningsplan kan delas av upp till 6 olika hyresgéster. har tecknats mellan Domstolsverket och Castellum som startar nybygg-

nation av 25 000 kvm moderna domstolslokaler. Investeringen, som
beréknas uppga till ca 1,2 miljarder kronor, utgér en viktig del i Castellums

N strategi att vixa ytterligare i Oresundsomradet. Nyhamnen &r ett av
MALMO Malmé stads viktigaste utvecklingsomraden dér Castellum, som en av de

storsta samhallsaktérerna, daven bygger nytt huvudkontor for E.ON.
6.NYTT NORDISK HUVUDKONTOR, E.ON

B&de E.ON och Castellum vill bygga ett kontorshus som &r extraordinért Domstolsfastigheten blir en av norra Europas storsta arbetsplatser for
ur ett hallbarhetsperspektiv. Detta ska genomsyra projektet i alla aspekter jurister och ett av Castellums stdrsta byggprojekt genom tiderna. Bygg-
- byggproduktion, val av material och energildsningar. naden kommer att certifieras enligt Miljobyggnad Guld.

Nybyggnationen kommer att certifieras enligt hogsta miljocertifierings-
niva och enligt The Well Building Standard. Den senare med unika krav
pa manniskors halsa och vélbefinnande pa arbetet.
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Storre pagaende projekt

BREEAM

OSKARET 1, STOCKHOLM

LAGE: Centrala Stockholm
YTA: 10 841 kvm
FARDIGSTALLT: Kv 4,2020
INVESTERING: 638 Mkr

Castellum forvarvade under varen 2017 Stockholm Vattens tidigare huvudkontor
pa Torsgatan 26, mitt i centrala Stockholm. Fastigheten &r ritad av Ferdinand
Boberg i bérjan av 1900-talet och har en uthyrningsbar area om 13 000 kvm
samt bedémda méjligheter till nya byggrétter. Castellum pabérjade under 2018
ombyggnationen till moderna kontorslokaler. Castellum &ger sedan tidigare &dven
nagra av grannfastigheterna och ser stor utvecklingspotential i omradet. Planen
ar att tillsammans med Stockholms stad och 6vriga fastighetsagare skapa ett
levande blandkvarter. Byggnaden &ar uthyrd till 28%.

]
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sneg
MILJO

BYGGNAD

MASTHUGGET 26:1, GOTEBORG

LAGE: Vid Masthuggskajen, centrala Géteborg
YTA: 4185 kvm
FARDIGSTALLT: Kv 4,2020

INVESTERING: 238 Mkr

Pa historisk mark och granne med Castellums befintliga fastighet Amerikahuset
pabérjades byggnationen av kontorshuset Emigranten Géteborg. Byggnaden ligger
mitt pa Masthuggskajen, som &r en del av det stora stadsutvecklingsprojektet
Alvstaden. Byggnaden &r uthyrd till 0%.
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BYGGNAD

HISINGEN LOGISTIKPARK 2, GOTEBORG

LAGE: Hisingen, Goteborg
YTA: 34 484 kvm
FARDIGSTALLT: Kv 2, 2020
INVESTERING: 294 Mkr

Castellum uppfor andra etappen av Hisingen Logistikpark som omfattar cirka

35 000 kvm logistikyta och vantas vara fardigstalld under andra kvartalet 2020.
Byggnaden &r uthyrd till 100% till en e-handelsaktor. Vid fardigstallandet av
etapp 2 blir Hisingen Logistikpark en av Nordens stérsta logistikanlaggningar med
modern standard for helautomatiserade lager om totalt 65 000 kvm.

0
MILJO

BYGGNAD

ORNAS 1:17, UPPLANDS-BRO

LAGE: Upplands-Bro, Stockholm
YTA: 15719 kvm
FARDIGSTALLT: Kv1,2020

INVESTERING: 204 Mkr

| Brunna, beldget i Upplands-Bro strax utanfér Stockholm, uppfor Castellum en
modern lagerlokal med strategisk placering néra E4 och E18 fér snabba distri-
butionsvégar till Stockholm och 6vriga Mélardalen. Byggnaden férvantas vara
fardigstalld till férsta kvartalet 2020 och &r uthyrd till 54%.
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STORRE PAGAENDE PROJEKT 2019
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KUNGSPASSAGEN, UPPSALA

LAGE: Uppsala
YTA: 12166 kvm
FARDIGSTALLT: Kv 4 20211
INVESTERING: 443 Mkr

Mitt i centrala Uppsala har Castellum under slutet av aret pabérjat en nybyggna-
tion samt en ombyggnation av Kungpassagen. Totalt sett kommer projektet omfatta
12 000 kvm och vara fardigstallt sista kvartalet 2021. Det ar uthyrd till 69%.
Fastigheten kommer ha en tydlig hallbarhetsprégel med solceller, grén el samt
koldioxidneutral fjarrvarme.

GREENHAUS, HELSINGBORG

LAGE: Helsingborg
YTA: ca 7000 kvm
FARDIGSTALLT: Kv 2 2022
INVESTERING: 305 Mkr

Under senhésten 2019 pabérjade Castellum byggnationen av GreenHaus, ett
modernt kontorshus om ca 7 000 kvm i den nya stadsdelen Oceanhamnen i
centrala Helsingborg. Byggnaden férvantas vara fardigstalld under varen 2022
och certifieras enligt WELL, den enda byggstandarden som tar hénsyn till mén-
niskors vélbefinnande i arbetslivet. Byggnaden ar uthyrd till 31% och kommer
aven innefatta coworkingverksamhet genom Castellumégda coworkingbolaget
United Spaces.

Hyresvérde
Uthyrnings- Total inv. Varav inv. Varav kvar

Fastighet Yta, kvm Mkr  kr/kvm grad jan 2020 ink. mark, Mkr 2019 Mkr attinv, Mkr Fardigstéllt  Kategori
Oskaret 1, Stockholm 10 841 60 5550 28% 638 272 248 Kv 42020 Ombyggnation kontor
Dragarbrunn 21:1, Uppsala 12166 32 2750 69% 443 33 316 Kv 42021 Om- och tillbyggnation kontor
GreenHaus, Helsingborg 7 000 19 2800 31% 305 9 268 Kv 22022 Nybyggnation kontor
Hisingen Logistikpark, Géteborg 34484 24 700 100% 294 224 68 Kv22020 Nybyggnation logistik
Masthugget 26:1, Géteborg 4185 13 3200 0% 238 97 103 Kv42020 Nybyggnation kontor
Ornas 1:17, Upplands-Bro 15719 15 1000 54% 204 107 26 Kv12020 Nybgyggnation logistik
Sellerin 3, Lund 5190 7 1300 40% 88 16 72 Kv12021 Nybyggnation lager/bilhall
Visionen 3 fd 1, Jonkoping 5155 10 1850 80% 87 59 20 Kv22020 Nybyggnation kontor
Backa 20:5, Géteborg 4600 7 1500 100% 82 13 69 Kv12021 Nybyggnation lager/kontor
Morénen 3, Lund 3421 5 1350 73% 54 47 5 Kv12020 Nybyggnation handel/industri

BREEAM utvérderar och betygsatter byggnaders totala miljgpaverkan.
Miljébyggnad r ett certifieringssystem som syftar till att skapa miljdméassigt hallbara byggnader och tar hansyn till energi, inomhusmiljé och byggmaterial.
Green Building innebar att energianvandningen &r 25% lagre an energikraven i Boverkets byggregler.

WELL &r den férsta byggstandarden som tar hansyn till ménniskans valbefinnande i arbetslivet.
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Storre fardigstallda projekt
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STORRE FARDIGSTALLDA PROJEKT 2019

OLAUS PETRI 3:244, OREBRO

LAGE: Vid resecentrum, Orebro
YTA: 15 023 kvm
FARDIGSTALLT: Kv1,2019
INVESTERING: 495 Mkr

Castellum fardigstallde under forsta kvartalet kontorsfastigheten Citypassagen,
belagen vid norra infartsleden till Orebro i direkt anslutning till Resecentrum.
Investeringen uppgick till 495 Mkr, varav 45 Mkr avser vardet av egen mark.
Byggnaden &r uthyrd till 100% och bestar av moderna och flexibla kontorsytor
férdelade pa sju vaningsplan.

SPEJAREN 4, HUDDINGE

LAGE: Smistaomréadet, Huddinge
YTA: 9300 kvm
FARDIGSTALLT: Kv 2, 2019
INVESTERING: 349 Mkr

Spejaren 4 fardigstélldes under andra kvartalet och &r det sista projektet i Castel-
lums utveckling av omradet kring Smista Allé. Byggnaden uppgar till 9 300 kvm
och innehaller verksamhet fér bilhandel. Investeringen uppgick till 349 Mkr och &r
uthyrd till 98%.

SMYGMASKAN 1, MALMO

LAGE: Hyllie utanfér Malmé
YTA: 9600 kvm
FARDIGSTALLT: Kv 2, 2019
INVESTERING: 341 Mkr

| det expansiva omradet Hyllie i Malmé har Castellum uppfért ett modernt
kontor pa ndrmare 9 600 kvm i hég hallbarhetsklass. Eminent &r en av de forsta
kontorsbyggnaderna i Norden som kommer att certifieras enligt WELL, en inter-
nationell byggstandard som véager in méanniskors valbefinnande i arbetslivet.
Well-standarden utgér fran sju koncept som paverkar halsan: luft vatten, ljus, ljud,
kost, motion och vélbefinnande, vilket betyder att kraven pa ventilation, vdrme, ljus
och ljud &r extra hoga. Utéver WELL &r avsikten att miljécertifiera byggnaden enligt
Miljobyggnad Guld. Investeringen uppgick till 341 Mkr och och &r uthyrd till 100%.

Hyresvérde
Uthyrnings- Total inv. ink. Varav inv. Varav kvar

Fastighet Yta, kvm Mkr  kr/kvm grad jan 2020 mark, Mkr 2019 Mkr attinv., Mkr Fardigstillt Kommentar
Olaus Petri, Orebro 15023 37 2450 100% 495 85 23 Kv12019  Nybyggnation kontor
Spejaren 4, Huddinge 9300 24 2600 98% 349 105 8 Kv22019 Nybyggnation bilhall
Smygmasken 1, Malmé 9600 26 2700 100% 341 108 16 Kv 22019 Nybyggnation kontor
Generatorn 1, MéIndal 6 800 13 1600 100% 141 40 0 Kv32019 Nybyggnation lager/kontor
Tibble 1:647, Brunna 8 894 12 1300 46% 145 35 12 Kv32019 Nybyggnation lager/I&tt industri
Backa 20:5, Goéteborg 4 852 9 1750 100% 103 53 0 Kv32019 Nybyggnation bilhall

BREEAM utvérderar och betygsatter byggnaders totala miljépaverkan.

Miljobyggnad ir ett certifieringssystem som syftar till att skapa miljdmassigt héllbara byggnader och tar hansyn till energi, inomhusmiljé och byggmaterial.
Green Building innebar att energianvandningen ar 25% lagre an energikraven i Boverkets byggregler.
WELL ir den férsta byggstandarden som tar hansyn till manniskans vélbefinnande i arbetslivet.
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Transaktion

Castellum &r en langsiktig aktor och i strategin for tillvaxt ingar
att standigt foradla och utveckla fastighetsbestandet genom
investeringar i saval ny-, till- och ombyggnation som férvérv.
Investeringarna genomfors i syfte att forbattra kassaflédet
och dérigenom 6ka fastigheternas varde. Nya projekt tillférs
successivt genom forvarv av saval utvecklingsbara fastigheter
som outnyttjade byggratter. Castellum utvecklar kontinuerligt
fastighetsbestandet, vilket dven innefattar férsaljningar, i syfte
att starka sin position som den ledande aktéren i nordiska
tillvaxtstader.

Under 2019 uppvisade Castellum en total investeringsvolym
om 6 112 Mkr (5 292), varav 3 350 Mkr (2 455) avsag forvarv
och 2 762 Mkr (2 837) avsag ny-, till- och ombyggnation. Efter
forséljningar och likvidreglering om 4 138 Mkr (2 635) uppgick
nettoinvesteringen till 1974 Mkr (2 657).

Under 2019 har Castellum genomfért en rad férvarv och till-
traden. | januari genomforde Castellum en affar med Lilium dar
Castellum forvarvade sex fastigheter i Linképing om 1624 Mkr
samt salde tjugo fastigheter i Sundsvall f6r 3 300 Mkr. Genom
affédren lamnade Castellum Sundsvall och blev samtidigt en av
de tva storsta aktérerna i Linkdping.

| slutet av januari forvarvades 100% av coworkingbolaget
United Spaces fér ca 200 Mkr. Vid forvérvet férfogade United
Spaces 6ver drygt 13 700 kvm kontorsyta i Stockholm, Géteborg
och Malmé. Coworking &r en véxande trend, bade internationellt
och i Sverige, med en tillvaxt som spas bli stark kommande ar.

Castellum blev i bérjan pa februari tilldelade markanvisning
av Stockholms stad avseende kvarteren Sorbonne, Harvard
och Greifswald f&ér kontor (ca 23 000 kvm BTA) och bostader
(ca15 000 kvm BTA) i Hagastaden, strax norr om CBD. Inves-

tering i férvarv av byggratterna berdknas uppga till ca 800 Mkr.

Planerad preliminar start for grundlaggning ar 2021 med berdk-
nad inflyttning i bérjan av 2025. | september ingick Castellum
ett samarbetsavtal med Einar Mattsson for att tillsammans
utveckla de tre kvarteren med avsikten att Einar Mattsson ska

FASTIGHETS- OCH PROJEKTPORTFOLJ

forvarva bostadsbyggratterna av Castellum. | bérjan av april
2019 kommunicerades att Castellum trader in som projekt-
partner till HSB Bostad i tva ytterligare kvarter i Hagastaden,
Stockholm, dar Castellum kommer att uppféra, dga och férvalta
samtliga kommersiella ytor (uppskattningsvis cirka 10 000 kvm
BTA). Bedomd investering i detta skede &r ca 550 Mkr, varav
forvarvet av byggratterna berdknas uppga till ca 200 Mkr. Pla-
nerad byggstart &r 2022 med inflyttning tidigast 2024.

| slutet av februari avyttrade Castellum fyra handelsfastighe-
ter vid Bolanderna i Uppsala som ett led i strategin att minska
andelen handel. Férsaljningspriset uppgick till 669 Mkr.

| slutet av februari férvarvade Castellum tva kontorsfastighe-
ter vid Lilla Bommen i centrala Géteborg fér 865 Mkr. | omradet
kring Lilla Bommen pagar viktiga infrastruktursatsningar som
beddéms kunna géra omradet 4n mer attraktivt framover genom
att laget blir mer centralt och tillgangligt.

| december forvarvade Castellum tva kontorsfastigheter i
Vésteras for 215 Mkr. | férvarvet ingick dven en byggratt varde-
rad till ca 5 Mkr, vilket kan mojliggéra nyproduktion om ca
2 500 kvm kontor i ett av Vasteras mest centrala lagen.

| slutet av december kom Castellum och Serneke 6verens om
att Castellum i fortid ska fullfélja sitt atagande om utbetalning
av tillaggskopeskilling for Save flygplats, genom att erlégga ett
engangsbelopp om 300 Mkr. Beloppet ska jamféras med den
maximala tillaggskopeskillingen som bedémdes till T miljard
kronor vid forvarvstidpunkten. Detta ger Castellum, férutom
full forfoganderatt 6ver omradet pa 3 miljoner kvm mark,
mojlighet till vasentliga tidsvinster i arbetet med att utveckla ett
av Nordens storsta, mest moderna och innovativa logistiknav.
Under kommande tioarsperiod bedéms en total investerings-
volym om 10 miljarder kronor eller mer kunna bli méjligt pa
Save flygplats.

| tillagg till de beskrivna affarerna ovan har Castellum under
aret genomfort ett antal mindre férsaljningar och férvarv.

Linkdping

CASTELLUM FORVALTNINGSBERATTELSE 2019 63



FASTIGHETS- OCH PROJEKTPORTFOL)J

Storre forvarv

STORRE FASTIGHETSFORVARV UNDER 2019

6 FASTIGHETER | LINKOPING

LAGE: Linképing
YTA: ca 69 000 kvm
TILLTRADE: mars 2019
INVESTERING: 1624 Mkr

De sex fastigheterna i Linkdping ar kontorsfastigheter om cirka 69 000 kvm,
centralt beldgna i nara anslutning till Castellums 6vriga fastigheter i Linkoping.
Férvarvspriset uppgick till 1 624 Mkr. Fastigheterna &r uthyrda till 95%. Nar de ar
fullt uthyrda bedéms hyresintédkterna uppga till ca 112 Mkr. Férvérvet innebar att
Castellum blir en av de tva storsta aktérerna i staden.

GULLBERGSVASS 1:12 OCH 1:2, GOTEBORG

LAGE: Géteborg
YTA: ca 16 600 kvm
TILLTRADE: mars 2019
INVESTERING: 865 Mkr

Férvarvet omfattar tva kontorsfastigheter pa Lilla Bommen 5 och 6 med en
sammanlagd uthyrningsbar area om ca 16 600 kvm. Férvarvspriset uppgar till 865
Mkr inklusive omkostnader. Kontorslokalerna ar beldgna strax intill Castellums
befintliga kontorsfastighet pa Lilla Bommen i centrala Géteborg. Byggnaderna ar
uthyrda till 98%.

MARKFORVARV FOR E.ON, DEL AV HAMNEN 22:31, MALMO

LAGE: Nyhamnen, Malmé
YTA: -
TILLTRADE: april 2019
INVESTERING: 148 Mkr

Castellum genomférde i april i 2019 ett markférvary i Nyhamnen i centrala Malmaé.
Marken kommer anvandas till att uppféra nytt nordiskt huvudkontor fér E.ON om
ca 24 500 kvm och byggnaden planeras vara fardigstalld till andra kvartalet 2021.

Hyresvirde
Fastighet Yta, kvm Mkr kr/kvm Uthyrningsgrad jan 2020 Anskaffningsvarde, Mkr Tilltrade Kategori
6 fastigheter i Linképing 68 897 n2 1600 95% 1624 mars 2019 Kontor
Gullbergsvass 1:12 & 1:2, Géteborg 16 604 42 2550 98% 865 mars 2019 Kontor
Kol 13 & Kungséangen 14, Vasteras 7 551 1 2000 99% 215 dec19/jan20 Kontor
Godsfinkan 1, Malmé - - - - 206 nov 2019 Mark Domstolsverket
Del av Hamnen 22:31, Malmé - - - - 148 april 2019 Mark E.ON.
Sunnana, Malmé 10 606 7 716 100% 124 jan 2020 Logistik

STORRE FASTIGHETSFORSALININGAR UNDER 2019

Hyresvirde
Underliggande  Uppskjuten skatt  Férsiljn. pris
Fastighet Yta, kvm Mkr kr/kvm  fastighetspris, Mkr omkostn., Mkr netto, Mkr Frantride Kategori
20 fastigheter i Sundsvall 154 491 258 1650 3465 -165 3300 mars 2019 Kontor/samhallsfastighet/handel
Boldnderna 28 & 4, 35:1 & 2, Uppsala 49795 69 1396 695 -26 668 april 2019 Handel
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Arcam fick bade funktionalitet och wow-faktor

Arcam EBM ingar i GE Additive-familjen och &r vérldsledande pa tillverkning av 3D-skrivare
for metallprodukter. Sedan 2019 &r de kunder till Castellum i en specialanpassad byggnad pa

- Arcam har expanderat kraftigt sedan nagra ar och
vi behévde av flera olika skél hitta en mer langsiktig
och enhetlig 16sning nér det gallde lokaler for var
verksamhet, sager Karl Lindblom, VD fér Arcam
EBM.

Arcams tidigare lokaler var sméa och utspridda
pa tre olika stallen. Ett viktigt skl till flytten
var att féretaget behévde mer &ndamalsenliga
lokaler som béttre bidrog till en séker arbetsplats
i produktion, labb och utbildningslokaler. Arcams
utmanande teknik krévde en saker laboratorie-
miljé och féretaget ville fa méjlighet att separera
lager och produktion.

Utifran Arcams behov gjordes en total ombygg-
nad invandigt av byggnaden i Mdlnlycke, liksom
en tillbyggnad fér lager och logistik. Projektet star-
tade varen 2018 och inflyttning i férsta etappen
skedde sommaren 2019.

- Alla involverade parter inklusive Castellum
har jobbat mycket professionellt och vi har hallit
tidplanen, vilket jag tycker &r ett kvitto pa att sam-
arbetet fungerat bra trots de snava tidsramarna,
sager Karl Lindblom.

ca 15000 kvm och fem vaningsplan i MéInlycke féretagspark 6ster om Goteborg.

| de nya lokalerna finns nu alla delar av verk-
samheten samlade, sdsom huvudkontor med
kontorsplatser, métesrum och pausytor samt
produktion, laboratorier, lager och logistik.

Hér finns ocksa utrymme fér utbildningslokaler
och en utstéllning om additiv tillverkning (3D-print-
ning). P4 entréplan ligger reception, métesrum och
utstéllningsytor. En vaning ner finns lokaler fér
100 personer som arbetar med forskning, utveck-
ling och laboratorieverksamhet samt produktion,
lager och logistik. Kontorsarbetsplatserna for

400 personer &r férdelade pa de tva Gvre planen.

- Viville fa in féretagets alla resurser under
samma tak for ett bra tvarfunktionellt samarbete.
Tidigare satt t ex labbet och utvecklingsavdelningen
pa olika stallen. Nu ville vi skapa en arbetsmiljé
som bade uppmuntrar och underlattar samarbete
mellan avdelnings- och funktionsgréanser, berattar
Karl Lindblom.

Arcam har i samarbete med Castellum skapat
en inbjudande miljé med en bra mix av genom-
ténkta 6ppna arbetsytor och mindre samtalsrum.
Arcams verksamhet avspeglas i bade material- och

fargval i inredning och méblering. Metall kombine-
ras med naturmaterial som ljusa tréslag, lader och
ull for att knyta an till féretagets svenska ursprung.
Har finns ocksa ett stort pausrum i tva plan med
stora luftiga ljusinslapp. Ett utrymme som lampar
sig for saval lunch- och kaffepauser, som fér min-
dre informella avstamningar eller stora moéten dér
man kan samla hela foretaget. Fér en besokare ar
det tydligt att det inte & nagon slump att Arcams
nya lokaler & nominerade till Sveriges snyggaste
kontor 2019.

- Sist men inte minst var var ambition nar vi ut-
formade vara nya lokaler att skapa en wow-faktor.
Vi vill att vara besokare och kunder, medarbetare
och potentiella medarbetare ska uppfatta Arcam
som den moderna, h&ftiga och funktionsmaéssiga
arbetsplats vi &r, avslutar Karl Lindblom.




Castellums mal &r att bolagets aktie langsiktigt ska ge en konkurrenskraftig
avkastning i forhallande till risk samt ha hég likviditet. Risknivan skall vara lagre dn
genomsnittet i branschen. Allt agerande ska utga fran ett langsiktigt perspektiv
och bolaget ska ha en frekvent, 6ppen och rattvisande redovisning till aktieagare,
kapital- och kreditmarknaden samt till media, som underlattar en extern
beddmning och vérdering av foretaget och aktien.

Castellu r ett mal om 10% arli
7% Over de senaste 10
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CASTELLUMAKTIEN

Castellumaktien

Castellum &r ett av de st6rre boérsnoterade
fastighetsbolagen i Sverige. Bolaget ar noterat
pa Nasdaq Stockholm Large Cap. Castellums
bérsvarde, d v s vardet av samtliga utestaende
aktier i Castellum, uppgick per den 31 december
2019 till 60,1 Mdkr (44,6), vilket motsvarar
ca 11% av det totala bérsvardet for renodlade
svenska fastighetsbolag om ca 543 Mdkr och
ca 1% av det samlade boérsvéardet for svenska
noterade bolag om ca 7 995 Mdkr.

Antal utestaende Castellumaktier uppgar
till 273 201166. Under 2019 har totalt 270
miljoner (300) aktier omsatts motsvarande i
genomsnitt 1080 000 aktier per handelsdag
(1201 000), vilket pa arsbasis motsvarar en
omsattningshastighet om 99% (110%). Aktie-
omsattningen baseras pa statistik fran Nasdaq
Stockholm, Cboe CXE EU, Turquoise och Cboe
BXE EU.

Foreslagen utdelning
Styrelsen avser att foresla arsstdmman en
utdelning om 6,50 kr per aktie, vilket innebar
en hajning med 7% mot féregaende ar.
Utbetalningen foreslas delas upp pa tva
utbetalningstillfallen med 3,25 kr/aktie vid
vardera tillfdlle. Utdelningsandelen uppgar till
56% utifran férvaltningsresultat fore skatt.
Beslutar arsstdmman i enlighet med styrel-
sens forslag ar avstamningsdag for den forsta
utbetalningen mandagen den 23 mars 2020,
vilket innebar att sista dag fér handel med
aktier inklusive utdelning ar torsdagen den
19 mars 2020.
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Avstamningsdag for den andra utbetalningen
ar mandagen den 21 september 2020, vilket
innebar att sista dag for handel med aktier
inklusive utdelning ar torsdagen den 17 septem-
ber 2020. Den forsta utbetalningen berdknas
ske torsdagen den 26 mars 2020 och den
andra utbetalningen beraknas till torsdagen
den 24 september 2020.

Den féreslagna utdelningen som motsva-
rar 56% av forvaltningsresultatet och 3%
av substansvérdet ar hogre an Castellums
malsattning att dela ut minst 50% av forvalt-
ningsresultat, med hansyn tagen till investe-
ringsplaner, konsolideringsbehoyv, likviditet
och stallning i 6vrigt. Orealiserade vérde-
férandringar, positiva eller negativa, ingar
saledes ej i det utdelningsgrundande resultatet.

Substansvirde
Substansvardet ar det samlade kapital som
foretaget forvaltar at sina dgare. Utifran detta
kapital vill Castellum skapa stabil avkastning
och tillvaxt under lagt finansiellt risktagande.
Da tillgangar och skulder &r varderade till
verkligt varde kan substansvardet beréknas
utifran balansrakningens egna kapital. Dock
bor hansyn tas till att den effektiva skatten ar
|agre &n den redovisade nominella skatten pa
grund av dels mojligheten att salja fastigheter
pa ett skatteeffektivt satt, dels tidsfaktorn som
medfor att skatten ska diskonteras.
Langsiktigt substansvdrde (EPRA NAV) kan
beraknas till 195 kr/aktie (176). Aktiekursen
vid arsskiftet utgjorde saledes 114% (93%) av
langsiktigt substansvarde.

6,50

Styrelsen avser att féresla arsstam-
man en utdelning om 6,50 kr per
aktie, vilket innebar en hojning
med 7% mot féregaende ar.

Castellums aktie

dr sedan 1997
noterad pa Nasdaq
Stockholm Large Cap
och handlas under
kortnamnet CAST.

38,9%

Under 2019 har aktiens total-
avkastning inklusive utdelning
om 6,10 kr, varit 38,9%.



STABIL TILLVAXT

SEDAN BORSINTRO-
DUKTIONEN 1997

Castellum har sedan 1997
pavisat i genomsnitt en
tillvaxt i férvaltningsresul-
tat kr/aktie om 10% per ar
och en utdelningstillvéaxt
om 11% per ar motsva-
rande en utdelningsandel
om 52%.

VARFOR CASTELLUM AR INTRESSANT FOR INVESTERAREN
Castellum &r ett av Sveriges stdrsta fastighetsbolag och har en langsiktighet i strategi, fastighetsvardetillvaxt, férvaltningsresultat och utdelning.

STARK BALANS-
RAKNING OCH LAG
FINANSIELL RISK

Castellums mal fér
belaningsgraden ar att den
ej varaktigt ska 6verstiga
50%. Vid utgangen av
2019 uppgick den till 43%.
Malet fér rantetécknings-
graden dr minst 200%.
Vid utgangen av 2019
uppgick den till 502%.

VAL
DIVERSIFIERAD

PORTFOL)J

Fokus &r kommersiella
lokaler med en kontrakts-
portfélj om ca 5 700 kunder
i ett flertal olika branscher
som speglar svenskt, danskt
och finskt naringsliv. Risk-
spridningen &r dérmed stor
och det enskilt storsta kon-
traktet motsvarar ca 2%.

LOKALA
AFFARER MED
HALLBARHETSFOKUS

Castellum &r narvarande
i17 stader i Sverige, samt i
Képenhamn och Helsing-
fors med lokala egna
organisationer. Kunskap om
att skapa hallbara fastighe-
ter &r en férutsattning for
att kunna ha en relevant
och framtidssakrad affar.

TROVARDIGHET
GENOM
TRANSPARENS

Castellums ambition &r att
ge en aktuell och korrekt
information om bolagets
utveckling som ska vara
fullvardig for investerings-
beslut i bolagets aktie.




CASTELLUMAKTIEN

Tillvaxt, avkastning och finansiell risk

Substansvirde
Mkr kr/aktie

Eget kapital enligt balansrakning 43777 160
Aterlaggning

Derivat enligt balansrékning 715 3

Goodwill enligt balansrakningen -1480 -5
Uppskjuten skatt enligt balansrékning 10153 37
Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV) 53165 195
Avdrag
Derivat enligt ovan -715 -3
Beddmd verklig skuld uppskjuten skatt 6%* -3227 -12
Kortsiktigt substansvarde (EPRA NNNAV) 49 223 180

*Beddmd verklig uppskjuten skatteskuld netto har berdknats till 6% baserat pa en diskonterings-
ranta om 3%. Vidare har antagits dels att underskottsavdragen realiseras med en nominell skatt
om 21,4%, vilket ger ett nuvérde av uppskjuten skattefordran om 20%, dels att fastigheterna reali-
seras under 50 ar dér 33% siljs direkt med en nominell skatt om 20,6% och 67% séljs indirekt via
bolag dér kdparens skatteavdrag &r 7%, vilket ger ett nuvérde av uppskjuten skatteskuld om 6%.

Intjaning
Forvaltningsresultatet per aktie efter avdrag for skatt hanforligt
till forvaltningsresultatet (EPRA EPS) uppgick till 10,44 kronor
(9,65) vilket utifran aktiekursen ger en avkastning om 4,7%
(5,9 %), motsvarande en multipel om 21 (17). Det synliga for-
valtningsresultatet bér justeras fér vardetillvaxt i det langsiktiga
fastighetsinnehavet samt effektiv betald skatt.

Resultatet efter skatt per aktie uppgick for 2019 till 20,68
kronor (27,28), vilket utifran aktiekursen ger en avkastning om
9,3% (16,7%), motsvarande ett P/E om 11 (6).

Totalavkastning
Totalavkastningen speglar aktiekursens utveckling med
tillagg for lamnade utdelningar under perioden.

Kursen pa Castellumaktien vid arets slut var 222,00 kr
(163,35) motsvarande ett borsvarde om 60,1 Mdkr (44,6),
beraknat pa antalet utestaende aktier. Under 2019 har
aktiens totalavkastning inklusive utdelning om 6,10 kr,
varit 38,9% (22,3%).

CASTELLUMAKTIENS UTVECKLING SEDAN BORSINTRODUKTIONEN
23 MAJ 1997 TILL OCH MED 31 DECEMBER 2019

Omséttning, miljoner aktier per manad Aktiekurs, kronor
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e [astighetsindex Sverige
(EPRA inkl utdelning)

Nasdaq Stockholm
(SIX Return inkl utdelning)

B Omsittning per manad

e== Castellum kurs
Castellum kurs inkl utdelning

e Fastighetsindex Europa
(EPRA inkl utdelning)
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2019  3arsnitt/ar 10 ar snitt/ar
Tillvaxt
Hyresintakt kr/aktie 3% 3% 4%
Forvaltningsresultat kr/aktie 7% 9% 7%
Avrets resultat efter skatt kr/aktie neg. neg. 38%
Utdelning kr/aktie 7% 9% 8%
Langsiktigt substansvarde kr/aktie M% 14% 1%
Aktuellt substansvarde kr/aktie 1% 15% 1%
Fastighetsbestand kr/aktie 6% 9% 8%
Vardeférandring fastigheter 4,4% 5,6% 3,3%
Avkastning
Avkastning langsiktigt substansvarde 12,6% 18,9% 14,5%
Avkastning aktuellt substansvarde 151% 20,0% 15,1%
Avkastning totalt kapital 14,5% 10,9% 8,3%
Aktiens totalavkastning (inkl utdelning)
Castellum 38,9% 25,3% 17,9%
Nasdaq Stockholm (SIX Return) 35,0% 12,2% 12,4%
Fastighetsindex Sverige (EPRA) 53,7% 271% 21,2%
Fastighetsindex Europa (EPRA) 29,7% 10,7% 1,4%
Fastighetsindex Eurozone (EPRA) 21,0% 9,3% 10,3%
Fastighetsindex Storbritannien (EPRA) 30,6% 8,6% 9,5%
Finansiell risk
Beldningsgrad 43% 46% 49%
Réntetédckningsgrad 502% 439% 352%

Direktavkastning
Direktavkastning ar foretagets utdelning dividerat med aktuell
aktiekurs och utgér den avkastning man som aktiedgare far
kontant varje ar efter arsstammans beslut. Nyckeltalet uttrycker
saledes en relation mellan tva olika "sfarer” - Castellums pre-
station i form av utdelning och aktiemarknadens prissattning av
foretaget. Varderingen speglar salunda marknadens asikt om
vilken direktavkastning som kravs for att ge en totalavkastning
som moter marknadens avkastningskrav pa Castellumaktien.
Den foreslagna utdelningen om 6,50 kr (6,10) motsvarar en
direktavkastning om 2,9% (3,7%) beréknat pa kursen vid arets
utgang.

BORSNOTERADE FASTIGHETSBOLAG

Bérsvéarde 2019-12-31, Mkr
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Avkastning substans och resultat

inklusive langsiktig vardeforiandring

| bolag som férvaltar s k realtillgangar, t ex fastigheter, avspeg-
lar férvaltningsresultatet endast en - om an stérre - del av det
totala resultatet. | definitionen pa realtillgangar framgar att
dessa ar vardeskyddade, d v s dver tid och med gott underhall
har de en vardeutveckling som kompenserar for inflationen.

Substansvardet, d v s ndmnaren i avkastningskvoten resultat/
kapital, justeras arligen genom IFRS-reglerna avseende vardefor-
andringar. For att ge en korrekt avkastning maste &ven téljaren,
dv s resultatet, justeras pa samma sétt. Det redovisade forvalt-
ningsresultatet maste salunda kompletteras med en vardeférand-
ringskomponent samt effektiv skatt for att ge en korrekt bild av
resultat och avkastning.

Ett problem ar att vardeférandringar kan variera kraftigt mel-
lan ar och kvartal och medféra volatila resultat. For en langsiktig
aktdr med stabilt kassafléde och en vil sammansatt fastighets-
portf6lj kan darfér den langsiktiga vardeférandringen anvéndas
for att justera taljaren i ekvationen.

Avkastning substans och resultat inkl. langsiktig vardefériandring

Kénslighetsanalys

-1%-enhet  +1%-enhet

Forvaltningsresultat 2019 3164 3164 3164
Vérdeférandring fastighet (snitt 10 ar) 2943 2051 3834
D:0 % 33% 2,3% 4,3%
Aktuell skatt, 9% -284 -284 -284
Resultat efter skatt 5805 4913 6 696
Resultat kr/aktie 21,25 17,98 24,51
Avkastning langsiktig substans 10,0% 8,6% 1,5%
Resultat / aktiekurs 9,6% 81% 11,0%
P/E 10 12 9

FASTIGHETSVARDE OCH FORVALTNINGSRESULTAT
SEDAN BORSNOTERINGEN 1997

Férvaltningsresultat och

Fastighetsvarde (staplar), Mkr utdelning (kurvor), kr/aktie
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M Fastighetsvérde, Mkr
e tdelning, kr/aktie

=== Forvaltningsresultat, kr/aktie

CASTELLUMAKTIEN

Skapat aktiedgarvirde

Vid boérsintroduktionen i maj 1997 uppgick Castellums
fastighetsportfdlj till ca 10 Mdkr, férvaltningsresultatet till ca
300 Mkr och agarnas kapital till ca 4 Mdkr. Sedan dess har
Castellums skapat aktiedgarvarde genom att 6ka agarnas
kapital till 53 Mdkr samtidigt som en utdelning lamnats om
ca 13,1 Mdkr per 31 december 2019. Fastighetsportfoljen har
vaxt under samma period och uppgick vid utgangen av 2019
till 95 Mdkr medan forvaltningsresultatet 6kat till 3,1 Mdkr.

Vardering
Placerarens avkastningskrav for en viss aktie &r utgangspunk-
ten for en vardering pa lang sikt. Avkastningskravet baseras
pa avkastningskravet for sékra placeringar samt en riskpremie
for aktier. Riskpremien och darmed avkastningskravet varierar
saval fran aktie till aktie som 6ver tid, vilket bland annat beror
pa den risk placeraren upplever finns for det aktuella foreta-
get och som denne vill kompenseras for - ju hogre risk desto
hogre avkastningskrav. Beroende pa placerarens - eller snarare
kollektivet av placerares - bedémning av aktiens framtida
totalavkastning (direktavkastning plus kurstillvaxt) och riskniva
framkommer en motiverad kurs.

P& kort sikt &r det i hog grad utbud och efterfragan pa aktien
i fraga som styr kursrérelserna och satter dagskursen. Fakto-
rer som paverkar pa kort sikt (férutom placerarens aktuella
bedémning av aktiens langsiktiga avkastning) &r t ex
branschutsikter, makrobedémningar, omvarldshandelser,
allokeringsaspekter, avkastning pa alternativa placeringar och
regelverk. Pa lang sikt blir bolagets faktiska prestation i form
av totalavkastning och tillvaxt avgérande for kursutvecklingen.
Som framgar av tabellen pa sidan 70 har Castellum de senaste
10 aren presterat en totalavkastning pa i genomsnitt 18% per ar,
varav direktavkastningen star for ca 4% och kursutvecklingen
for ca 14%, med ett f6r den svenska fastighetsbranschen matt-
ligt risktagande. Den genomsnittliga utdelningstillvaxten har
under samma period uppgatt till 54% per ar.

AKTIEAGARE FORDELAT PER LAND 2019-12-31

USA 18%
Sverige 45%
Luxemburg 10%
Varav:
Fonder 13%

Ovriga 3 32% Storbritannien 10%
vriga dgare 32%

Ovriga 17%

.
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Aktiedgare

Vid arsskiftet hade Castellum ca 57 000 aktiedgare, vilket &r
en 6kning med ca 28% jamfért med arsskiftet 2018. Andelen
registrerade aktier i utlandet uppgick vid arets slut till 55%.
De storsta dgarsfarerna bekraftade per den 31 december 2019
framgar av tabellen nedan.

Aktiemarknadskontakter

Aktiemarknadskontakter bygger framférallt pa kvartalsvis
ekonomisk rapportering, pressmeddelanden vid st6rre affars-

AKTIEAGARE PER 2019-12-31

Aktiedgare Antal tusental aktier Andel réster/kapital
Rutger Arnhult 32434 11,9%
APG Asset Management 16 498 6,0%
BlackRock 13659 5,0%
PGGM Pensioenfonds 9396 3,4%
Vanguard 8883 3,3%
Szombatfalvy-sfaren 8438 31%
Lannebo Fonder 6930 2,5%
AMF Forsékring & Fonder 6671 2,4%
Norges Bank 5721 21%
SHB Fonder & Liv 4040 1,5%
Lansférsakringar Fonder 3574 1,3%
State Street Global Advisors 3558 1,3%
Folksam 3132 11%
Principal Global Investors 2928 11%
BNP Paribas Asset Management 2 650 1,0%
Amundi 2619 1,0%
SEB Fonder & Liv 2534 0,9%
Nordea Fonder 2379 0,9%
CBRE Clarion Securities 2363 0,9%
Sjatte AP-fonden 2136 0,8%
Swedbank Robur Fonder 1822 0,7%
Cohen & Steers 1774 0,6%
Northern Trust 1505 0,5%
Styrelse och ledning i Castellum 172 0,1%
Ovriga svenska dgare 49 889 18,3%
Ovriga aktiesgare registrerade i utlandet 77 496 28,3%
Totalt utestdende aktier 273201 100,0%

Kélla: Holdings av Modular Finance AB. Sammanstélld och bearbetad data fran Euroclear,
Morningstar, Finansinspektionen, Nasdaq och Millistream.
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handelser och presentationer av Castellum. Presentationer
sker dels i samband med kvartalsrapporter, dels vid besok fran
investerare och analytiker samt vid investerartraffar i saval
Sverige som utlandet. Den stora andelen utlandska &gare gor
att kontakten med utlandska investerare ar omfattande. Darut-
6ver lamnas kompletterande marknads- och finansiell informa-
tion pa koncernens hemsida www.castellum.se.

Aterkop av egna aktier
Castellum har inte aterkopt egna aktier under 2019.

AKTIENS KURS/SUBSTANSVARDE
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e Aktiekurs i férhallande till langsiktigt substansvarde (EPRA NAV)
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e== Rullande EPRA EPS i férhallande till aktiekurs
e== Rullande redovisat resultat per aktie i forhallande till aktiekurs
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e Senast foreslagen/verkstalld utdelning i férhallande till aktiekurs
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Nyckeltal, kr/aktie

Intakt

Férvaltningsresultat

Arets resultat

Utdelning (fér 2019 féreslagen)
Fastighetsvarde

Vardering

Férvaltningsresultat per aktie/Kurs

Kurs/Foérvaltningsresultat per aktie

Férvaltningsresultat efter skatt
per aktie (EPRA EPS)/Kurs

Utdelning/Kurs (direktavkastning)
Kurs/Langsiktigt substansvérde per aktie
Kurs/Aktuellt substansvérde per aktie
Aktien
Borsvérde, Mkr
Totalavkastning, Castellumaktien
Nasdagq Stockholm (SIX Return)
Fastighetsindex Sverige (EPRA)
Fastighetsindex Europa (EPRA)
Fastighetsindex Eurozone (EPRA)
Fastighetsindex Storbritannien (EPRA)
Utdelningsandel férvaltningsresultat
Utdelningsandel langsiktigt substansvérde
Aktiekurs, kr
sténgningskurs arets sista handelsdag
hégsta kurs under aret
lagsta kurs under aret
genomsnitt (hogst/lagst per dag)
Antal aktier, tusental
genomsnitt och utestaende
registrerade
Antal aktiedgare
Utlandsk dgarandel
Antal omsatta aktier per ar, tusental
Omséttningshastighet per ar
EPRA nyckeltal
EPRA Earnings (Forv. res. efter betald skatt), Mkr
EPRA Earnings (EPS), kr/aktie
EPRA NAV (Langsiktigt substansvérde), Mkr
EPRA NAV, kr/aktie
EPRA NNNAV (Aktuellt substansvérde), Mkr
EPRA NNNAV, kr/aktie
EPRA Vacancy Rate (Vakansgrad)
EPRA Yield
EPRA "Topped-up” Yield
EPRA Cost Ratio (including direct vacancy costs)

EPRA Cost Ratio (excluding direct vacancy costs)

2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012 20m 2010

2041 1897 1933 2002 2023 1981 1874 1780 1682

10,81 926 880 81 767 72 664 621 604

2728 2151 2120 1524 6,41 9,03 779 376 1039

610 530 500 425 3,99 3,69 343 321 312

326 297 259 21 199 200 192 179 168

66%  67%  70%  77%  72%  82%  83%  84%  76%

15 15 14 13 14 12 2 12 13

59%  61%  66%  75%  68%  80%  79%  82%  72%

37%  38%  40%  41%  38%  42%  43%  43%  39%

93%  90%  94%  94%  107%  94%  92%  88%  100%

101%  100%  103%  105%  122%  103%  103%  98%  108%

44627 378N 34123 19795 20024 16416 15137 13989 15014
23%  154%  238%  23%  269%  131%  130%  -31%  32,6%

44%  95%  96%  104%  158%  280%  165%  -135%  267%

153%  159%  72%  254%  371%  206%  162% -130%  485%

7%  134A%  -45%  188%  265%  101%  287%  -92%  198%

82%  177%  47%  174%  241%  56%  292%  142%  155%

30%  127%  -85%  121%  225%  226%  299%  -81%  79%

56%  57%  57%  52%  52%  52%  52%  52% 5%

35%  34%  38%  38%  40%  40%  40%  38%  39%

PPl 16335 13840 12490 10473 10594 8685 8008 7401 7943
17025 14000 13350 12538 10802 9327 8199 8460 7961
12120 1480 9787 9796 8594 7614 6620 5661 5076

14805 12659 1762 10918 9749 828 7573 7695 6568
273201 273201 234540 164000 164000 164000 164000 164000 164000
273201 273201 273201 172008 172008 172008 172008 172008 172008
44400 38000 30000 19100 16300 12200 9900 9400 10000
55%  50% 51%  50%  52%  62%  60% 51%  46%
300200 272600 285000 188379 133083 106266 129276 150482 152186
0%  99%  103%  T14% 81%  65%  79%  92%  93%
2636 2291 1937 1481 1355 1318 1192 1149 1086
9,65 8,39 8,26 784 77 697 6,31 6,08 575
48009 41834 36222 21184 18618 17510 16480 15920 15158
176 153 133 2 99 93 87 84 80
44318 37632 33082 18946 16432 15940 14689 14196 13913
[ 130 [T 138 121 100 87 84 78 75 74
7% 7% 9% 9% 10% 1% 12% 1% 1% 1%
- 51%  53%  55%  61%  64%  66%  67%  67%  66%
52%  54%  56%  63%  66%  67%  69%  68%  68%

2%  28%  33%  29%  29%  30%  30%  30% 31%
24% 2%  30% 26% 26% 26% 27% 7%  28%

EPRA, European Public Real Estate Association, ar en intresseorganisation for bérsnoterade fastighetsbolag och investerare i Europa, som bl a satter standard avseende den finansiella rapporteringen.
En del i detta &r nyckeltalen EPRA EPS (Earnings Per Share), EPRA NAV (Net Asset Value), EPRA NNNAV (Triple Net Asset Value), EPRA Vacancy Rate, EPRA Yield och EPRA "Topped-up” Yield.
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Castellum ar ett av Europas mest hallbara fastighetsbolag och hallbarhetsarbetet
ar fullt integrerat i verksamheten och praglar saval dgande, férvaltning, utveckling av
fastighetsportfoljen som vara kundrelationer, medarbetare och finansiering.
Hallbarhetsarbetet pa Castellum handlar om att bedriva verksamheten pa ett
ansvarsfullt satt och skapa langsiktiga I6sningar utifran ekonomiska, ekologiska och
sociala perspektiv. Som langsiktig aktér och samhallsbyggare ar det en sjalvklarhet
att bidra till utvecklingen av det hallbara samhallet. Vi ar 6vertygade om att vara
investeringar i hallbarhet kommer att skapa hogre lo6nsamhet och darmed
aktiedgarvarde for Castellums aktieagare.
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HALLBARHET

Castellums hallbarhetsarbete och atagande

WE SUPPORT

GLOBAL COMPACT

Castellum har signerat FN:s Global
Compact, vilket ar ett initiativ

for att samordna fragor géllande
manskliga rattigheter, arbetsvillkor,
forsiktighetsprincipen och ansvars-
tagande géllande miljéfragor och
antikorruption. Global Compact
omfattar 10 principer.

Vision

Castellums hallbarhetsarbete &r en integre-
rad och naturlig del av verksamheten och
Castellum ska 6ver tid vara det mest hallbara
fastighetsbolaget i Europa och aktivt bidra

till en hallbar utveckling. Castellum betraktar
samhallets krav enligt lagar och férordningar
som minimikrav och bolaget stravar efter
standiga férbattringar med tydliga mal i syfte
att framja en hallbar utveckling. Castellum ska
som ansvarsfull samhallsutvecklare vara med
och driva utvecklingen framat.

Strategi

Verksamheten ska bidra till en hallbar utveck-
ling och hallbarhetsarbetet ska vara integrerat
i verksamheten och ge konkreta resultat. Arbe-
tet praglar hela verksamheten, saval dgande,
forvaltning och utveckling av fastighetsport-
féljen som kundrelationer, medarbetare och
finansiering. Att verksamheten bedrivs pa ett
ansvarsfullt satt &r avgérande for foretagets
framgang och arbetet driver |[dnsamhet och
langsiktigt aktiedgarvarde. Agerandet ska
kdnnetecknas av hog kompetens, god affars-
moral och ansvarskannande.

Stallning till klimatfoérdandringar och
planetens granser

Castellum erkanner de vetenskapliga bevis om
att méansklig aktivitet accelererar klimatfor-
andringarna. Att 6verskrida planetens granser
innebér stora risker for var framtid. For att
bidra till den globala agendan ska Castellum
darfor styra och malsatta verksamheten i linje
med FN Sustainable Development Goals och
det internationella klimatavtalet. For att fram-
tidssakra Castellums portfélj ska byggnader
energieffektiviseras, livscykelperspektiv beaktas
vid investeringar, ansvar tas fér naturresurser
och biologisk mangfald, andelen férnybar
energi 6kas och verksamheten anpassas till
klimatférandringarna. Castellum ska vara
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engagerade i vara kunders och myndigheters
klimatplaner och policys, visa ledarskap och i
mojligaste man inspirera branschen till att bli
mer klimatanpassad.

Castellum ser paverkan fran ett férandrat
klimat som en betydande risk vilket, pa lang
sikt, utgor ett hot mot var verksamhet, vara
fastigheter och hyresgaster. Om extremt vader
uppstar, t ex 6versvamning eller kraftigt regn,
orsakar det skador och stérningar pa flera
satt: direkt pa fastigheten eller pa narliggande
infrastruktur t ex stromavbrott, avloppsvatten
som tranger upp ur avlopp eller stérningar i
kommunikationen till och fran vara fastigheter.
Castellum har darfér implementerat specifika
riskanalysprocesser for alla investeringar i
syfte att ta hansyn till klimatrisker sdsom risker
for 6versvamning, erosion av land och utsatt-
het for extremvader.

Science Based Targets initiative (SBT) ar ett
samarbete mellan Carbon Disclosure Project
(CDP), FN, World Resource Initiative (WRI)
och Vérldsnaturfonden (WWF). SBT:s syfte ar
att guida féretag 6ver hela vérlden att defi-
niera koldioxidutslapp och satta vetenskapligt
korrekta malsattningar i linje med Parisavtalets
mal om att minska den globala uppvarmningen.
Castellum har som férsta fastighetsbolag i
Norden fatt sitt klimatmal godként av SBT.
Castellums mal &r att till 2030 uppna 100%
klimatneutralitet fran verksamheten och dar-
med stétta FN:s klimatavtal och de nationella
ambitionerna om ett fossilfritt Sverige.

Castellums strategi for att minska miljo-
paverkan fokuserar bland annat pa féljande
omraden:

* Omstallning till 100% férnybar energi.

* Reducering av energianvandningen i vara
fastigheter.

* Omstallning till en fossilfri fordonsflotta till

2020.
= Styrning mot minskad klimatpaverkan i

projekt.



Ansvarsfull samhillsutvecklare
Castellum ska som ansvarsfull samhallsut-
vecklare vara med och driva utvecklingen
framat. Castellum betraktar forsiktighets-
principen och samhéllets krav enligt lagar
och férordningar som minimikrav och bolaget
stravar efter sténdiga férbattringar i syfte att
framja en hallbar utveckling.

For att uppna ett val fungerande hall-
barhetsarbete kommer Castellum att:

Overgripande

* Styra verksamheten i linje med

FN:s globala hallbarhetsmal.

Folja Castellums uppférandekod vilken

bygger pa FN Global Compact. Alla

Castellums medarbetare och samarbets-

partners ska férsta och félja respektive

uppférandekod.

Kontinuerligt héja kompetensen inom

hallbarhet genom utbildning och

kommunikation av hallbarhetsfragor.

* Regelbundet félja upp, redovisa och
forbattra vart hallbarhetsarbete.

Ekologisk hallbarhet

* Minimera koldioxidutslapp i scope 1, 2
och 3 (se sida 81) som bidrar till global
uppvarmning.

Ansvarsfullt och effektivt anvéanda naturre-
surser for att inte dventyra planetens grén-
ser och ddrmed vart klimat och framtida
generationers mojligheter i en andlig varld.
* Bygga och forvalta med ett livscykel-
ténkande och framja cirkuldra modeller.
Bidra till 6kad biologisk mangfald samt
begransa anvandning och spridning av
miljéfarliga produkter.

Alla fastigheter som innehafts mer an ett

ar ska vara miljdinventerade, dessa ska
uppdateras minst vart tionde ar.

» Skapa foérutsattningar for ansvarsfull
hantering av avfall ggnom minimering
av avfall, féorebygga féroreningar och se
avfallet som en resurs for ateranvandning
och atervinning.

HALLBARHET

Social hillbarhet

* Erbjuda trygga och halsosamma miljoer
fér manniskor i och kring vara fastigheter
och fér vara medarbetares valbefinnande.

* Skapa en jamstalld organisation med en
mangfald som ska spegla samhéllets
sammansattning.

* Bidra till sysselsattning och ungdomars
mojlighet att komma in pa arbetsmarknaden.

» Engagera oss i fragor av betydelse fér sam-
hallsutvecklingen.

* Uppmaérksamma och férandra diskrimi-
nerande strukturer i organisationen.

* Vara en attraktiv arbetsgivare och attrahera
de basta och mest professionella med-
arbetarna.

Ekonomisk hallbarhet

* Haen langsiktig hallbar ekonomisk
tillvaxt i kassaflode.

« Skapa affarsmodeller foér samverkan
avseende hallbara investeringar.

* Haen lag finansiell och operationell

risk fér en god vardetillvaxt i bolaget
FN:S GLOBALA

samtidigt som aktiedgarna kan erbjudas
en konkurrenskraftig utdelning.

* Anvénda ekonomiskt och manskligt
kapital effektivt.

HALLBARHETSMAL

Vid FN:s toppméte i september
2015 antogs 17 globala mal som
fram till 2030 ska leda vérlden
mot en hallbar och rattvis framtid.
En kartlaggning har genomforts
mot FN:s globala hallbarhetsmal
for att analysera relevanta mal for
Castellums verksamhet. Dessa
bedémdes vara mal nummer 3, 4,
5,6,7,10, 11,12 och 13. Under 2017
arbetades malen in i Castellums
hallbarhetstrategi “Castellums
agenda fér den hallbara staden
2030".
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HALLBARHET

Organisation och styrning av hallbarhetsarbetet

STYRDOKUMENT FOR
HALLBARHETSARBETET

Regelverk som styr Castellums
hallbarhetsarbete:

Externa lagar

* Svenska Aktiebolagslagen

* Miljobalken

* Arbetsmiljclagen

* BBR-krav (Boverkets byggregler)
+ Ovriga tillampliga lagar och regler

Externa initiativ

* FN:s globala hallbarhetsmal

* Global Compact

* Hallbarhetscertifiering -
Green Building, Miljobyggnad,
BREEAM, LEED, WELL

= 1SO 14001

* Science Based Targets

* Lokala hallbarhetsprogram och
klimatanpassningsplaner

Viktiga interna regelverk

* Hallbarhetspolicy

« Uppférandekod

* Uppférandekod for leverantérer
* Internt miljéledningssystem

* Processer for intern kontroll

+ Ovriga instruktioner

Hallbarhetsarbetet omfattar hela verksam-
heten och styrs via ett ledningssystem som
bestar av gemensamma policies, riktlinjer,
Svergripande matbara mal samt detaljerade
handlingsplaner. Utgangspunkten i arbetet
ar att félja upp, dokumentera, utvérdera och
forbattra. Castellum utgar fran forsiktighets-
principen vilken &r integrerad i Castellums
hallbarhetspolicy och verksamhetsprocesser
och f6ljs upp via bolagets miljéledningssystem.
Arbetet féljs upp varje ar och avrapporteras
regelbundet till koncernledning och styrelse.

Castellums vd ar ytterst ansvarig fér hallbar-
hetsarbetet. Hallbarhetsredovisningen ar
uppréattad enligt GRI Standards och éversiktligt
granskad av Deloitte. Castellum &r certifierat
enligt ISO14001 f6r att uppréatthalla ett struk-
turerat miljéarbete.

For att na Castellums 6évergripande hallbar-
hetsmal och ambitioner finns en centraliserad
hallbarhetsorganisation. Organisationen ska
supportera, utveckla och tillhandahalla de
digitala verktyg som behdvs fér att na vara
langsiktiga mal, sasom miljéledningssystem,
hallbarhetskrav och miljécertifiering.

Castellums hallbarhetschef har ansvar foér
att driva och utveckla hallbarhetsarbetet for
hela koncernen. For respektive region finns en

PLANETEN

Vi ska pa ett ansvarsfullt och effektivt
satt minska resursanvandningen och
koldioxidutsldppen som ger upphov
till den globala uppvarmningen.

6 FRAMTIDSSAKRING

Vi ska skapa en hallbar fastighetsportfélj
i en varld under férandring.

VALBEFINNANDE

Vi ska fréamja hélsa, vélbefinnande
och produktivitetsékning.

@ UPPFORANDE
Vi ska bedriva var verksamhet pa ett

ansvarsfullt satt gentemot samhallet
och véra intressenter.

O
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hallbarhetsansvarig dedikerad och arbetet be-
drivs integrerat i verksamheten. Arbetet som
hallbarhetschef och hallbarhetsansvarig inne-
fattar att se till att bolagets hallbarhetspolicy
efterlevs, att implementera atgarder som leder
mot Castellums hallbarhetsmal samt Gvervaka
klimatrelaterade risker och mojligheter.
Castellums styrelse antar arligen hallbarhets-
policy och uppférandekoder samt diskuterar
och féljer [6pande upp arbetet.

Castellums agenda for den hallbara staden
bestar av ett antal [6pande mal pa arlig basis
och etappmal fram till 2030. Det &r en ambi-
tiés agenda dar de mest utmanande malen ar
att na netto-noll koldioxidutslapp till 2030 och
uppna en helt jamstalld organisation i samtliga
yrkeskategorier. For att na dessa mal kréavs
involvering och engagemang fran alla medar-
betare, vilket &r nagot vi aktivt uppmuntrar och
stottar via exempelvis utbildning.

Castellums hallbarhetsarbete bygger pa
engagerade och kunniga medarbetare och
utbildning i hallbarhetsfragor sker kontinuerligt.
Samtliga medarbetare pa Castellum genomgar
en obligatorisk webbaserad utbildning inom
hallbarhet, mangfald och uppférandekoder.

Utbildningen ar en del av introduktionen for
nya medarbetare.

‘ - Vattenbesparing per ar
- Energieffektivisering per ar



HALLBARHET

Castellums agenda for den hallbara staden

Vart mal ar tydligt - Castellum ska vara det Fokusomraden och mal

mest hallbara fastighetsbolaget och en viktig Castellums agenda fér den hallbara staden

aktor for att bygga ett hallbart samhille. bestar av fyra fokusomraden: planeten, fram-
Syftet med var hallbarhetsagenda &r att tidssakring, vélbefinnande samt uppférande.

sakerstélla att vi &r ett relevant och fram- Dessa bestar i sin tur av totalt 14 olika delmal.

gangsrikt bolag - inte bara idag utan under en Pa féljande sidor presenteras arbetet under

lang tid framat. Vara agenda har tagits fram 2019, samt utfall pa de mal som finns kopplade

genom analys, dialog och diskussion. Den har till respektive fokusomrade.
bland annat utgatt ifran:

* FN:s globala hallbarhetsmal fér 2030.

Lokala och globala utmaningar och mgjligheter.
Identifierade klimatrisker och mojligheter.
Prioriteringar fran kunder, medarbetare och
andra intressenter.

Castellums férmaga att skapa aktiedgarvarde.
Vara mojligheter att gora verklig skillnad.

g1
I N ! I I Netto-noll

!I

koldioxidutslapp
- Lagre energifor- ' '
4 brukning jmf 2015 Icke-fossil energi

Av bestandet
I I I I ﬁ 50% miljocertifierat
' 40-60% Jamstallt i samtliga

yrkeskategorier

' 20(y Av Castellums med-
- arbetare ska ar 2025

ha internationell bak-
2020 grund for att narmre

spegla samhaillets

sammansattning
- Fossiloberoende fordon

F6r nyproduktion av kontor ' < 2% Korttidssjukfrénvaro Av medarbetarna ska
géller miljsbyggnad Guld och vara larlingar

i Danmark och Finland géller

BREEAM Excellent. Ovriga typer <39%  Langtidssjukfranvaro
av projekt certifieras.

Arbetstillfallen for
ungdomar och langtids-
arbetslésa i projektet

Tillfora ekosystemtjénster Av medarbetarna

ska utbildas i
uppférandekoden

i storre projekt

CASTELLUM FORVALTNINGSBERATTELSE 2019 79



HALLBARHET

Planeten

Fokusomradets inriktning

Vi ska pa ett ansvarsfullt och effektivt satt minska resurs-
anvandningen och koldioxidutslappen som ger upphov till
den globala uppvarmningen.

* 15% energibesparing per kvm ar 2025 jamfért med index
2015 och en energieffektivisering om minst 1,5% per ar
i like-for-like portfoljen

* Netto-noll koldioxidutslapp och 100% icke-fossil
energi fore 2030

* 100% av alla fordon ska vara fossiloberoende 2020

* 1% vattenbesparing per ar i like-for-like portféljen

* 8% besparing (1%) jmf med 2015 och 8% minskning (3%
okning) i den jamforbara portféljen (like-for-like)

* 77% (81%) minskade CO -utslapp fran fastighetsfor-
valtning (Scope 1och 2) sedan 2007*. Fér uppféljning av
Scope 3 se sida 233. 96% (95%) fornybar energi

* 86% (62%) fossiloberoende fordon vilket féljer mallinjen
om att under 2020 uppna 100%

* 3% (1%) vattenbesparing

*Fran och med 2019 redovisar Castellum utvecklingen for Scope 1& 2 samt Scope 3 separat

Effektiv resursanvandning

Castellums arbete for att minska bolagets klimatpaverkan &r
ambitidst och pagar i hela verksamheten. Ambitionen att arbeta
effektivt fér att fastighetsbestandet ska utvecklas till att bli mer
hallbart har funnits med i bolaget sedan mitten av 90-talet. Detta
arbete har gett resultat och Castellum &r idag bland de mest
hallbara i branschen.

MAL OCH UTFALL ENERGIANVANDNING PER KVM
Absolut forbrukning per kvm for de fastigheter Castellum férvaltar

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

Normaliserad energianvandning
kWh/kvm (staplar)

140

120

100

M Virme, kWh/kvm [ Fastighetsel, kWh/kvm

For att framtidssakra Castellums fastighetsportfolj och bidra till
de av Castellum prioriterade globala hallbarhetsmalen som FN
beslutat har Castellum satt upp flera utmanande mal. Byggna-
der ska energieffektiviseras, naturresurser ska anvandas med
6kad effektivitet, biologisk mangfald i urbana miljéer ska ¢ka,
andelen férnybar energi forbattras och hansyn tas till andrade
véaderforhallanden. Castellum &r engagerade i kundernas och
myndigheternas klimatplaner och policies, star bakom interna-
tionella dverenskommelser sasom Parisavtalet, visar ledarskap
och paverkar i mojligaste man branschen till att minska klimat-
paverkan. Castellum har som forsta fastighetsbolag i Norden
fatt sitt klimatmal godkant av initiativet Science Based Targets
(SBT). Castellums mal &r att till 2030 uppna 100% klimatneu-
tralitet fran verksamheten och darmed stétta FN:s klimatavtal
och de nationella ambitionerna om ett fossilfritt Sverige. Trots
att vi ser goda mojligheter att stalla om utslappen fran fastig-
hetsférvaltning (Scope 1och 2) ar det stora utmaningar att na
klimatneutralitet i Scope 3. Vi &r idag langt ifran alla |6sningar
pa hur vi skall na klimatneutralitet till 2030. Men vi vet att tuffa
mal driver innovation.

Effektiviserad energianviandning

Castellum arbetar kontinuerligt med att minska energian-
vandningen genom saval driftsoptimering som investeringar i
energieffektiv teknik. Under det gangna aret har vi genomfért
74 projekt omfattande 70 Mkr, i syfte att energieffektivisera.
Energianvandningen inom koncernen foljs systematiskt upp och
analyseras déarefter. De atgarder som genomférs &r prioriterade
efter storst effektiviseringspotential.

Utbyggnad pagar av en egen portal fér webbaserad fastig-
hets6vervakning, dér matvarden avseende drift, larm, hissar
och inpassering kan 6vervakas. Arbetet innebar besparingar
av energi och tid samt ger kundnytta i form av battre service
genom férebyggande arbete. Idag ar 424 fastigheter mot-
svarande 3 164 tkvm uppkopplade mot portalen.

Under 2019 har den normaliserade energianvandningen i det
jamférbara bestandet (like-for-like) minskat med 8%. Effektivi-

KOLDIOXIDUTSLAPP FASTIGHETSFORVALTNING
(SCOPE 1 & 2 MARKET BASED)
Koldioxidutsldpp (normaliserade)
kg CO,/kvm (staplar)
10

Malsatt niva koldioxidutslapp
kg CO,/kvm (kurva)

Den faktiska férandringen i den jamférbara portféljningen ar -8%. Castellum bérjade systematiskt méta energi och uppvarmning ar 2007, vilket dérfér anvénds som jamforelsear.
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seringen beror dels pa ett aktivt arbete for att
minska energianvandningen i Castellums bygg-
nader, dels pa ett mildare vader under 2019
jamfort med féregaende ar. Varmeanvand-
ningen minskade under 2019 med 7% medan
elanvandningen minskade med 10%. Sedan
2007 har energianvandningen minskat med
totalt 32% per kvm. Castellums férbrukning av
varme om 60 kWh per kvm kan jamféras med
branschgenomsnittet. Som branschgenomsnitt
anvands Energimyndighetens referensvérde
for uppvarmning av lokaler om 122 kWh per
kvm. Detta innebar att Castellums byggnader
ar 51% mer energieffektiva an det svenska
genomsnittet for lokaler.

Okad andel av fornyelsebara brinslen

Av Castellums koldioxidutslapp ar 7% direkt
paverkbara via olja, gas samt service-, formans-
och poolbilar (Scope 1) medan resterande del
ar indirekt paverkbara, d v s kdpt energi som
fiarrvarme och el 93% (Scope 2).

For att minska utslappen pagar ett arbete
med att fasa ut fossila branslen. | dagslaget
finns fyra oljepannor kvar. Av Castellums
kunder star ca 12% sjalva for varme och 23%
for fastighetselen. Totalt ar 1720 kW solceller
installerade pa Castellums fastigheter, motsva-
rande 12 040 kvm solceller. Under 2019 har
fyra storre solcellsanlaggningar byggts.

Uppvarmning med fjarrvarme medfor att

dem att minska utslappen. Overgang till gron
fjarrvdrme med férnybara bréanslen pagar och
motsvarar idag 59% av fjarrvarmeleveran-
térerna.

Under 2019 har koldioxidutslappen i Scope 1
och 2 6kat med 23% per kvm och sedan 2007
har de minskat 77% per kvm. Okningen beror
till stor del pa att fjarrvarmeleverantérernas
utslapp 6kat under aret. Av Castellums totala
energianvandning ar 96% fornybar.

Sedan ar 2001 anvands enbart miljomarkt el
i koncernen.

Minskad avfallsmangd

Att minska avfallsmangden som gar till deponi
genom att erbjuda kallsortering &r ett omrade
som Castellum arbetat med léange. Uppfolj-
ningen av arbetet férsvaras av att flera ren-
hallningsbolag anlitas och att ett fatal kan
redovisa uppféljning i vikt. Dessutom skiljer sig
kundernas verksamhet at och darmed deras
behov av avfallshantering. Statistik erhalls idag
fran 27% (24%) av renhallningsbolagen och
Castellum arbetar aktivt fér att 6ka mangden
tillganglig data. Statistiken innefattar avfall fran
byggnader som forvaltas av Castellum och inte
avfall fran projekt eller entreprenader.

Vattenforbrukning
Castellum anvander vatten ur det kommunala
systemet och arbetar med uppféljning och

HALLBARHET

FORDELNING
KOLDIOXIDUTSLAPP

Fiarrvérme och fjarrkyla 92,7%

O

Olja 0,4%
Naturgas 0,7%
Fordon 1,0%
Kéldmedia 5,2%

FORDELNING AV TOTAL
ENERGIANVANDNING

Fjarrvérme 69,2%

Q

Fastighetsel 24,3%
Fiarrkyla 4,9%
Biogas 0,9%
Direktel 0,6%

Naturgas 0,1%
Castellums koldioxidutslapp blir beroende av atgarder for att minska férbrukningen. Olia 0%
fiarrvarmeverkens branslemix. Idag anlitas 27 Castellum antog under 2017 en malsattning
fiarrvarmeverk, vilka star for 93% av koncer- om att vattenanvandningen per kvm ska minska
nens utslapp i Scope 1och 2. Castellum har en med 1% per ar i den jamforbara portféljen (like-
dialog med de fjarrvarmeverk som har hogst for-like) till 2030. | den jamférbara portféljen ar
utslapp av koldioxid per kWh, fér att paverka besparingen 3% jamfort med 2018.
FLERARSOVERSIKT ENERGI, KOLDIOXIDUTSLAPP OCH VATTEN, 2015-2019
Absolut energi i MWh och CO2 i ton respektive intensitet anges i kWh per kvm, ar och CO2 i kg per kvm
2019 2018 2017 2016 2015
Absolut  Intensitet Absolut  Intensitet Absolut  Intensitet Absolut  Intensitet Absolut  Intensitet
Total energianvandning 316 239 88 349 014 97 343140 94 342918 98 239731 20
Total energianvindning normalarskorrigerad 340 645 95 371220 103 365 927 100 362935 104 261985 98
1. varav faktiskt uppvarmning 223576 60 238 494 64 244060 64 244 529 69 167 522 61
2. varav normalarskorrigerad uppvarmning 247 983 67 260700 70 266 847 70 264 546 75 189776 69
3. varav el och kyla 92 662 28 10 520 33 99 080 30 98 389 29 72209 29
Totala CO2-utslapp for fastighetsférvaltning* 6222 15 5037 12 7 255 17 8355 19 11359 34
varav scope 1 458 01 675 0,2 122 0,3 608 01 639 0,2
varav scope 2 (market-based) 5764 14 4362 1,0 6133 14 7747 1,8 10720 3,2
Total vattenanvéndning 995 345 0,29 969783 0,3 1008457 0,3 1044503 0,2 747 334 0,3

*Denna uppstéllning inkluderar samtliga CO2-utslépp fran fastighetsférvaltning, d v s scope 1& 2. Férdjupad information om Castellums CO2-utslépp och fullsténdiga scope 3-utslépp utéver fastig-
hetsforvaltning kan ldsas pa sidan 233. Total energianvandning & summan av 1 och 3. Total energianvéndning normalarskorrigerad & summan av 2 och 3.
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HALLBARHET

Framtidssakring

Fokusomradets inriktning

Vi ska skapa en hallbar fastighetsportfdlj i en vérld i forandring.

= 50% av fastighetsbestandet i kvm ska vara miljécertifierat
2025.

* Alla nyproducerade byggnader och stora ombyggnationer
ska miljocertifieras. Miljobyggnad Guld géller vid ny-
eller ombyggnation fér kontor och handel. Lagre betyg
far endast véljas da det foreligger sarskilda skal till varfor
Guld inte kan uppnas.

* Ekosystemtjdnster ska utvarderas vid nyproduktion och
storre projekt och minst lika mycket ekosystemtjanster
eller mer ska aterskapas pa platsen.

* 36% av fastighetsbestandet i kvm &r miljocertifierat och
certifiering pagar av ytterligare 2%. Castellum &ger flest
miljocertifierade fastigheter av de svenska bérsnoterade
fastighetsbolagen.

* Samtliga av Castellums stérre ny- eller ombyggnationer
fér kontor och handel uppfyllde detta mal under 2019.

* Ekosystemtjanster utvarderas och implementeras i
samtliga nya st6rre projekt.

LEVERANTORER
Andel av total inképsvolym

Entreprenérer for bostadshus Ovriga branscher 26%

och andra byggnader 49%
~ Arkitektkontor 2%

=~ Ventilationsfirmor 2%

! \ Elinstallationsfirmor 2%
El, natagare och distribution 5% Tekniska konsultbyraer inom

Kommuner 5% bygg- och anldggning 2%
Firmor for byggnadssnickeriarbeten 4% Varmeverk m.m. 3%
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Hallbarhetscertifiering pa Castellum

For Castellum &r det viktigt att erbjuda kunder och medarbetare
halsosamma och s&kra arbetsmiljder. For att uppna det arbetar

Castellum bl a med miljdinventeringar samt erkdnda miljocerti-

fieringssystem av fastigheterna.

Malséattningen &r att samtliga fastigheter ska vara milj6in-
venterade. Castellum miljccertifierar alla nybyggnationer och
stérre ombyggnationer. Om dessa projekt avser kontor ska de
certifieras enligt Miljdbyggnad, niva Guld i Sverige. Lagre betyg
far endast viljas da det foreligger sarskilda skal till varfor Guld
inte kan uppnas. Fér nya kontor i Danmark och Finland galler
certifieringsniva, BREEAM, betyg Excellent. Fér nyproduktion
av logistikbyggnader géller Miljébyggnad, betyg Silver. Castel-
lum har dven egna hallbarhetsprogram som tillampas vid alla
investeringar, vilket kan l4sas mer om pa sidan 56.

Castellums leverantérskedja

Castellum arbetar for att anvanda resurser sa klokt och effek-
tivt som mojligt. Castellum har en uppférandekod for leveran-
térer som tillampas i samtliga upphandlingar, vilket medfor
att projekten genomférs med hogt stallda hallbarhetskrav.

Vi stéller krav pa vara leverantdrer géllande miljo, arbetsmiljé
och sékerhet, arbetsvillkor, manskliga rattigheter samt affars-
etik och antikorruption.

Vid nybyggnation och ombyggnation staller Castellum tydliga
hallbarhetskrav genom att tillampa koncerngemensamma
hallbarhetsprogram vid upphandling. Lds mer om hur Castellum
tanker kring hallbara investeringar vid nybyggnation och om-
byggnation pa sidan 56.

Vid stérre inkép och upphandlingar har Castellum ambitionen
att granska leverantérer och entreprencrer enligt koncern-
gemensamma krav. Uppféljning sker pa olika satt, exempelvis
genom revision i Castellums miljéledningssystem, besikt-
ningar, enkater och platsbesok. Under 2019 har Castellum
képt in tjanster eller produkter for totalt 4 126 Mkr fran totalt
4 701 leverantorer, varav de 62 storsta leverantérerna med en
inkdpsvolym storre &n 10 Mkr stod for 62% av inképsvolymen.
Inga betydande foréndringar har skett i Castellums arbete med
leverantérskedjan under aret.

Som en del i att effektivisera leveranttrskedjan och stélla
tydliga krav tecknar Castellum systematiskt ramavtal med
leverantérer. | samtliga upphandlingar behéver leverantéren
dven intyga att de har ett systematiskt arbete kring hallbarhet
och arbetsmiljéledning. Om en leverantér bryter mot upp-
forandekoden eller hallbarhets- och arbetsmiljékraven, kan
avtalet sdgas upp. Under aret har Castellum tecknat 14 antal
nya ramavtal och totalt finns 27 antal ramavtal i koncernen fér
varor och tjanster inom fastighetsférvaltning.



Valbefinnande

Fokusomradets inriktning

Vi ska framja halsa, valbefinnande och produktivitetsékning.

* Jamstallt i samtliga yrkeskategorier till 2025.
* <2% kortidssjukfranvaro.
* <3% langtidssjukfranvaro.

* 20% av Castellums medarbetare ska ar 2025
ha internationell bakgrund for att narmre spegla
samhallets sammansattning.

* Foljande férdelning avseende jamstalldhet:
- Koncernledning: 50% kvinnor, 50% man
- Regionala ledningsgrupper: 34% kvinnor, 66% man
- Férvaltning/kundvard: 28% kvinnor, 72% man
- Projekt- och affarsutveckling: 35% kvinnor, 65% man
- Stédfunktioner: 63% kvinnor, 37% man

For mer detaljerad information se diagram nedan.
* 1,0% kortidssjukfranvaro.
* 1,9% langtidssjukfranvaro.

* 6% (6%) av Castellums medarbetare har internationell
bakgrund. For mer detaljerad information se diagrammet
till hoger.

HALLBARHET

Arbetsmiljé

Castellum varnar om bade anstéllda och leverantérer och har ett
ansvar for att ingen blir fysiskt eller psykiskt sjuk eller skadas

pa grund av sitt arbete. Vi arbetar fortlopande med att utveckla
och férbattra arbetsmiljon i hela koncernen. Castellum har dven
en uppférandekod for leverantdrer, dar kravs stills pa att de ska
leva upp till samma krav som vi stéller pa oss sjélva avseende
arbetsmilj. Under aret har 18 arbetsrelaterade olyckor inrap-
porteras, varav 7 stycken berérde Castellums medarbetare.
Den totala sjukfranvaron var fortsatt l1ag, 2,9% (3,8%).

For att na koncernens tuffa hallbarhetsmal om netto-noll
koldioxidutslapp 2030 samt en fossiloberoende fordonsflotta
2020 ar det nodvandigt 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.

= Miljokrav stalls pa samtliga resor, exempelvis ska miljébil
véljas vid taxibokning.

* Klimatkompensation kommer ske arsvis for samtliga av
koncernens resor.

MANGFALD INOM CASTELLUM EFTER REGION 2019

Andel
100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%
0%

Oresund  Stockholm Mitt
-Norr

Castellum AB  Vast Koncern

M Castellum 2019 [l Befolkningen 20-67 &r per region

Andel anstallda med utlandsk bakgrund i Castellum 2019 jamfért med utlandsk bakgrund
i befolkningen 20-67 ar pa samma ort som respektive regionhuvudkontor. Kalla: SCB

JAMSTALLDHET INOM CASTELLUM 2019

Koncernledning

Hela
koncernen

Regionala Stédfunktioner Chefer

ledningsgrupper

Forvaltning/
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Projekt- och
affarsutveckling
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34%
66%

28%
72%

35%

65% 37% 59%

100%

90%
- 80% i
Jamstallt innebar en fordelning i intervallet 70% :
40-60%. Gréna markeringar ar féremal for 60% |
maluppféljning enligt Castellums hallbarhets- 50% |
strategi. Handlingsplaner planeras arsvis av 40% 1
HR-avdelning och fokus &r de minst jamstallda 30% 1
och stérre yrkesgrupperna, vilket féljs upp pa 20% !
detaljerad niva ex v inom férvaltning/kundvard. 10% :
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HALLBARHET

Uppforande

Fokusomradets inriktning

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

* 4% av alla medarbetare pa arsbasis ska vara larlingar.

= Arbetstillfdllen ska skapas f6r ungdomar och langtids-
arbetsl6sa i alla stérre projekt.

* 100% av medarbetarna ska utbildas i uppférandekoden.

* Totalt har 84 ungdomar gjort praktik eller feriearbetat i
Castellum 2019. Av dessa var 22 larlingar motsvarande
ca 5% av Castellums anstallda.

* Sju larlingsplatser skapades i storre projekt.

» Samtliga medarbetare utbildas i Castellums uppférandekod.

Virderingar och uppforandekod
Castellums varderingar kan sammanfattas i orden Vard att lita
pa (Ias mer om vérderingarna pa var webbplats).
Uppférandekoden, som galler f6r Castellums samtliga
medarbetare, reglerar hur man ska upptrada mot varandra, mot
Castellums hyresgéster, leverantérer, samarbetspartners och
andra aktérer som medarbetare méter i den dagliga verksam-
heten. Den baseras pa Castellums vérderingar och FN Global
Compacts principer och tydliggér Castellums stallningsta-
gande géllande manskliga rattigheter, arbetsvillkor, affarsetik
och information. Castellum ska ge god service, félja lagar och
férordningar, inte diskriminera nagon samt skapa god arbets-

miljé och sdkerhet. Dessutom finns ett fokus pa jamstalldhets-
fragor, vilka beskrivs i bolagets mangfaldsplan.

Verksamheten i Castellum lyder under respektive lands
lagstiftning och regelverk gallande t ex arbetsvillkor, arbetsmiljo
och organisationsfrihet. Castellums personalhandbok behand-
lar fragor som arbetsmiljs, jamstélldhet, [6ner, pensioner och
tjanstebilar. Varje nyanstalld medarbetare genomgar obligatorisk
utbildning om bolagets uppférandekod, hallbarhetsarbete och
mangfald.

| koncernen pagar ett férebyggande arbete avseende
korruptionsfragor, dar agerandet i olika situationer som kan
uppkomma i vardagen diskuteras. Det &r viktigt att alla medar-
betare férstar och féljer uppférandekoden. Castellum har en
whistleblower-funktion som nas via koncernens hemsida och
intranat. Funktionen syftar till att hjalpa saval medarbetare
som externa parter att agera ratt. Alla whistleblower-arenden
hanteras enligt faststallda rutiner. Den som anmaler ett
whistleblower-arende far snabb aterkoppling och darefter ar
ambitionen att uppratthalla en dialog med anmalaren. Alla dren-
den hanteras konfidentiellt.

Castellum har erhallit ett tiotal drenden via whistleblower-
funktionen under 2079. En del av drendena har inneburit att
rutiner férandrats eller att riktade kommunikationsinsatser
genomforts.

Under 2019 har inga incidenter intraffat som paverkat kun-
dernas hélsa och sédkerhet negativt, som kommit ledningen till
kannedom. Castellum har heller inte blivit démda fér nagra brott
mot bolagets uppférandekod eller korruptionsbrott under 2019
eller de senaste fem aren.

Samhillsengagemang

For Castellum handlar samhallsengagemang om att erbjuda
hédlsosamma och produktiva stadsmiljéer dar manniskor mar
bra. Det handlar dven om att bidra till stadsutveckling som
uppmuntrar till integration mellan olika samhéllsgrupper.



En annan viktig aspekt for Castellum inom detta omrade ar
att bidra till att fler ungdomar och personer med utléandsk
bakgrund kommer in pa arbetsmarknaden. Castellum for
dialog med intressenter och ingar i gemensamma projekt med
andra fastighets&dgare och aktorer for att tillsammans skapa
battre livsmilj6er.

Under 2019 har totalt 84 ungdomar arbetat inom Castellum
som feriearbetare, praktikanter, larlingar, trainees eller med
examensarbeten. Av dessa ungdomar var 22 larlingar (larlingar
ar enligt Castellums definition personer som star langt ifran
arbetsmarknaden), vilket motsvarar ca 5% av Castellums med-
arbetare. Castellum har ocksa malsatt att skapa arbetsplatser
for ungdomar i alla stérre projekt. Utéver detta har Castellum
samarbeten med exempelvis Jobbspranget, ett initiativ som
matchar ihop féretag med nyanlanda akademiker. Under aret
har Castellum dven erbjudit praktik till personer med utldndsk
bakgrund som nyligen kommit till Sverige.

Region Vast har sedan 15 ar tillbaka ett samarbete med
Brunnsboskolan i G6teborg i syfte att 6ka samverkan mellan
naringsliv och skola. Castellum féljer en klass genom hogstadiet
och far mojlighet att ge eleverna en inblick i arbetslivet och
fastighetsbranschen. Samtidigt far Castellum mycket tillbaka
genom tankar och idéer fran en yngre generation som &r fram-
tidens medarbetare och hyresgéaster. | november 2019 inleddes
samarbetet med den sjatte hogstadieklassen i ordningen.

Utveckling av lokalsamhillen

Castellum har implementerat sociala program i de stader dar vi
ar verksamma. ldag tacker Castellums program 100 procent av
Castellums fastigheter. Castellums engagemang varierar efter
de specifika fastigheterna och det lokala behovet. Programmen
omfattar en intressentanalys for att undersoka aktuella behov.
Beroende pa stadens behov och intresse beslutas lokalt om hur
Castellum ska engagera sig. Engagemangen i programmen

HALLBARHET

* Almega

* Center for Management in the Construction Sector (CMB) at Chalmers
University of Technology

* Chamber of Commerce (Handelskammaren)

* EPRA

* European Think Tank

* Fastighetsagarna

* Fossilfritt Sverige

* Green Building Council Denmark

* Network for collaboration in the local cities (Citysamverkan)

= Naringslivsgruppen

* SNS

= Sweden Green Building Council

* Swedish Energy Agency'’s Client Group for Premises (BELOK)

inkluderar idag hur vi méater och kan paverka miljén och den
sociala samverkan i positiv riktning, férbattra det lokala sam-
hallet och miljerna i vara fastigheter. Som langsiktig aktoér och
samhéllsbyggare dr Castellum med och utvecklar saval nya som
befintliga omraden. Programmen omfattar idag ca 108 olika
engagemang inklusive sociala engagemang i vara stader, delta-
gande i citynatverk, hallbarhetsnétverk och féretagarféreningar
dar Castellum samverkar med kunder, kommuner och andra
samarbetspartners for att utveckla staderna.

Castellum arbetar dven aktivt tillsammans med féreningslivet
samt skolor och universitet for att erbjuda ungdomar larlings-
platser och sommarjobb.

Castellums sponsring och st6d till det lokala féreningslivet
ar framst fokuserat pa att framja utbildning och halsa hos
ungdomar. Under aret har Castellum ldmnat stéd till Veten-
skapsfestivalen, Ung Foretagsamhet och lokala idrottsféreningar.
Vidare har direkt stéd lamnats till Stadsmissionen och
Barncancerfonden. Sammantaget har Castellum under 2019
|amnat 4,8 Mkr i direkt stod genom sponsring och andra initiativ.
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HALLBARHET

Castellums hallbarhetsutmarkelser 2019

Under 2019 har Castellum fortsatt fatt
uppmarksamhet internationellt for
bolagets hallbarhetsarbete.

Dow Jones Sustainability Index

Castellum behaller for fjarde aret i rad platsen
som det enda nordiska bolaget i fastighets-
och byggsektorn i Dow Jones Sustainability
Index (DJSI), vilket inkluderar de bolag inom
alla branscher i varlden som presterar bast
inom hallbarhetsomradet. Dow Jones Sus-
tainability Index (DJSI), dgt av RobecoSAM,
bjuder varje ar in 6ver 3 500 noterade bolag

i alla branscher internationellt att delta i
utvarderingen. De som presterar i topp globalt
kvalificerar sig till detta prestigefulla index som
funnits sedan 1999 i syfte att styra investerare
mot mer hallbara investeringar. Castellum &r
ett av sju svenska bolag som kvalificerat sig
till indexet.

Korad ettai virlden av GRESB

GRESB (Global Real Estate Sustainability
Benchmark) gbér varje ar en global genom-
gang av hallbarhetsarbetet i stora fastighets-
bolag och fonder och i arets studie deltog
800 fastighetsbolag vérlden 6ver. Castellum
placerar sig for fjarde aret i rad som global
sektorledare, vilket innebar att Castellum
rankas som etta i varlden inom sektorn
Kontors- och industrilokaler.
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Medlem i Carbon Disclosure Project (CDP)
Castellum ingar i the Climate Disclosure
Leadership Index och har betyget A- pa skalan
A till D-. CDP &r en oberoende, icke vinst-
drivande organisation med véarldens storsta
insamling av information kring foretags klimat-
paverkan.

EPRA Gold

EPRA (European Public Real Estate Associ-
ation) arbetar for att forbattra standarden
och transparensen inom fastighetsbranschen
for att skapa 6kad trovérdighet och darmed
Okad trygghet for investerare. Priset for basta
hallbarhetsrapportering i Europa, EPRA Gold,
ar ett erkédnnande av att Castellum bade gor
det vi lovar inom hallbarhetsomradet och
dessutom &r tydliga i kommunikationen.

Klimatmal godkiinda av SBT

Castellum har som férsta fastighetsbolag i
Norden fatt sitt klimatmal godkant av initiativet
Science Based Targets (SBT). Castellums mal
ar att till 2030 uppna 100% klimatneutralitet
fran verksamheten och darmed stétta FN:s
klimatavtal och de nationella ambitionerna om
ett fossilfritt Sverige.

]
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Sector Leader 2019

SNCDP

DISCLOSURE INSIGHT ACTION

20179 fick Castellum AB betyget AA
(pa en skala mellan AAA-CCC)
av MSCI ESG Ratings assessment.

THE USE BY CASTELLUM OF ANY MSCI
ESG RESEARCH LLC OR ITS AFFILIATES
("MSCI") DATA, AND THE USE OF

MSCI LOGOS, TRADEMARKS, SERVICE
MARKS OR INDEX NAMES HEREIN, DO
NOT CONSTITUTE A SPONSORSHIP,
ENDORSEMENT, RECOMMENDATION, OR
PROMOTION OF CASTELLUM BY MSCI
MSCI SERVICES AND DATA ARE THE
PROPERTY OF MSCI OR ITS INFORMA-
TION PROVIDERS, AND ARE PROVIDED
“AS-1S" AND WITHOUT WARRANTY. MSCI
NAMES AND LOGOS ARE TRADEMARKS
OR SERVICE MARKS OF MSCI.



Castellum satsar 100 procent pa solceller

Som ett led i att na vart dvergripande hallbarhets- - Vi maste alla bidra till att bekdmpa klimat-
mal att till 2030 bli 100 procent klimatsmart krisen. Fastigheter &r idag en av de storsta ut-
har Castellum satt igang projektet "100 pa sol”, slapparna av koldioxid. Darfér har vii branschen
vilket ar en av Nordens storsta solcellssatsningar. ett sarskilt ansvar. Solceller &r ett effektivt satt
Projektet innebér att vi planerar att bygga upp for oss att ga mot en klimatneutral verksamhet.
till 100 solcellsanlédggningar pa vara byggnader |dag &r Castellum Nordens mest hallbara fastig-
fram till 2025. hetsbolag, sa det ar bara naturligt att vi gar
Under 2019 pabérjade Castellum 14 projekt fére och visar végen, séger Henrik Saxborn,

avseende nya stérre solcellsanlaggningar. vd Castellum.
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Castellums reception, Géteborg
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ORGANISATION OCH MEDARBETARE

En handlingskraftig organisation

Arbetet med att skapa ett gemensamt Castellum har pagatt under de senaste aren. Vi har
kommit en bra bit pa vdgen och harmoniserat interna processer och byggt en flexibel struk-
tur som framjar erfarenhetsutbyte och kompetensutveckling. Under 2019 har vi tagit nasta
steg och fokus framover ligger pa att bygga en innovationskultur dér medarbetarna utma-
nar saval sig sjalva som sina kollegor i nytdnkande idéer och ett proaktivt férhallningssatt.
Detta tror vi bidrar till sdvél 6kad produktivitet som 6kad trivsel och arbetsgléadje.

420

antal anstéllda vid arets utgang,

varav

- 164 kvinnor och 256 mén

- 417 heltids- och 3 deltidsan-
stallda

- 409 tillsvidareanstéllda och
11 visstidsanstéllda

- Andelen anstallda med kollektiv-
avtal var 100%

Viarbetar standigt med att utveckla och for-
battra var organisation. Vi tror att en gemen-
sam struktur i kombination med en stark lokal
narvaro skapar bast affarsnytta.

Var forstaelse for kundernas specifika behov
och var kunskap om varje lokal fastighets- och
hyresmarknads specifika kontext skapar hand-
lingskraft - nagot som gor skillnad, framjar
affarer och far medarbetare att véxa.

Verksamheten &r samlad under det koncern-
gemensamma varumarket Castellum och
indelad i fyra geografiska regioner: Mitt, Vast,
Oresund och Stockholm-Norr. Under 2018
etablerade vi oss dven i Finland. P& koncern-
niva finns bolagets Finans-, Ekonomi- och
IR-funktion med ansvar fér fragor gentemot
aktiemarknaden, t ex koncernrapportering och
aktiemarknadsinformation, och mot kredit-
marknaden, t ex upplaning och finansiell risk-
hantering. Aven stédjande koncernfunktioner
som IT, HR, Hallbarhet, Juridik, Transaktioner,
Effektiv forvaltning, Logistik samt Kommu-
nikation finns samlade pa koncernniva med
férankring i den operativa verksamheten.

Aldersfordelning - antal anstillda

Antal kvinnor Antal mén Totalt
Exklusive styrelse
Under 30 ar 23 25 48
30-50 ar 98 120 218
Over 50 &r 44 10 154

Samarbeten med konsulter och underleveran-
torer sker i de fall bolaget kbper experttjanster,
exempelvis avseende revision och i vissa fall
vid arbetstoppar inom olika koncerngemen-
samma funktioner. Dessa samarbeten fore-
kommer dven i Castellums projektverksamhet
och i samband med entreprenad fér ny-, och
ombyggnation.
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Castellum har harmoniserade HR-processer
nar det galler férmaner, anstéallningsvillkor
samt incitamentssystem. Detta for att ytter-
ligare starka Castellumandan, ¢ka rérligheten
inom bolaget samt sdkerstélla en tydlig ersatt-
nings- och incitamentsstruktur.

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

Castellum ska vara en attraktiv arbetsgivare
med engagerade och motiverade ledare
som arbetar mot samma mal och darigenom
uppfyller hogt stéllda férvantningar. Hoga
ambitioner ar viktigt for att utvecklas. Bolaget
arbetar for att attrahera, rekrytera, utveckla
och behalla r&tt ledare och medarbetare.

For att starka organisationen sker ett standigt
och lésningsorienterat arbete dar medarbetare
utmanar sig sjélva och sina kollegor for att
utvecklas. Malet &r att vara det basta alternati-
vet i val av fastighetspartner pa alla marknader
dar bolaget ar representerat. Castellum stravar
hela tiden mot férbattringar samt &r trans-
parent och tydligt vad géller férvantningar

pa alla som arbetar i koncernen. Konstruktiv
uppfdljning ar en naturlig och 6msesidig del i
relationen mellan ledare och medarbetare.

| sitt beslutsfattande &r Castellum ett |6s-
ningsorienterat féretag som arbetar malmed-
vetet och i ett hogt tempo.

Castellum ser mangfald, inkludering och
jamstalldhet som viktiga tillvaxtnycklar. Darfor
ar dessa prioriterade fragor som vi arbetar
med kontinuerligt. Castellums mangfalds- och
jamstalldhetsarbete ska framja allas lika ratt i
fragor om anstallnings- och andra arbetsvillkor
samt utveckling i arbetet. Var ambition &r att



mangfalds- och jamstalldhetsarbetet bedrivs
som en integrerad del i var verksamhet.

Castellums virdegrund
Castellums strategiska riktning har samlats
i bolagets strategiplan som |6per Gver tre
ar. Koncernledningen &r ytterst ansvarig for
strategiplanen, vilken har presenterats fér och
antagits av styrelsen. Strategiplanen innehall-
er bolagets 6vergripande strategier och mal
samt en handlingsplan fér de kommande tre
aren, dér arbetet med Castellums kultur och
vardegrund ar en viktig del. Vardegrunden -
Castellumandan - ger vagledning i vardagen
och olika arbetssituationer kring vad man kan
forvanta sig av en medarbetare pa foretaget
och hur vi ska agera internt mot varandra.
Arets Castellumdag, dar samtliga medar-
betare var inbjudna, praglades av vara fyra
vardeord. Castellumdagen verkar for att ge
anstallda som tillkommit under aret en bra
introduktion och alla medarbetare en moijlig-
het att knyta kontakter med kollegor runtom i
landet. Castellumdagen har aterkommit varje
var sedan 1999, och innehaller komponenter
som workshops, inspirationsféreldsningar och
presentationer fran ledningsgruppen.

En arbetsplats dir medarbetarna mar bra
Castellum véarnar om medarbetarna och
arbetar med friskvard genom aktiviteter och
friskvardsbidrag samt erbjuder regelbun-

den hélsoundersékning och en férmanlig
sjukvardsférsakring. Friskvard sker bade
forebyggande och rehabiliterande i syfte att
framija fortsatt vdlmaende hos medarbetarna.
Korttidssjukfranvaron ar fortsatt lag och mot-
svarar 1% (2%) varav 1% (2%) for kvinnor och
1% (2%) fér méan. Den totala sjukfranvaron var
fortsatt 13g, 2,9% (3,8%).

Castellum varnar om bade medarbetare och
leverant6rer och har ett ansvar f6r att ingen
blir fysiskt eller psykiskt sjuk eller skadas pa
grund av sitt arbete. Bolaget arbetar fort-
|6pande med att utveckla och forbattra arbets-
miljon i hela koncernen. Castellum har aven en
uppférandekod for leverantérer dar krav stélls
pa att de ska leva upp till samma krav som vi
staller pa oss sjélva.

Férekomsten av arbetsskador &r mycket lag
hos Castellums medarbetare och motsvarar 1,7
skador per 200 000 arbetade timmar. Under
aret har arbetsskador hos medarbetarna
bestatt av klamskada, stukning och benskada

samt skador vid transport fran och till arbetet.
Aven for Castellums leverantdrer ar siffran
lag och under aret har elva arbetsskador
rapporterats. Féljande typer av arbetsskada
har under aret uppstatt hos leverantérer:
fallolyckor, skarsar, benbrott, risk fér att ha
utsatts for luftburen asbest, kldamskada, stuk-
ningar, trafikolycka och skada efter fallande
objekt.

Fokus pa mangfald och jamstilldhet

For oss pa Castellum &r mangfald och jam-
stalldhet viktigt. Mal kring dessa omraden
finns framtagna och ar en del av koncernens
hallbarhetsagenda, "Den hallbara staden”.
Dessa innebar att Castellum 2025 ska ha
uppnatt en langsiktig jamn konsférdelning pa
ledande positioner och samtliga yrkeskatego-
rier (40-60%) samt att andelen medarbetare
med internationell bakgrund ska 6ka for att
langsiktigt spegla samhallets sammanséttning.

Foér narvarande finns det god representa-
tion avseende jamstalldhet pa styrelse- och
koncernledningsniva i bolaget. Totalt sett var
andelen kvinnor vid arsskiftet i bolaget 39%
(42%). | Castellums riktlinjer for jamstalldhet
och mangfald finns konkreta handlingsplaner
for att vi ska bli ett mer jamstallt bolag. |dag
rader det i vissa yrkesgrupper en relativt stor
obalans, medan andra yrkesgrupper uppnar
jamstalldhetsmalet med god marginal.

Som en del i Castellums mangfaldsarbete
ingar jamstéllda |6ner. Som aterses i tabell pa
sida 93 &r I6nerna inom ramen foér vad som
anses jamstallda. Detta bevakas kontinuerligt
och om I6neskillnader kan kartlaggas som
beror pa kon sker atgarder omgaende.

Samarbeten och initiativ som vi ar stolta 6ver

* Castellum deltar i praktikprogrammet
Jobbspranget som drivs av IVA (Kungliga
Ingenjors- och Vetenskapsakademien),
dér nyanldnda akademiker med uppehalls-
tillstand far mojlighet att under fyra manader
praktisera i naringslivet.

* Castellum har under aret inlett ett samar-
bete med My Dream Now. Samarbetet ger
vara anstallda mojlighet att engagera sig
som mentorer och klasscoacher for elever i
grundskola och gymnasium.

» Under aret har huvuddelen av Castellums
medarbetare genomgatt en e-learning-
utbildning kring mangfald och jamstalldhet.
Utbildningen &r framtagen internt.

ORGANISATION OCH MEDARBETARE

|
(] (]
Utbildning, antal personer w T
Hogskola no 124
Gymnasium 47 122
Grundskola 1 7

Arbetsférdelning, antal personer

Férvaltning/kundvard 59 152

Affars- och

projektutveckling 15 28
Stodfunktioner 67 40
Chefer 9 13
Regionala lednings-

grupper 10 19
Koncernledning 4 4

Anstillningstyp, antal personer
Heltidsanstallda 162 255
Deltidsanstallda 2 1

Anstéllningsform, antal personer
Tillsvidareanstallda 158 251
Visstidsanstallda 5 6

For mer detaljerad information om
mangfald och jamstélldhet se sidan 83.
Mangfald inom Castellum efter region
2019 samt Jamstalldhet inom Castellum
uppdelat enligt ovan.

Samtlig data i HR-avsnittet &r baserad pa
faktisk data. Data & sammanstalld och
sakerstalld av Castellums HR-avdelning.
Regional nedbrytning fér HR-data sker
landsvis for Sverige. Eftersom Castellums
verksamhet i Danmark och Finland
personalmaéssigt ar liten inkluderas dessa
medarbetare i statistiken fér Sverige.

CASTELLUMS VARDEORD

Personliga

* Passionerade
* Proaktiva

Palitliga
|
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ORGANISATION OCH MEDARBETARE

HR:S AMBITIONER

Stétta organisationens ledare
med arbetsverktyg karakteri-
serade av logik, enkelhet och
tydlighet. Det ska vara latt att
gora ratt.

Arbeta l6sningsfokuserat

och med héga ambitioner

i alla processer.

Stimulera till kontinuerlig
utveckling och utbildning
av ledare.

Verka for att Castellum &r en
attraktiv arbetsgivare genom
att arbeta aktivt med ledarskap,
ledarférsorjning, kompetens-
utveckling, successionsfragor
och talangpool.

En arbetsplats med givande arbetsuppgifter
och tydliga mal

Var 18:e manad genomférs en medarbetar-
undersdkning dar samtliga medarbetare far
tycka till om Castellum som arbetsgivare,
bade ur ett medarbetar- och ledarperspektiv.

Senaste medarbetarundersékningen genom-
fordes i april 2019 och svarsfrekvensen var
87%. Av medarbetarna uppgav 91% att
Castellum ar en mycket bra arbetsplats.
Castellums n6jd medarbetar-index (NMI)
landade pa 79% och &r ett sammanvagt varde
av samtliga fragor. Resultatet i medarbetar-
undersokningen &r ett viktigt verktyg som
anvands for vidareutveckling av bolaget och
av medarbetarna. Nasta medarbetarunder-
sokning planeras att genomforas under tredje
kvartalet 2020.

De faktorer som ar utméarkande fér Castellum
ar att medarbetare upplever att de har intres-
santa och givande arbetsuppgifter med starkt
resultatfokus. Det framsta utvecklingsomradet
ar var foretagskultur.

Vi fortsatter ocksa utvecklandet av vara
chefer och ledare. 2019 genomférdes ett
koncerndévergripande ledarskapsprogram dar
14 personer deltog.

Engagemang, tydlighet och forvantan
Castellum arbetar med saval kompetensut-
veckling som en motiverande arbetssituation
for att skapa engagemang och trivsel.
Medarbetarsamtal ska genomféras arligen
for att satta och félja upp mal samt faststalla
behov av kompetensutveckling. Under 2019 har
78% (77%) av alla medarbetare haft medarbe-
tarsamtal, varav 83% kvinnor och 75% man.
Anledningen till att alla medarbetare inte

har haft medarbetarsamtal under 2019 beror
framst pa en stérre mangd nyanstallda, vilka
annu inte haft sitt férsta medarbetarsamtal.
Att starka koncernen genom ett standigt
forbattringsarbete, s k best practice, &r en
kontinuerlig process. Inom koncernen sker ett
gemensamt utvecklingsarbete samt erfaren-
hetsutbyte mellan regionerna for att géra
kompetens tillgénglig i hela organisationen.
De gemensamma utvecklingsgrupperna ger
forutsattningar for fortsatt forbattring och i
grupperna ingar deltagare som representerar
samtliga regioner. Grupperna diskuterar regel-
bundet fragor inom specifika omraden sasom
uthyrning, IT, drift, projektutveckling, hallbar-
het, kommunikation, inkdp och personal.

Arbetet i dessa projektgrupper har blivit en
central del av det interna utvecklingsarbetet
som drivs inom koncernen. | dessa samman-
hang drar vi nytta av var nya organisations-
struktur som lampar sig mycket val for denna
typ av samarbete. | koncernen finns dven ett
intranat dar erfarenheter och kunskap enkelt
kan delas mellan medarbetare oavsett geo-
grafisk hemvist.

Viktigast i erfarenhetsutbytet ar att inspirera
och lara av varandra och kontinuerligt traffas
i olika grupper internt fér kunskapsutbyte.
Dessa traffar vardesatts internt.

| Castellum bedrivs kompetensutveckling
saval internt som externt. Kompetensutveck-
ling har en bred definition inom Castellum.
Det kan vara utbildning som ar anpassad till
respektive medarbetares arbetsuppgifter, men
dven utbildning inom omraden som koncer-
nen fokuserar pa. Totalt under aret har 8 914
utbildningstimmar genomforts pa Castellum,
vilket innebér ca 21 timmar per medarbetare.

PERSONALOMSATTNING* PERSONALOMSATTNING*
Antal  Andel Antal  Andel Antal  Andel Antal  Andel
anstéllda kvinnor anstéllda kvinnor anstéllda kvinnor anstéllda kvinnor
Personalomsittning 2019 2019 2018 2018 Personalomséttning 2019 2019 2018 2018
Nyanstillda under aret Perdsonaer som slutat
under 30 ar 15 55% 4 499,  underaret
under 30 ar 8 5% 5 15%
30-50 ar 32 3% 18 52%
30-50 ar 21 75% 21 53%
Sver 50 ar 10 20% 2 68%
Sver 50 ar 7  35% 10 60%
Totalt antal
nyanstillda 57  40% 23 53%  Totalantal personer
som slutat 36 64% 36 49%
Andel nyanstllda 14% 6%
Andel personer som slutat 9% 10%

*Castellum har dvergétt till berdkningsprincipen ‘Full Time Equivalent’, FTE, fr o m 2018. FTE tar hansyn till faktisk arbetad tid under aret och avdrag
gors for exempelvis tjanstgdringsgrad och faktisk anstéllningstid under &ret. Exempel: en anstélld som bérjar sin anstéllning den 1juli och arbetar
70% fram t o m den 31 december réknas som 0,35 FTE (anstalld 50% av aret och med tjanstgéringsgrad 70%)
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SJUKFRANVARO 2019

ORGANISATION OCH MEDARBETARE

Mén Kvinnor Total
Sjukfranvaro Castellum 2,6% 3,4% 2,9%
varav korttidsfranvaro 1,0% 0,9% 1,0%
varav langtidsfranvaro* (bérjar beraknas efter dag 15) 1,6% 2,4% 1,9%
Antal fall av stressrelaterad sjukfranvaro** i Castellum, 0,8 2,4 14
antal fall per 200 000 timmar
Arbetsskador hos medarbetare i Castellum, antal skador per 200 000 timmar 19 - 17
(skadefrekvens, mindre skador &r inkluderade)
Arbetsskador hos leverantérer till Castellum, antal n - n

(skadefrekvens, mindre skador &r inkluderade)
Dédsfall bland medarbetare i Castellum
Dédsfall hos leverantorer till Castellum

Fér mer information om arbetsskador, incidenter och relaterad franvaro, se sidan 229.
*Langtidsfranvaro ar Castellums tolkning av GRI:s begrepp Lost-day rate.
**Stressrelaterad sjukfranvaro ar Castellums tolkning av GRI:s begrepp Occupational disease rate.

LONESKILLNAD MELLAN KONEN 2019

Kvinnors baslén* Mins baslon*

Kvinnors totala ersattning**

Mans totala erséattning**

Koncernledning*** 92% 94%
Ovriga anstallda*** 100% 100%

*Nyckeltal &r relaterade till medellén enligt marknadslénestatistik fran Mercer, IPE.
**Nyckeltal &r relaterade till medell&n av total ersittning enligt marknadslénestatistik fran Mercer, IPE.

100%
101%

***For ytterligare information om koncernledning och 6vriga anstilldas I6ner, arvorden och férmaner se not 11, sidorna 166-167.

For loneskillnader mellan kén beréknat enligt EPRA Gender-Pay ratio se sidan 229.

98%
102%

Fran Jobbsprangare till fast anstéllning

Salim Soltaninejad, utbildad arkitekt, pabérjade under hdsten 2018 en fyra manaders
praktik pa Castellum inom ramen f6ér Jobbspranget. Syftet med Jobbspranget ar

att fa in fler nyanldnda akademiker pa arbetsmarknaden. Jobbsprangaren tilldelas

en handledare och praktikuppgifterna kan variera beroende pa Jobbsprangarens
erfarenheter och kompetens. Efter avslutad praktik erbjéds Salim fast anstallning

i borjan av 2019 och jobbar idag som arkitekt pa Castellums Stockholmskontor.

Vad tar du med dig frdn tiden som Jobbsprdngare
erfarenhetsmdissigt?

Det viktigaste som Jobbspranget gav mig var
utvecklingen av mina sprakkunskaper i svenska.
Jag har &ven lart mig massor som jag har anvand-
ning for i mitt yrke. Exempelvis lagstiftning som
man behdver ta hansyn till vid ny- och ombyggna-
tion. Sammantaget har Jobbsprénget gett mig det
sjalvfortroende som behovs for att arbeta i en for
mig ny miljé, pa en ny arbetsplats i ett nytt land.

Vad gér du idag pa Castellum?
Jag arbetar huvudsakligen med att anpassa och
ta fram ritningar for lokaluthyrning. Jag arbetar

aven i projekt for ny- och ombyggnation och traffar
ofta leverantorer som arkitekter eller byggentre-
prendrer.

Hur dr det att jobba pd Castellum?

F6r mig har mina kollegor varit det som gjort
skillnaden. De stéller upp pa mig och hjalper alltid
till om det &r nagot. Fika &r en ny och utmérkande
foreteelse fér mig. Rent allmént kan man séga

att har i Sverige umgas man mer med sina kolle-
gor och ar mer som kompisar &n i Iran, dar jag
kommer ifran.

Salim Soltaninejad, arkitekt

CASTELLUM FORVALTNINGSBERATTELSE 2019
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FINANSIERING

Finansiering

KAPITALFORSORJNING
2019-12-31

Uppskjuten Réantebarande

skatteskuld skulder

10153 Mkr 40826 Mkr
(10%) (41%)

O

Eget kapital Ovriga skulder
43777 Mkr 4229 Mkr
(44%) (5%)

FORDELNING AV
FINANSIERING 2019-12-31

Obligationer 27512 Mkr (68%)

O

Certifikat Lan i bank
5136 Mkr 8005 Mkr
(12%) (20%)

SAKERSTALLNING AV
KREDITER 2019-12-31

Sékerstallda krediter
7249 Mkr (18%)

-,

Icke sékerstallda krediter
33404 Mkr (82%)

Vald kapitalstruktur har betydelse fér dgarnas
férvantade avkastning och exponering for risk.
Nagra faktorer som paverkar valet ar affars-
risk, skattesituation samt risk och kostnader
forknippade med 6kad belaning. Castellum
faststéllde redan vid bérsnoteringen att
bolaget skulle ha lag finansiell risk, vilket idag
uttrycks som att belaningsgraden varaktigt

ej ska 6verstiga 50% och att réntetacknings-
graden ska vara minst 200%.

Per 31 december 2019 uppgick Castellums
tillgadngar till 98 985 Mdkr samtidigt som
beladningsgraden var 43%, medan rantetack-
ningsgraden under aret uppgick till 502%.

Finanspolicy och uppféljning

Den finansiella verksamheten i Castellum
bedrivs i enlighet med den, av styrelsen,
faststéllda finanspolicyn och ska bedrivas pa
sadant satt att behovet av lang- och kortfristig
finansiering samt likviditet sékerstalls. Vidare
ska ett lagt och stabilt rantenetto efterstravas
med hansyn tagen till faststallda riskmandat.
Castellum paverkas i hég grad av utvecklingen
pa de finansiella marknaderna. Fér finans-
verksamheten &r det darfor av vikt att spegla
och stédja affarsverksamhetens mal och
forutsattningar. Med stéd av finanspolicyn kan
koncernen styra och hantera sina finansiella

risker samt sdkerstélla riskhantering genom
god kontroll och uppféljning. De finansiella
riskerna f6ljs upp och rapporteras kvartalsvis
till saval revisions- och finansutskottet som
till styrelsen. Styrelsen genomfér arligen en
6versyn av finanspolicyn.

Castellum féljer regelbundet upp och 6ver-
vakar framtida finansieringsbehov, baserat
pa antaganden om intjaning, nettoinveste-
ringsvolym, fastigheternas vardeutveckling
samt befintlig skuldportféljs férfallostruktur,
utrymme till covenanter i kreditavtal och rante-
riskexponering. Koncernen genomfor dven
kanslighetsanalyser for att férsta hur forand-
ringar i fastighetsportféljen, liksom rorelser i
marknadsrantan och fastighetsvardena, paver-
kar balansrakning och intjaning.

Finansiell strategi

Castellums strategi foér finansiering ska stddja
verksamheten och hantera koncernens finan-
siella risker, samtidigt som den ska verka for
dppenhet och transparens. Strategin ska ater-
speglas i finanspolicyn - allt fér att sakerstalla
riskhantering genom god kontroll. Castellums
finansstrategi kan sammanfattas i fem horn-
stenar: diversifiering, likviditet, styrka, trans-
parens och flexibilitet.

CASTELLUMS FINANSPOLICY OCH ATAGANDEN | KREDITAVTAL

Policy

Ataganden Utfall

Ej 6ver 50%
Minst 200%

Belaningsgrad
Réntetéackningsgrad

Andel sakerstélld upplaning/
totala tillgangar

Finansieringsrisk

Ej 6ver 65% 43%
Minst 150% 502%
Ej 6ver 45% 7%

- genomsnittlig kapitalbindning  Minst 2 ar 3,8ar

- forfall inom 1ar Hogst 30% av utestdende 1an och outnyttjade kreditavtal 1%

- genomsnittlig kreditprisléptid  Minst 1,5 ar 3,2ar

- likviditetsbuffert Sakerstallt kreditutrymme motsvarande 750 Mkr samt Uppfyllt
4,5 manaders kommande laneférfall

Rénterisk

- genomsnittlig rdntebindning 1,5-4,5 ar 3,3ar

- forfall inom 6 manader Hogst 50% 31%

Kredit- och motpartsrisk

- ratingrestriktion Kreditinstitut med hog rating, l1agst S&P BBB+ Uppfyllt

Valutarisk
- omrakningsexponering Eget kapital s&kras ej

- transaktionsexponering
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Hanteras om 6verstigande 25 Mkr

Ingen sdkring

Mindre &n 25 Mkr



Rénterisk
Rénterisk ar per definition risken fér negativ
paverkan i resultat- och balansrékningen utifran
ett forandrat ranteldge i marknaden. For att
begrédnsa svdngningar i rantenettot ska Cas-
tellum ha en mix av réntebindningstider i lan
och rantederivat. Sa lange Stibor-rantan (tre
manader) ar negativ géller dock fér Castellums
del att derivat i form av réanteswappar inte
alltid ger en stabil kostnadsbild nar dessa kom-
bineras med banklan, eftersom inslag av golv
for Stibor-rantan férekommer i enstaka fall. Vid
val av ranteprofil ska hdnsyn tas till koncernens
affarsplan samt férvantade in- och utfléden.
Rantekostnaden &r den enskilt stérsta kost-
nadsposten och har stor paverkan pa tillvaxten
i férvaltningsresultatet. Rdntekostnaden pa-
verkas dels av forandring i marknadsréantan,
dels av den marginal som kreditgivare kraver
i ersattning for att lana ut pengar. Den korta

FINANSIERING

marknadsréntan styrs framst av Riksbanken I
medan den langa marknadsréantan framst pa-
verkas av andra faktorer, sdsom férvantningar Med stéd av

om framtida tillvaxt och inflation. Kreditmar-
ginalen styrs dels av tillgang och efterfragan
pa krediter, dels av regelverk pa kredit- och
kapitalmarknaden. Bade rante- och kredit-
marknaden kan férandras snabbt men kan inte
paverkas av Castellum.

Stigande marknadsréantor anses normalt
bero pa ckad ekonomisk tillvéxt och stigande
inflation, vilket dven antas leda till 6kad efter-
fragan pa kommersiella lokaler och dérmed
stigande hyror och/eller minskade vakanser.
Sjunkande marknadsrantor anses normalt ha
motsatta orsaker och effekter. Givet detta
resonemang mots alltsa stigande respektive
sjunkande marknadsréntor av stigande eller
sjunkande hyresintakter 6ver tid. Féréandring
av kreditmarginaler kan ske oberoende av

finanspolicyn kan
koncernen styra
och hantera sina
finansiella risker
samt sdkerstdilla
riskhantering
genom god
kontroll och
uppfélining.

CASTELLUMS FEM HORNSTENAR AVSEENDE FINANSIERING

DIVERSIFIERING
ringskalla som motpart.

Castellum ska ha en diversifierad laneportfélj och undvika beroende av savél enskild finansie-

Vidare ska forfall av olika typer av finansieringskallor och enskilda krediter férdelas Gver tid.
Castellum ska bevaka och félja utvecklingen pa de finansiella marknaderna. Allt i syfte att snabbt
kunna agera och matcha verksamhetens behov.

Castellums réntebarande finansiering netto uppgick vid arsskiftet till 40,7 Mdkr, varav 32,6
Mdkr utgjorde kapitalmarknadsfinansiering (MTN-program om 17,3 Mdkr, EMTN-program om

986 MEUR, samt certifikatsprogram om 5,1 Mdkr) motsvarande 80% och resterande del utgjor-
des av lan i framst storre nordiska banker och kreditinstitut. Vad avser kapitalbindningen uppgick
den vid arsskiftet till 3,8 ar i genomsnitt och intervallet for Ianen var fran 1 manad till 23,0 ar.

Castellum ska ha tillgéngliga outnyttjade kreditfaciliteter for att snabbt kunna méta verksamhet-
ens behov och de majligheter som ges. Vidare ska revolverande kreditfaciliteter finnas i syfte att
minska behovet av att likviditetséverskott maste placeras.

Vid arsskiftet hade Castellum 60,6 Mdkr i kreditavtal, varav 40,7 Mdkr var nyttjat.

LIKVIDITET

Koncernens finansiella nyckeltal ska vara starka med en belaningsgrad om max 50% och en
rantetéckningsgrad om minst 200%. Styrkan i var fastighetsportfélj férstarks av kvaliteten i
vart kassafléde samt skuld- och ranteportféljens sammansattning.

Castellum ska reducera risken for plotslig negativ paverkan pa finansnettot, som en féljd av
forandringar i det allmanna ranteldget och/eller bedémningen av Castellum som lantagare och
som inte kan pareras av motverkande resultateffekter i den rorelsedrivande verksamheten.

Belaningsgraden var vid arsskiftet 43% medan réantetackningsgraden under 2019 uppgick till 502%.

STYRKA

TRANSPARENS

FLEXIBILITET

Castellum ska uppmuntra langsiktiga relationer med saval banker som andra kreditgivare och
investerare och har som malséttning att vara transparent i syfte att ¢ka berérda parters férstaelse
for koncernens verksamhet och darmed sin kreditexponering.

Castellum ska ha en flexibel finansiering i syfte att stédja verksamhetens utveckling avseende fér-
véry, forséljningar och projektutveckling. Vara revolverande kreditfaciliteter ska ge oss god flexi-
bilitet att dra och aterbetala med kort framférhallning utan extra kostnad. Vidare ska Castellum
ha tillgang till flexibilitet avseende saval priskonstruktion (fast respektive rérligt) som I6ptider.

Vid arsskiftet hade Castellum 28 Mdkr i bankkreditavtal varav 20 Mdkr utgjordes av revolve-
rade kreditfaciliteter.
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FINANSIERING

konjunktur och har under senare tid paverkats
av bl a 6kat utbud av fastighetsrelaterade obli-
gationer i kapitalmarknaderna samt féréandrat
regelverk pa framst bankkreditmarknaden.
Forandringar av marknadsranta och kredit-
marginaler paverkar finansnettot. Hur snabbt
och med hur mycket beror dels pa vald rante-
bindningstid, dels pa kreditmarginalernas
bindningstid.

For att sakerstalla ett lagt och stabilt kassa-
flodesmassigt rantenetto har Castellum valt
att begrénsa andelen ranteférfall inom sex
manader till max 50% av nettolaneskulden och
att genomsnittlig rantebindning ska ligga inom
intervallet 1,5-3,5 ar. Rantetackningsgraden
ar ett finansiellt matt som beskriver ett bolags
riskniva och motstandskraft for férandringar i
réantenettot.

Castellums strategi inkluderar att ha en
rantetdckningsgrad om minst 200%. For
2019 uppgick rantetackningsgraden till 502%
(454%). Per den 31 december 2019 uppgick
den genomsnittliga rantebindningstiden till
3,3 ar (3,1 medan andelen ranteférfall inom
6 manader var 31%. Marginaler och avgifter pa
kreditavtal &r faststéllda med en genomsnittlig
[6ptid om 3,2 ar (3,0). Finansnettot 2019 upp-
gick till -782 Mkr (-835) med en genomsnittlig
ranta om 2,0% (2,2%) och bestar av mark-
nadsrénta vid lanetillfallet samt marginal till
kreditgivarna. Genomsnittlig effektiv ranta per
31 december 2019 var 1,82% (1,91%) exklusive
outnyttjade kreditavtal och 1,99% (2,05%)
inklusive outnyttjade kreditavtal.

Kreditmarginaler och avgifter férdelas i
tabellen vid de rapporterade kreditvolymernas
forfallosegment, medan kreditavgifter och
kursdifferenser i MTN och EMTN rapporteras i
segmentet 0-1ar.

RANTEFORFALLOSTRUKTUR 2019-12-31

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att finan-
siering saknas eller & mycket oférmanlig
vid en viss tidpunkt. Finansieringsrisken ar
koncernens i sarklass storsta finansiella risk.
Koncernens tillgangar, som framst utgors

av kommersiella fastigheter, ska ses som en
langsiktig investering och darmed félja krav
pa en langsiktig syn pa fastighetsportféljens
finansiering. Samtidigt ska dock hansyn tas till
prissattningen i kreditmarknaden.

Castellum ska ha tillracklig och konkurrens-
kraftig finansiering sa att koncernens verksamhet
kan bedrivas pa ett andamalsenligt och kost-
nadseffektivt satt. Finansieringsrisken hanteras
genom god framférhallning, andamalsenlig
kapitalbindningstid, val avvagd kreditprissatt-
ning, diversifiering av finansieringskallor och
|6ptider respektive rimlig likviditetsbuffert.

Castellum hade vid arets utgang kreditavtal
om 60 604 Mkr (56 358), varav langfristigt
uppgick till 49 433 Mkr (45 962) och kort-
fristigt till 11171 Mkr (10 396).

Under aret har kreditfaciliteter i bank om
ca 7 800 Mkr férlangts, ca 1600 Mkr har
avslutats och rambeloppet i Castellums MTN-
program hojts till 20 000 Mkr. Castellum har
aven varit aktiv i obligationsmarknaden under
aret och obligationer om nominellt 3300 Mkr
har forfallit medan 4 100 Mkr nyemitterats
inom ramen for Castellums svenska MTN-
program. Dessutom har nominellt 850 MNOK
emitterats pa l6ptid 10 ar samt 400 MEUR
emitterats pa |6ptid 7 ar under Castellums
EMTN-program.

Netto rantebarande skulder efter avdrag for
likviditet om 173 Mkr (243) uppgick till 40 653
Mkr (40 115), varav 27 512 Mkr (21 599) avser
utestdende obligationer och 5136 Mkr (5 360)

Derivat

Volym Utgdende Volym Utgdende Utgdende Genomshnittlig
Léptid Krediter, Mkr  Utgdende snittrdnta  betala rénta, Mkr betala rénta erhalla rénta erhalla ranta portfdljsnittrinta réantebindning
0-1ar 22882 11%* 5323 11% -14 719 0,2% 219% 0,2 ar
1-2ar 4550 14% 1350 0,0% - - 1% 14 ar
2-3ar 1148 2% 1600 0,0% - - 0,89% 2,5ar
3-4ar 5959 2% 4600 2,6% -4766 2,2% 2,39% 3,8ar
4-5 ar 300 2,3% 900 0,4% - - 0,90% 4,5 ar
5-10 ar 5814 1,4% 10 958 1,8% -5246 1.3% 1,80% 77 ar
Totalt 40 653 14% 24731 1,5% -24731 0,8% 1,82% 33ar

*Inklusive avgifter i kreditavtal samt kursdifferenser i MTN
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FINANSIERING

utestdende foretagscertifikat (nominellt
27 589 Mkr respektive 5138 Mkr).

Utférdade ataganden i kreditavtal, s k cove-
nants, innebér att beldningsgraden inte far
Overstiga 65% och att rantetackningsgraden
inte far understiga 150%, samt for EMTN
aven att andelen s&kerstalld upplaning inte far
Overstiga 45% av koncernens totala tillgangar,
nagot Castellum uppfyller med god marginal;
43%, 502%, respektive 7%.

For utnyttjad lanevolym var genomsnittlig
kapitalbindning inklusive férlangningsoptioner
vid arsskiftet 3,8 ar (3,6), medan genomsnittlig
kreditprisléptid vid samma tidpunkt var 3,2 ar
(3,0). Skuldkvoten vid utgangen av perioden
uppgick till 10 (17).

Kreditforfallostruktur 2019-12-31

Utnyttjat i
Kreditavtal Mkr Bank MTN/Cert Totalt
O-1ar M7 2036 8384 10 420
1-2ar 6962 20M 4951 6962
2-3ar 10335 842 3243 4085
3-4ar 22139 1628 7 561 9189
4-5 ar 1609 n 1598 1609
>5 ar 8388 1477 6911 8388
Totalt 60 604 8005 32648 40653

Kredit- och motpartsrisk

Med kredit- och motpartsrisk avses risken att
motpart inte kan fullgéra sina ataganden, som
tillhandahallandet av likviditet eller betalning.
Kredit- och motpartsrisk i den finansiella
verksamheten uppstar framst i samband med
langfristiga kreditavtal, derivatavtal samt vid

BORSNOTERADE FASTIGHETSBOLAG

placering av likvida medel. Castellum begransar
denna risk genom krav pa hog kreditvardighet
hos motparterna, vilka i nulaget framst utgérs
av storre nordiska banker.

Valutarisk

Med valutarisk avses risk fér negativ paverkan
pa resultat- och balansrakning samt kassafléde
pa grund av foérandringar i valutakurser. Valuta-
risk kan delas upp i omrakningsexponering och
transaktionsexponering. Castellum dgde vid
arets utgang fastigheter i Danmark och Finland
till ett varde om 7 333 Mkr (6 895), vilket inne-
bar att koncernen ar exponerad for valutarisk.
Valutarisken hanfor sig framst till resultat- och
balansrékning i utlandsk valuta som réknas

om till svenska kronor. Vad avser omraknings-
exponering ska som grundregel eget kapital
inte sdkras medan transaktionsexponeringen
ska hanteras om exponeringen i nagon valuta
Sverstiger ett motvarde om 25 Mkr.

Sékerstallning av rantebirande skulder
Langfristiga laneavtal i bank sakerstélls i
huvudsak med sékerhet i bolagets fastigheter
och atagandena inkluderar dven vissa s k
covenants. Aven Castellums obligationer
under EMTN-programmet omfattas av
finansiella covenanter.

Utfardade obligationer, féretagscertifikat
och vissa kortfristiga laneavtal i bank sdsom
koncernkontokrediter sakerstalls e]. Av netto
rantebarande skulder om 40 653 Mkr
(40 115) var 7 249 Mkr (12 400) sakerstallda
med pantbrev och 33 404 Mkr (27 715) icke
sakerstallda, vilket innebér att ca 18% (31%)

KREDITFORFALLOSTRUKTUR

Réntetackningsgrad Mkr
v
800% B Hufvudstaden 16 000
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Bank-TL: Bank Term Loan. RCF-Rambelopp: Revolving Credit Facility - Rambelopp
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av utestaende laneskuld vad sékerstalld.
Castellums andel icke sakerstallda tillgangar
uppgick till 57% (53%) vid arets utgang.
Sakerstalld upplaning i forhallande till totala
tillgangar uppgick till 7% (13%).

Utfardade ataganden i kreditavtal och EMTN
innebdr att belaningsgraden inte far dverstiga
65% och att rantetdckningsgraden inte far
understiga 150%, samt att andelen sékerstalld
upplaning inte far éverstiga 45% av koncer-
nens totala tillgangar. Dessutom finns allman-
na ataganden om att Castellum ska férse sina
kreditgivare med bl a finansiell information
sasom arsredovisningar, delarsrapporter och
fastighetsvérderingar. | vissa fall har bankerna
ratt till omférhandling av kreditavtalen vid f6r-
andrad verksamhetsinriktning eller avnotering
och for obligationsinnehavare finns réatt till for-
tida aterbetalning vid andrat majoritetsdgande
i Castellum AB.

Derivat

Réntederivat

| enlighet med redovisningsreglerna IFRS 9 ska
derivat marknadsvarderas. For réntederivat
innebar det att ett 6ver- eller undervérde
uppstar om den avtalade réntan avviker fran
aktuell marknadsranta, dar vardeférandringen
i Castellums fall redovisas i resultatrdkningen.
Genom att binda rantor pa langre tid begransas
saledes den kassaflodesmaéssiga ranterisken,
medan risken fér redovisningsmassiga varde-
férandringar 6kar. Noterbart &r att |an med
lang rantebindning som &r mindre flexibla,
men ur rénteriskhanseende i huvudsak kan
jamstallas med f6érlangning via rantederivat,

UTVECKLING KAPITALMARKNADSFINANSIERING 2014-2019

Utestaende nominell volym, Mkr
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M Totalt kapitalmarknad

enligt gallande redovisningsregler normalt inte
marknadsvarderas.

Under slutet av andra kvartalet genomférde
Castellum en omstrukturering av vissa derivat
i form av rénteswappar, motsvarande ett
underliggande varde om knapp 215 Mkr, i syfte
att forbattra forutsattningarna for ett stabilt
framtida réntenetto.

Valutaderivat

Castellums behov av finansiering i danska kro-
nor och euro kan uppnas dels genom upplaning
i danska kronor respektive euro, dels genom
valutaderivat. Exponeringen &r densamma
men i enlighet med redovisningsreglerna i IFRS
9 ska derivat marknadsvéarderas vilket innebar
att det uppstar ett 6ver- eller undervarde om
den avtalade valutakursen avviker fran aktuell
valutakurs. Castellum tillampar sdkringsredo-
visning enligt IFRS 9, vilket innebar att den
effektiva delen av vardeférandringen redovisas
i 6vrigt totalresultat.

Organisation

Koncernens finansiella riskhantering &r
centraliserad till moderbolaget. Internbanken
ansvarar bland annat fér koncernens kredit-
férsorjning, ranteriskhantering, dotterbola-
gens finansiering samt koncernmassig cash
management. Inom moderbolaget finns dven
redovisning och sjalvstandig kontroll av den
finansiella verksamheten, en s k back-office
och compliance-funktion.

FINANSIERINGSFACILITETER

Lan-/facilitetstyp

Ram-/facilitetsvolym

FINANSIERING

Utnyttjat 2019-12-31

19

MTN-obligationer, Mkr* 20 000 17 300
EMTN-obligationer, MEUR* 2000 986
Certifikat* 10 000 5138
Banklan inkl. checkkrediter 27 956 8005
*Nominell volym
SAKERSTALLD UPPLANING

2019-12-31
Andel sikerstélld upplaning av total upplaning 18%
Andel sikerstélld upplaning av totala fastighetsvéarden 7%
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VARDERING FASTIGHETER

Vardering fastigheter

Intern véirdering
Castellum redovisar sina fastigheter till verkligt varde och har

per den 31 december 2019 varderat samtliga fastigheter internt.

Varderingen har genomforts pa ett enhetligt satt baserat pa en
tioarig kassaflddesmodell, som beskrivs nedan. Utgangspunk-
ten for varderingen har varit en individuell bedémning for varje
fastighet av dels framtida intjaningsférmaga, dels marknadens
avkastningskrav. Vid bedomning av en fastighets intjaningsfor-
maga har, utbver inflationsantagande om 1,5%, hansyn tagits
till eventuella férandringar i hyresnivaer, uthyrningsgrader och
fastighetskostnader. Igangsatta projekt har varderats enligt
samma princip men med avdrag for aterstdende investering.
Byggratter har varderats utifran ett bedémt marknadsvarde om
i genomsnitt ca 1600 kr/kvm (1500). Ytterligare information
om véarderingen framgar av not 13.

Avkastningskrav

Avkastningskravet pa eget kapital &r individuellt for varje fastig-
het och baseras pa antagande om realrdnta 3%, inflation 1,5%
samt riskpremie. Riskpremien &r individuell fér varje fastighet
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och bestar av en generell respektive individuell risk. Generell
risk avspeglar att fastighetsplacering dels inte &r lika likvid som
en obligation, dels ar beroende av den allména ekonomiska
utvecklingen. Individuell risk ar specifik fér varje fastighet och
utgdr en sammanvagd bedémning av ett antal faktorer sasom
fastighetens kategori, orten dér fastigheten &r belagen, fastig-
hetens lage pa orten, teknisk standard m m. Fastigheter dgda via
tomtratt dar Castellum enligt avtal har aterstéliningsskyldighet
har asatts en extra individuell riskpremie motsvarande 1,0%.
Riskpremien uppgar i genomsnitt till 6,3% med ett intervall om
2,4%-11,7%.

Antagande om kostnaden for lanat kapital har gjorts om
5,0%. och utgdrs av en langsiktig syn pa realrénta, kreditmar-
ginal och inflation. Vidare har antagande om belaningsgrad om
55-65% gjorts beroende pa fastighetskategori. Avkastnings-
kravet pa totalt kapital anvands for att diskontera bedémt tio-
arigt framtida kassafléde. Diskontering av restvérde sker med
avkastning pa totalt kapital reducerat med tillvaxt motsvarande
inflation i syfte att inte anta en evig real tillvaxt.



Rikneexempel for den interna virderingen

VARDERING FASTIGHETER

For att askadliggdra den tioariga kassaflddesmodellen har nedan exempel upprattats. Det bor noteras att
antaganden betraffande kassaflddets utveckling och dvriga i modellen ingaende antaganden endast har
till syfte att exemplifiera modellen. Aven om relevanta siffror anvénts ska exemplet inte betraktas som en

prognos av bolagets forvantade framtida utveckling.

ANTAGANDEN | EXEMPLET:

* Ekonomisk uthyrningsgrad beddms 6ka for att na en langsiktig niva om 97%

FASTIGHETSBESTANDETS VARDE VID OLIKA AVKASTNINGSKRAV
OCH TILLVAXT | HYRESVARDE OCH FASTIGHETSKOSTNADER

ar2022. 130 000
* Driftséverskott & 2019 baseras pa utfallet fér forvaltningsfastigheter, 120 000
med antagen kostnad om 30 kr/kvm f6r renodlad fastighetsadministration.
« Tillvéxt i hyresvarde och fastighetskostnader har antagits till 1,5%-2,0% per ar 110 000
under kalkylperioden. 100 000
* Fastighetsbestandets genomsnittliga ekonomiska livslangd har antagits till 50 ar. 600
* Vérdet av projekt, mark och byggréatter har antagits till 4 554 Mkr.
= Avkastningskravet, d v s diskonteringsfaktorn, beréknas enligt féljande: 80000
70 000
Avkastningskrav Andel av kapital Vagt avkastningskrav
Eget kapital 9% 37% 3,3% soeee
2 f 50 000
Lanat kapital 5% 63% 3,2% 2% 7% 6% 59%
Vigt avkastningskrav 10025 6,5% Tillvixt 2% == Tillvaxt1% === Tillvixt 0%
Mkr 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029
Hyresvarde 6 093 6215 6339 6 466 6595 6727 6862 6999 7139 7282 7 427
Hyresintékter 5645 5842 6 022 6207 6331 6439 6 580 6789 6925 7063 7205
Ekonomisk uthyrningsgrad 92,6% 94% 95% 96% 96% 96% 96% 97% 97% 97% 97%
Fastighetskostnader -1314 -1334 -1354 -1374 -1395 -1416 -1437 -1458  -1480 -1502 -1525
Driftsoverskott = kassaflode 4331 4508 4668 4833 4936 5023 5143 5331 5445 5561 5680
Diskonterat kassafléde ar 1-9 34248 e
. . . Diskontering kassafléde
Diskontering restvarde ar 10 56 485 e 99983
Diskontering restvarde
Antaget varde projekt, mark, byggratter 4554
Summa fastighetsvarde 95 288
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VARDERING FASTIGHETER

Genomsnittlig varderingsyield, Mkr

(Exklusive projekt/mark och byggratter) 2019 2018
Driftsgverskott fastigheter 4 455 4249

+ Indexjustering 2020, 1% 94 130

+ Verklig uthyrningsgrad, dock lagst 94% 228 190

- Fastighetsadministration, 30 kr/kvm -128 -132
Normaliserat driftsoverskott 4 649 4437
Vardering (exklusive byggratter om 520 Mkr) 90 614 84106
Genomshnittlig varderingsyield 51% 5,3%
Vérderingsyield per kategori 2019 2018
Kontor 5,0% 51%
Samhallsfastigheter 4,8% 5,0%
Lager/Logistik 5,6% 5,8%
Handel 5,8% 5,9%
Latt industri 6,6% 6,9%
Totalt 51% 53%
Antaganden i virderingen ar 1 2019 2018
Hyresvarde kr/kvm 1520 1405
Vakansgrad 8% 6%
Direkta fastighetskostnader, kr/kvm 321 277
Indirekta fastighetskostnader, kr/kvm 32 31

Viardeforandringar
2019 kannetecknas av en fortsatt stabil fastighetsmarknad
med stabila till stigande priser som f6ljd. Speciellt stort intresse
rader for logistikfastigheter, centralt beldgna kontorsfastigheter
i storstader samt fastigheter med sékra kassafléden. Detta
tillsammans med en fortsatt vdlmaende hyresmarknad och
projektvinster medfor att Castellum under perioden redovisar
en orealiserad vardeférandring om 4 276 Mkr, motsvarande
4,7% vardeodkning.

Darutover redovisas en realiserad vardeférandring om
-358 Mkr hanforligt till forsaljning av 28 fastigheter for
4138 Mkr efter avdrag for omkostnader och uppskjuten skatt
om 220 Mkr. Underliggande fastighetspris, som darmed upp-
gick till 4 358 Mkr, var saledes 138 Mkr under varderingen. Da
forsaljningarna genomfors som bolagsaffarer redovisas dven
en uppskjuten skatteintdkt om ca 468 Mkr. Forséljningarna
innebar att Castellum lamnat Sundsvall samt Vaggeryd utanfor
Jonkoping. Vidare har ett bestand av handelsfastigheter i Upp-
sala avyttrats. Da varje fastighet varderas enskilt har hdnsyn
ej tagits till den portféljpremie som kan noteras pa fastighets-
marknaden.

Vardeuppgangen netto, inklusive arets forandring, ver den
senaste tiodrsperioden har varit 3,3% per ar. Inflationen har
under samma period i genomsnitt varit 1,1%.

Osédkerhetsintervall

Fastighetsvarderingar &r berdkningar gjorda enligt vedertagna
principer utifran vissa antaganden. Det vardeintervall som
anges vid fastighetsvarderingar och som oftast i en fungerande
marknad ligger inom +/- 5-10% ska ses som ett matt pa den
osakerhet som finns i gjorda antaganden och berdkningar.

| en mindre likvid marknad kan intervallet vara stérre. For
Castellums del innebar ett osakerhetsintervall om +/- 5% ett
vardeintervall pa fastighetsportféljen om 90 410-99 926 Mkr

motsvarande +/- 4 758 Mkr.

GENOMSNITTLIG VARDERINGSYIELD OVER TID
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Total genomsnittlig vérderingsyield

e Svensk statsobligation 5-ars [6ptid

Kalla: Thomson Reuters
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Vérdeforandring 2019 2018
Kassaflode 1638 2093
Projektvinst/Byggratter 532 751
Avkastningskrav 1742 2439
Foérvéry 364 43
Orealiserad vardeférandring 4276 5326
D:oi% 4,7% 6,3%
Férséljningar -358 -10
Summa 3918 5216
D:oi% 4,3% 6,2%

VARDEFORANDRING
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Totalavkastning
Avseende fastigheternas totalavkastning, d v.s summan av

direktavkastning och vardeférandringar, kan konstateras att hur
val Castellum faller ut beror pa nar matningen paborjas.

Castellum har haft en totalavkastning i snitt de senaste tio
aren om 8,8% (5,9% direktavkastning och 2,9% vardeférand-
ring). Under 2019 var totalavkastningen 9,4% (5,0% direktav-
kastning och 4,4% vérdeférandring). | berdkningen ingar inte

projektvinster eller férvarv det ar forvarvet genomfordes.

VARDERING FASTIGHETER

motsvarande 1,8%. Bruttoavvikelserna var 1182 Mkr respektive

-2 104 Mkr med en genomsnittlig avvikelse om 6,2%.
Det kan konstateras att Castellums avvikelse mot de externa

varderarna ryms vél inom osékerhetsintervallet +/- 5-10%.

Intern v s extern vdrdering, Mkr

3ar 10 ar

1ar snitt/ar snitt/ar
Totalavkastning
Fastigheter 9,4% 10,4% 8,8%
Castellumaktien 38,9% 25,3% 17.9%
Nasdaq Stockholm (SIX Return) 35,0% 12,2% 12,4%
Fastighetsindex Sverige (EPRA) 53,7% 271% 21,2%
Fastighetsindex Europa (EPRA) 29,7% 10,7% 1,4%
Fastighetsindex Eurozone (EPRA) 21,0% 9,3% 10,3%
Fastighetsindex Storbritannien (EPRA) 30,6% 8,6% 9,5%
Vardeforandring
Vardeforandring fastigheter ovagt 4,4% 51% 3,3%
Inflation 2,2% 1,8% 11%

Extern virdering
For att sakerstalla varderingen har 178 fastigheter motsvarande
vardemassigt 55% av bestandet externt varderats av Forum
Fastighetsekonomi AB i Sverige samt CBRE i Danmark. Urvalet

av fastigheter har gjorts med utgangspunkt fran de varde-

massigt storsta fastigheterna, men dven med syfte att spegla
fastighetsbestandets sammanséattning avseende kategori och
geografi. De externa varderingarna av de utvalda fastigheterna
uppgick till 51790 Mkr, inom ett osdkerhetsintervall pa fast-
ighetsniva om +/- 5-10%, beroende pa respektive fastighets
kategori och lage. Castellums vérdering av samma fastigheter
uppgick till 52 713 Mkr, d v s en nettoavvikelse om 923 Mkr

TOTALAVKASTNING SNITT PER AR | OLIKA CYKLER T O M 2019
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Extern vérderare 51790 48345 43147 41180

Andel extern av intern 55% 56% 53% 57%

Extern vs intern -923 -1322 -130 +538

D:oi % -1,8% -2,7% -0,3% +1,3%

Bruttoavvikelse positiva 1182 995 1328 1563

Bruttoavvikelse negativa -2104 -2314 -1458 -1025

Genomsnittlig avvikelse 6,2% 6,7% 6,4% 6,4%
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SKATT

Skatt

| Castellum finns ett antal omraden som beskattas - inkomstskatt pa |6pande
intjdning, fastighetsskatt, mervardesskatt, stampelskatter och energiskatter.
Politiska beslut, som forandringar i féretagsbeskattning, skattelagstiftning

eller dess tolkningar, kan leda till att Castellums skattesituation 6kar eller minskar.

Inkomstskatt

Castellums redovisade forvaltningsresultat fér 2019 uppgick
till 3146 Mkr (2 952) medan skattepliktigt forvaltningsresultat
uppgick till 1370 Mkr (1433). | avsaknad av underskottsavdrag
skulle en betald skatt om 293 Mkr (316) uppsta hanforlig till
forvaltningsresultatet, motsvarande 9% effektiv betald skatt.

Skattemdssiga avskrivningar

Investeringar i fastighet kan férdelas pa olika delar dar Skatte-
verket anvisar procentsatser for avskrivningar:

Byggnad (2-5% beroende pa typ av fastighet), markanlaggning
5% och inventarier 20 alternativt 30%. Mark skrivs inte av.

Avdragsgilla ombyggnationer

Utgifter for reparation och underhall av byggnad far dras av
omedelbart. Det s k utvidgade reparationsbegreppet medger
skattemaéssigt direktavdrag for vissa ombyggnationer, dven om
dessa ar vardeho6jande och aktivering skett i redovisningen.

SKATTEBERAKNING 2019

Férsdljning fastigheter
Fastigheter kan avyttras direkt eller indirekt via bolag, vilket far
olika skattemassiga konsekvenser.

Vinst vid forséljning av fastighet som skatteméssigt utgor
anlaggningstillgang ar skattepliktig, medan forlust hamnar i en
"falla” och kan enbart nyttjas mot skattepliktiga vinster fran
forsaljning av fastighet som utgér anlaggningstillgang. Vinst vid
forsaljning av aktie som skatteméssigt utgoér anlaggningstill-
gang ar inte skattepliktig, medan férlust inte &r avdragsgill.

For fastighet eller aktie som skattemassigt utgér omséattnings-
tillgang blir vinsten alltid skattepliktig och férlusten avdragsgill.

Virdeférdndringar fastigheter och derivat

Svensk redovisningslagstiftning tillater inte att fastigheter
redovisas till verkligt varde i juridisk enhet, inneb&rande att
vardeférandringar inte paverkar beskattningen. Vissa typer av
finansiella instrument, sdsom ranteswappar, far varderas till
verkligt varde i juridisk enhet. | Castellums fall utgér vardefor-

UPPSKJUTEN SKATTESKULD NETTO 2019-12-31

Underlag Underlag Nominell
Mkr aktuell skatt uppskjuten skatt Mkr Underlag  skatteskuld Verklig skatteskuld
Forvaltningsresultat 3146 Underskottsavdrag 854 182 175
Ej avdragsgill ranta 190 Obeskattade reserver -327 -71 -71
Skattemassigt avdragsgilla Fastigheter -56 365 -11612 -3331
avskrivningar -1166 1166 Summa -55838 -11501 -3227
ombyggnationer -658 658 Eastigheter, tillgangsforvary 6553 1348
Ovriga skattemassiga justeringar -142 190 Enligt balansrikningen _49 285 10153
Skattepliktigt forvaltningsresultat 1370 2014 Uppskjuten skatt &r i princip saval rante- som amorteringsfri och kan darfor till stor del
. @ g 8 betraktas som eget kapital. Att effektiv skatt ar lagre beror pa dels mojligheten att sélja fastig-
cielintonst o i ibnlincerotisaicaclelnyitios 223 heter pa ett skatteeffektivt sétt, dels tidsfaktorn som medfér att skatten ska diskonteras.
Forsaljning fastigheter = -2273 Beddmd verklig uppskjuten skatteskuld netto har berdknats till 6% baserat pa en diskon-
. . teringsrdnta om 3%. Vidare har antagits dels att underskottsavdragen realiseras med en
Vardeforandring fastigheter = 4276 nominell skatt om 21,4% vilket ger ett nuvérde av uppskjuten skattefordran om 20%, dels
L. N att fastigheterna realiseras under 50 ar dar 33% séljs direkt med en nominell skatt om
Skattepliktigt resultat fore underskottsavdrag 1370 4017 20,6% och 67% séljs indirekt via bolag dér kdparens skatteavdrag &r 7%, vilket ger ett
. nuvarde av uppskjuten skatteskuld om 6%.
Underskottsavdrag, ingaende balans -1081 1081
Tidigare ej aktiverat underskottsavdrag -370 370
Underskottsavdrag, utgaende balans 854 -854
Skattepliktigt resultat 773 4614
Arets skatt enligt resultatrakningen -165 -950
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andringar som medfér ett negativt varde pa instrumentet en

skattemassigt avdragsgill kostnad, medan vardeférandringar

upp till anskaffningsvardet utgér en skattepliktig intakt.
Castellum har inga pagaende skattetvister.

Uppskjuten skatt i balansrdkningen

| Castellum finns framforallt tre poster som utgér underlag till
uppskjuten skatt: fastigheter, underskottsavdrag och obeskat-
tade reserver. Alla underskottsavdrag redovisas eftersom det
férvantas finnas framtida 6éverskott som underskotten kan
nyttjas mot. Uppskjuten skatt hanforlig till fastigheter uppstar
framst pa grund av vardeférandringar, skattemassiga avdrag
sasom avskrivningar och avdrag for vissa ombyggnationer vilka
aktiverats redovisningsmassigt. Obeskattade reserver utgérs av
avsattning till periodiseringsfond.

Fastighetsskatt

Fastighetsskatt betalas fér ndstan alla koncernens fastigheter.
Skattefrihet rader dock for specialbyggnader sésom kommu-
nikationsbyggnad, utbildnings- och vardbyggnader. For Gvriga
fastigheter beror skattesatsen, som faststélls av Skatteverket,
pa typ av byggnad och mark. For kontor &r skatten 1% av
taxeringsvérdet och for logistik och lager 0,5%. | Danmark och
Finland varierar skattesatserna beroende pa vilken kommun
fastigheterna ar belagna i. Fér 2019 uppgick fastighetsskatten
till 374 Mkr (315) baserat pa ett taxeringsviarde om 35 Mdkr.

| Sverige har en fastighetstaxering dgt rum, vilket medfért hogre
taxeringsviarden med hojd fastighetsskatt om cirka 50 Mkr pa
arsbasis som féljd. Stor del av fastighetsskatten vidaredebiteras
kund, vilket medfér hogre hyresintdkter. Saledes blir resultat-
effekten ytterst begransad.

Mervérdesskatt (moms)

Fastigheter ar undantagna fran obligatorisk momsplikt. Sker
uthyrning av lokal till kund som stadigvarande bedriver moms-
pliktig verksamhet kan fastighetsagare frivilligt registrera sig
for mervardesskatt och pa sa satt fa avdrag for ingdende moms
pa saval driftskostnader som investering. Inget avdrag kan
darmed ske av ingdende moms avseende driftskostnader och
investering i lokaler som inte registrerats for frivillig skattskyl-
dighet. Ej avdragsgill moms pa driftskostnader uppgick fér 2019
till 20 Mkr och redovisas som en driftskostnad. Ej avdragsgill
ingaende moms pa investeringar uppgick 2019 till 117 Mkr och
redovisas som investering i fastighet.

Stampelskatter

Vid férvarv av fastighet i Sverige utgar en stampelskatt (lagfart)
pa 4,25% berédknat pa det hogsta av kdpeskilling och taxerings-
varde. | Danmark dr motsvarande 0,6% och i Finland 4,0%.

SKATT

| Finland kan dven stdmpelskatt pa aktier i fastighetsbolag utga
om 2,0%. Under 2019 erlades ingen stampelskatt pa férvarv.

Darutéver utgar stampelskatt om 2% (1,5% i Danmark) vid ut-
tag av pantbrev i fastigheter. For 2019 utgick ingen stampelskatt.

Energiskatter

Castellum képer energi att anvanda i fastigheterna fér upp-
varmning, kyla, ventilation och belysning. Av detta belopp avser
ca 30 Mkr energiskatter.

Medarbetare

Arbetsgivare i Sverige betalar 31,42% i sociala avgifter baserat
pa lon samt en I6neskatt om 24,26% pa pensionspremier. Castel-
lum har 420 antal anstallda for vilka 100 Mkr erlades i sociala
avgifter och I6neskatt.

Sammanfattning skatt
Castellums verksamhet genererade 2019 sammanlagt

806 (675) Mkr i olika slag av skatter.

Sammanfattning av skatt som betalas

Mkr 2019
Inkomstskatt 165
Fastighetsskatt 374
Mervardeskatt, ej avdragsgill 137
Stampelskatt 0
Energiskatt 30
Sociala avgifter och l6neskatt 100

Summa betald skatt 806

Ny lagstiftning om ranteavdragsbegrinsningar
och sankt bolagsskatt
Den 1januari 2019 tradde ny skattelagstiftning ikraft rérande
ranteavdragsbegransningar - allt i enlighet med EU:s direktiv.
Lagstiftningen innebér i stora drag maximalt avdrag av réante-
nettot om 30% pa skattepliktigt EBITDA. Vidare sénktes bolags-
skatten i tva steg; 21,4% fran och med 2019 for att fran och med
2021 sénkas till 20,6%.

Ovanstéaende innebar for Castellums del 2019 att 190 Mkr av
koncernens totalt rantekostnad om 782 Mkr inte yrkas i skatte-
maéssigt avdrag.
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Risk och
riskhanteri

Att aga och forvalta fastigheter innebar att verksamheten utsatts for en
saval interna som externa, eller osakerhetsfaktorer som kan paverka koncerner
att uppna det évergripande tillvixtmalet. Castellum arbetar kontinuerligt och:

med att identifiera och aktivt vervaka finansiella och andra risker som ver

méter eller star infér. Koncernens riskhantering sker i en strukturerad be
med syfte att skapa en balansgang mellan 6nskan om att begrénsa osakert
och uppdraget att skapa tillvdxt och aktiedgarvarde.
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RISK OCH RISKHANTERING

Risk och riskhantering

Risker, exponering och riskhantering

Castellum definierar risk som en osékerhetsfaktor vilken kan
paverka foretagets férmaga att uppna sitt mal. Riskhante-

ring syftar till att skapa en balansgang mellan 6nskan om att
begransa risk och uppna malsattning. For att kunna uppskatta
effekten av identifierade risker sker en intern riskgradering déar
varje enskild risk bedéms, bade ur perspektivet paverkan och
sannolikhet. Denna process avgér om risken bér bevakas extra
(bevaka), atgarder vidtas (fokus) eller om den kan hanteras via
sedvanlig éversyn och férvaltning (6versyn). Vi gor arligen en
riskkartlaggning dar vi bedémer bolagets alla risker och deras
sannolikhet, paverkan, prioritet och utveckling. Vi analyserar
risker pa kort och medellang sikt for en period av upp till 10 ar.

Under 2019 har vi dven pabdrjat arbetet 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:

= Omvarld - risker till f6ljd av paverkan av externa faktorer
och héndelser

« Strategiska risker - risker férknippade med anseende
eller dgandet av Castellums fastighetsportfolj

* Operativa risker - risker férknippade med den |6pande
férvaltningen av Castellums fastighetsinnehav

= Hallbarhets- och klimatrisker - risker férknippade med miljs,
socialt ansvar och/eller ansvarsrisker

* Manniskan - risker férknippade med vara medarbetare
och medmaénniskor i och omkring vara fastigheter

* Finansiell risk - risker i Castellums finansiering och rapportering

RISK PAVERKAN SANNOLIKHET PRIORITET
Makroekonomiska risker 1. Makro - kris Allvarlig Mojlig Fokus °
Kriser 2. Kriser Mellan Mojlig Fokus °
Forandrade regelverk 3. Férandrat regelverk Mellan Saker Fokus

4. Regelefterlevnad Allvarlig Ovanlig Fokus
Fastighetsportféljens sammansattning 5. Fastighetsportftljens sammansattning Stor Ovanlig Bevaka
6. Obsolet produkt/fastighet Mellan Trolig Bevaka
7. Storlek - fér stor pa en delmarknad/stad Mindre Ovanlig Oversyn
Anseende 8. Varumarke Stor Mojlig Fokus
9. Digitalisering Mellan Mojlig Bevaka
Investeringar 10. Investeringar Stor Trolig Fokus
11. Strategiskt féretagsforvérv Allvarlig Majlig Fokus
Vardeférandringar 12. Vérdeforandringar - fastighet Allvarlig Saker Fokus
Hyresintakter 13. Hyresintakter Mellan Ovanlig Bevaka
14. Missnojda kunder/hyresgaster Allvarlig Lag Fokus
Fastighetskostnader 15. Fastighetskostnader Ovasentlig Majlig Oversyn
Skatt 16. Skatt Ovasentlig Mojlig Oversyn
Hallbarhet 17. Operativa miljérisker Allvarlig Lag Fokus
18. Risker hanforliga till klimatférandringen Allvarlig Trolig Fokus °
19. Brott mot uppférandekod Allvarlig Lag Fokus
20. Ansvarsrisk Stor Mojlig Bevaka
Ménniskan 21. Medarbetare Allvarlig Trolig Fokus °
22. Medmanniskan Allvarlig Trolig Bevaka
Finansiering 23. Finansiering Allvarlig Mojlig Fokus
Rapportering 24, Rapportering Allvarlig Ovanlig Fokus
Vardeférandringar 25. Vardeférandringar - derivat Mellan Trolig Bevaka

° Minskad fokusering pa riskomradet sedan féregéende ar
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Omvirld

RISK OCH RISKHANTERING

Omvaérldsrisker avser risker till f6ljd av paverkan av externa faktorer, i huvudsak utom Castellums kontroll och till vilka
Castellum har att férhalla sig. Dessa kan delas in i makroekonomiska risker, kriser, férandrade regelverk och regelefterlevnad.

1. Makro - kris

Makroekonomiska risker avser risker kopplade
till generellt minskad efterfragan i ekonomin,
|ag inflation alternativt deflation eller generella
svarigheter att erhalla finansiering, alternativt
finansiering till hogre kreditmarginaler.

2. Kriser

Kriser omfattar alla kriser som uppstar i omvérlden
och som Castellum inte kan paverka och som ar
svara att férutse, exempelvis terroristattacker, cyber-
attacker, extrema vaderhandelser och miljokatastrofer
samt informationslackage.

3. Forandrat regelverk

Férandring i regelverk eller férordningar, saval
nationella som internationella, kan paverka
Castellum. T ex férandrad skattelagstiftning, nytt
regelverk fér banker, hantering av planprocesser m m.

4. Regelefterlevnad

Bristande regelefterlevnad kan leda till ekonomiska
forluster, tillsynssanktioner, ryktesforluster och i
varsta fall en avnotering. Visst regelverk &r 6ppet
for tolkning (IFRS), innebérande att Castellum och
eventuell regel6vervakare kan ha olika uppfattning.

HANTERING

° Minskad fokusering pa riskomradet sedan féregaende ar

Omvérldsbevakning

Stark balansrakning och lag belaningsgrad

Val sammansatt kontraktsportfolj med spridning i
uppsagningstid, bransch, lokaltyp, kontraktsstorlek
och geografi

Deflationsskydd alternativt minimiupprakning

i hyresavtalen

Flera finansieringskallor

Kontinuerlig omférhandling och tillférsel av

nya kreditavtal

Fastighetsportfélj koncentrerad till tillvéxtmarknader
Naturlig makroekonomisk sakringsmekanism
mellan hogre/lagre rantekostnader och hyres-
intakter, dock med viss tidsforskjutning

Krisplan

Successionsordning for ledande befattningshavare
Fullvardeférsakring fastigheter

Riktlinjer fér informationssakerhet samt skapa
férstaelse och insikt hos anvandare att information
ar en tillgang och ska hanteras varsamt
Kontinuitetsplan IT

Utvidgad satsning pa digitalisering 6ver hela
verksamheten.

Utoka kunskapen om klimatférandringars paverkan
pa verksamheten

Félja utvecklingen avseende lagar, regler, praxis
m m inom de omraden som &r mest vésentliga
for Castellum.

Aktivt delta i debatten i méjligaste man
Forbereda Castellum for nytt eller fordndrat
regelverk

Omférhandla kreditavtal kontinuerligt

Bredda finansieringsbasen via fler finansierings-
kallor och finansiarer

Féretagskultur som bygger pa hga etiska ideal
God intern kontroll med kvalitetssakring i flera led
Uppférandekod

Kompetenta och ansvarstagande medarbetare
Félja utvecklingen av lagar, praxis, domstols-
beslut m m

Compliance-funktion som rapporterar direkt till
Revisions- och Finansutskottet
Whistleblower-funktion

FOKUS ®

En svag ekonomi paverkar efterfragan pa lokaler
negativt vilket ger 6kade vakanser, sjunkande
marknadshyror samt utebliven indexupprékning i
befintliga avtal. Dessutom &kar risken fér betalnings-
problem hos hyresgéasterna eller t o m konkurser
vilket ger en omedelbart negativ effekt i kassaflodet.
Begransad tillgang till kapital hdmmar Castellums
mojlighet att bedriva verksamheten. Ytterst medfor
en minskad efterfragan i ekonomin sjunkande
fastighetsvarden.

FOKUS

Risken &r generellt sett |ag men Castellum
kan paverkas indirekt av omvérldshandelser.

| takt med den hastiga digitaliseringen 6kar dven
hotet och sarbarheten som digitaliseringen medfér.

IT-angrepp och dataintrang har i omvérlden ékat
de senaste aren.

| takt med att véxthusgasutslappen fortsatter 6ka
internationellt 6kar risken avseende mer extrema
vaderhandelser och miljokatastrofer samt dess
konsekvenser.

FOKUS

Férandringar i regelverk kan paverka framtida
mojligheter att genomféra investeringar, alternativt
medfora fordyringar, vilket leder till samre framtida
avkastning. Ny banklagstiftning kan paverka till-
gangen till finansiering, priset pa lanat kapital och
utlésa kreditklausuler som innebéar ckade
finansieringskostnader.

Andrade skattenivaer och skattelagstiftning, t ex
férslag om ranteavdragsbegransningar, nya regler
avseende vardeminskningsavdrag och férbud for
paketering av fastigheter kan paverka Castellums
framtida skattekostnad.

FOKUS

Att Castellums verksamhet bedrivs pa ett ansvars-
fullt satt &r avgdrande for koncernens langsiktiga
framgang. Var verksamhet och var majlighet att
fortsatta att skapa vérde bygger pa relationer
mellan medarbetare, kunder, samarbetspartners,
investerare, myndigheter m m.

Alla medarbetare skapar gemensamt bilden av
Castellum genom vart upptréddande och vad vi
férmedlar till var omgivning.

Oférandrad fokusering pa riskomradet sedan féregdende ar ° Okad fokusering pa riskomradet sedan féregaende ar
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RISK OCH RISKHANTERING

Strategiska risker

Strategiska risker avser risker férknippade med Castellums anseende eller dgandet av Castellums fastighetsportfolj,
vilka i sin tur kan delas upp i risker avseende fastighetsportfoljens sammansattning, anseende, digitalisering, investeringar,
foretagsforvarv samt vardeférandringar pa fastigheter.

5. Fastighetsportféljens sammansittning
Fastighetsportféljens sammanséttning kan paverkas pa
tva nivaer genom fel geografisk férdelning, - att Castellum
ager fastigheter pa fel delmarknad, i fel stad eller lage
med hansyn till bl a framtida tillvéxt och pagaende stark
urbaniseringstrend eller att Castellum &ger obsoleta
fastigheter, d v s ett fastighetsbestand som inte &r fram-
tidssakrat utifran kundpreferenser, klimatférandringar,
teknikkrav, mikrolage eller flexibilitet i anvéandning och
avtalsvillkor.

6. Obsolet produkt/fastighet

Ett icke framtidssakrat fastighetsbestand kan bli
obsolet utifran kundpreferenser, klimatférandringar,
teknikkrav, mikrolage eller flexibilitet i anvéandningsom-
rade och villkor. Det medfér risk for 6kade vakanser och
vardenedgang som féljd - alternativt stora investerings-
ataganden.

7. Storlek - for stor pa en delmarknad/stad

Att bli for stor pa en delmarknad eller i en stad kan
medféra att kommunen eller omvérlden stéller hogre
krav pa Castellum - t ex maste bolaget ta ett ekonomiskt
helhetsansvar for ett omrade i form av infrastruktur m m.

Makroanalys - regelbunden genomgang av
delmarknadernas férutsattningar avseende
ekonomisk tillvéxt, hyresmarknad, samarbets-
klimat och infrastruktursatsningar m m

Arlig 6versyn av fastighetsportfslien
avseende saval geografisk exponering som
produktslag

Strategidokument faststalls arligen av styrelsen

Bevaka klimatrisker i fastighetsportfélj och
analys av klimatrisker vid investeringsbeslut

Félja hyresmarknaden och dess utveckling/
utbud

Trendspana

Vara néra kund for att férsta inte bara
dagens behov utan dven morgondagens

Folja infrastruktursatsningar
Delta aktivt i stdders/delmarknaders utveckling

Innovationsarbete (innovationslabb) som
féljer teknikutvecklingen med fokus pa
megatrender

Lopande investera i befintlig portfolj for att
uppgradera, samt sélja fastigheter som inte
bedéms vara ratt framover

Bevaka klimatkriser

Ska vara en av de tre storsta fastighetsagarna
i respektive stad

Foljer marknadsandel, vilken beaktas i
faststalld investeringsstrategi

« Arlig genomgang av kommande tredrsperiod
for att se vilka tillvaxtforutsattningar som finns

BEVAKA

Castellums portfélj finns i 17 stader i Sverige samt
Helsingfors och Képenhamn. Samtliga stader be-
déms i dagslaget ha ratt forutsattningar for fortsatt
innehav eller investering.

Under de senaste aren har dessutom stérre transak-
tioner skett med syfte att skapa battre tillvaxtfrut-
séattningar i kassaflodet framover.

Vidare finns koncernens fastighetsportfélj i det
kommersiella fastighetssegmentet férdelat pa kontor,
samhéllsfastigheter, lager och logistik. Samtliga
segment ar kopplade till tillvaxtmajligheter.

BEVAKA

Castellum investerar ca 4,5 Mdkr netto arligen jamnt
férdelat ett normalar mellan férvarv och ny-, till- och
ombyggnation.

Castellum arbetar ocksa aktivt med férséljningar for
att omallokera kapital till investeringsmajligheter
med battre avkastning.

OVERSYN

Fastighetsbestandet ar koncentrerat till utvalda
stader som alla betraktas som stabila med goda
férutsattningar fér en langsiktig positiv utveckling.

g Minskad fokusering pa riskomradet sedan féregéende ar Oférandrad fokusering pa riskomradet sedan féregéende ar ° Okad fokusering pa riskomradet sedan féregaende ar

KANSLIGHETSANALYS - KASSAFLODE VARDEINTERVALL - FORENKLAT EXEMPEL

Resultateffekt nastkommande 12 manader
Resultateffekt, Mkr Sannolikt scenario Driftséverskott
+/-1% (enheter) Hégkonjunktur Lagkonjunktur -5% +5%
Hyresniva / Index +57/-57 + -

' 9 =1267 105 =1400
Vakans +62/-62 + - +0,5% 75% 75%
Fastighetskostnader -16/+16 - 0

Drifts6verskott
Réntekostnader* -88/+56 0 _ -11% 2%
100 1429 virde |

s i . ) . ) Avkastningskrav 70% arde

*Pa grund av bl a réntegolv i kreditavtal har Castellum inte méjlighet att dra full nytta av negativa +2% 70 +13%

réntor, darav uppstar ett negativt utfall &ven vid en sénkning av rantan med 1%-enhet. Avkastningskrav
" " R 95 _ 105 _
KANSLIGHETSANALYS - VARDEFORANDRING -0,5% o5% =1462 &5 =1615
1270 D70

Fastigheter -20% -10% (0] +10% +20%

Vardeférandring, Mkr -19 034 -9 517 - 9517 19 034 Grdénmarkerade siffror avser vérdeférandring
Belaningsgrad 53% 48% 43% 39% 36%
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8. Varumirke

En otillracklig beredskap fér hantering av kansliga fragor,
missnojesyttringar och/eller kris riskerar utlésa en kris
och skapa rykten med skadat fértroende som féljd.

9. Digitalisering

Den digitala utvecklingen géar snabbt och skapar nya
forutsattningar for fastighetsbranschen. Nya digitala

eller innovativa lésningar ersatter gammal teknik och
gamla arbetssatt, mojliggoér for nya tjanster och férandrar
kundernas efterfragan.

Utvecklingen innebar dven att nya aktérer kommer in

pa marknaden. Aktérer som inte anpassar sin verksamhet
till fordndrade férutsattningar kan férlora kunder,
leverantérer och medarbetare.

10. Investeringar

Felaktig investeringsstrategi alternativt oférmaga att
verkstalla vald investeringsstrategi eller oférmaga att
finna ldnsamma investeringsobjekt.

Investeringar kan ske antingen i form av ny-, till- och
ombyggnation eller genom férvérv. Férvarv av enskilda
fastigheter kan ske antingen direkt som fastighetsférvérv
eller indirekt i bolagsform.

Forvarv kan aven ske i stérre skala, antingen i form av
portféljer avseende region eller kategori av fastigheter
eller i form av strategiska bolagsférvary, d v s uppkép
av befintlig organisation.

11. Strategiskt foretagsforvarv

Strategiska férvarv kan genomféras for att uppna olika
férdelar, men kan ocksa medféra risker sdsom svarighet
att integrera verksamhet och medarbetare, risk for att
ledningens uppmérksambhet flyttas fran andra viktiga
afféarsfragor, risk med en eventuell ny marknad dar
forvarvaren har begransad eller ingen erfarenhet, utgifter
fér eventuella okdnda eller potentiella juridiska ataganden
inom det férvarvade foretaget samt ett for dyrt forvary.

12. Viérdeforandringar - fastighet
Vardeférandringar kan uppsta antingen till féljd av
makroekonomiska orsaker (se makroekonomiska
risker), mikroekonomiska orsaker (typiskt sett fel
delmarknad, stad eller lage) eller fastighetsspecifika
orsaker (oftast kassaflédesrelaterad).

Utover detta finns risken att enstaka fastigheter ar
felaktigt vérderade. Oavsett orsak paverkar vérde-
férandringar saval resultatrakningen som finansiell
stéllning samt belaningsgrad.

° Minskad fokusering pa riskomradet sedan féregaende ar

HANTERING

Oppen kultur for att skapa fortroende att
informera om eventuella missférhallanden
eller risker i tidigt skede.

Bevakning i traditionella och sociala medier.

Omvérldsbevakning med fokus pa mega-
trender och dess paverkan pa férandrade
beteenden hos verksamheter och manniskor

Innovationsarbete/labb som bidrar till affars-
utveckling

Uppkopplad teknik i vara fastigheter for att
samla in data och lara av den

Férvarv av coworkingbolaget United Spaces i
januari 2019

Arlig genomgéng och uppfdljning av vald
investeringsstrategi

Investeringsbeslut kopplade till vald investe-
ringsstrategi for att sakerstalla ratt beslut
Flera parallella investeringsdiskussioner

Trearsuppféljning av gjorda investeringar

Riskbaserad modell for att avgéra hur stor
andel projekt som far pabérjas utan kund

Strukturerad beslutsprocess vilken beaktar
marknadsforutsattningar och risk
Entreprenadform som begrénsar risk

Vid uthyrning fére produktionsstart, hyres-
avtal utformade for att begransa negativ
paverkan av oférutsedda produktions-
férseningar, tillkommande krav, etc.
Kvalitetssakring och uppféljning av
genomfdrda projekt

Kvalitetssékrad Due Diligence-process
avseende juridik, ekonomi och skatt

Introduktionsprogram fér nyanstéllda

Due Diligence

God planering och strukturerade processer
for att inforliva nytt féretag

| god tid identifiera vilken kompetens och
marknadskdannedom som behdvs

| god tid dentifiera nyckelpersoner
Tillgéng till marknadens béasta radgivare

Stark balansrékning

Stort antal fastigheter, geografiskt spridd
fastighetsportfdlj och stor variation i
kontraktssammanséattning medfoér lagre
volatilitet i fastighetsportféljens varde
Lépande analys av transaktionsmarknaden
och kvartalsvis 6versyn av fastighetsport-
féljens vardering ger tidiga varningssignaler

Intern kvalitetssakring och intern kontroll
av interna varderingar

Externvérdering arligen av minst 50%
av bestandet

RISK OCH RISKHANTERING

FOKUS

* Missriktad kampanj som skapar upprérda kanslor
riskerar forstéra anseende och fortroende hos
kunder, medarbetare och évriga malgrupper.

BEVAKA

* Risk for ett ineffektivt arbetssatt och/eller
férlorade kunder och medarbetare om inte
innovation, ny teknik, digitalisering och
effektivisering utnyttjas.

* Risk for att nya aktorer tar Gver delar av Castel-
lums affér och kontakten med kunden.

FOKUS

Investeringar med lag avkastning och/eller
avsaknad av tillvaxtpotential medfor att tillvaxt-
malet om 10% i férvaltningsresultatet inte nas.
Vidare kréver tillvaxtmalet att arliga investeringar
genomfors, vilket i en kraftigt konkurrensutsatt
fastighetsmarknad innebér 6kad risk for att vald
investeringsstrategi inte kan genomforas.

Risker i samband med ny-, till- och ombyggnation
avser dels tekniksidan i form av produktionsrisker
sasom val av leverantér, entreprenadform, tekniskt
utférande m m, dels marknadssidan i form av
uthyrnings- och vakansrisk samt felbedémningar
avseende potentiell hyresniva och kundénskemal.
Uto6ver detta finns risker i form av negativ
miljépaverkan och klimatkriser.

Vid forvarv via bolag tillkommer bolagsspecifika
risker i forvarvade bolag, exempelvis skatt, tvister
och milj6. Vid 6vertag av personal tillkommer
dessutom integration av medarbetare.

FOKUS

Castellum har val fungerande processer och
kompetens (direkt eller indirekt via radgivare)
for storre strategiska férvarv.

FOKUS

Stora negativa vardeférandringar kan ytterst
medféra att avtalade villkor och ataganden

i kreditavtal bryts vilket leder till dyrare upp-
laning eller, i varsta fall, att krediterna forfaller
till betalning.

Oférandrad fokusering pa riskomradet sedan féregdende ar ° Okad fokusering pa riskomradet sedan féregaende ar
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RISK OCH RISKHANTERING

Operativa risker

Operativa risker avser risker forknippade med den |6pande férvaltningen av Castellums fastighetsinnehayv, vilket har en direkt
paverkan pa forvaltningsresultatet. Dessa kan delas in i hyresintdkter, missnojda kunder/hyresgéster, fastighetskostnader och skatt.

13. Hyresintdkter

Hyresintékterna paverkas av en méngd faktorer,
saval externa som interna. Externa faktorer kan vara
sjunkande marknadshyror, uteblivna indexupprak-
ningar och konkurser (se makroekonomiska risker)
medan dalig férvaltning kan leda till missnéjda
hyresgaster, onddiga vakanser och kundbortfall

p g a daligt anpassade kunderbjudanden.

14. Missnéjda kunder/hyresgéster

Flera hyresgaster eller kunder &r missnéjda och
lamnar koncernen. Mojligheten att attrahera nya
kunder/ hyresgéaster uteblir med stora vakanser
och vérdenedgang som féljd.

15. Fastighetskostnader

Risker pa kostnadssidan hanfér sig framst till kost-
nadsokningar utéver vad Castellum kan kompensera
sig for genom avtalade hyror, index och vidaredebi-
teringstillagg. Riskerna omfattar dven oférutsedda
kostnader och omfattande renoveringsbehov.

16. Skatt

Att Castellum inte foljer géllande regelverk eller
anpassar sig till férandrade regelverk avseende
inkomstskatt och moms. Skatt &r dessutom en
viktig parameter i kalkylsammanhang.

HANTERING

0 Minskad fokusering pa riskomradet sedan féregaende ar
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Fastigheter pa tillvaxtmarknader och en kontrakts-
portfolj med ett stort antal avtal - ej beroende

av enskild hyresgést eller bransch - samt
férfallostruktur spridd Gver tid

Nérhet till och nérvarande mot kund

Erfaren och kompetent férvaltnings- och uthyr-
ningspersonal som férebygger uppsagningar
genom aktiv omférhandling fére avtalsutgang
Konkurrentanalys, matning av kundndéjdhet och
uppféljning av nettouthyrning

Strévan efter hyresavtal innehallande indexklausul
med minimiupprakning och deflationsskydd

Vara nédra och narvarande mot kund

Erfaren och kompetent férvaltnings-
och uthyrningspersonal

Arlig métning, Nojd kund-index

Hog andel vidarefakturering av kostnader
Kompensation via minimiupprékningar
Kontinuerlig driftsoptimering och energi-
effektivisering

Gransdragningslista hyresvard/kund
Férebyggande av kundférluster via kontroll
av kunder och "egen” inkassoverksamhet
Langsiktig underhallsplanering i syfte att
optimera underhallskostnaderna éver tid

God intern kontroll och extern kvalitetssakring
av exempelvis inkomstdeklarationer

Oppna yrkanden avseende osékra poster
Lépande utbildning av personal

Foljer utvecklingen av lagar, praxis och
domstolsbeslut

BEVAKA

Minskade intakter kan for Castellums del harledas
till I1agre hyresvérde, vilket &r den potentiella hyra
som kan erhallas fér vakanta lokaler, alternativt
|agre hyresintékt, vilket ar den faktiska hyra som
erhalls. Hyresintikten ar saledes beroende dels

av fastighetens marknadshyra och dels av hur
Castellum hanterar vakanserna. Ytterst leder
minskade hyresintékter till sémre kassafléde och
darmed till en nedgang i fastighetsportféljens vérde.

FOKUS

Castellum har ett starkt och tydligt kundfokus och
det ar viktigt att koncernen lever upp till kundernas
férvantningar. Darfér genomférs arligen en Nojd
kund-index-matning.

OVERSYN

Elpriset styrs av utbud och efterfragan pa en 6ppen,
avreglerad och delvis internationell marknad och
6vriga mediakostnader styrs delvis av lokala mono-
pol, vilket skapar osakerhet i framtida kostnader.
Berdkningsgrunden fér tomtrattsavgald kan komma
att &ndras vid framtida omférhandlingar och saval
skattesats som taxeringsvérde fér berakning av
fastighetsskatt kan dndras genom politiska beslut.
Aven indirekta kostnader for anstélld personal,
exempelvis arbetsgivaravgifter och 6vriga atagand-
en, kan paverkas av politiska beslut.

OVERSYN

Felaktig skattehantering kan leda till att fel skatt
betalas, till skattetilldgg och i vissa fall anmarkning i
revisionsberattelsen.

Felaktig skattemassig hantering i kalkylsamman-
hang kan leda till att avkastningen 6verskattas,
vilket innebér otillracklig faktisk avkastning, eller att
avkastningen underskattas med risken att en [6nsam
investering inte genomfors.

Oférandrad fokusering pa riskomradet sedan féregaende ar ° Okad fokusering pa riskomradet sedan foregdende ar



Hallbarhetsrisker och klimatrelaterade risker
Hallbarhetsrisker avser risker som &r direkt eller indirekt férknippade med miljérisker, klimatférandring, uppférandekod

och ansvarsrisker.

17. Operativa miljorisker

Miljorisker direkt relaterade till Castellums verksam-
het kan innefatta den fysiska miljén som paverkar
maénniskor och fastigheter samt priser pa natur-
resurser i form av material och energi. Castellum
bedémer risker relaterade till kade priser pa ravaror
till foljd av potentiell resursbrist som dkande pa lang
sikt. Vid ny-, till- och ombyggnation finns risk att
material och metoder anvands som senare kan visa
sig orsaka skador.

Dartill kan politiska beslut samt den allmanna
opinionen inom specifika miljéfragor paverka
Castellum.

18. Risker hinforliga till klimatforandringen
Klimatférandringarna utgér en stor risk for
ménskligheten ur ett globalt perspektiv. Ur ett
bolagsperspektiv innebar klimatférandringarna risk
for skador pa egendom orsakade av Gver tid andrade
vaderférhallanden, hojd vattenniva och andra férand-
ringar i den fysiska miljon som paverkar fastigheter.
Castellum bedémer dessa risker som potentiellt
6kande pa lang sikt. Detta kan innebara ett dkat
behov av investeringar i fastigheter lokaliserade i
utsatta omraden, detta for att objekt inte skall bli
obsoleta. Dértill kan miljépolitiska beslut paverka
Castellum, inte minst i form av 6kade skatter eller
nédvandiga investeringar.

19. Brott mot uppforandekod

For en stor aktoér inom bygg- och fastighets-
branschen finns risker inom arbetsmiljé, korruption
och mannskliga rattigheter. Dessa risker kan finnas
internt i bolaget men ocksa hos leverantérer och
partners som arbetar pa uppdrag av Castellum.
Denna risk avseende socialt ansvar kan ge upphov
till betydande skada for Castellums affar och
varumarke.

20. Ansvarsrisk

Allt 4gande medfér ansvar. Fér Castellums del
kan fastigheterna komma att férstéras av brand,
vattenskada, stéld eller annan averkan. Castellum
kan d&rutbver, genom oaktsamhet, orsaka skada
pa person eller annans egendom samt orsaka
miljoskador for vilka bolaget blir ansvarigt.

g Minskad fokusering pé riskomrédet sedan féregdende ar

HANTERING

All nyproduktion miljécertifieras

Utveckla gréna relationer med kund

Krav pa effektiviserad resursanvandning

Prioritera miljdaspekter i samtliga delar
av verksamheten

Félja utvecklingen inom lagar och férordningar

Samtliga investeringsdrenden granskas ur ett
klimatperspektiv for att bedéma fastighetens
kanslighet for klimatférandringar

All nyproduktion miljocertifieras

Prioritera miljdaspekter i samtliga delar av
verksamheten

Félja utvecklingen inom lagar och férordningar
Miljsinventering i befintligt bestand och i samband
med férvarv av fastigheter for att identifiera och
atgarda miljé- och hélsorisker
Klimatscenarioanalyser har uppréattats under 2019
och kommer arligen uppdateras for att ge Castel-
lum verkyg och kunskap om hur klimatférandringar
kan paverka Castellums verksamhet

Obligatorisk utbildning for Castellums
medarbetare i den interna uppférandekoden

Castellums uppférandekod for leverantorer
kravstalls i avtal

Compliancefunktion arbetar systematiskt med
uppféljning och hantering.
Whistleblower-funktion

Félja standard och dokumentationskrav

Férebyggande arbete for att minimera risken att
skador uppstar pa egendom, person eller miljé

Fullvardesforsakring av samtliga fastigheter

Forsékringsskydd fér ansvars- och
formoégenhetsskador

Miljsinventering i befintligt bestand och i samband
med forvarv av fastigheter for att identifiera och
atgarda miljo- och halsorisker

RISK OCH RISKHANTERING

FOKUS

En bristfallig hantering av arbetet med miljérisker
kan paverka Castellums varumarke, lagefterlevnad
samt direkta kostnader. Castellum arbetar med
miljécertifiering och miljdinventering for att minska
miljé- och hélsorisker. 36% av fastighetsbestandet
&r miljécertifierat och 65% miljéinventerat.

En effektiv férvaltning med fokus pa minskad
resursanvandning minskar risken for hoga kostnader,
miljé- och halsopaverkan samt ger kunderna en god
arbetsmiljo. Sedan 2007 har energianvandningen
minskat med 32% per kvm och koldioxidutslappen
med 77% per kvm.

FOKUS

Ett bristfalligt arbete med att analysera klimatrisker
kan medféra oférutsedda och omfattande kostnader
for Castellum i form av akuta atgérder eller obsoleta
fastigheter och dérmed forlorade hyresintékter.
Klimatférandringar kan ocksa innebéra 6kade
driftkostnader. Investeringar i fel typ av atgarder

pa fastigheterna kan medféra risk fér olénsamma
investeringar om klimatrisken inte beaktas.
Castellum arbetar med granskning ur ett klimatper-
spektiv vid varje investeringsarande, vi arbetar dven
med miljécertifiering for att minska klimatrisker.

FOKUS

Risk fér brott mot uppférandekod kan finnas internt
och hos leverantérer som anlitas. Genom vl
integrerade uppférandekoder i form av krav i upp-
handling, obligatorisk utbildning fér alla Castellums
medarbetare, en aktiv compliancefunktion och
whistleblower-tjanst anses risken fér brott vara lag.

BEVAKA

Ett bristfalligt forsékringsskydd kan medféra
oférutsedda kostnader for Castellum. Ersattnings-
skyldighet och skadestand fér uppkomna skador
kan &ven uppsta fér personskador och skador pa
annans egendom samt f6r sanering av miljéskador.

Oférandrad fokusering pa riskomradet sedan féregéende ar ° Okad fokusering pa riskomradet sedan foregdende ar
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RISK OCH RISKHANTERING

Klimatscenarier

- risker och mojligheter

Castellum vérderar vilka klimatrisker och -mgjligheter som kan paverka
bolaget, vara fastigheter och investeringar i nulaget och i framtiden.
Syftet ar att forbereda oss for olika samhallsutvecklingar och framtids-
sakra vart fastighetsbestand. Under 2019 har vi pabérjat arbetet med
att analysera olika framtida klimatscenarier och planerar att utveckla
detta under kommande ar med handlingsplaner.

Viardering av klimatrisker
Vi gor arligen en riskkartlaggning dar vi
bedémer bolagets alla risker och deras
sannolikhet, paverkan, prioritet och ut-
veckling. Vi analyserar en period av upp
till tio ar. Nar det galler klimatrisker har
vi framforallt bedomt de fysiska risker
som kan félja av ett andrat klimat.

Infor projektinvesteringar i nypro-
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duktion gors dven en vardering av
klimatriskerna fér en byggnad under
dess tekniska livslangd, med tyngd-
punkt pa nederbérd, extremt vader och
oversvamningsrisk. Infér beslut om
investeringar bedémer hallbarhets-

chefen investeringen ur ett hallbarhets-

perspektiv, dar klimatforandringar ar en
viktig fraga pa checklistan.

VARLDEN

AR 2050

"] GAMLA FOTSPAR"
(RCP 8.5)*

e Utsldppen av vaxthusgaser fortsatter att 6ka
i dagens takt

e +2-4° pationell temperaturhojning i Sverige
enligt SMHI:s prognos

s Stigande havsnivaer
* Fler dagar med extremvader och 6versvamningar
s Okat antal skogsbrander

= Of6randrade beteenden och krav fran kunder
och investerare

* Hog energiintensitet och stort beroende av
fossila brénslen

= Politiska klimatinitiativ och samarbeten
misslyckas

* Simre inomhusklimat paverkar ménniskors
hélsa

» QOkat barnafsdande och dkad inflyttning
till Sverige

* Verksamheten blir mer héndelsestyrd,
pa grund av extremvéder

"VI UPPNAR PARISAVTALET"”
(RCP 2.6)"

= Utslappen av vixthusgaser halveras till 2050

= +1,5-3° nationell temperaturhéjning i Sverige
enligt SMHI:s prognos

= Ny férnybar energiteknik infors i stor skala
* Lag energiintensitet

s Kraftiga omstéllningar av samhallet, infra-
strukturen och byggnader har genomférts

s Varldens lander lyckas samarbeta om
gemensamma initiativ

Politiska beslut, skatter och regleringar infors
géllande véxthusgaser

» Okade regleringar med hallbarhetskrav
gallande markanvandning och byggnormer

* Andrade krav fran kunder och investerare
*Ké'illor: smhi.se/klimat/framtidens-klimat och TCFD

The Use of Scenario Analysis in Disclosure of Climate-Related
Risks and Opportunities

Analys av framtidsscenarier
Virapporterar sedan ett ar tillbaka
enligt Task force on Climate-related
Financal Disclosures (TCFD), som upp-
muntrar genomférandet av scenario-
analyser. Under 2019 genomforde vi en
forsta workshop for att vardera vilka
risker och mojligheter som finns i tva
olika framtida klimatscenarier.




KLIMATSCENARIO "I GAMLA FOTSPAR"

RISKER:

= Fler vattenskador pa grund av fler
Gversvamningar i strandnara
bebyggelse och lagt beldgna zoner

* Extremvader, som stormar och
varmebdljor, kan ge 6kade skador pa
fastigheterna, som brandskador och
skador pa tak

* Minskad efterfragan pa fastigheter
som ligger i riskomraden for exempel-
vis Oversvamningar

* Risk for obsoleta fastigheter da kost-
naden for klimatanpassningsatgarder
Overstiger vardet

= Byggmaterial och teknik paverkas
negativt och klarar inte héjda tempe-
raturer och ett fuktigare klimat.
Det kan leda till 6kat behov av under-
hall, reparationer och periodvis stang-
ning av byggnader

« Okad risk att el- och kraftfrsérining
inte racker till

» Okad konkurrens fran lagprisaktorer
som inte har en hallbar agenda

MOJLIGHETER:

« Oka var egen produktion av solenergi
och anvandningen av férnybar energi

* Energieffektiviseringsatgarder blir mer
|6nsamma att genomféra

+ Okade krav p& inomhusmiljon staller
krav pa mer anpassningsbara fastig-
heter och stadsdelar

* Klimatanpassade fastigheter gor

Castellum till en mer attraktiv fastig-
hetsagare

* Eventuellt 6kad efterfragan pa lokaler
pa grund av 6kad inflyttning

KLIMATSCENARIO "VI UPPNAR PARISAVTALET"

RISKER:

« Okade regleringar, skatter och avgifter
gallande koldioxidutslapp, markanvand-
ning, byggnormer etc paverkar var affar

+ Aldre fastigheter kan bli obsoleta

* Vibygger fel produkter idag som inte
klarar framtidens behov

+ Okad risk for olonsamma investeringar

nar oprévad teknik och oprévade 16s-
ningar behéver anvandas for att klara
omstallningen

* Krav pa nollutslapp av vaxthus-
gaser i hela vardekedjan och cirkular
ekonomi kraver stora férandringar i
affarsmodellen

* Pris6kning pa byggmaterial, transporter

Analysarbetet kommer att férdjupas
ytterligare under de kommande aren.
Castellum anvander sig av tva
framtidsscenarier framtagna av FN:s
klimatpanel (IPCC) - RCP 8.5 och RCP

2.6. Varje scenario reflekterar olika kon-

centrationer av vaxthusgaser i atmosfa-
ren ar 2050, baserat pa antaganden om
olika kombinationer av mojliga framtida

och energi pa grund av politiska res-
triktioner

* Volatila eller dyrare energipriser

« Okat investeringsbehov i ny teknik,
nybyggnation och i befintliga fastig-
heter

MOJLIGHETER:

« Oka var egen produktion av solenergi
och anvédndningen av férnybar energi

« Okad efterfrdgan pa innovation och ny
teknik

+ Okad urbanisering och behov av
fortatning i stadskarnorna gor vart
bestand attraktivt

* Minskat energibehov pa grund av

ekonomiska, teknologiska, demografiska,

politiska och marknadsfoérandringar.
RCP 8.5 - har benamnt | gamla
fotspar - ar ett "business-as-usual”-

scenario, dar varlden inte lyckats stélla
om utan utsldppen av vaxthusgaser
fortsatter att 6ka i nuvarande takt.

RCP2.6 - har benamnt Vi uppnar
Parisavtalet - &r ett scenario dar vi

CASTELLUM FORVALTNINGSBERATTELSE 2019

RISK OCH RISKHANTERING

VARLDEN

AR 2050

PAVERKAN PA CASTELLUMS
FINANSIELLA RESULTAT

« Kraftigt 6kade investeringar i hantering
av klimatférandringarnas effekter

Kraftigt 6kade kostnader for klimat-
anpassning

Volatila eller minskade hyresintakter

Volatila eller 6kade energikostnader

Kraftig 6kning av driftskostnader
* Hojda forsékringskostnader

* Minskat vérde eller utraderat varde pa
fastigheter som inte ar klimatanpassade
eller ligger i riskomraden

« Okat varde p& klimatanpassade fastig-
heter

effektivare resursanvandning

« Andrade kund- och investerarprefe-
renser samt 6kade hallbarhetskrav gor
Castellum till en attraktiv fastighets-
dgare och investering

* PAVERKAN PA CASTELLUMS
FINANSIELLA RESULTAT:

« Okade investeringar i omstaliningen
och risk for olénsamma investeringar

+ Okade kostnader for klimatanpassning
+ Okade driftkostnader

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

+ Okat vérde pa klimatanpassade
fastigheter

lyckats uppna Parisavtalet, och vérlden
har halverat vaxthusgasutslappen och
begransat temperaturékning till 1,5-2
grader. Bada scenarierna innebér stora
risker, men ocksa vissa mojligheter for
Castellum. Vi kommer att behéva vara
resilienta och anpassa var verksamhet
utifran dndrade klimatférhallanden
bade lokalt och nationellt.
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RISK OCH RISKHANTERING

Mainniskan

Risker relaterade till manniskan roér saval medarbetare som méanniskor i Castellums omvarld.

21. Medarbetare

Medarbetare &r en av vara viktigaste tillgangar -
deras beslut och agerande driver verksamheten.
Den stora risken ar att misslyckas med att rekrytera,
utveckla och behélla medarbetare och ledande
befattningshavare med ratt kompetens, vilket kan
leda till att Castellum underpresterar.

22. Medmainniskan

Castellum bedriver ett aktivt arbete for att minimera
risken for att medarbetare, anlitad extern personal
eller andra medménniskor skadas fysiskt eller
psykiskt i anslutning till Castellums kontor, projekt
eller fastigheter.

HANTERING

Koncerngemensam vardegrund

Oppet och transparent arbetsklimat
Kompetens- och ledarskapsutveckling
Medarbetarundersékning
Successionsplan fér nyckelpersoner/
ledande befattningar

Marknadsméssiga och konkurrenskraftiga
ersattningar

Analys av personalomsattning

Kontinuerligt arbete enligt Castellums
arbetsmiljchandbok

Lépande uppfoljning

Skyddskommitté

Design och arkitektur med méanniskan i fokus
for att sakerstalla god milj6 for hyresgaster,
besdkare och anstallda

Tillhandahaller attraktiva kontor och miljéer

dar ménniskor trivs och stimuleras for att skapa

goda forutsattningar for prestation

FOKUS (~)

Fel medarbetare pa fel plats, missnéjd personal,
daligt ledarskap och en organisation som inte
uppmuntrar 6ppen dialog och stimulerar till
utveckling kan leda till att medarbetare inte trivs,
underpresterar eller slutar. Missnéjd personal och
hég personalomséttning leder till 6kade kostnader,
samre kundrelation och minskad intern effektivitet,
vilket resulterar i sémre |onsamhet.

BEVAKA 0

Castellum bedriver ett aktivt arbete for att
minimera risken att medarbetare, av oss anlitad
extern personal eller andra medmanniskor skadas
i en arbetsplatsrelaterad olycka eller en olycka
relaterad till bristande arbetsférhallanden, arbets-
milj eller arbetssékerhet.

° Minskad fokusering pa riskomradet sedan féregaende ar @ Oférandrad fokusering pa riskomradet sedan féregaende ar 6 Okad fokusering pa riskomradet sedan foregende ar
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Finansiell risk

RISK OCH RISKHANTERING

Att inte ha tillgang till finansiering &r Castellums enskilt storsta risk. Férutsattningarna och spelreglerna pa kreditmarknaden
kan dndras snabbt vilket paverkar savil rénterisk och finansieringskostnad som mdjlighet att erhalla och férldnga krediter.
Riskerna kan delas in i finansieringsrisk, rapportering och vardeférandringar - derivat.

23. Finansiering

Likviditets- och finansieringsrisk: att finansiering

saknas eller & mycket oférmanlig vid viss tidpunkt.

Att inte ha god access till kapitalmarknaden genom

tappad sk Investment Grade Rating.

Vald kapitalstruktur: att Castellum bryter mot 50%

belaningsgrad eller covenant om 65% kan paverka

marknadens fortroende fér Castellum samt att;

* brytning 65% belaningsgrad medfér i vissa avtal
att de forfaller

* brytning 45% sakerstélld upplaning av koncernens
totala tillgangar kan viss obligationsfinansiering
forfalla till betalning

Rénterisk: risken for en resultat- och kassa-

flodesmassig paverkan till féljd av férandrad

marknadsrénta. Castellum kan bryta mot faststallt

mandat om en rantetackningsgrad om lagst 200%

eller motsvarande covenants om lagst 150%.

24. Rapportering

Risken att en officiell rapport i form av delarsrapport
eller rsredovisning inte ger en sann och rattvisande
bild av Castellums verksamhet, resultat och finan-
siella stallning.

25. Vardeférandringar - derivat
Vardeférandringar i Castellums rantederivat
eller valutaderivat uppstéar vid féréandringar av
marknadsréantan eller véxelkurser.

° Minskad fokusering pa riskomradet sedan féregaende ar

Finanspolicy som faststaller riskmandat
Likviditetsreserver/outnyttjat kreditutrymme
Flera finansieringskallor i olika geografiska
marknader (bank, kapitalmarknad inklusive
obligationer och certifikat)

Flera langivare, dessutom enbart motparter
med hog rating

Fortlépande omférhandling av kreditavtal
Sékerstallande via fastighetsinteckningar

Stark balansrékning

Ranteforfallostruktur férdelad éver olika [6ptider
Reducerad belaningsgrad

Minskad andel sékerstillda tillgangar
Reducerad belaningsgrad

Minskad andel sékerstallda tillgangar
Langfristiga krediter med faststallda marginaler

Revolverande krediter for att uppna maximal
flexibilitet

Vedertagna berékningsformler
Avstamning mellan intern och extern vardering
Compliance-funktion for att sakerstalla oberoende

En féretagskultur som bygger pa héga etiska ideal
samt ordning och reda

God intern kontroll med kvalitetssékring i flera led
Kompetent och erfaren personal

Folja utveckling i regelverk for att hinna
implementera nyheter i god tid
Compliance-funktion som rapporterar direkt till
styrelsens revisions- och finansutskott

Extern revision helar och halvar

Finanspolicy som faststaller vilka derivatin-
strument som far nyttjas vid rantebindning och
valutarisk

Enbart omséattningsbara instrument pa marknaden
anvands, varfér noterade priser kan inhamtas
Vedertagna berékningsformler

Avstamning mellan intern och extern vardering
Compliance-funktion for att sékerstalla oberoende

FOKUS

Fastighetsdgande &r en kapitalintensiv verksamhet
som férutséatter en vél fungerande kreditmark-

nad. Tillgang till finansiering &r en fundamental
forutsattning for Castellum och for fortsatt tillvaxt.
Otillrackliga likviditetsreserver kan medféra att
Castellum gar miste om affarsmaojligheter. Alla
langivare ar dock inte lika finansiellt starka vilket
innebdr att det finns motpartsrisker i systemet.
Forandringar i kapitalstukturen kan medféra att
Castellum bryter mot avtalade finansiella nyckeltal

i lanevillkoren vilket leder till dyrare krediter alterna-
tivt forfallna kreditavtal. Att inte sékerstélla en anda-
malsenlig kapitalstruktur kan paverka Castellums
fortroende pa kapitalmarknaden negativt.
Marknadsréantan paverkas bl a av centralbankers
penningpolitik, férvantningar om ekonomisk
utveckling, savél nationellt som internationellt,
samt ovéantade handelser.

FOKUS

En missvisande rapportering skulle ge Castellum
badwill och daligt rykte pa marknaden. Detta

kan leda till osakerhet hos investerarna, 6kad
riskpremie och i férlangningen negativ kurspaverkan
vilket skapar ekonomiska férluster fér Castellums
nuvarande dgare.

Andra effekter &r att investerare kan gor felaktiga
investeringsbeslut, att tillsynsmyndigheter utévar
sanktioner samt ytterst att Castellumaktien avnoteras.

Férandringar i marknadsrénta och valutakurser
paverkar derivatportféljens marknadsvérde.
Felaktig vardering av derivat kan ge en felaktig
bild av koncernens finansiella stéllning.

Oférandrad fokusering pa riskomradet sedan féregaende ar ° Okad fokusering pa riskomradet sedan féregdende &r
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God bolagsstyrning ar grunden f6r en fértroendefull relation till aktieagare och andra
viktiga intressenter i bolagets omvarld. Bolagsstyrningen ar en viktig komponent i att
Castellum skéts hallbart och ansvarsfullt - allt i enlighet med géllande lagar, andra regler
och god sed samt skraddarsytt utifran Castellums verksamhet. Bolagsstyrningsrapporten
inleds med ordférandeord och darefter foljer information om struktur for bolagsstyrning,
aktiedgare och arsstimma, valberedning, revisor, styrelsen och utskottsarbete,
koncernledning samt compliance och intern kontroll.

5 2
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

ORDFORANDEORD

Med blicken stadigt fast genom framrutan

Med en titt i backspegeln kan vi konstatera att Castellum
aterigen tillryggalagt ett ar med god aktivitetsniva och fortsatt
affarsutveckling med den dvergripande ledstjarnan att skapa
langsiktigt hallbart aktiedgarvarde. Omvarlden har bjudit pa
fortsatt gynnsamma férhallanden med laga finansieringskost-
nader och god tillvaxt - sarskilt pa de orter Castellum valt att
arbeta pa - samt en stark efterfragan pa kvalitetsprodukter
som sankt redan laga direktavkastningskrav ytterligare. Starka
kapitalfldden fran svenska och internationella investerare, i det
senare fallet dven stimulerade av en svag svensk krona, scker
sig till en svensk fastighetsmarknad med starka fundamenta.
Totalavkastningen pa Nasdag Stockholm steg med 35,0 procent,
medan Castellumaktien avkastade 38,9 procent.

Kraftigt stdrkt finansiell position

Var vana trogen féreslar styrelsen en héjning av utdelningen,
den 22:a hojningen i obruten féljd. Férutsatt arsstdmmans
bifall, kommer 6,50 kronor per aktie att tillféras er aktiedgare

i likviditet under aret. Detta motsvarar drygt 55 procent av
férvaltningsresultatet. Castellum har under senare ar kraftigt
starkt sin finansiella position och breddat tillgangen till kapital
till konkurrenskraftiga villkor. Darmed ser styrelsen goda mojlig-
heter till fortsatt Isnsamma investeringar i verksamheten parat
med en konkurrenskraftig utdelning.

Motor foér framtida viardeskapande
Aret praglades av ytterligare investeringar i Projektutveckling,
med siktet installt pa att uppna en hogkvalitativ portfélj som
fordelar sig jamnt éver aren. Var dvertygelse &r att vi bygger en
motor for framtida vardeskapande som kommer att speglas av
stigande substansvarde. Investeringsarenden och att félja upp
utfall &r en av styrelsens huvuduppgifter i Castellum. Under aret
har vi ocksa passat pa att besdka stérre utvecklingsomraden
som Nyhamnen i Malmd dar uppférande av fastigheter at
Domstolsverket respektive E.ON med en sammanlagd volym
om 2,4 miljarder ligger i startgroparna, liksom Save flygplats
som erbjuder omfattande projektmojligheter. Att komma
utanfor styrelserummet och i anslutning till dessa besck traffa
kunder och andra samarbetspartners, liksom en bredare krets
av medarbetare, bereder styrelsen mojlighet att battre bade
utmana och stddja affarsutvecklingen. Omvant skickar var
narvaro och vart intresse viktiga signaler till dem vi méter.
Castellum &r en langsiktig och finansiellt stark partner som
bygger och utvecklar samhéllet pa de orter vi verkar.

Parallellt agerar Forvaltningen draglok och har under aret
bidragit med en fin utveckling av férvaltningsresultatet genom
dagligt kundarbete och |6pande effektiviseringar. Ett framat-
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lutat férhallningssatt med omférhandlingar, driftsoptimering
och en aktiv forvaltning av skuldportféljen utgor de starkaste
bidragsgivarna.

Med blicken stadigt fast genom framrutan

| syfte att 6ka genomférandekraften har organisationen for-
starkts under aret, bland annat genom tva nyckelrekryteringar
till koncernledningen. Inom ramen fér Ersattningsutskottet
utvarderas och utmanas Castellums kapacitet till kompetens-
utveckling, talangf6rsérjning och successionsplanering. Dessa
ar avgorande framgangsfaktorer bade i en omvarld dar striden
star om att attrahera ratt medarbetare och for att kunna fort-
satta utvecklingen av Castellums affarsmodell, dar vi ser nya
intaktsfloden komplettera de traditionella hyresintakterna.

"Vi bygger en motor for
framtida virdeskapande.”

Backspegelniall ara, men styrelsens viktigaste uppgift ar att ha
blicken stadigt fast genom framrutan med malet att langsiktigt
leverera vardetillvaxt till vara aktiedgare. Styrelsen dgnar till-
sammans med ledningen stor uppmarksambhet at skiften i var
omvarld och at positioneringen av Castellum i ett langre per-
spektiv. Férandrade kundbehov och preferenser skulle kunna
utgora ett hot. Men vi ar fast beslutna att ligga i framkant och
utnyttja omstallning till var fordel.

Strategiska initiativ
Jag skulle vilja lyfta fram tva strategiska initiativ fran det gangna
aret som kommer att bara Castellum langt in i framtiden.

Det forsta initiativet utgors av var bestdmda entré pa den
véxande marknaden fér coworking genom férvarvet av United
Spaces i januari. Vi lever i en spannande tid dar vi nu kan erbjuda
nya och befintliga kunder en meny fér sin lokalférsorjning i
form av medlemskap pa flexibla ytor, kortare kontraktsmodeller
respektive langa och stabila avtal. Vi forvantar oss att saval
stora som mindre kunder kommer att se pa sin lokalférsérjning
med nya 6gon dar snabbhet och variation i kombination med
fasta punkter som nav f6r att positionera sitt varumarke kom-
mer att efterfragas parallellt.

Vi ar mycket néjda med United Spaces utveckling detta forsta
ar i Castellumfamiljen. Verksamheten levererar ett litet dver-
skott trots stark expansion mot nya métesplatser och bidrar
med marknadsmassig hyra till Castellums fastighetsrorelse
liksom till externa hyresvardar.



Ett snabbt kvitto pa United Spaces attraktiva position kom redan
i b6rjan av hosten i form av prestigeuppdraget att utveckla
coworking fér Geelys storsatsning pa ett dppet innovationscen-
trum pa Lindholmen i Géteborg.

Det andra strategiska initiativet omfattar férvarvet av Save
flygplats, ett utvecklingsomrade pa tre miljoner kvm mark nara
Nordens stdrsta hamn, industrier, nationella transportleder och
staden Goteborg. Férvarvet gjordes i december 2018 och slut-
reglerades i december 2019. Férutom den uppenbara potentialen
inom logistik ser vi ett stort intresse fran naringsliv, akademi och
offentliga aktorer att skapa Nordens storsta nav for utveckling
inom framtida teknologi med fokus pa hallbara transporter och
mobilitet. Omradet kommer att erbjuda projektmajligheter om

10 miljarder kronor eller mer under den ndrmaste tioarsperioden.

Dessa tva exempel pa framtidssatsningar speglar Castellums
fokusering och innovationskraft inom de utvalda fastighetsseg-
menten kontor respektive lager/logistik.

Kartan ritas om - ett nytt decennium med ny kompassriktning
Som avslutning vill jag dela med mig av en aktivitet som samlade
styrelse och féretagsledning till en gemensam Gvning under
hosten. Jag har redan ndmnt féréndrade kundbeteenden och
uppbrutna véardekedjor, exempelvis i form av coworking-opera-
térer, som kapar kundrelationen och ritar om kartan for traditio-
nella fastighetsbolag. Ny teknologi erbjuder personaliserad och
nara relation i realtid med stora grupper ménniskor.

| syfte att utmana vart satt att tanka pa kund och erbjudande,
att vidga perspektivet och spranga tankens begrénsning tog
vi hjélp av nagra vassa personer som till vardags ar radgivare
till ledande svenska och globala féretag inom snabbrérliga
konsumentvaror och tjanster. De agerade provokatér och
katalysator om vartannat. Vara diskussioner blev bade inspi-
rerande och lustfyllda. Bara en sa enkel sak som vem var kund
eller konsument av vara tjanster ar - nu och i framtiden; den
firmatecknare som skriver pa hyresavtalet med oss och/eller
alla de manniskor som dagligen verkar i vara hus. Kanske ser vi
en forskjutning fran B2B via B2B2C till B2C framfér oss, vilket
vidgar var syn pa erbjudande? Foretagsledningen tar med sig
det fortsatta utvecklingsarbetet hem i vardagen.

Med detta ser jag och mina kollegor i styrelsen fram emot
att erbjuda er aktieagare en fortsatt I6nsam och spannande
investering i Castellumaktien.

Goteborg den 3 februari 2020

Charlotte Stromberg
Styrelsens ordférande

wla

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

HOR CHARLOTTE STROMBERG BERATTA
MER OM STYRELSEARBETET 2019,
BESOK VAR DIGITALA ARSREDOVISNING PA
CASTELLUM.SE/AR2019
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

EXTERNA REGELVERK

Det externa ramverket for bolags-
styrning omfattar bland annat:

* Den svenska aktiebolagslagen

* Nasdagq Stockholms regelverk
for emittenter

* Svensk kod fér bolagsstyrning
(Koden)

* IFRS standard
* EU:s revisionsférordning
* Global Compact

* EU:s marknadsmissbruks-
férordning (MAR)

VIKTIGA INTERNA
REGELVERK

Bolagsordning
* Styrelsens arbetsordning

* Beslutsordning

Policy avseende styrelse-
sammansattning, firmateckning,
fullmakt och attest

* Arbetsordning for styrelser i
andra koncernbolag

Kommunikationspolicy,
Finanspolicy, Insiderpolicy,
Hallbarhetspolicy,
Uppférandekod, Uppférandekod
for leverantérer och Kris-
hanteringspolicy.

Handbdcker och riktlinjer fér
vasentliga delar i verksamheten

Processer for intern kontroll och
riskhantering

Overgripande struktur for bolagsstyrning

VALBEREDNING >

AKTIEAGARE
OCH ARSSTAMMA

EXTERNA REVISORER

COMPLIANCE OCH
INTERN KONTROLL

EKONOMI- OCH

Bolagsordning

Bolagets foretagsnamn ar Castellum Aktie-
bolag och bolaget &r publikt. Bolagets styrelse
ska ha sitt sate i Goteborg. Bolaget har till
foremal for sin verksamhet att direkt eller indi-
rekt genom hel- eller delagda bolag forvérva,
forvalta, utveckla och forsalja fast egendom
och vardepapper samt att bedriva annan dar-
med férenlig verksamhet. Andringar i Castel-
lums bolagsordning sker enligt foreskrifterna

i Aktiebolagslagen. Bolagsordningen, som i
Ovrigt innehaller uppgifter om bl a aktiekapital,
antal styrelseledaméter och revisorer samt
bestammelser om kallelse och dagordning

fér arsstamman, finns i sin helhet att tillga pa
bolagets hemsida www.castellum.se.

Svensk kod for bolagsstyrning
Bolagsstyrning omfattar olika beslutssystem
genom vilket dgarna direkt och indirekt styr
bolaget. Bolagsstyrningen i svenska borsbolag
har utvecklats genom lagstiftning, rekom-
mendationer och uttalanden samt genom
sjalvreglering. Svensk kod fér bolagsstyrning
(Koden) ar betydelsefull fér bolagsstyrning-
en i svenska borsbolag. Koden forvaltas av
Kollegiet for Svensk Bolagsstyrning och finns
att tillgd pa www.bolagsstyrning.se, dar dven
den svenska modellen for bolagsstyrning
beskrivs.

| modellen ovan beskrivs den 6vergripande
strukturen for bolagsstyrning i Castellum AB.
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Efterlevnad av Koden

Castellum tillampar Koden, vars syfte ar att

skapa goda forutsattningar fér utévande av

en aktiv och ansvarsfull dgarroll. Att bolaget

agerar ansvarsfullt &r avgérande for att upp-

fylla strategier och skapa vérde pa lang sikt.
Enligt styrelsens uppfattning har Castellum i

alla avseenden f6ljt Koden under 2019 och har

ingen avvikelse att forklara.

Aktiedgare och aktier

Castellum AB (publ) ar ett svenskt publikt
aktiebolag som lyder under aktiebolagslagen,
Nasdaq Stockholms regelverk for emittenter,
Koden och bolagets bolagsordning.

Castellumaktien handlas pa Nasdaq
Stockholm Large Cap. Den 31 december 2019
hade Castellum ca 57 000 aktiedgare. Av
totala aktiekapitalet dgdes 45% huvudsakligen
av svenska institutioner, fonder och privatper-
soner och 55% av utlandska investerare. Den
storsta agaren i Castellum ar Rutger Arnhult,
som via bolag dger 11,9% av de utestaende
aktierna, vilket ar den enda registrerade aktied-
garen med ett innehav 6verstigande 10% av
aktierna i bolaget.

Aktiekapitalet uppgar till 136 600 583 kr,
férdelat pa 273 201166 registrerade aktier
med ett kvotvarde om vardera 0,50. Varje
aktie har en rést och ger lika réatt till andel
i Castellums kapital. Det forekommer inga
teckningsoptioner, konvertibla skuldebrev eller
motsvarande vardepapper som kan leda till
ytterligare aktier i bolaget.



Arsstimma

Arsstdmman &r bolagets hogsta beslutande
organ och dar har aktieagare ratt att fatta
beslut om Castellums angelagenheter. Bland
annat utses styrelse och revisorer.

Arsstamma halls i Géteborg under forsta
halvaret efter utgangen av rakenskapsaret.

Pa &rsstamman utses styrelse och revisorer
samt att beslut fattas om bland annat vinst-
utdelning och ansvarsfrihet for styrelse och
verkstallande direktor.

For att kunna delta i beslut kravs att aktie-
agaren ar narvarande vid stdmman, antingen
personligen eller genom ombud. Vidare kravs
att aktiedgaren ar inford i aktieboken vid visst
datum fére stdmman och att anmalan om
deltagande gjorts till bolaget i viss ordning.
Aktiedgare som onskar fa ett sarskilt drende
behandlat pa arsstimman kan normalt begéra
detta i god tid fore stamman hos Castellums
styrelse under sarskild adress som publiceras
pa bolagets hemsida.

Beslut vid arsstamma fattas normalt med
enkel majoritet, d vs med stdéd av mer an half-
ten av de pa stdamman angivna résterna. | vissa
fragor foreskriver dock aktiebolagslagen att
forslag ska godkannas av en stérre andel av de
pa stamman féretradda aktierna och avgivna
rosterna.

Arsstamma 2019

Senaste arsstamman dgde rum den 21

mars 2019 i RunAn, Chalmers Karhus,
Chalmersplatsen 1, Géteborg. Vid stdmman
representerades 710 aktiedgare, vilka
foretradde 55,8% av antalet aktier och 55,8%
av rosterna. Samtliga styrelseledaméter,
foretagsledningen, bolagets revisor samt

—H
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majoriteten av valberedningens ledamaéter var
narvarande vid stdmman.

Arsstamman faststallde rakenskaperna for
2018 och beviljade styrelsen och verkstallande

direktéren ansvarsfrihet for 2018 ars férvaltning.

Foljande beslut fattades pa arsstamman

den 21 mars 2019:

* utdelning om 6,10 kr per aktie fér raken-
skapsaret 2018, uppdelat pa tva utbetal-
ningstillfallen (mars respektive september)
om vardera 3,05 kr per aktie,

att arvode till styrelsen ska utga med

3895 tkr, varav 985 tkr till styrelsens
ordférande och 410 tkr till envar av 6vriga
styrelseledamoéter. Arvode till ledamoéter,
inklusive ordféranden, i ersattningsutskottet
ska utga med 50 tkr per person. Arvode till
ordféranden i revisions- och finansutskottet
ska utga med 150 tkr och 75 tkr till 6vriga
ledaméter,

omval av styrelseledaméterna Charlotte
Strémberg, Per Berggren, Anna-Karin

Hatt, Christer Jacobson, Christina Karlsson
Kazeem, Nina Linander och Johan Skoglund.
Charlotte Strémberg omvaldes till styrelsens
ordférande,

omval av Deloitte som revisor. Auktoriserad
revisor Hans Warén ar Castellums huvud-
ansvariga revisor,

godkannande av riktlinjer fér ersattning till
ledande befattningshavare samt godkan-
nande av fornyelse av incitamentsprogram
for ledande befattningshavare som avser
perioden 2020-2023,

mandat for styrelsen att - i syfte att kunna
emittera aktier som likvid eller for finansie-
ring av fastighetsinvesteringar - besluta om
nyemission av aktier,

mandat for styrelsen att - i syfte att justera
bolagets kapitalstruktur samt fér att kunna
Sverlata egna aktier som likvid eller for finan-
siering av fastighetsinvesteringar - besluta
om férvarv och dverlatelse av egna aktier.

PROTOKOLL FRAN ARSSTAMMAN DEN 21 MARS 2019
FINNS TILLGANGLIGT PA CASTELLUMS HEMSIDA
I
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INFOR ARSSTAMMAN 2020

Infér arsstimman den 19 mars 2020
féreslar styrelsen en utdelning om
6,50 kr per aktie, uppdelat pa tva
tillfallen om vardera 3,25 kr.
Avstamningsdagar for utbetalning-
arna foreslas till 23 mars 2020
respektive 21 september 2020.

Infér arsstdmman féreslar
valberedningen;

» omval av nuvarande styrelse-
ledamoter Charlotte Strémberg,
Per Berggren, Anna-Karin Hatt,
Christer Jacobson, Christina Karls-
son Kazeem och Nina Linander.
Nyval sker av Zdravko Markovski
och Joacim Sj6berg. Ledamot
Johan Skoglund har avbéjd omval.
Till styrelsens ordférande foreslas
omval av Charlotte Strémberg.

* Arvode till styrelseledaméterna
féreslas utga enligt foljande
(arvode 2019 inom parentes).

« Styrelsens ordf6érande:
1015 000 kr (985 000 kr).

* Envar av 6vriga styrelse-
ledamater: 425 000 kr
(410 000 kr).

= Ersattningsutskottet: ordférande
100 000 kr (50 000 kr)/envar
av ovriga ledamoter 75 000
(50 000)

* Revisions- och finansutskottet:
ordférande 200 000 kr (150 000
kr)/envar av 6vriga ledamoéter:
100 000 kr (75 000 kr).

Foreslagen total ersattning till
styrelseledamaterna, inkl ersatt-
ning fér utskottsarbete, uppgar till
4 640 000 kr, forutsatt att antalet
utskottsledamoter &r oférandrat.

omval av Deloitte som revisor.
Deloitte har meddelat att nuva-
rande auktoriserade revisorn Hans
Warén kommer att vara huvudan-
svarig revisor.

att stdmman beslutar att en ny val-
beredning infér 2021 ars arsstamma
ska utses och att styrelsens ordfo-
rande ges i uppdrag att kontakta de
fyra storsta dgarregistrerade eller
pa annat satt kanda aktiedgarna

per sista dagen for aktiehandel i
augusti 2020 och be dem utse en
ledamot vardera till valberedningen,
samt att de fyra salunda utsedda
ledaméterna tillsammans med
styrelsens ordférande ska utgéra
valberedningen. Valberedningen ska
utse ordférande inom sig. Namnen
pa valberedningens ledaméter till-
kannages senast sex manader fére
nastkommande arsstamma.
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Valberedning

Arsstamman 2019 beslutade att en valbered-
ning skulle inrattas infér 2020 ars arsstdamma
for att framlagga forslag till antalet styrelse-
ledamoter, val av styrelseledamoter inklusive
styrelseordférande, forslag till val av revisorer,
ersattning till styrelseledamoter och revisorer
samt modell fér utseende av ny valberedning
infor arsstamman 2021.

Valberedningens forslag offentliggdrs senast
i samband med kallelsen till arsstdmman.

Aktiedgare ges mojlighet att vdnda sig till
valberedningen med nomineringsforslag.

Valberedningen infér arsstamman 2020
tillsattes enligt arsstamman 2019:s beslut,
genom att styrelsens ordférande fick i uppdrag
att kontakta de fyra st6rsta dgarregistrerade
eller pa annat satt kanda aktiedgarna sista
dagen f6r handel i augusti och be dem utse
en ledamot vardera till valberedningen. De
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utsedda ledaméterna, tillsammans med styrel-
sens ordférande som sammankallande, utgor
valberedningen. Valberedningen utsag inom
sig ordférande.

Valberedningen infér arsstamman 2020
utgors av Patrik Essehorn utsedd av Rutger
Arnhult genom bolag, Vincent Fokke utsedd
av Stichting Pensioenfonds ABP, Carl Lindgren
utsedd av Szombatfalvysfaren, Géran Espelund
utsedd av Lannebo Fonder samt styrelsens ord-
férande Charlotte Strémberg. Patrik Essehorn
ar valberedningens ordférande. Nar valbered-
ningen konstituerade sig representerade valbe-
redningens ledaméter tillsammans ca 22,5% av
det totala antalet aktier och réster i bolaget.

Samtliga valberedningsledaméter har 6ver-
vagt huruvida det foreligger nagon intresse-
konflikt i att acceptera uppdraget som ledamot
av valberedningen i Castellum. Valberedningen




har hallit atta protokollférda sammantraden
och darutdver haft kontakt via telefon och
epost. Valberedningen har fatt en detaljerad
genomgang av resultatet av den omfattan-
de styrelseutvardering som har genomforts
med hjélp av ett bolag som &r specialiserat pa
styrelseutvarderingar och har dartill genomfort
intervjuer med samtliga styrelseledaméter.
Vidare har valberedningen genomfoért en rekry-
teringsprocess, vilken har innefattat kontakter
med rekryteringskonsult, framtagande av
kravprofiler for rekrytering av styrelseledamé-
ter och méten med kandidater till styrelsen i
bolaget. Darutéver har valberedningen tagit del
av revisions- och finansutskottets rekommen-
dation till styrelsen betraffande revisorsval.
Valberedningen har behandlat samtliga
de fragor som det aligger valberedningen att
behandla enligt Svensk kod fér bolagsstyrning.

Valberedningen har bland annat diskuterat och

Overvagt:

« i vilken grad den nuvarande styrelsen
uppfyller de krav som kommer att stéllas pa
styrelsen till féljd av Castellums verksamhet
och utvecklingsskede, styrelsens storlek,

* vilka kompetensomraden som &r samt bér

vara féretradda inom styrelsen,

* styrelsens sammansattning avseende
erfarenhet, kon och bakgrund samt succes-
sionsfragor inom styrelsen och potentiella
intressekonflikter i styrelsearbetet,

* arvodering av styrelseledaméter,

= fragor rérande revisorsval och arvode till
revisorn samt

* vilken modell fér utseende av ny valbe-
redning infér arsstdamman 2021 som ska
tillampas.
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Valberedningen har i sitt arbete beaktat att en
jamn konsfoérdelning ska efterstravas i styrel-
sen samt att styrelsen i 6vrigt ska praglas av
mangsidighet och bredd avseende kompetens,
erfarenhet och bakgrund. Valberedningen

har som mangfaldspolicy tillampat regel 4.1
Svensk kod for bolagsstyrning vid framtagande
av sitt forslag till val av styrelseledamoter.

Slutligen har valberedningen, i syfte att
bolaget ska kunna fullgéra sina informations-
skyldigheter gentemot aktiedgarna, informerat
bolaget om hur valberedningens arbete har
bedrivits och om de férslag valberedningen
|amnar.

Valberedningens bedémning ar att styrelse-
arbetet i Castellum fungerar mycket val och att
styrelsens ledamoéter, var for sig och tillsam-
mans, besitter bred kompetens och erfarenhet
som ar relevant for Castellums verksambhet. |
samband med att Johan Skoglund avbojt omval
har valberedningen 6vervéagt vilka egenskaper
som kan komplettera styrelsen nar Castellum
garini 2020-talet samt hur den kontinuerliga
férnyelseprocessen inom styrelsen bast bor
genomforas.

De senaste aren har praglats av en snabb
forandringstakt i Castellum. Valberedningen
anser att foreslagna styrelseledaméter har god
kompetens och omfattande erfarenhet inom
fragor rorande forvaltning och utveckling av
fastigheter, kapitalmarknad, finansiering, sam-
hallsbyggnad, hallbart foretagande, férandrade
kundbeteenden, trendanalys, digitalisering,
kommunikation och marknadsféring, skapande
av langsiktigt aktiedgarvarde samt styrelsear-
bete i allméanhet. Zdravko Markovski och Joacim
Sjoberg bedéms kunna tillféra kompetens
och erfarenhet inom flera av de omraden som
namnts ovan och bedéms darmed kunna for-
djupa styrelsens kompetensomraden och erfa-
renhet. Sammantaget anser valberedningen
att de foreslagna styrelseledaméterna formar
en styrelse som tillsammans har den mang-
sidighet och bredd av kompetens, erfarenhet
och bakgrund som erfordras med hansyn till
Castellums verksamhet, utvecklingsskede och
férhallanden i 6vrigt. Valberedningens forslag
innebar att styrelsen har en jamn kénsférdelning.
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Revisor

Revisorn véljs av arsstdmman och ar en
oberoende granskare av Castellums rakenska-
per, bolagsstyrningsrapport, hallbarhetsredo-
visningen samt rapport om gréna obligationer
och granskar dven styrelsens och verkstallande
direktérens férvaltning. Castellums revisor
Deloitte har valts av arsstamman for en ettarig
mandatperiod for tiden intill slutet av arsstam-
man 2020. Huvudansvarig revisor hos Deloitte
ar den auktoriserade revisorn Hans Warén.

Revisionsarvoden

tkr 2019 2018 2017

Revisionsuppdrag 3252 3419 2978

Revision utbver revisionsuppdrag 1127 626 932

Ovriga tjanster 52 624 170

Totala revisionsarvoden 4431 4669 4080
HANS WAREN

CASTELLUMS REVISOR



Styrelse

Aktiedgarna valjer styrelse pa arsstamman.
Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for
Castellums strategi och organisation och forval-
tar Castellums angelagenheter for aktiedgarnas
rékning. Castellums styrelse ska enligt bolags-
ordningen besta av lagst fyra och hogst atta
ledamoter. Styrelseledaméter viljs pa arsstam-
ma for tiden intill slutet av den férsta arsstamma
som halls efter det ar da styrelseledamoten
utsags. Styrelsen har under 2019 bestatt av sju
ledamoter. Styrelsen arbetar enligt en faststalld
arbetsordning med instruktioner om arbetsfor-
delningen mellan styrelsen och verkstéllande
direktoren. Ingen styrelseledamot har ratt till
ersattning vid upphérande av uppdraget.

Nya styrelseledamdter far en introduktion av
bolaget och dess verksamhet samt genomgar
borsens utbildning for styrelseledaméter i bors-
bolag. Darefter erhaller styrelsen kontinuerligt
information om bl a regelandringar och sadana
fragor som ror verksamheten och styrelsens
ansvar i ett noterat bolag.

For beslut i styrelsen géller aktiebolagsla-
gens regler, innebarande att saval mer an
halften av narvarande ledamé&ter som mer &n
en tredjedel av totala antalet ledamdter maste
rosta for beslut. Vid lika réstetal har ordférande
utslagsrost.

Styrelsens arbete regleras bland annat av
aktiebolagslagen, bolagsordning, Koden och
den arbetsordning som styrelsen faststallt for
sitt arbete.

Styrelsens ansvar

Enligt aktiebolagslagen och styrelsens

arbetsordning ansvarar styrelsen for:

* att bereda affarsbeslut och vara ett stod till
foretagsledningen,

* att utveckla och félja upp bolagets évergri-
pande strategier,

= uppréattande av dvergripande, langsiktiga
mal och strategier, budget samt affarsplaner,

« faststallandet av riktlinjer for att bolagets
verksamhet ar langsiktigt vardeskapande,

* granskning och godkadnnande av bokslut,

* genomgang av revisorernas slutsatser fran
revisionen och revisionsberattelsen samt pa
vilket satt revisionen bidrog till den finan-
siella rapporteringens tillforlitlighet samt
genomgang av revisorernas 6versiktliga
granskning av halvarsrapporten,

* att fatta beslut i fragor rérande investeringar
och forséljningar,

* kapitalstruktur, utdelningspolicy och beslut
om finansiering,

* utveckling av koncernens policies,

« att tillse att kontrollsystem finns for uppfolj-
ning av att policies och riktlinjer efterlevs,

« att tillse att system finns f6r uppféljning och
kontroll av bolagets verksamhet och risker
vilket ocksa inkluderar klimatrelaterade
risker och moijligheter,

* betydande férandringar i Castellums
organisation och verksamhet,

* att utse bolagets verkstallande direktér och

faststalla 16n och annan ersattning till denne.

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.

Pa sidorna 132-133 finns en beskrivning av
styrelsens arbetsar.

Styrelsens arbetsordning
Styrelsen faststéller varje ar en arbetsordning
for styrelsearbetet. | arbetsordningen beskrivs
styrelsens arbetsuppgifter samt ansvarsfor-
delningen mellan styrelsen och verkstéllande
direkt6ren. Av arbetsordningen framgar dven
vilka d&renden som ska hanteras pa respektive
styrelsemd&te samt instruktioner avseende den
ekonomiska rapporteringen till styrelsen.
Arbetsordningen foreskriver ocksa att
styrelsen ska ha ett revisions- och finans-
utskott och ett ersattningsutskott. Utskotten
bereder och tar fram rekommendationer i olika
arenden till styrelsen. Ledaméter i utskotten
utses arligen. Ordférande i ersattningsutskot-
tet ska vara styrelsens ordférande medan
ordférande i revisions- och finansutskottet inte
ska vara styrelsens ordférande, utan annan
ledamot som utses av styrelsen.

Styrelsens ordférande

Styrelsens ordférande ansvarar bland annat
for att tillse att styrelsens ledaméter, genom
verkstallande direktérens forsorg, fortlépande
far den information som behdvs for att kunna
folja bolagets stéllning, resultat, likviditet,
ekonomiska planering och utveckling. Det
aligger ordféranden att fullgéra uppdrag
lamnat av arsstdmman betraffande inrattande
av valberedning och att delta i dess arbete.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT
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Styrelsens arbete under 2019

Castellums styrelse har under 2019 haft 13
sammantraden - varav ett konstituerande
sammantrade. Enligt géllande arbetsordning ska
styrelsen halla minst sju ordinarie styrelseméten
per kalenderar varav ett &r konstituerande.

Styrelsemoten halls i anslutning till bolagets
rapportering, varvid arsbokslut, férslag till
vinstdisposition samt fragor i samband med
arsstamman behandlas i januari, deldrsbok-
slut i april, juli och oktober, strategi i juni samt
budget f6r ndstkommande ar vid december
manads mote.

Vid vart och ett av de ordinarie styrelse-
motena behandlas férekommande fragor
av vasentlig betydelse for bolaget sasom
investeringar och forséljningar av fastig-
heter samt finansiering. Vidare informeras
styrelsen om det aktuella affarslaget pa saval
hyres- och fastighetsmarknad som kredit-
och aktiemarknad. Fragor om arbetsmiljo,
incidentrapportering samt kundrelaterade
fragestaliningar hanteras regelbundet av
styrelsen och varje styrelseméte avslutas i
normalfallet med en sa kallad executive ses-
sion utan foretagsledningens narvaro.

Styrelsen har dven méten med revisorerna
utan féretagsledningens narvaro.

Bland de ordinarie arenden som styrelsen
behandlat under 2019 kan vidare néamnas
foretagsgemensamma policies, 6vergripande
strategiplan, arbetsordning for styrelsen,
kapitalstruktur och finansieringsbehov,
hallbarhetsarbetet, verksamhetsmodell
och organisationsfragor samt bolagets
forsakringssituation.

Darutover dgnade styrelsen flera méten till
att férdjupa kunskapen om verksamheten via
temamoten samt besok i verksamheten.
Under 2019 har styrelsearbetet, férutom
ovanstaende ordinarie drenden, fokuserat pa

forflyttning av Castellums fastighetsportfolj
dels utifran ett kvalitetsperspektiv, dels mot
hogre densitet och med &n tydligare inrikt-
ning mot nordiska tillvaxtorter. En stérre och
mer komplex projektutvecklingsportfélj har
medfort att styrelsen har lagt tid och kraft pa
utveckling av projektutvecklingsprocessen och
projektuthyrningen. Styrelsen har under aret
aven arbetat med Castellums coworkingerbju-
dande, United Spaces, samt innovationsfragor
och teknologibaserad affarsutveckling. | 6vrigt
har fragor som hallbarhet, effektiviserings-
atgarder, successions- och rekryteringsfragor
samt riskhantering behandlats i styrelse-
rummet. Kundupplevelsen har varit i fokus
betriffande de flesta fragor som har varit pa
styrelsens bord under 2019.

Styrelsen har under hésten 2019 utvarde-
rat sitt arbete med hjélp av samma externa
konsult som bitradde vid den omfattande
styrelseutvarderingen som genomférdes hos-
ten 2017. Utvérderingen visade pa ett 6ppet
och konstruktivt styrelseklimat och en val
fungerande beslutsprocess.

Styrelseutvarderingen har presenterats for
och lamnats till valberedningen och diskute-
rats i styrelsen. | utvérderingen granskades
bl a arbetsklimat, arbetsformer gallande
affarsprocess, krishantering, strategiska fragor,
uppféljning- och kontrollsystem, tillgang till och
behov av sérskild styrelsekompetens, succes-
sionsordning, moral, etik samt kommunikation.

Utvéarderingen och efterféljande styrelsedis-
kussion tjanar som underlag for en fortlépande
utveckling av styrelsens arbetsséatt och saker-
staller att styrelsen kan fatta sa vélgrundade
beslut som mojligt.

Styrelseutvarderingen féljer riktlinjerna for
styrelseutvarderingen i Koden.

Nagon ersattning utbver styrelsearvode
samt arvoden for utskottsarbete har ej utgatt.

Deltagande av totalt antal méten

Styrelseledaméter Arvode, tkr Styrelse Ersattningsutskott Revisions- och finansutskott Oberoende
Charlotte Stromberg 1M0  13avi3 4avd 4avd Ja
Per Berggren 460 13avi3 4davd - Ja
Anna-Karin Hatt 460 Tavi3 4av4a - Ja
Christer Jacobson 410 13avi3 - - Ja
Christina Karlsson Kazeem 410 13av13 - - Ja
Nina Linander 560 13avi3 - 4av4 Ja
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Styrelsearbetet 2019

Styrelsens huvuduppgifter &r att bade vara ett kontrollorgan och
ett stod till foretagsledningen. Den kontrollerande uppgiften
innebar att tillse att Castellum agerar ansvarsfullt och pa ett
langsiktigt hallbart satt samt att verksamheten drivs effektivt i
enlighet med lagar, regler och god sed.

Under aret har styrelsearbetet framst fokuserat pa:

AGIL TIANSTEUTVECKLING

| och med férvéarvet av coworkingbolaget United
Spaces fick Castellum tillgang till en arena dar
nya tjanster kan testas pa befintliga kunder. Pa
sa satt kan ett agilt utvecklingsarbete ske inom
det nya kunderbjudandeomradet Service, defi-
nierat i den tredriga strategiplan som styrelsen
under aret tagit beslut pa. Resultatet av tjanste-

INVESTERINGAR FOR FRAMTIDA VARDESKAPANDE

Projektutvecklingsportféljen har bade dkat i

utvecklandet ska komma &ven traditionella hyres- omfattning och komplexitet, varfor styrelsen haft
gaster till del. Under &ret har styrelsen darfor fokus p3 utvecklandet av projektutvecklings-
varit involverad i framtagandet av en strategi for processen och projektuthyrningen. Kopplat till det
innovation samt férdjupat sig i affarsutvecklingen. har styrelsen genomfért studiebesdk pa bolagets

stérre utvecklingsomraden, som Nyhamnen i
Malmé dar Castellum ska uppfora fastigheter at
E.ON och Domstolsverket och pa Save flygplats
med dess omfattande projektmajligheter.

FORBEREDD FOR FORANDRING

Styrelsen har dgnat stor uppmaéarksamhet at skiften i omvérlden och at positioneringen av
Castellum i ett langre perspektiv. Férandrade kundbehov, ménster och preferenser har
studerats. Den 6kande e-handeln paverkar logistikaffaren och marknadens behov av och
intresse for hallbara transporter och mobilitet. Castellums utveckling av smart styrning
och innovativ teknik som t ex elektrifierade transporter och omlastning med hjalp av
drénarteknik ar en strategi for att ligga i framkant och utnyttja férandring till en fordel.
Styrelsen har ocksa under aret bade st6ttat och utmanat Castellums ledning i en dialog
om kundbegreppet och vad en férskjutning fran B2B via B2B2C till B2C skulle kunna inne-
bara for bolagets framtida erbjudanden.
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Ersattningsutskott

Styrelsens ersattningsutskott utvarderar

|6pande ledande befattningshavares ersatt-

ningsvillkor mot bakgrund av géllande mark-
nadsvillkor. Utskottet bereder &renden inom
dessa omraden fér beslut i styrelsen. Utskot-
tets ledaméter utses av styrelsen en gang per ar.

Ersattningsutskottet bestar av tre styrelse-

ledaméter inklusive styrelsens ordférande som

aven ar ordférande i utskottet. Utskottets
arbetsordning ingar i styrelsens arbetsordning
och faststalls varje ar. Ersattningsutskottet har
till uppgift att:

* bereda rekryteringar till koncernledningen
och successionsfragor rérande koncern-
ledningen samt bereda fragor rérande
talangférsérjning och ledarbreddning inom
koncernen,

= diskutera malstyrning rérande jamstalldhets-
och mangfaldsfragor,

* bereda drenden och féresla styrelsen rikt-
linjer for ersattningsprinciper, ersattningar
och anstallningsvillkor for verkstallande
direkt6r och andra ledande befattningsha-
vare. Riktlinjerna for ersattning ska tillstallas
styrelsen som i sin tur ska lamna férslag pa

sadan erséattning till arsstamman for god-
kannande. Ersattningsutskottet ska ocksa
félja och utvardera pagaende och under aret
avslutade program for rorliga ersattningar till
koncernledningen. Pa bolagets hemsida pre-
senteras resultatet av ersattningsutskottets
utvérdering av ersattning till ledande
befattningshavare,

» arligen utvardera verkstéallande direktérens
insatser, vilket dven genomférts av en extern
expert, dar saval styrelse som direktrappor-
terande har intervjuats.

Ersattningsutskottet ska sammantraffa minst
tva ganger om aret. Under 2019 har utskottet
sammantratt fyra ganger. Fragor som hantera-
des pa motena var utvardering av ersattning till
verkstallande direktor och andra ledande be-
fattningshavare, forslag till styrelsen avseende
revision av koncernledningens ersattningspaket,
uppféljning och utvardering av géllande incita-
mentsprogram, utarbetat forslag till parametrar
fér de individuellt malsatta faktorerna under
det arliga resultatbaserade incitaments-
programmet samt HR- och successionsfragor.

ERSATTNINGSUTSKOTT

Erséttningsutskottet bestar av * Ersattning till ledande

ordférande Charlotte Stromberg befattningshavare
samt ledaméterna Per Berggren och
Anna-Karin Hatt.

Ersattningsutskottets huvudsakliga

uppgifter &r: direktéren

« Riktlinjer for ersattningsprinciper

« Beredning av incitamentsprogram

koncernledning och successions-
fragor

* Beredning av fragor rérande
ledarbreddning och talang-
forsorjning

« Utvardering av verkstéllande

* Malstyrning avseende
jamstélldhet och mangfald

* Beredning av rekryteringar till
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Revisions- och finansutskott

Styrelsens revisions- och finansutskott 6ver-
vakar bl a finansierings- och revisionsfragor
och bereder drenden inom dessa omraden for
beslut i styrelsen.

Utskottets ledamoter samt dess ordférande
utses av styrelsen en gang per ar.

Revisions- och finansutskottet bestar av tre
styrelseledamoter som inte ar anstéllda av bola-
get. Utskottets arbetsordning ingar i styrelsens
arbetsordning, vilken faststalls varje ar. Revi-
sions- och finansutskottet har till uppgift att:

* gvervaka finansiell rapportering samt lamna
rekommendationer och férslag for att
sakerstalla den finansiella rapporteringens
tillforlitlighet,

med avseende pa den finansiella rappor-
teringen 6vervaka effektiviteten i bolagets
interna kontroll, eventuell internrevision samt
riskhantering,

Overvaka arbetet med kapitalstruktur och
andra finansieringsfragor samt bereda finan-
sieringsfragor infér beslut i styrelsen
Overvaka arbetet med verksamhetsrisker och
regelefterlevnad samt se till att det finns anda-
malsenliga system fér kontroll och uppféljning,
arligen avge en rapport om den interna
kontrollen samt tillse att bolagsstyrningsrap-
porten beskriver styrelsens atgarder for att
tillse att den interna kontrollen fungerar,
halla sig informerad om arsredovisning och
koncernredovisning,

informera styrelsen om resultatet av
revisionen och hur den bidragit till den finan-
siella rapporteringens tillforlitlighet,

halla sig informerad om slutsatserna av Revi-
sorsinspektionens kontroll av revisorerna,
granska och 6vervaka revisorernas opartisk-
het och sjalvstandighet och da sarskilt upp-
marksamma om revisorerna tillhandahaller
andra tjanster @n revision samt utvardera

revisionsinsatsen och informera bolagets
valberedning om resultatet av utvarderingen,
ta del av revisorernas rapport enligt artikel 11

i Revisorsforordningen samt vidta eventuella
erforderliga atgérder med anledning av denna,
utfarda riktlinjer for tjanster forutom revision
som tillhandahalls av revisorerna och i
tillampliga fall godkdnna sadana tjanster i
enlighet med dessa riktlinjer,

bereda fragor om upphandling av revision och
andra tjanster fran revisorerna,

bitrada valberedningen vid framtagande av
forslag till revisorer och ersattning till dem,
varvid utskottet ska 6vervaka att revisorernas
mandattid inte 6verskrider tillampliga regler,
upphandla revision och ldmna en motiverad
rekommendation i enlighet med vad som
anges i artikel 16 i Revisorsférordningen.

Revisions- och finansutskottet ska samman-
traffa minst fyra gdnger om aret, varav bolagets
revisorer minst ska narvara tva ganger. Vid ett
av de tillfallen da revisions- och finansutskottet
sammantraffar med revisorerna ska ingen fran
féretagsledningen narvara.

Under 2019 har utskottet sammantratt fyra
ganger. Fragor som hanterades pa métena var
bl a kapitalstruktur och finansieringsfragor,
finansiell rapportering inklusive 6versyn av
framtida regelverk och dess eventuella paverkan
pa Castellum, genomgang av beslutsprocessen
avseende investeringar, intern kontroll och
riskhantering, revisorernas insats, opartiskhet
och sjalvstandighet, utveckling av policies samt
aterrapportering fran Whistleblower-tjansten.
Fordjupning har dven skett i verksamhetsrelate-
rade fragor. Dértill har revisions- och finans-
utskottet under aret haft enskilt méte med com-
pliance och revisorer utan ledningens narvaro.

REVISIONS-

OCH FINANSUTSKOTT
Revisions- och finansutskottet
bestar av ordférande Nina Linander
samt ledaméterna Johan Skoglund
och Charlotte Stromberg.

uppféljning

Revisions- och finansutskottets .
huvudsakliga uppgifter ar:

« Finansiell rapportering
* Finansiering och kapitalstruktur

* Investeringsunderlag och

* Riskhantering

* Revision
* Policies

* Verksamhetsrelaterade
férdjupningsomraden

* Intern kontroll

Regelefterlevnad

CASTELLUM FORVALTNINGSBERATTELSE 2019
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Verkstallande direktor

och koncernledning

Verkstéllande direktéren ansvarar for bolagets
I6pande forvaltning och for att leda verksam-
heten i enlighet med styrelsens riktlinjer och
anvisningar samt for att styrelsen erhaller
information och nédvandigt beslutsunderlag.
Verkstéllande direktéren leder arbetet i
koncernledningen samt fattar beslut efter
samrad med dess ledamoter.

Verkstdllande direktéren

Verkstéllande direktoren ar féredragande vid
styrelsemdten och ska tillse att styrelsens
ledamoter I6pande tillstalls den information
som behdvs for att folja bolagets och koncer-
nens stallning, resultat, likviditet och utveckling.

Koncernledning

| koncernledningen ingar verkstallande
direktoren, ekonomi- och finansdirektoren,
investeringsdirektéren, kommunikations-
direktoren, HR-direktdren, chef logistik, chef
kontor (vakant) samt de verkstéllande direk-
térerna i de fyra regionerna. Koncernledningen
har gemensamt ansvar att leverera pa kon-
cerndvergripande mal och strategier och pa
de moten som dger rum diskuteras och fattas
beslut om évergripande verksamhetsfragor.
Koncernledningen har haft 9 méten under
2019.

Under 2019 har koncernledningen arbetat
fram en ny strategi f6r aren 2020-2022, med
kunderbjudande och utveckling i fokus. Den
enskilt stérsta férandringen ar att Service
utgor en egen del av kunderbjudandet, till-
sammans med Castellums erbjudanden inom
Kontor, Samhéllsfastigheter och Logistik.

Koncernledningens arbete har under aret
ocksa handlat om att stalla om
investeringsportféljen, mot stérre tyngdpunkt
pa strategiska projekt. Projektorganisationen
har tillférts resurser och kompetens och en
investeringsdirektor, tillika vice vd, har tagit
plats i koncernledningen.

Ett omfattande kulturarbete har inletts och
kommer att [6pa under hela 2020. Syftet &r att
utveckla koncernens kultur mot 6kad presta-
tion, malstyrning och ansvarstagande samt
paskynda arbetet med att skapa en gemensam
kultur. Ett annat satt att stodja organisationens
utveckling och effektivitet ar koncernled-
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ningens arbete med att definiera och forfina
granser och samarbeten mellan koncernéver-
gripande funktioner och de fyra regionerna
vad galler dgandeskap, ansvar, mandat och
genomférandekraft.

Verkstéllande direktéren och ekonomi- och
finansdirektoren tillsammans med verkstal-
lande direktoren for respektive region utgor
styrelsen i respektive regionbolag.

Ersdttning till ledande befattningshavare
Arsstamman 2019 beslutade féljande riktlinjer
for ersattning till ledande befattningshavare:

Castellum ska ha marknadsmaéssiga och
konkurrenskraftiga ersattningsnivaer och
anstallningsvillkor som erfordras f6r att
rekrytera och behalla en ledning med god kom-
petens och kapacitet att na uppstéllda mal.
Styrelsen betraktar och utvarderar ersattning-
en som en helhet bestaende av komponenterna
fast 16n, pensionsférmaner, rorlig ersattning
samt icke-monetara férmaner. Fast 16n betalas
for ett fullgott arbete. Darutdver kan rorlig ersatt-
ning enligt ett incitamentsprogram erbjudas.
Sadan rorlig ersattning ska syfta till att framja
langsiktigt vardeskapande inom koncernen.
Utformningen ska ta sin utgangspunkt i
malsattningen att sammanlanka koncernled-
ningens intressen med aktiedgarnas intressen
genom att de ledande befattningshavarna ocksa
ar aktiedgare i Castellum, samt 6ka andelen
av den totala ersattningen som ar kopplad till
koncernens utveckling. Rorlig ersattning, som
inte far dverstiga den fasta |6nen, ska bestam-
mas av i vilken utstrackning i forvag uppstallda
mal avseende tillvaxt i férvaltningsresultat per
aktie och aktiekursutveckling uppnatts samt
hur individuellt malsatta faktorer utvecklats.

Utfallande ersattning enligt incitaments-
program inkluderar semesterersattning och
ska inte vara pensionsgrundande. Utbetalning
av ersattning enligt incitamentsprogram sker
i form av |6n. Befattningshavare som erhaller
rorlig ersattning enligt incitamentsprogram-
met forbinder sig att férvarva Castellumaktier
for minst halva beloppet av utfallande rorlig
ersattning efter skatt.

Bolagsledningens pensionsvillkor ska vara
marknadsmassiga och baseras pa avgifts-
bestdmda pensionslésningar.



Uppsagningstiden ska, vid uppsagning fran
bolagets sida, inte 6verstiga sex manader

for verkstallande direkt6ren respektive tolv
manader for dvriga befattningshavare. Under
uppsagningstiden utgar full 16n och andra
anstallningsférmaner, med avrakning for 16n
och ersattning som erhalls fran annan anstall-
ning eller verksamhet under uppsagningstiden.
Sadan avrakning sker inte betraffande den
verkstallande direkt6ren. Vid bolagets upp-
sagning av verkstéllande direktdren utgar ett
avgangsvederlag om tolv fasta manadsléner,
som inte ska reduceras till féljd av andra in-
komster den verkstéllande direkt6ren erhaller.

Castellum har féljt de av arsstdmman 2019
beslutade riktlinjerna.

Det forslag till riktlinjer for ersattning till
ledande befattningshavare som kommer att
framlaggas vid arsstamman den 19 mars 2020
har justerats i férhallande till det férslag som
framlades vid arsstamman 2079. Justeringarna
har skett till f6ljd av nya lagregler som syftar
till att ge 6kad transparens i ersattningsfragor.

For ytterligare information angaende erséatt-
ning till koncernledningen, se not 11.
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United Spaces, Arlanda

Compliance
(regelefterlevnad)
och intern kontroll

En Compliance officer finns pa Castellum for
att 6vervaka regelefterlevnad, d v s se till att
lagar, férordningar samt interna policies och
riktlinjer efterlevs. Koncernens chefsjurist ar
Compliance officer.

Den interna kontrollen inom Castellum utgar
fran det etablerade ramverket COSO som
bestar av féljande komponenter: kontrollmiljo,
riskbeddmning, kontrollaktiviteter, information,
kommunikation samt uppféljning. Den interna
kontrollen beskrivs ndrmre pa sidorna 142-145.

Castellum har en whistleblower-funktion
som vander sig bade externt och internt. Den
finns tillgénglig pa koncernens hemsida samt
via koncernens intranat. Tjansten utgor ett
tidigt varningssystem for rapportering av
avvikelser fran Castellums varderingar och
affarsetiska riktlinjer. Samtliga drenden som in-
kommer till whistleblower-funktionen skickas till
utsedd befattningshavare inom Castellum samt
till ordférande i revisions- och finansutskottet.

Compliance officer-funktionen ar ett stéd
till den affarsdrivande verksamheten som
identifierar och foljer upp verksamhetsrisker.
Compliance officer rapporterar regelbundet
till verkstallande direktéren och revisions- och
finansutskottet géllande risker och regel-
efterlevnad.

CASTELLUM FORVALTNINGSBERATTELSE 2019

137



BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Styrelse

CHARLOTTE STROMBERG
STYRELSEORDFORANDE SEDAN 2012

PER BERGGREN
STYRELSELEDAMOT SEDAN 2007

Fodd 1959, civilekonom
Handelshdgskolan, Stockholm.

Fodd 1959, civilingenjor KTH
och ekonomisk utbildning fran

Ordférande i Castellums styrelse, Stockholms universitet.

ordférande i Ersattningsutskottet samt
ledamot i Revisions- och finansutskottet.

Styrelseledamot i Castellums styrelse,
ledamot i Ersattningsutskottet.

Tidigare befattningar: VD nordiska
verksamheten hos Jones Lang LaSalle,
ledande befattningar inom investment
banking hos Carnegie Investment Bank
samt Alfred Berg (ABN AMRO).

Styrelseuppdrag: Styrelseledamot i
Clas Ohlson AB (publ), Kinnevik AB
(publ), Sofina S.A. och Skanska AB
(publ). Ledamot i Aktiemarknads-
namnden.

Aktieinnehav: 17 000

Tidigare befattningar: VD i Hemso
Fastighets AB, VD i Jernhusen AB,
affarsomradeschef i Fabege AB (publ),
VD i Drott Kontor AB samt fastighets-
chef i Skanska Fastigheter Stockholm AB.

Styrelseuppdrag: Styrelseledamot i
Fasticon Kompetens Holding AB, Slatto
Férvaltning AB och SSM Holding AB.

Aktieinnehav: 4 500

STYRELSENS ARBETSAR

ANNA KARIN HATT
STYRELSELEDAMOT SEDAN 2015

Fodd 1972, statsvetare Goteborg
Universitet. VD och koncernchef
Lantbrukarnas Riksférbund (LRF).

Styrelseledamot i Castellums styrelse,
ledamot i Ersattningsutskottet.

Tidigare befattningar: VD for Almega
AB, It- och energiminister i svenska
regeringen, statssekreterare vid
Statsradsberedningen, andra vice ord-
férande for Centerpartiet, stabschef
for Centerpartiets partiledarstab,

VD Didaktus Skolor AB, vVD Kind

& Partners AB.

Styrelseuppdrag: Styrelseledamot i
Business Sweden och i 6verstyrelsen
for ICC Sverige, styrelseordférande
for LRF Media och fér Svensk Koope-
ration.

Aktieinnehav: 1325

utéver staende punkter sdsom afféarslage, framtidsutsikter, investeringar, férsaljningar, finansiering, rapportering av respektive

utskotts ordférande avseende utskottets arbete samt arbetsmiljéfragor, kundrelaterade fragestéllningar och incidentrapportering.

Styrelseméte
* Resultat for helaret

Styrelsemote

= Arsredovisning inkl h3llbarhetsredovisning

. A 370 BvamaiEH Konstituerande maote
* Handlingar infér arsstdmman

« Forslag till vinstdisposition * Firmatecknare utses

* Genomgang revisorernas slutsatser fran revisionen

- ) beslutas
* Enskilt mote revisorer
Revisions- och finansutskott Arsstamma

« Finansiell position
* Genomgang med revisorerna
om bokslutsgranskning
« Revisionsplan
« Incidentrapportering Whistleblower
* Genomgang tvister
« Utvardering av utskottets arbete
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* Forberedelse infor arsstémman

= Utskottens sammansattning

Styrelseméte

* Beslutslogg

* Uppféljning investeringar

och uthyrningsplaner
* Arbetsordning och
policydokument antas

« Forsta kvartalsrapporten

CHRISTER JACOBSON
STYRELSELEDAMOT SEDAN 2006

Fodd 1946, civilekonom DHS. Egen
verksamhet i Bergsradet Kapital AB.
Styrelseledamot i Castellums styrelse.
Tidigare befattningar: Bérskommentator
och marknadschef for Affarsvarlden
samt analyschef och VD i Alfred
Berg-koncernen.

Styrelseuppdrag: Styrelseledamot i
Global Challenges Foundation.
Aktieinnehav: 35 429

Styrelseméte

« Strategigenomgang

« Genomgang av risker
i verksamheten samt
finansiella risker

Revisions- och finansutskott
* Finansiell position

* Riskhantering

* Intern kontroll

* Incidentrapportering Whistleblower

= Utvérdering revisionsinsats

* Genomgang och utvérdering
av strategiska mal

* Upphandling av revision

Ersattningsutskott
* Genomgang av incitamentsprogram
* Genomgang av ersattningsprinciper

for ledande befattningshavare



CHRISTINA KARLSSON KAZEEM
STYRELSELEDAMOT SEDAN 2016

F6dd 1965, civilingenjér fran KTH.
VD ETTELVA Arkitekter.

Styrelseledamot i Castellums styrelse.

Tidigare befattningar: Styrelseordfs-
rande i Tomorrow China, H&H Group.
VD i Hilanders AB. Styrelseledamot i
Tempest Security AB (publ).
Kommunikationschef pa Niscayah
Group samt ledarpositioner inom
Razorfish AB och Creuna AB.

Arbete med stadsutveckling och
Exploatering pa Stockholms Gatu och
Fastighetskontor.

Styrelseuppdrag: Styrelseordférande
Creador AB.

Aktieinnehav: 350

Styrelseméte
* Andra kvartalsrapporten

= Genomgang revisorernas
granskning av halvarsrapporten

NINA LINANDER
STYRELSELEDAMOT SEDAN 2014

Fodd 1959, civilekonom Handelshég-
skolan Stockholm samt MBA fran IMD,
Lausanne, Schweiz.

Styrelseledamot i Castellums styrelse,
ordférande i Revisions- och finans-
utskottet.

Tidigare befattningar: Grundare och-
partner i Stanton Chase International
AB, chef koncernstab Finans pa AB
Electrolux (publ), ledarpositioner inom
Vattenfall AB, arbete inom corporate
finance pa investmentbanker i London.

Styrelseuppdrag: Styrelseordférande i
Awa Holding AB och Greenlron H2 AB.
Styrelseledamot i Industrivarden AB
(publ) (avgédende), Telia Company AB
(publ), Suominen Corporation (féresla-
gen for nyval) och Swedavia AB (publ)
(foreslagen for nyval).

Aktieinnehav: 12 000

Revisions- och finansutskott

« Finansiell position
« Genomgang finansiell
rapporteringsprocess

* Genomgang efterlevnad av policies
« Incidentrapportering Whistleblower
« Rekommendation till val av revisor

till valberedningen

JOHAN SKOGLUND
STYRELSELEDAMOT SEDAN 2010

Fédd 1962, civilingenjor KTH

och civilingenjérsprogrammet,
Handelshogskolan.

VD och koncernchef JM AB (publ).
Styrelseledamot i Castellums styrelse,
ledamot i Revisions- och finansutskottet.
Tidigare befattningar: Har arbetat
sedan 1986 inom JM AB (publ) i

olika befattningar.

Styrelseuppdrag: Styrelseledamot i
Mentor Sverige och Svenskt Naringsliv.

Aktieinnehav: 5 000

Styrelseméte

* Tredje kvartalsrapporten

* Beslutslogg

» Genomgang av férsakringar

* Uppféljning investeringar
och uthyrningsplaner
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Johan Ljungberg, advokat
Mannheimer Swartling Advokatbyra,
ar styrelsens sekreterare.

Uppgifterna avser férhallandet i slutet av
januari 2020. Aktieinnehavet omfattar eget,
makas/makes, omyndiga och hemmavarande
barns, nérstdende bolags innehav samt
innehav via kapitalférsakring.

Styrelseméte

* Budget

= Utvérdering styrelse
och VD

NOV

Ersattningsutskott

* Riktlinjer ersatt-
ningsprinciper

* Beredning utfall
incitament

« Beredning
utvardering av VD
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Revisions- och finansutskott

* Finansiell position

* Genomgang finansiell rapportering
« Incidentrapportering Whistleblower
* Genomgang forandrat regelverk

* Diskussion med revisorerna om

granskning av kvartalsbokslut
och intern kontroll
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Koncernledning

HENRIK SAXBORN
VERKSTALLANDE DIREKTOR
CASTELLUM AB

Fodd 1964, civilingenjor

Lang erfarenhet fran bade
byggverksamhet, forvaltning
och férvérv av fastigheter, bl a
som VD for ett forvaltnings-
bolag och partner i NIAM.
Ovriga uppdrag: Vice ord-
férande i EPRA. Vice ordférande
i Borsséllskapet. Styrelseleda-
mot i BRIS och SGBC (Sweden
Green Building Cons.)

Anstélld i Castellum sedan
2006. Verkstallande direktor
sedan 2013.

Aktieinnehav: 67 833
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CAROLA LAVEN

VICE VD OCH
INVESTERINGSDIREKTOR
CASTELLUM AB

Fodd 1972, civilingenjér

Lang erfarenhet av ledande
befattningar inom bygg- och
fastighetsbranschen i Sverige
och Norden med fokus pa
utveckling, férvaltning och
transaktioner. Tidigare bland
annat affarsomradeschef for
NCC Property Development
Nordic, affarsutvecklingschef
pa Atrium Ljungberg och
Ljungberg Gruppen samt
fastighetschef pa Drott och
Skanska.

Ovriga uppdrag: Styrelse-
ledamot Sunparadise Group AG.
Anstélld som vice vd och
investeringsdirektor i
Castellum sedan 2019.

Aktieinnehav: O
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ULRIKA DANIELSSON
EKONOMI- OCH
FINANSDIREKTOR
CASTELLUM AB

F6dd 1972, civilekonom

Erfarenhet inom ekonomi-
och controllerfunktion.

Ovriga uppdrag: Styrelsele-
damot i Alligator Bioscience
AB (publ), John Mattson AB
(publ) och SI&tt6 Forvaltning
AB.

Anstalld sedan 1998, ekonomi-
direktdr sedan 2006 och
ekonomi- och finansdirektor
sedan 2014,

Aktieinnehav: 20 750

MARTIN BJOORN
VERKSTALLANDE DIREKTOR
REGION STOCKHOLM-NORR |
CASTELLUM

Fédd 1976, civilingenjér
Erfarenhet fran ledande posi-
tioner inom Eurocommercial

Properties samt Jones Lang
LaSalle.

Anstélld som verkstéllande
direktor Region Stockholm-
Norr i Castellum sedan 2019.

Aktieinnehav: O

PER GAWELIN
VERKSTALLANDE DIREKTOR
REGION MITT | CASTELLUM

Fodd 1978, gymnasieekonom
Erfarenhet fran fastighets-
branschen och ledarerfarenhet
som lagkapten och spelare i
fotbollsklubben Orebro SK.
Anstélld sedan 2006 och
verkstallande direkt6r Region
Mitt i Castellum sedan 2018.

Aktieinnehav: 600




MARIETTE HILMERSSON
VERKSTALLANDE DIREKTOR
REGION VAST | CASTELLUM

Fédd 1971, Jurkand.

Lang erfarenhet fran chefs-
befattningar inom fastighets-
branschen, bland annat som
VD i AB Framtiden.

Anstélld som verkstallande
direktor Region Vast i
Castellum sedan 2018.

Aktieinnehav: 1 000
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ANNA-KARIN NYMAN
KOMMUNIKATIONS-
DIREKTOR CASTELLUM AB

Fodd 1983, journalistutbildning
och studier i genusvetenskap

Erfarenhet fran chefsbefatt-
ningar pa néringsdeparte-
mentet, som presschef och
stabschef pa landsbygds-
departementet, politiskt
sakkunnig i riksdagen samt
som journalist och ledarskri-
bent. Senast anstélld som
Kommunikationsdirektor pa
Jernkontoret.

Ovriga uppdrag: Styrelseleda-
mot Byggherrarna.

Anstélld som Kommunika-
tionsdirektor sedan 2018.

Aktieinnehav: O

OLA ORSMARK
VERKSTALLANDE DIREKTOR
REGION ORESUND |
CASTELLUM

Fédd 1971, civilingenjor
Lang erfarenhet fran fastig-
hetsbranschen, senast
som affdrsomradeschef pa
Jernhusen.

Anstalld som verkstéllande
direktor Region Oresund i
Castellum sedan 2014.

Aktieinnehav: 5 850

HANS SAHLIN
CHEF LOGISTIK
CASTELLUM AB

Fodd 1968, transportingenjor

Lang erfarenhet fran ledande
nationella och internationella
befattningar inom logistik-
sektorn, managementkonsult,
globala ledarroller p& AB
Volvo.

Anstalld som Chef Logistik
sedan 2019.

Aktieinnehav: O

Uppgifterna avser férhallandet i
slutet av januari 2020. Aktieinne-
havet omfattar eget, makas/makes,
omyndiga och hemmavarande
barns, nérstaende bolags innehav
samt innehav via kapitalférsakring.
Vad avser verkstéllande direktéren
innehas inga vésentliga aktier
eller delagarskap i foretag som
Castellum har betydande afférs-
forbindelser med.
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Intern kontroll

CASTELLUMS INTERNA KONTROLLMILJO

Kommunikation
Tydliga ansvarsomraden

Gemensamma

Information

varderingar

Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktiebo-

lagslagen och Koden fér den interna kontrollen.

Denna rapport har upprattats i enlighet med
Arsredovisningslagen och Koden och avser
dérmed intern kontroll avseende finansiell
rapportering samt évriga processer som ar
relevanta for verksamheten.

Under 2019 har arbetet med att infora sjalv-
utvérdering av interna kontroller fortlépt och
under hosten implementerades arbetet med
de tva foérsta processerna; projekt och intdkter.
Foér narvarande pagar utvardering av de forsta
manadernas utférda kontroller. Pa sikt &r tan-
ken att detta ska inféras pa de omradena med
storst riskinslag.

Den interna kontrollen i Castellum féljer ett
etablerat ramverk, Internal Control - Integrated
Framework, COSO, som bestar av féljande fem
komponenter: kontrollmilj6, riskbedémning,
kontrollaktiviteter, information och kommuni-
kation samt uppféljning.

Kontrollmiljé

Basen for intern kontroll avseende finansiell
rapportering utgérs av kontrollmiljén, som be-
star av olika delar som tillsammans formar den
kultur och de vérderingar som Castellum styrs
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Den interna kontrollen styrs av:

« Styrelsens arbetsordning

Revisions- och finansutskottets arbetsordning

« Beslutsordning

Instruktioner for firmateckning, fullmakt och attestréatt

* Redovisningsstruktur

« Rapportstruktur

Finanspolicy, kommunikationspolicy, insiderpolicy,
hallbarhetspolicy, uppférandekod, uppférandekod for
leverantérer och krishanteringspolicy

« Riktlinjer for informations- och IT-sékerhet,

forsakringar, elhandel

« Ekonomihandbok, personalhandbok, chefshandbok

Finansiella instruktioner

« Handlingsrutin fér personuppgifter

« Kontinuitetsplan

utifran. Grundlaggande for Castellums interna
kontroll ar dess decentraliserade smaskaliga
organisation med fler &n 600 fastigheter,
tillika kostnadsstallen, vilka férvaltas av fyra
regionbolag. Beslutsvagar, befogenheter och
ansvar som dokumenterats och kommuni-
cerats i styrande dokument sasom styrelsens
arbetsordning, beslutsordning, instruktioner
for firmateckning, fullmakt och attestratt samt
redovisnings- och rapporteringsinstruktioner,
interna policies, riktlinjer och manualer &r ocksa
av vikt for den interna kontrollen. Aktuella
dokument uppdateras regelbundet vid dndring
av t ex lagstiftning, redovisningsstandarder
eller noteringskrav.

Riskbedomning

| Castellum finns riskhantering inbyggd i berérda
processer och olika metoder anvands for att
vardera och begransa risker samt for att saker-
stélla att de risker som Castellum ar utsatt for
hanteras i enlighet med faststallda policies och
riktlinjer. | enlighet med arbetsordningen gor
styrelsen, tillika revisions- och finansutskottet,
en gang om aret en genomgang av saval
sedvanlig intern kontroll som verksamhetsrisk
och hantering av dessa. For det sistnamnda
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FINANSPOLICY

Faststéller 6vergripande mal och
riktlinjer for finansiell risk och for
hur den finansiella verksam-
heten ska bedrivas. Finanspo-
licyn anger vidare hur ansvaret
for den finansiella verksamheten
fordelas samt hur riskerna ska
hanteras och rapporteras. Till
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KONCERNOVERGRIPANDE POLICIES
UTFARDADE AV STYRELSEN

UPPFORANDEKOD

Ger riktlinjer for att verksam-
heten bedrivs pa ett ansvarsfullt
satt med malséttningen att
alla affarer ska praglas av hog
affarsmoral och ansvarskannan-
de. Styr koncernen i férhallande
till medarbetare, uppdragsta-
gare, kunder, leverantérer och

W
=

l.:lPPF(")RANDEISOD
FOR LEVERANTORER

Ger motsvarande riktlinjer for
leverantérer som for koncer-
nens medarbetare géllande att
bedriva verksamheten pa ett
ansvarsfullt stt med malsatt-
ningen om att alla affarer ska
préglas av hog affarsmoral och

HALLBARHETSPOLICY

Ger riktlinjer for hur hallbar-
hetsarbetet i koncernen ska
bedrivas. Arbetet ska bidra
till en hallbar utveckling och
vara nedbrutet i konkreta
och mé&tbara mal samt vara
en integrerad och naturlig
del i verksamheten och

finanspolicyn finns instruktioner
fér hur den operativa verksam-
heten ska bedrivas.

o
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KOMMUNIKATIONSPOLICY

Sékerstaller att all kommunikation fran
koncernen &r korrekt och att den ges pa
ett professionellt satt vid ratt tidpunkt.
Policyn omfattar savél intern som
extern kommunikation.

se avsnittet Risker och riskhantering pa sid
110-121. Identifiering gérs av de risker som
bedéms finnas och en intern riskgradering
sker dér varje enskild risk bedéms, bade ur
perspektivet paverkan och sannolikhet.

De vasentliga risker Castellum specifikt
har identifierat kopplat till den finansiella
rapporteringen ar felaktigheter i redovisning
och véardering av fastigheter, att finansiering
saknas, réantebarande skulder, skatt och moms,
arbetsmiljéskador samt risk fér bedrégeri,
forlust eller férskingring av tillgangar.

Kontrollaktiviteter

De risker som identifierats avseende finansiell
rapportering hanteras via bolagets kontroll-
strukturer och resulterar i ett antal kontroll-
aktiviteter. Kontrollaktiviteterna syftar till att
forebygga, upptacka samt korrigera fel och
avvikelser och omfattar t ex analytisk uppfélj-
ning pa flera nivaer i organisationen och jadm-
forelse av resultatposter, kontoavstamningar,
uppféljning och avstdmning av styrelsebeslut
och av styrelsen faststéllda policies, godkan-
nande och redovisning av afférstransaktioner,
fullmakts- och behorighetsstrukturer, firma-
tecknare, compliance officer-funktion och

andra intressenter.

ansvarskannande. baserad péa delaktighet och

engagemang.

JAN

KRISHANTERINGSPOLICY

Ger riktlinjer for hur koncernen
ska agera och kommunicera vid
en eventuell kris.

bl

INSIDERPOLICY

Sakerstaller en god etisk hante-

ring gentemot kapitalmarknaden

genom att beskriva handels- och
rapporteringskrav.

koncernredovisning innan publicering. Reviso-
rerna genomfor en dversiktlig granskning av
halvarsrapporten januari-juni.

Information och kommunikation

Castellum har informations- och kommuni-
kationsvagar som syftar till att sakerstalla

en effektiv och korrekt informationsgivning
avseende finansiell rapportering. Det kraver att
alla delar inom verksamheten kommunicerar
och utbyter relevant och vasentlig information.
Policies och riktlinjer avseende finansiell
rapportering samt uppdateringar och dnd-
ringar gors tillgéngliga och kanda for berérd
personal. Koncernledningen och styrelsen
erhaller regelbundet finansiell information fran
regionerna med kommentarer till finansiella
resultat och risker.

Vidare far styrelsen ytterligare information
avseende riskhantering, intern kontroll och
finansiell rapportering fran revisorerna via
revisions- och finansutskottet. For att saker-
stalla att den externa informationsgivningen
blir korrekt och fullstéandig finns en kommuni-
kationspolicy och riktlinjer fér informations-
sakerhet.

CASTELLUM FORVALTNINGSBERATTELSE 2019
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Foretagskultur

Att Castellums verksamhet bedrivs pa ett
ansvarsfullt satt ar avgoérande for foretagets
langsiktiga framgang. Castellums uppfé-
randekod styr det dagliga arbetet och Castel-
lum stédjer och har undertecknat FN Global
Compacts principer om manskliga rattigheter,
arbetsréattsliga fragor, miljé och korruption.
Malsattningen ar att géra riktiga och sunda
affarer i alla avseenden dar agerandet praglas
av affdrsmassighet med hég kompetens, hog
affdrsmoral, god affarssed, ansvarskdnnande
och opartiskhet. Castellums uppférandekod
bygger bl a pa att ge god kvalitet och service,
folja lagar och férordningar, inte diskriminera
nagon samt att skapa god arbetsmiljé och
sakerhet. Castellums arbete med mangfald och
jamstalldhet utgdr dven viktiga delar i att byg-
ga en foretagskultur dar medarbetarna far ratt
forutsattningar. Castellum har darfor tagit fram
en jamstalldhetspolicy samt en mangfalds- och
jamstalldhetsplan for att i vardagen proaktivt
kunna arbeta med dessa fragor. Dartill finns
det ambitidsa langsiktiga mal avseende mang-
fald och jamstalldhet.

En hornsten for Castellums féretagskultur
har varit den decentraliserade organisationen,
vilken skapar ansvarstagande och engagerade
medarbetare, dér varje medarbetare kdnner
delaktighet i verksamheten.
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Langsiktigt virdeskapande
For att skapa varde pa lang sikt &r en férutsatt-
ning att verksamheten drivs utifran ett hall-
barhetsfokus. Hallbarhetsarbetet innebéar dels
miljomassig hdnsyn, som ansvarsfull och effek-
tiv anvandning av resurser och utveckling av en
framtidssédkrad och hallbar fastighetsportfol],
dels ett samhallsansvar genom att bidra till ut-
vecklingen av de stader dar Castellum verkar.
Arbetet innebéar ocksa att sakerstalla en god
arbetsmiljo for de anstallda. Hallbarhetsarbetet
genomfors i samverkan med kunder och andra
intressenter, vilket &r en forutsattning for att
lyckas. Riktlinjer for hur det vardeskapande
hallbarhetsarbetet bedrivs finns i hallbarhets-
policy, uppférandekoden och uppférandekoden
for leverantorer. Castellum rapporterar arbetet
i enlighet med GRI Standards. Aterrapporte-
ring av arbetet sker regelbundet till Castellums
styrelse.

Uppfoljning

Lépande uppféljning sker pa flera nivaer i kon-
cernen, saval pa fastighetsniva som pa region-
niva samt pa koncernniva. Styrelsen, genom
revisions- och finansutskottet, utvarderar
regelbundet den information som bolagsled-
ningen och revisorerna lamnar. Vidare rappor-
terar bolagets revisorer personligen direkt till
revisions- och finansutskottet minst tva ganger




per ar sina iakttagelser fran granskningen och
sin bedémning av den interna kontrollen.

Dérutdver har revisions- och finansutskottet
en arlig uppféljning av gjord riskbedémning
och beslutade atgirder. Revisions- och finans-
utskottets och styrelsens 6vervakning ar av
sarskild betydelse for utveckling av den interna
kontrollen och fér att se till att atgérder vidtas
rérande eventuella brister och férslag som
framkommer.

Internrevision

Castellum har en decentraliserad och transpa-
rent organisation. Ekonomi- och finansfunktio-
nen skots fran huvudkontoret. Det innebér att
rutiner och processer blir enhetliga, men ger
aven forutsattningar for att olika delar av funk-
tionerna kan granska varandras processer - en
form av sjalvutvardering. Allt for att 6ka och
forbattra den interna kontrollen. Uppféljning av
resultat- och balansrakning gérs kvartalsvis av
affdrsenheterna och bolaget.

Tydlig dokumentation via policies och
instruktioner tillsammans med aterkommande
uppféljning och regelbundna diskussioner med
revisorerna sakerstaller kontinuerligt arbetet
med att férbattra processerna. Hantering och
rapportering granskas av bolagets revisorer tva
ganger om aret och rapporteras till savél revi-
sions- och finansutskott som styrelse. Dértill

finns en whistleblower-funktion pa koncernens
hemsida. Sammantaget medfér detta att det
inte anses motiverat att ha en sarskild enhet
for internrevision.

Whistleblower

Castellums whistleblower-tjanst, Hjalp oss
gora ratt, nas via koncernens hemsida samt
koncernens Intranat. Whistleblower-tjans-
ten ar ett tidigt varningssystem som ger
bade medarbetare och externa intressenter
mojlighet att anonymt rapportera eventuella
avvikelser fran Castellums varderingar och
afféarsetiska riktlinjer. Tjansten administreras
av extern part for att sakerstalla anonymitet
och professionalism.
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En hérnsten fér Castellums féretagskultur
har varit den decentraliserade organisationen,
vilken skapar ansvarstagande och engagerade

medarbetare, ddr varje medarbetare kdnner
delaktighet i verksamheten.

United Spaces, Arlanda

CASTELLUM FORVALTNINGSBERATTELSE 2019 145



]
Ekonomisk
redovisnin
och finansie

rapporter

Castellums ekonomiska redovisning fér 2019 bestar
av ekonomisk 6versikt, finansiella rapporter samt
redovisningsprinciper och noter dar mer detaljerad och
foretagsspecifik information lamnas som mer ingaende
beskriver bolagets ekonomiska kontext.
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EKONOMISK REDOVISNING

Kvartalsoversikt

2019 2019 2019 2019 2018 2018 2018 2018

jan-mars apr-juni juli-sept okt-dec 2019  jan-mars apr-juni juli-sept okt-dec 2018
Resultatrakning, Mkr
Intakter 1433 1438 1472 1478 5821 1352 1388 1401 1436 5577
Fastighetskostnader -456 -371 -414 -467 -1708 -414 -386 -376 -456 -1632
Driftséverskott 977 1067 1058 10M 4113 938 1002 1025 980 3945
Centrala administrationskostnader -48 -42 -29 -44 -163 -46 -38 -29 -45 -158
Leasingkostnad/Tomtrattsavgald -4 -6 -6 -6 -22 - - - - -
Réntenetto -199 -202 -186 -195 -782 -227 -209 -197 -202 -835
Forvaltningsresultat 726 808 837 766 3146 665 755 799 733 2952
Férvarvs- och omstruktureringskostnader - -9 - - -9 - - - - -
Nedskrivning goodwill -179 - - - -179 - - - - -
Vardeforandringar fastigheter 689 1193 623 1413 3918 231 596 2323 2066 5216
Vardeforandringar derivat -12 -176 -120 306 - -7 32 177 -50 152
Omvérdering resultat stegvis forvarv - - - - - - - - - -
Aktuell skatt -33 -74 -106 48 -165 -2 -1 1 -72 -74
Uppskjuten skatt 259 -506 -183 -520 -950 -122 278 -674 -275 -793
Arets/periodens resultat 1341 1245 1051 2013 5650 765 1660 2626 2402 7 453
Ovrigt totalresultat 34 25 =3 - 45 0 134 -102 -24 8
Arets/periodens totalresultat 1375 1270 1048 2002 5695 765 1794 2524 2378 7 461
Balansrakning, Mkr
Férvaltningsfastigheter 89 231 91427 92 719 95168 95168 82 031 84298 87 473 89168 89168
Goodwill 1703 1691 1691 1691 1691 1659 1659 1659 1659 1659
Ovriga tillgdngar 2749 2122 2147 1953 1953 842 867 862 1070 1070
Likvida medel 150 157 217 173 173 34 84 51 243 243
S:a tillgangar 93833 95397 96 774 98985 98985 84566 86908 90045 92140 92140
Eget kapital 39 457 40727 4775 43777 43777 33053 34 847 37371 39 749 39749
Uppskjuten skatteskuld 8936 9433 9633 10153 10153 8534 8 257 8934 9203 9203
Ovriga avsattningar 6 6 6 5 5 3 3 3 6 6
Derivat 777 701 803 715 715 1296 1323 1126 716 716
Réntebarande skulder 40566 40242 40637 40826 40826 39062 39992 40 697 40 358 40358
Ej rantebdrande skulder 4091 4288 3920 3509 3509 2618 2486 1914 2108 2108
S:a eget kapital och skulder 93 833 95397 96774 98985 98985 84566 86908 90045 92140 92140
Finansiella nyckeltal
Overskottsgrad 69% 76% 73% 70% 72% 69% 72% 73% 68% 71%
Rénteniva, genomsnitt 2% 2% 2,0% 1,9% 2,0% 2,4% 2,3% 2% 2,0% 2,2%
Réantetackningsgrad 465% 504% 550% 512% 502% 393% 461% 506% 463% 454%
Avkastning aktuellt substansvérde 13,3% 14,5% 10,3% 19,6% 151% 8,8% 20,6% 29,9% 24,0% 22,0%
Avkastning totalt kapital 7,0% 9,4% 6,9% 9,8% 8,4% 53% 7,3% 15,2% 13,3% 10,6%
Avkastning eget kapital 13,8% 12,6% 10,3% 19,3% 14,5% 9,3% 20,0% 30,2% 25,7% 22,6%
Investeringar i fastigheter, Mkr 3295 948 607 1262 6112 734 1722 1000 1836 5295
Férséljningar, Mkr 4021 36 52 29 4138 232 155 60 2188 2635
Beldningsgrad 45% 44% 44% 43% 43% 48% 47% 46% 45% 45%
Data per aktie (ndgon utspadningseffekt finns ej, d& inga potentiella aktier férekommer)
Genomsnittligt antal aktier, tusental 273201 273201 273201 273201 273201 273201 273201 273201 273201 273201
Férvaltningsresultat, kr 2,66 2,99 3,06 2,80 1,52 2,43 2,76 2,92 2,68 10,81
Forvaltningsresultat efter skatt (EPRA EPS), kr 2,35 2,61 2,64 2,84 10,44 2,27 2,53 2,61 2,24 9,65
Resultat efter skatt, kr 491 4,56 3,85 7,37 20,68 2,80 6,08 9,61 8,79 27,27
Utestaende antal aktier, tusental 273201 273201 273201 273201 273201 273201 273201 273201 273201 273201
Fastighetsvarde, kr 327 335 339 348 348 300 309 320 326 326
Langsiktigt substansvéarde (EPRA NAV), kr 178 184 186 195 195 151 157 168 176 176
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV), kr 165 170 172 180 180 135 142 153 162 162
Utdelning, kr (2019 féreslagen) - - - - 6,50 - - - - 6,10
Utdelningsandel - - - - 56% - - - - 56%
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Hyresvarde, kr/kvm 1462 1502 1532 1529 1495 1363 1386 1392 1429 1407
Ekonomisk uthyrningsgrad 93,3% 93,0% 92,7% 91,7% 92,6% 92,9% 93,2% 93,0% 93,3% 93,2%
Fastighetskostnader, kr/kvm 419 333 374 420 384 382 354 344 419 378
Fastighetsvarde, kr/kvm 21084 21679 21971 22363 22363 18 461 18 762 19333 20 417 20 417
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Flerarsoversikt

EKONOMISK REDOVISNING

2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012 20m 2010
Resultatradkning, Mkr
Intakter 5821 5577 5182 4533 3299 3318 3249 3073 2919 2759
Fastighetskostnader -1708 -1632 -1605 -1497 -1074 -1096 -1105 -1042 -1003 -960
Driftséverskott 4113 3945 3577 3036 2225 2222 2144 2031 1916 1799
Centrala administrationskostnader -163 -158 -162 -143 -13 -108 -96 -93 -83 -84
Joint venture (férvaltningsresultat) - - - 3 23 - - - - -
Leasingkostnad/Tomtrattsavgald -22 - - - - - - - - -
Rantenetto -782 -835 -885 -832 -602 -664 -702 -683 -660 -574
Forvaltningsresultat inkl resultat joint venture 3146 2952 2530 2065 1533 1450 1346 1255 1173 114
Férvarvs- och omstruktureringskostnader -9 - -5 -163 - - - - - -
Nedskrivning goodwill -179 - - -373 - - - - - -
Vardefoérandringar fastigheter 3918 5216 4540 4085 1837 344 328 -69 194 1222
Vérdeférandringar derivat -1 152 247 82 216 -660 429 -10 -429 291
Omvérdering resultat stegvis forvéry - - - 27 -2 - - - - -
Aktuell skatt -165 -74 -96 -23 -16 -1 -6 -7 -10 -5
Uppskjuten skatt -950 -793 -1340 =727 -687 88 -390 404 =217 -685
Arets/periodens resultat 5650 7453 5876 4972 2881 12n 1707 1473 Al 1964
Ovrigt totalresultat 45 8 -8 6 -8 8 3 -4 0 -
Arets/periodens totalresultat 5695 7 461 5868 4978 2873 1219 1710 1469 VAl 1964
Balansrakning, Mkr
Férvaltningsfastigheter 95168 89168 81078 70757 41818 37599 37752 36328 33867 31768
Goodwill (Joint Venture, ar 2015) 1691 1659 1659 1659 526 - - - - -
Ovriga tillgéngar 1953 1070 772 5640 269 442 291 259 207 156
Likvida medel 173 243 203 257 39 47 70 44 97 12
S:a tillgangar 98 985 92140 83712 78313 42652 38088 38113 36 631 34171 31936
Eget kapital 43777 39749 33736 29234 15768 13649 13127 12 065 1203 1082
Uppskjuten skatteskuld 10153 9203 8 405 7 065 4299 3612 3700 3310 3714 3502
Derivat 715 716 1352 1582 17 1357 683 1105 1003 574
Réantebérande skulder 40826 40358 38226 38 467 20396 18 446 19 481 19 094 17160 15781
Ej rantebéarande skulder 3514 214 1993 1965 1072 1024 1122 1057 1091 997
S:a eget kapital och skulder 98985 92140 83712 78 313 42652 38088 38113 36 631 34171 31936
Finansiella nyckeltal
Overskottsgrad 72% 7% 69% 67% 67% 67% 66% 66% 66% 65%
Ranteniva, genomsnitt 2,0% 2,0% 24% 2,7% 3,0% 3,3% 3,7% 3,9% 41% 3,7%
Réantetackningsgrad 502% 454% 386% 348% 351% 318% 292% 284% 278% 299%
Avkastning aktuellt substansvarde 15,1% 22,0% 18,3% 20,9% 20,4% 7,6% 13,2% 7% 6,4% 21,5%
Avkastning totalt kapital 8,4% 10,6% 101% 11,9% 10,0% 6,5% 6,4% 53% 6,2% 9,8%
Avkastning eget kapital 14,5% 22,6% 20,6% 20,1% 21,7% 9,5% 14,6% 13,5% 6,6% 20,9%
Investeringar i fastigheter, Mkr 6112 5292 6 488 31491 3553 2525 1768 2798 2015 1506
Forsaljningar, Mkr 4138 2635 875 6 754 1140 3054 687 253 107 227
Belaningsgrad 43% 45% 47% 50% 49% 49% 51% 52% 50% 50%
Data per aktie (nagon utspadningseffekt finns ej, da inga potentiella aktier fsSrekommer)
Genomsnittligt antal aktier, tusental 273201 273201 273201 234540 189014 189014 189014 189014 189014 189014
Férvaltningsresultat, kr 11,52 10,81 9,26 8,80 811 7,67 712 6,64 6,21 6,04
Férvaltningsresultat efter skatt (EPRA EPS), kr 10,44 9,65 8,39 8,26 7,84 717 6,97 6,31 6,08 5,75
Resultat efter skatt, kr 20,68 27,28 21,51 21,20 15,24 6,41 9,03 7,79 3,76 10,39
Utestaende antal aktier, tusental 27201 273201 273201 273201 189014 189014 189014 189014 189014 189014
Fastighetsvarde, kr 348 326 297 259 221 199 200 192 179 168
Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV), kr 195 176 153 133 12 99 93 87 84 80
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV), kr 180 162 138 121 100 87 84 78 75 74
Utdelning, kr (2019 féreslagen) 6,50 6,10 5,30 5,00 4,25 3,99 3,69 343 3,21 312
Utdelningsandel 56% 56% 57% 57% 52% 52% 52% 52% 52% 52%
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Hyresvarde, kr/kvm 1495 1407 1341 1304 1095 1064 1036 1015 995 974
Ekonomisk uthyrningsgrad 92,6% 93,2% 90,9% 91,3% 90,3% 88,7% 88,4% 88,6% 89,3% 89,0%
Fastighetskostnader, kr/kvm 384 378 364 376 316 307 307 298 300 298
Fastighetsvérde, kr/kvm 22363 20 417 18 268 16 558 12282 118 10 285 9916 9835 9499
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Finansiella nyckeltal

Bolaget presenterar vissa finansiella matt som inte definieras enligt IFRS. Bolaget anser att dessa matt ger vardefull kompletterande information till investerare och
bolagets ledning da de méjliggér utvardering av bolagets prestation. Eftersom inte alla féretag beraknar finansiella matt pa samma satt, ar dessa inte alltid jamférbara
med matt som anvénds av andra féretag. Dessa finansiella matt ska darfér inte ses som en ersattning fér matt som definieras enligt IFRS. | nedanstaende tabell
presenteras matt som inte definieras enligt IFRS, om inte annat anges, samt avstdamning av matten. Vidare aterfinns dven definitionerna av dessa matt pa sidan 226.

jan-dec 2019 jan-dec 2018
Genomsnittligt antal aktier, tusen (resultatrakningsrelaterade nyckeltal)* 273 201 273 201
Antal utestaende aktier, tusen (balansrakningsrelaterade nyckeltal)* 273 201 273 201

*Antal historiska aktier har omraknats med hansyn till fondemissionsinslaget (d v s teckningsrattens varde) i genomférd nyemission och anvéands i alla nyckeltalsberékningar for kr/aktie.
Omrakningsfaktorn &r 1,15.

FORVALTNINGSRESULTAT

Castellums verksamhet &r fokuserad pa tillvaxt i kassafloden fran den I6pande férvaltningen, d v s tillvéxt i forvaltningsresultatet, och malet &r att forvaltningsresultatet arligen
ska 6ka med minst 10%. Det &r ocksa férvaltningsresultatet som utgér basen i vad som arligen ska delas ut till aktiedgarna - minst 50% av férvaltningsresultatet. Férvaltnings-
resultatet berdknas saval fére betald skatt som efter den teoretiska betalda skatt Castellum skulle betalat pa férvaltningsresultatet savida inga férlustavdrag férelag.

jan-dec 2019 jan-dec 2018
Forvaltningsresultat Mkr kr/aktie Mkr kr/aktie
Resultat fore skatt 6765 24,76 8320 30,45
Aterlaggning:
Férvarvskostnader 9 0,03 - -
Goodwill, nedskrivning 179 0,66 - -
Vardefoérandring fastighet -3918 -14,34 -5216 -19,09
Vérdeforandring derivat m 0,41 -152 -0,55
= Férvaltningsresultat 3146 1,52 2952 10,81
EPRA Earnings (Forvaltningsresultat efter skatt)
Férvaltningsresultat 3146 1,52 2952 10,81
Aterlaggning:
Aktuell skatt férvaltningsresultat -293 -1,08 -316 -116
EPRA Earnings/EPRA EPS 2853 10,44 2636 9,65

SUBSTANSVARDE

Substansvérdet dr det samlade kapital som féretaget férvaltar at sina dgare. Utifran detta kapital vill Castellum skapa avkastning och tillvaxt under Iagt risktagande.
Substansvérdet kan beraknas pa lang och kort sikt. Langsiktigt substansvérde utgar fran balansrékningen med justering fér poster som inte innebér nagon utbetalning
i nértid, sdsom i Castellums fall goodwill, derivat och uppskjuten skatteskuld. Aktuellt substansvérde utgérs av eget kapital enligt balansrékningen med justering fér
uppskjuten skatteskulds marknadsvarde.

jan-dec 2019 jan-dec 2018
Substansvirde Mkr kr/aktie Mkr kr/aktie
Eget kapital enligt balansrakning 43777 160 39749 145
Aterlaggning:
Derivat enligt balansrékning 715 3 716 3
Goodwill enligt balansrékning -1480 =5 -1659 -6
Uppskjuten skatt enligt balansrékning 10153 37 9203 34
Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV) 53165 195 48009 176
Avdrag:
Derivat enligt ovan -715 -3 -716 -3
Bedomd verklig uppskjuten skatt 6%* -3227 -2 -2975 -N
Kortsiktigt substansvarde (EPRA NNNAV) 49 233 180 44318 162

*Beddmd verklig uppskjuten skatteskuld netto har beréknats till 6% baserat pa en diskonteringsrdnta om 3%. Vidare har antagits dels att underskottsavdragen realiseras med en nominell skatt om
21,4%, vilket ger ett nuvérde av uppskjuten skattefordran om 20%, dels att fastigheterna realiseras under 50 ar dar 33% sljs direkt med en nominell skatt om 20,6% och 67% siljs indirekt via bolag
dér kdparens skatteavdrag ar 7%,vilket ger ett nuvérde av uppskjuten skatteskuld om 6%.
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FINANSIELL RISK

Castellums strategi &r att dga, utveckla och férvalta fastigheter under Iagt finansiellt risktagande. Detta uttrycks i en beldningsgrad som varaktigt inte ska éverstiga
50% och en réantetéackningsgrad om minst 200%.

Réntetackningsgrad jan-dec 2019 jan-dec 2018
Férvaltningsresultat 3146 2952
Aterlaggning:

Réntenetto 782 835
Forvaltningsresultat exkl rantenetto 3928 3787
Réntetéackningsgrad 502% 454%

Beldningsgrad

Réantebérande skulder 40 826 40 358
Likvida medel -173 -243
Réntebarande skulder netto 40 653 40115
Férvaltningsfastigheter 95168 89168
Forvarvade ej tilltradda fastigheter -304 -31
Sélda ej frantradda fastigheter 3 164
Forvaltningsfastigheter netto 94 867 89 301
Belaningsgrad 43% 45%
INVESTERING

For att na det dvergripande malet om 10% tillvaxt i férvaltningsresultatet kr/aktie, ska Castellum arligen nettoinvestera fér minst 5% av fastighetsvardet.

Nettoinvestering jan-dec 2019 jan-dec 2018
Forvarv 3350 2455
Ny-, till- och ombyggnation 2762 2837
Summa investering 6112 5292
Férsaljningspris -4138 -2635
Nettoinvestering 1974 2657
Andel av fastighetsvardet, % 2% 3%
I

Ovriga nyckeltal

jan-dec 2019 jan-dec 2018
Overskottsgrad 72% 71%
Ranteniva, genomsnitt 2,0% 2,2%
Skuldkvot 10 n
Avkastning langsiktigt substansvérde 12,6% 18,5%
Avkastning aktuellt substansvarde 15,1% 22,0%
Avkastning totalt kapital 8,4% 10,6%
Avkastning eget kapital 14,5% 22,6%
Fastighetsvarde kr/aktie 348 326
Bruttouthyrning | 408
Nettouthyrning -24 161
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Finansiella rapporter 2019
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Totalresultat for koncernen

Mkr 2019 2018
Hyresintakter 5265 5185
Serviceintakter 452 392
Intakter Coworking 104 -
Intakter Not 3 5821 5577
Driftskostnader Not 4 -1 -753
Underhall Not 4 -157 -167
Tomtrattsavgald Not 4 - -23
Fastighetsskatt Not 4 -367 -315
Kostnader coworking Not 4 -99 -
Uthyrning och fastighetsadministration Not 4 -374 -374
Driftsoverskott 4113 3945
Centrala administrationskostnader Not 4 -163 -158
Férvarvskostnader Not 5 -9 -
Finansnetto

Rénteintakter Not 6 2 22
Réntekostnader Not 7 -784 -857
Leasingkostnad/tomtrattsavgald Not 8 -22 -
Férvaltningsresultat inkl forvarvskostnader* 3137 2952
-varav férvaltningsresultat 3146 2952
Goodwill, nedskrivning Not 9 -179

Virdeférdndringar Not 10

Fastigheter 3918 5216
Derivat - 152
Resultat fére skatt 6765 8320
Aktuell skatt Not 11 -165 -74
Uppskjuten skatt Not 11 -950 -793
Arets resultat 5650 7453

Ovrigt totalresultat
Poster som kommer att omféras till drets resultat

Omrakningsdifferens utlandsverksamhet m m 92 151
Vardeférandring derivat, valutasakring -47 -143
Arets totalresultat** 5695 7 461

Data per aktie (ndgon utspddningseffekt finns ej, da inga potentiella aktier férekommer)
Genomsnittligt antal aktier, tusental 273201 273 201

Resultat per aktie, kr 20,68 27,28

* For utrdkning se finansiella nyckelta pa sidan 124.
**Arets resultat respektive totalresultat ar i sin helhet hanforligt till moderforetagets aktiedgare.
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Balansrakning for koncernen

Mkr 31dec 2019 31dec 2018
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter Not 13, 23 95168 89168
Materiella anladggningstillgangar Not 14 156 123
Leasingavtal, nyttjanderatt 846 -
Goodwill Not 15 1691 1659
Ovriga langfristiga tillgangar 23 23
Summa anliggningstillgangar 97 884 90973

Omséttningstillgangar

Hyresfordringar Not 3 70 47
Fordran fastighetsférsaljning 3 164
Ovriga fordringar 430 410
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 425 303
Likvida medel 173 243
Summa omséttningstillgangar 1101 1167
SUMMA TILLGANGAR 98985 92140
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare Not 16

Aktiekapital 137 137
Ovrigt tillskjutet kapital 12434 12434
Reserver 5 5
Innehav utan bestammande inflytande -2 -2
Balanserad vinst 31203 27175
Summa eget kapital 43777 39749
Skulder Not 17

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld Not 18 10153 9203
Ovriga avsattningar Not 19 5 6
Derivat Not 20 715 716
Langfristiga rantebarande skulder Not 21 40 826 40 358
Ovriga langfristiga skulder/Leasingskuld 846 307
Summa langfristiga skulder 52545 50590
Kortfristiga skulder

Leverantérsskulder 203 141
Skatteskulder 256 161
Ovriga skulder 685 312
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter Not 22 1519 1187
Summa kortfristiga skulder 2663 1801
Summa skulder 55208 52391
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 98 985 92140
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Resultatrakning for moderbolaget

Mkr 2019 2018
Intakter Not 3 105 80
Centrala administrationskostnader Not 4 -222 -193

Finansiella poster

Nedskrivning andelar i koncernforetag =53 -23
Reversering av tidigare gjord nedskrivning andelar i koncernféretag Not 25 255 -
Finansiella intakter Not 6 2414 2526
Finansiella kostnader Not 7 -860 -952
Resultat fére vardeférandringar och skatt 1639 1438
Virdef6réndringar Not 10

Derivat -137 108
Resultat fére skatt 1502 1545
Aktuell skatt Not 11 - -
Uppskjuten skatt Not 11 2 -67
Arets resultat 1504 1478
I

Totalresultat for moderbolaget

Mkr 2019 2018
Arets resultat enligt resultatrakningen 1504 1478

Ovrigt totalresultat
Poster som kommer att omféras till drets resultat

Omrékningsdifferens utlandsverksamhet 42 93
Vardeférandring derivat, valutasakring utlandsverksamhet -21 -99
Arets totalresultat 1525 1472
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Balansrakning for moderbolaget

Mkr 31dec 2019 31dec 2018

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar Not 14 52 51

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernféretag Not 24, 25 20147 19 678
Andelar i intresseféretag 2 -
Uppskjuten skattefordran Not 18 14 12
Langfristiga fordringar, koncernféretag Not 23, 26 28777 29 062
Summa finansiella anléggningstillgdngar 48 940 48752
Summa anlaggningstillgangar 48 992 48 803

Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar, koncernféretag 10930 10 361
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 42 36
Ovrig fordran 8 10
Likvida medel 54 1
Summa omsittningstillgangar 11034 10408
SUMMA TILLGANGAR 60 026 5921

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital Not 15

Bundet eget kapital

Aktiekapital 137 137
Reservfond 20 20
Fritt eget kapital

Fond for verkligt varde 13 -8
Overkursfond 8433 8433
Balanserad vinst 7569 7758
Arets resultat 1504 1478
Summa eget kapital 17 676 17 818
Skulder Not 17

Ldangfristiga skulder

Derivat Not 20 715 716
Langfristiga rantebarande skulder Not 21 38 065 36738
Langfristiga rantebarande skulder, koncernféretag 3283 371
Summa ldngfristiga skulder 42 063 41165
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder, koncernféretag 63 64
Ovriga kortfristiga skulder 39 4
Leverantdrsskulder 4 4
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter Not 22 181 156
Summa kortfristiga skulder 287 228
Summa skulder 42350 41393
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 60 026 5921
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Foérandring av eget kapital

Hénférligt till moderbolagets aktiedgare

Antal utestdende Aktie- Ovrigt Valuta- Valuta-  Innehav utan bestdm- Balanserad Totalt eget
Koncernen, Mkr (not 15) aktier, tusental kapital tillskjutet kapital omakningsreserv sakringsreserv mande inflytande vinst kapital
Eget kapital 2017-12-31 273201 137 12434 123 -126 -2 21170 33736
Utdelning mars och sept 2018
(5,30 kr/aktie) - - - - - - -1448 -1448
Arets resultat 2018 - - - - - - 7 453 7453
Ovrigt totalresultat 2018 - - - 151 -143 - - 8
Eget kapital 2018-12-31 273201 137 12434 274 -269 -2 27175 39749
Utdelning mars och sept 2019
(6,10 kr/aktie) - - - - - - -1667 -1667
Arets resultat 2019 - - - - - - 5650 5650
Ovrigt totalresultat 2019 - - - 92 -47 - - 45
Eget kapital 2019-12-31 273201 137 12434 366 -316 -2 31158 43777

Fond fér verkligt virde

Antal utestdende Aktie- Reserv- Valuta- Valuta- . Balanserad Totalt eget
Moderbolaget, Mkr (not 15) aktier, tusental kapital fond  omékningsreserv sakringsreserv Overkursfond vinst kapital
Eget kapital 2017-12-31 273201 137 20 84 -86 8433 9206 17794
Utdelning mars och sept 2018
(5,30 kr/aktie) - - - - - - -1448 -1448
Arets resultat 2018 - - - - - - 1478 1478
Ovrigt totalresultat 2018 - - - 93 -99 - - -6
Eget kapital 2018-12-31 273201 137 20 177 -185 8433 9236 17 818
Utdelning mars och sept 2019
(6,10 kr/aktie) - - - - - - -1667 -1667
Arets resultat 2019 - - - - - - 1504 1504
Ovrigt totalresultat 2019 - - - 42 -21 - - 21
Eget kapital 2019-12-31 273201 137 20 219 -206 8433 9073 17 676
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Kassaflodesanalys

Koncern Moderbolag
Mkr 2019 2018 2019 2018
Lopande verksamhet
Driftséverskott 4113 3945 105 80
Centrala administrationskostnader -163 -158 -222 -193
Aterlaggning av avskrivningar 64 19 n 7
Betalt finansnetto -761 -829 33 24
Betald skatt -161 -75 - -
Omrakningsdifferens utlandsverksamhet 45 8 - -
Kassafléde I6pande verksamhet fore férandring rorelsekapital 3137 2910 =73 -82
Kassafléde fran férdndringar i rérelsekapital
Foérandring kortfristiga fordringar -165 -225 -573 -2833
Forandring kortfristiga skulder 564 -200 38 14
Kassafléde fran Iépande verksamhet 3536 2485 -608 -2901
Investeringsverksamheten
Investeringar i ny-, till-och ombyggnationer -2762 -2837 - -
Férvarv av fastigheter -3350 -2 455 = -
Foérandring skuld vid férvarv av fastigheter 273 8 - -
Forséljning av fastigheter 4138 2635 - -
Forandring fordran vid forsaljning av fastigheter 161 -149 = -
Rérelseférvarv =21 - 2211 -
Investeringar i 6vrigt, netto -214 -85 1451 1485
Kassafléde fran investeringsverksamhet -1965 -2883 1240 1485
Finansieringsverksamheten Not 28
Nyupplaning réntebarande skulder 540 2025 978 1885
Férandring 6vriga langfristiga skulder -307 307 - -
Férandring langfristiga fordringar 8 n 325 1437
Lésen rantederivat -215 -457 -215 -457
Utbetald utdelning -1667 -1448 -1667 -1448
Kassafléde fran finansieringsverksamhet -1641 438 -579 1417
Arets kassafléde -70 40 53 1
Likvida medel ingdende balans 243 203 1 0
Likvida medel utgédende balans 173 243 54 1
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Redovisningsprinciper och noter

(Alla belopp i Mkr om inget annat anges.)

Not 1 Redovisningsprinciper

Allman information

Castellum AB:s (Moderbolaget) finansiella rapporter for rakenskapsaret
som slutar 31 december 2019 har godkénts av styrelse och verkstallande
direktor 3 februari 2020 och kommer att féreldggas arsstamman 2020 for
faststallande. Moderbolaget ar svenskt aktiebolag (publ), med sate i Gote-
borg, Sverige. Koncernens verksamhet beskrivs i férvaltningsberéattelsen.

Grunder for redovisningen

Castellums rakenskaper har uppréttats enligt de av EU antagna IFRS-stan-
darderna. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med svensk lag
genom tillampning av Radet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 1 (Kompletterande redovisningsregler fér koncerner). Rékenskaperna
ar upprattade baserat pa verkligt varde fér férvaltningsfastigheter samt
derivat, nominellt varde for uppskjuten skatt samt anskaffningsvarde for
resterande poster.

Kritiska bedomningar och uppskattningar

For att upprétta redovisningen i enlighet med IFRS och god redovisnings-
sed kravs att det gérs bedémningar och antaganden som i bokslutet pa-
verkar redovisade tillgangar, skulder, intdkter och kostnader samt &vrig
information. Dessa bedémningar och antaganden baseras pa historiska
erfarenheter samt andra faktorer som bedéms vara rimliga under radande
omsténdigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa bedémningar om
andra antaganden gors eller andra forutsattningar foreligger.

Férvaltningsfastigheter

Inom omradet vérdering av férvaltningsfastigheter kan bedémningar
och antaganden ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och
finansiella stallning. Varderingen kréver bedémning av och antagan-
den om framtida kassafléde samt faststallande av diskonteringsfaktor
(avkastningskrav). For att avspegla den osdkerhet som finns i gjorda
antaganden och bedémningar anges vanligtvis vid fastighetsvardering ett
osdkerhetsintervall om +/- 5-10%. Information om detta samt de anta-
ganden och bedémningar som har gjorts framgar av not 13.

Tillgdngsférviérv kontra rérelseférvérv

Bolagsforvarv kan klassificeras som antingen rorelseférvary eller tillgangs-
forvarv. Bolagsforvarv vars primara syfte ar att férvédrva bolagets fastighet
och dér bolagets eventuella férvaltningsorganisation och administration
ar av underordnad betydelse for forvarvet, klassificeras som tillgangs-
forvarv. Ovriga bolagsforvary klassificeras som rorelseférvary.

Vid tillgangsférvérv redovisas ingen uppskjuten skatt hanforligt till
fastighetsforvarvet, utan eventuell rabatt minskar istallet fastighetens
anskaffningsvarde. Det innebér att vardeférandringarna kommer att pa-
verkas av skatterabatten vid efterféljande vérdering.

Uppskjuten skatteskuld

Enligt redovisningsreglerna ska uppskjuten skatt redovisas nominellt utan
diskontering, berdknad efter av Riksdagen beslutad skattesats om 21,4%
fér 2019 och 2020 samt 20,6% fran 2021 och framat. Den verkliga skat-
ten dr betydligt lagre pa grund av dels méjligheten att silja fastigheter pa
ett skatteeffektivt satt, dels tidsfaktorn.

Forvaltningsresultat

Castellums verksamhet ar fokuserad pa tillvaxt i kassafléde fran I6pande
forvaltning, d v s tillvaxt i férvaltningsresultat, och malet &r att forvalt-
ningsresultatet arligen ska 6ka med minst 10%. Forvaltningsresultatet
utgdr ocksa basen i vad som arligen ska delas ut till aktiedgarna - minst
50% av férvaltningsresultatet. Saledes har storleken pa vardeférandring-
arna inte malsatts, de ingar inte i basen for utdelning och de ingar inte
heller i nagon annan bas, exempelvis féretagsledningens incitamentspro-
gram. For att ge en rattvisande bild av Castellums syn pa sin verksamhet
har rapporten dver totalresultatet utformats med hansyn till detta, d v s
redovisning av vardeférandringar (ej kassaflédespaverkande) sker efter
kassaflddespaverkande poster och en resultatrad har infogats som verk-
samheten styrs och malsatts pa, d v s férvaltningsresultatet.

160 CASTELLUM FORVALTNINGSBERATTELSE 2019

Klassificering

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar av belopp som fér-
vantas atervinnas eller forfaller mer an tolv manader fran balansdagen.
Omséttningstillgangar och kortfristiga skulder bestar av belopp som
férvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader fran balansdagen.

Koncernredovisning
Koncernens balans- och resultatréakning omfattar alla bolag i vilka moder-
bolaget direkt eller indirekt har bestdammande inflytande, vilket erhalls da
Castellum uppnar rostrattsmajoritet. Alla bolag i koncernen ar helagda.
Koncernen omfattar utéver moderbolaget de i not 25 angivna koncern-
féretagen med tillhérande underkoncerner. Bokslutet bygger pa redovis-
ningshandlingar upprattade fér samtliga koncernbolag per 31 december.
Koncernredovisningen har upprattatsenligt férvarvsmetoden, inneb&rande
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 dotterforetagens egna
kapital som tillkommit efter férvarvet.

| koncernens resultatrdkning ingar under aret férvarvade eller avyttrade
koncernbolag avseende Castellums innehavstid. Interna forsaljningar, vins-
ter, férluster och mellanhavanden inom koncernen elimineras i koncern-
redovisningen. Omrékning av rékenskaperna till svenska kronor fér utlandsk
verksamhet sker genom att balansrdkningen omréknas till balansdagens
kurs, forutom eget kapital som omréknas till historisk anskaffningskurs,
medan resultatrakningen omraknas till periodens genomsnittskurs. Upp-
komna omrakningsdifferenser redovisas i dvrigt totalresultat.

Intakter
Hyres- och serviceintikter samt intdkter fran coworking
Intakter, som ur ett redovisningsperspektiv dven benamns intakter fran
operationella leasingavtal, aviseras i forskott och periodiseras linjart i
resultatrdkningen baserat pa villkoren i hyresavtalen. Intékterna fordelas
i hyresintakter och serviceintakter. | det férstndmnda ingar sedvanlig ut-
debiterad hyra inklusive index samt tillaggsdebitering for investering och
fastighetsskatt medan sistnéamnda avser all annan tillaggsdebitering sasom
varme, kyla, sopor, vatten m m. Serviceintakter redovisas i den period som
servicen utférs och levereras till hyresgasten. Hyres- och serviceintakter be-
talas i férskott och férskottshyror redovisas som férutbetalda hyresintakter.
| de fall hyreskontrakt under viss tid medger en reducerad hyra som
motsvaras av en vid annan tidpunkt hégre hyra, periodiseras denna under-
respektive 6verhyra éver kontraktets |6ptid. Rena rabatter sasom reduk-
tion for successiv inflyttning belastar den period de avser.
Intdkter fran den heldgda coworkingkoncernen United Spaces utgérs av
medlemsintakter och forséljning av 6vrig service.

Intdkter fran fastighetsférsdljningar

Intakter fran fastighetsférsaljningar redovisas pa kontraktsdagen, savida
det inte foreligger sarskilda villkor i kopekontraktet. Forséljning av fast-
ighet via bolag nettoredovisas avseende underliggande fastighetspris
och kalkylmé&ssig skatt. Resultat fran forséljning av fastighet redovisas
som vardeférandring och avser skillnaden mellan erhallet férsaljningspris
efter avdrag for forsaljningsomkostnader, kalkylmassig skatt och redovi-
sat varde i senaste kvartalsrapport med justering for nedlagda investe-
ringar efter senaste kvartalsrapport.

Finansiella intdkter

Finansiella intakter bestar av ranteintdkter och redovisas i den period
de avser. | finansiella intékter redovisas dven erhallna koncernbidrag samt
erhallen och anteciperad utdelning. Vid berdkning av finansiella intakter
tillampas effektivrantemetoden.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader utgors av réantekostnader (rdnta och andra kostna-
der som uppkommer da pengar lanas) samt fran och med 2019 leasing-
kostnader och tomtrattsavgalder. Kostnader for uttagande av pantbrev
betraktas ej som en finansiell kostnad utan aktiveras som varderingsho-
jande fastighetsinvestering. Finansiella kostnader resultatfors i den period



de hanfor sig till. Réantekostnader inkluderar dven kostnader for rante-
derivatavtal och betalningsstrommar fran dessa avtal resultatférs for
den period de avser. Finansnettot paverkas ej av marknadsvardering av
ingangna rantederivatavtal vilka istéllet redovisas som vardeférandringar
under sarskild rubrik. Den del av réntekostnaden som avser ranta under
produktionstiden for stérre ny-, till- eller ombyggnader aktiveras. Réntan
beraknas utifran genomsnittlig upplaningskostnad fér koncernen.

Leasingkostnad utgors framst av hyresavtal i coworkingkoncernen Uni-
ted Spaces.

Tomtrattsavtal &r, sett ur ett redovisningsperspektiv, leasingavtal. Tomt-
rattsavgalden redovisas som kostnad for den period den avser.

Ersattningar till anstallda

Ersattningar till anstallda redovisas i takt med utférandet av tjanster i
utbyte mot ersattning. Ersattning enligt incitamentsprogram, vilket &r
kontantreglerat och utbetalas som ej pensionsgrundande 16n, redovisas
i takt med maluppfyllelse och programmets I6ptid.

Pensioner och andra ersattningar efter avslutad anstélining kan klassi-
ficeras som avgiftsbestdamda planer eller férmansbestamda planer. Hu-
vuddelen av Castellum-koncernens ataganden fér pensioner utgérs av
avgiftsbestamda planer, vilka fullgérs genom fortlépande utbetalningar till
fristdende myndigheter eller organ vilka administrerar planerna. Forpliktelser
avseende avgifter till avgiftsbestamda planer redovisas som kostnad nar
de uppstar. Ett mindre antal personer har férmansbestamda ITP-planer
med fortlépande betalningar till Alecta. Dessa redovisas som avgiftsbe-
stamd plan till f6ljd av att Alecta inte levererar den information som kravs,
varfor brist rader pa den information som erfordras for att redovisa planen
som en férmansbestdmd plan. Det finns dock inget som indikerar nagra
vasentliga dtaganden 6verstigande vad som ar utbetalt till Alecta.

Inkomstskatter

Inkomstskatt férdelas i resultatrakningen pa aktuell och uppskjuten skatt.
Inkomstskatten belastar resultatrakningen férutom i de fall den &r han-
forlig till transaktioner vilka redovisats direkt mot eget kapital da &ven
skatteeffekten redovisas direkt mot eget kapital. Aktuell skatt berdknas
utifran gallande skattesats om 21,4%, medan uppskjuten skatt beréknas
utifran en skattesats om 20,6% som géller fran och med 2021 i Sverige.
Fér Danmark och Finland beraknas aktuell och uppskjuten skatt till 22%
respektive 20%.

Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt pa temporéra skillnader, som uppkommer mellan en
tillgangs eller skulds redovisade varde och dess skattemdassiga vérde,
redovisas i Castellum enligt balansrakningsmetoden. Saledes finns en
skatteskuld eller skattefordran som realiseras den dag tillgangen eller
skulden saljs. Undantag gors for temporara skillnader som uppkommit vid
férsta redovisningen av tillgangar och skulder som utgér tillgangsférvéary.
| Castellum finns framfor allt tre poster dar det foreligger temporéra skill-
nader - fastigheter, underskottsavdrag och obeskattade reserver. Upp-
skjuten skattefordran hanférligt till underskottsavdrag redovisas efter-
som det &r troligt att underskottsavdragen kommer att kunna kvittas mot
framtida skatteméssiga 6verskott. Uppskjuten skatteskuld berdknas pa
skillnaden mellan fastigheternas redovisade varde och deras skattemés-
siga varde, likasa pa obeskattade reserver. Vid férandring av ovan namnda
poster foréandras saledes &ven den uppskjutna skatteskulden/-fordran,
vilket redovisas i resultatrakningen som uppskjuten skatt.

Arets férvérv har redovisats som tillgdngsforvéry, innebérande att upp-
skjuten skatt som fanns vid férvarvstillfallet inte finns upptagen i balans-
rakningen.

Aktuell skatt

Aktuell skatt som redovisas i resultatrakningen motsvarar den skatt bo-
laget ar skyldig att betala utifran arets skattepliktiga resultat, justerat for
eventuell aktuell skatt avseende tidigare perioder.

Leasingavtal

Leasingavtal dér i allt vasentligt alla risker och férmaner forknippade med
agandet faller pa leasegivaren klassificeras som operationellt leasingav-
tal. Samtliga nuvarande hyreskontrakt hanférliga till Castellums férvalt-
ningsfastigheter ar, sett ur ett redovisningsperspektiv, att betrakta som
leasingavtal. Redovisning av dessa avtal framgar av principen fér intdkter
samt not 3.
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Det finns &ven ett mindre antal leasingavtal av ringa omfattning, dar Cas-
tellum ar leasetagare - dessa avser framst personbilar. Betalningar som
gors under leasingperioden kostnadsfors i resultatrékningen linjart dver
leasingperioden.

Forvaltningsfastigheter

Med férvaltningsfastighet avses fastighet som innehas i syfte att gene-
rera hyresintdkter eller vardestegring eller en kombination av dessa,
snarare an for anvandning i eget féretags verksamhet for produktion och
tillhandahallande av varor, tjanster eller fér administrativa dndamal samt
forsaljning i den I6pande verksamheten. Samtliga av Castellum agda eller
via tomtrattsavtal nyttjade fastigheter bedéms utgora forvaltningsfastig-
heter. Om koncernen pabérjar investering i befintlig forvaltningsfastighet
for fortsatt anvandning som forvaltningsfastighet redovisas fastigheten
dven fortsattningsvis som férvaltningsfastighet.

Virdering

Forvaltningsfastigheter, vilka vid férvarvet redovisas till anskaffningsvarde
inklusive till forvarvet direkt hanforbara utgifter, har upptagits till verkligt
varde med vardeférandringar i resultatrdkningen. Verkligt varde har fast-
stallts genom en intern véarderingsmodell som finns beskriven i not 13.
| noten finns dven b la angivet de antaganden som ligger till grund for
varderingen. Varderingsmodellen bygger pa vardering utifran nuvardet av
framtida betalningsstrommar med differentierade marknadsmassiga av-
kastningskrav per fastighet, beroende pa bland annat ldge, andamal, skick
och standard. For att sakerstélla den interna varderingen gors externa vér-
deringar pa del av bestandet.

Virdeférdndring

Vérdeforandring redovisas i resultatrakningen och bestar av saval orealise-
rad som realiserad vardeférandring. Orealiserad vardeférandring berdknas
utifran varderingen vid periodens slut jamfort med vérderingen foregaende
ar, alternativt anskaffningsvardet om fastighet férvarvats under aret, med
tillagg for under perioden aktiverade tillkommande utgifter. For fastighet
som salts under aret berdknas orealiserad vardeférandring utifran vardering
vid senaste kvartalsrapport fore forsaljning jamfoért med vardering vid ut-
gangen av foregaende ar, med justering fér under perioden aktiverade till-
kommande utgifter. Hur realiserade vardeférandringen beraknas framgar av
redovisningsprinciperna for intakter fran fastighetsférsaljningar.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som medfér en ekonomisk fordel fér bolaget, d v s
som ar varderingshéjande, och som kan berdknas pa ett tillforlitligt satt
aktiveras. Utgifter for reparation och underhall kostnadsférs i den period
de uppkommer. Vid stérre ny-, till- och ombyggnader aktiveras réantekost-
nad under produktionstiden.

Férvdrv och forsdljning

Vid forvarv och forsaljning av fastigheter eller bolag, redovisas transaktio-
nen pa kontraktsdagen savida det inte foreligger sarskilda villkor i képe-
kontraktet.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar utgdrs av inventarier, vilka har upptagits
till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och
eventuellt gjorda nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar inkdpspris
samt kostnader direkt hanférbara till tillgangen foér att bringa den pa plats
och i skick for att utnyttjas i enlighet med syftet med anskaffningen. Av-
skrivningar pa inventarier baseras pa historiska anskaffningsvérden efter
avdrag for senare eventuellt gjorda nedskrivningar. Restvardet bedéms
vara obefintligt. P& under aret anskaffade tillgangar berdknas avskriv-
ningar med beaktande av anskaffningstidpunkt. Avskrivningar goérs linjart,
vilket innebar lika stora avskrivningar éver nyttjandeperioden som nor-
malt ar fem ar férutom fér datorer som bedéms ha en nyttjandeperiod
pa tre ar.

Goodwill
Goodwill i koncernredovisning utgér skillnaden mellan anskaffningsvérde
och koncernens andel av verkligt varde pa férvarvade koncernféretags
identifierbara nettotillgangar vid férvarvstidpunkten.

| koncernen &r redovisad goodwill hanférlig till uppskjuten skatt och for-
varvet av coworkingbolaget United Spaces. Vid forvarvstidpunkten vérderas
goodwill till anskaffningsvarde for att darefter varderas till anskaffnings-

CASTELLUM FORVALTNINGSBERATTELSE 2019 161




REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

varde efter avdrag for eventuella nedskrivningar. Goodwill prévas minst
arligen avseende eventuellt nedskrivningsbehov, eller nér det finns en indi-
kation pa att redovisat vérde inte &r atervinningsbart.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar bland
tillgangarna likvida medel, hyresfordringar, dvriga fordringar och laneford-
ringar, samt bland skulderna rante- och valutaderivatinstrument, leveran-
torsskulder, dvriga skulder och laneskulder.

Finansiella instrument redovisas initialt till verkligt vérde, motsvarande
anskaffningsvarde, med tillagg for transaktionskostnader, med undan-
tag for kategorin finansiella instrument redovisade till verkligt varde via
resultatrékningen dér transaktionskostnader inte ingar. Efterfoljande
redovisning sker darefter beroende pa hur klassificering skett enligt nedan.
Finansiella transaktioner sasom in- och utbetalning av réntor och krediter
bokférs pa kontoférande banks likviddag, medan 6vriga in- och utbetal-
ningar bokférs pa kontoférande banks bokféringsdag.

En finansiell tillgdng tas bort fran balansrékningen nér rattigheterna i
avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen Gver den. En
finansiell skuld tas bort fran balansrékningen nar forpliktelsen i avtalet
fullgjorts eller pa annat satt utslackts.

Likvida medel

Likvida medel kan utgéras av koncernens disponibla tillgodohavanden hos
banker och motsvarande institut, samt bankdepositioner med restl6ptid
om maximalt tio (10) bankdagar, och kortfristiga placeringar i statsskuld-
vaxlar och bank- respektive kommuncertifikat med restléptid om maxi-
malt tre (3) manader. Per 31 december utgjordes likvida medel enbart av
disponibla tillgodohavanden i bank.

Fordringar

Finansiella tillgdngar som inte &r derivat, som har faststallda eller fast-
stéllbara betalningar och som inte noteras pa en aktiv marknad, redovisas
som fordringar. Finansiella tillgangar klassificeras som upplupet anskaff-
ningsvarde, verkligt varde via resultatrakningen eller verkligt varde via 6v-
rigt totaltresultat baserat pa karaktéren hos tillgangens kassafléde och pa
den affarsmodell som tillgangen omfattas av. Samtliga Castellums finan-
siella tillgangar som inte &r derivat uppfyller kriteriet fér kontraktsenliga
kassafléden och innehas i en affarsmodell vars syfte ar att inkassera dessa
kontraktsenliga kassafléden. Fordringarna redovisas darmed till upplupet
anskaffningsvarde. | koncernen finns hyresfordringar, 6vriga fordringar
dar sistndmnda avser framst moms- och skattefordringar samt fordringar
hanforligt till salda fastigheter. Fordringar har efter individuell vardering
upptagits till det belopp varmed de beréknas inflyta, vilket innebér att de
redovisas till anskaffningsvarde med reservering fér osékra fordringar.

Fér koncernens fordringar utom likvida medel anvinds den férenk-
lade modellen for kreditreserveringar. Det gors |6pande bedémning av
kreditreserveringar baserat pa historik samt nuvarande och framatblick-
ande faktorer. Pa grund av fordringarnas korta 16ptid uppgar reserverna
till ovasentliga belopp. Koncernen definierar fallissemang som fordringar
som &r forfallna med mer an 90 dagar och i de fallen gors en individuell
bedémning och reservering. For likvida medel bedéms reserven baserat
pa bankernas sannolikhet for fallissemang och framatblickande faktorer.
P& grund av kort l6ptid och hég kreditvardighet uppgar reserveringarna
till ovésentliga belopp.

Fordringar i moderbolag bestar enbart av fordringar pa dotterbolag, vilka
redovisas till anskaffningsvérde. Fordringar pa dotterbolag analyseras i den
generella modellen och de férvantade kreditreserveringarna beraknas
utifran kontrakten med justeringar fér framatblickande faktorer och med
hansyn tagen till vardet av sakerheter. Fordringar utan sédkerhet i fastighe-
ter uppgar till ovésentliga belopp och givet vérdet pa sakerheterna upp-
gar reserven till ovdsentliga belopp. For jamférelsesiffrorna enligt IFRS 9:
finansiella tillgangar som inte ar derivat som har faststallda eller faststall-
bara betalningar och som inte noteras pa en aktiv marknad redovisas som
fordringar. Reservering for osdkra fordringar sker nar det finns objektiva
riskbedémningar for att koncernen inte kommer att erhalla fordran.

Skulder

Skulder avser krediter och rorelseskulder sdsom t ex leverantérsskulder.
Merparten av Castellums kreditavtal &r langfristiga. | de fall kortfristiga
krediter upptas som tédcks av outnyttjade langfristiga kreditavtal anses
aven dessa vara langfristiga. Krediterna redovisas i balansrakningen pa
likviddagen och upptas till upplupet anskaffningsvarde. Upplupna ej be-
talda rantor redovisas under posten upplupna kostnader. Skuld redovisas
nar motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet att betala forelig-
ger, aven om faktura &nnu inte mottagits. Leverantérsskulder redovisas
nar faktura mottagits. Leverantorsskulder och andra rérelseskulder med
kort 16ptid redovisas till nominellt varde.
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Utldndsk valuta

Transaktioner i utlandsk valuta omraknas till svenska kronor med den for
transaktionstillfallet aktuella valutakursen. Monetéra tillgangar och skul-
der omraknas till balansdagens kurs.

Derivat

Rantederivat utgér en finansiell tillgang eller skuld som vérderas till verk-
ligt védrde med véardeforandringar via resultatrékningen. For att hantera
exponering mot fluktuationer i marknadsrantan i enlighet med beslutad
finanspolicy har Castellum ingatt rantederivatavtal. Vid anvandning av
rantederivat uppstar vardeférandringar beroende pa framst férandringar
av marknadsréantan. Rantederivat redovisas initialt i balansrakningen till
anskaffningsvérde pa affarsdag och varderas darefter till verkligt véarde
med vardeférandringar i resultatrakningen.

Vardeférandringar kan vara saval realiserade som orealiserade. Realise-
rade vardeférandringar avser |6sta réantederivatavtal och utgoér skillnaden
mellan dsatt pris vid inlésen och redovisat varde enligt senaste kvartals-
rapport. Orealiserade vardeférandringar avser den vérdeférandring som
uppstatt under perioden pa de rantederivatavtal Castellum hade vid ut-
gangen av perioden. Vardeférandringar berdknas utifran vérderingen vid
periodens slut jamfért med varderingen féregaende ar, alternativt anskaff-
ningsvardet om rantederivatavtal ingatts under aret. Fér under aret |6sta
rantederivatavtal redovisas och beraknas en orealiserad vardeforandring
utifran vardering vid senaste kvartalsrapport fore 16sen jamfort med var-
dering vid utgangen av féregaende ar. Lopande betalningsstrémmar under
avtalen resultatfors for den period de avser.

Castellum anvander valutaderivat i syfte att valutasakra investeringar
i Danmark och Finland samt for att hantera valutarisk och anpassa rante-
strukturen vid upplaning i den internationella kapitalmarknaden. Finansie-
ring av investering i utlandet kan dstadkommas dels genom upptagande
av krediter i utldndska bolagets funktionella valuta, dels genom att inga
valutaderivat. Castellum tillampar sakringsredovisning foér saval netto-
investeringar i utlandsverksamhet som valutaexponering till f6ljd av uppla-
ningiinternationell kapitalmarknadidefall dar valutaderivat anvands. Dessa
redovisas initialt i balansrakningen till anskaffningsvérde pa affarsdagen
och darefter till verkligt varde dér den effektiva delen av valutakursfor-
andringen avseende sakringsinstrumentet redovisas i 6vrigt totalresultat
medan den ineffektiva delen redovisas som vardeférandring i resultatrak-
ningen. For att faststalla verkligt varde anvands balansdagens kurs.

Vid tidpunkten fér sakringarnas ingaende finns sakringsdokumentation
som beskriver sdkringarna och bolagets strategi och riskhantering samt
en beskrivning av sakringarnas effektivitet och hur den méts och f6ljs upp.

Sékringarna beddéms som mycket effektiva baserat pa nedanstaende
kriterier.

Det foreligger ett ekonomiskt samband mellan den sdkrade posten
och sékringsinstrumentet. Effekten av kreditrisken dominerar inte de for-
andringar som foljer av det ekonomiska sambandet. Sakringskvoten for
sakringsfoérhallandet ar densamma som den som féljer av den kvantitet
av den sakrade posten som foretaget faktiskt sékrar och den kvantitet av
sakringsinstrumentet som foéretaget faktiskt anvénder for att sakra mang-
den sakrade poster.

Om en sakring upphor att vara effektiv av skal relaterat till sakringskvoten
men inget forandras i riskstrategin kommer bolaget att ombalansera sakringen.

Castellum designerar bara spotrisken i sakringar med terminer och 6v-
riga delar av marknadsvarde redovisas i resultatrakningen.

Koncernen avbryter sékringsredovisning bara nar sékringen inte langre
uppfyller kvalificeringskriterierna som nar sakringsinstrumenten avyttras
eller 16ses eller nédr en sdkrad prognos inte langre uppfyller kraven pa att
vara mycket sannolik. Vid vardering av derivat till verkligt varde gors jus-
tering for motpartsrisk, s k CVA och DVA.

Eget kapital

Aterkép av egna aktier

Vid aterkop av egna aktier reduceras eget kapital med betald képeskilling
inklusive eventuella transaktionskostnader.

Utdelningar

Utdelningar redovisas som minskning av eget kapital efter det att ars-
stamman fattat beslut. Anteciperad utdelning redovisas hos mottagaren
som finansiell intakt.

Resultat per aktie

Berdkning av resultat per aktie baseras pa arets resultat i koncernen
hanforligt till moderbolagets aktiedgare och pa det vagda genomsnittliga
antalet utestaende aktier under aret.

Avsdttningar
Avsattningar avser skulder som &r ovissa avseende betalningstidpunkt
eller belopp. En avsattning redovisas da det foreligger avtalsmassiga



forpliktelser, domstolsutslag eller annan legal grund som medfor att det
sannolikt kommer att innebara framtida utbetalningar. Bedémning av av-
satt belopp sker I6pande. Vérdering av forpliktelser som forfaller om mer
an ett ar sker genom diskontering.

Definition av rérelsesegment

Koncernens verksamhet organiseras, styrs och rapporteras per geogra-
fiskt omrade. Rérelsesegment konsolideras enligt samma principer som
koncernen i dess helhet. Intékter och kostnader som redovisas for respek-
tive rérelsesegment ar faktiska kostnader. Saledes har nagon férdelning av
gemensamma kostnader e] gjorts. Motsvarande géller de tillgangar och
skulder som redovisas i noten fér segment.

Kassaflédesanalys

Kassaflodesanalysen har uppréttats enligt indirekt metod, vilket innebar att
nettoresultatet justeras for transaktioner som inte medfort in- eller utbe-
talningar under perioden, samt for eventuella intékter och kostnader som
hanfors till investerings- eller finansieringsverksamhetens kassafléden.

Skillnad mellan koncernens och

moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolagets arsredovisning ar upprattad i enlighet med Arsredo-
visningslagen och med tillampning av Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2, Redovisning for juridiska personer. RFR 2 anger
att en juridisk person ska tillampa samma IFRS/IAS som tillampas i kon-
cernredovisningen, med undantag och tilligg beroende pa lagbestammel-
ser i framst Arsredovisningslagen samt med hansyn tagen till sambandet
mellan redovisning och beskattning. Skillnaderna mellan koncernens och
moderbolagets redovisningsprinciper framgar nedan.

Uppstillningsform
Resultat- och balansrékning for moderbolaget ar uppstallda enligt Arsre-
dovisningslagens scheman.

Aktier i koncernbolag

Aktier i koncernbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvarde-
metoden. Det bokférda vérdet prévas fortlopande mot koncernbolagens
koncernmassiga egna kapital. | de fall bokfért vérde understiger koncern-
bolagens koncernméssiga varde sker nedskrivning som belastar resultat-
rakningen. | de fall en tidigare nedskrivning inte langre & motiverad sker
aterféring av denna.

Eventualférpliktelser

Eventualférpliktelser till forman for konernbolag &r finansiellt garantiavtal
och redovisas i enlighet med RFR 2, Redovisning for juridiska personer,
d v s de redovisas inte som en avsattning utan istallet ldmnas upplysning.

Nya redovisningsprinciper

Nya och omarbetade befintliga standarder, vilka godkdnts av EU
Nya standarder vilka trdtt i kraft 2019

1 jan 2019 tradde IFRS 16 Leasing ikraft och Castellum tillampar rekom-
mendationen fran ndmnda datum. Saledes har ingen retroaktiv tillampning
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skett. Overgéngen till IFRS 16 har inte fatt ndgon vésentlig paverkan pa
koncernens resultat och stallning samt kassaflédesanalys. | egenskap av
leasetagare har Castellum gjort en detaljerad genomgang och analys av
koncernens leasingavtal, varvid tomtrattsavtal identifierades som de en-
skilt mest vésentliga tillsammans med hyresavtal i det under aret férvéar-
vade coworking-bolaget United Spaces. Utéver dessa tva poster har en-
dast ett antal mindre leasingavtal identifierats, saésom exempelvis fordon,
kontorsutrustning och liknande. Som féljd av évergangen till IFRS 16 har
kostnaden for tomtrattsavgélder i sin helhet redovisats som en finansiell
kostnad, vilket &r en skillnad jamfért med tidigare princip da denna redo-
visades som en rorelsekostnad som belastar driftséverskottet. Vidare ar
hyreskostnaden fér United Spaces férdelad pa avskrivningar och finansiell
kostnad. Tomtrattsavtal och hyresavtal i United Spaces har varderats och
nyttjanderéatten redovisats som en tillgang och som en motsvarande skuld.
Per 31 december 2019 bedémdes det sammanlagda vardet av dessa tva
poster vara 846 Mkr.

Vidare har en 6versyn av hur koncernens tillampade principer i egen-
skap av leasegivare paverkas av IFRS 16, varvid Castellum konstaterat att
IFRS 16 inte medfér nagon vasentlig effekt pa koncernens redovisade hyres-
intakter. Bolaget har valt att frivilligt fértidstillampa andringarna i IFRS 9
"Interest Rate Benchmark Reform amendments to IFRS 9, IAS 39 and IFRS 7".
Denna andring har inte medfért nagon effekt pa de finansiella rapporterna.

| 6vrigt har redovisningsprinciper och berdkningsmetoder varit oférand-
rade jamfért med arsredovisningen féregaende ar.

Nya standarder och tolkningar vilka tréder i kraft 2020 och framat
Fran och med 2020 har IASB intagit en férandring i IFRS 3 som behandlar
gransdragningen mellan rérelse- och tillgangsférvarv genom att ny defi-
nition av rorelse har intagits. | praktiken medfér den nya definitionen att
om kopeskillingen for aktierna i ett foretagsforvary i allt vasentligt &r han-
forligt till marknadsvérdet pa forvarvade fastigheter utgor forvarvet ett s k
tillgangsférvarv. Det innebar férenklat att dvervérdet i sin helhet allokeras
till fastigheter och att ingen goodwill ddrmed uppstar.

Ovriga av EU godkanda nya och &ndrade standarder samt tolkningsut-
talanden fran IFRS Interpretations Committee bedéms fér nérvarande inte
paverka Castellums resultat eller finansiella stéllning i vasentlig omfattning.

Fordndringar i svenska regelverk
Férandringar under 2019 har inte haft nagon vésentlig paverkan pa Castel-
lums redovisning utan framst medfért nagot utékat upplysningskrav.

Not 2 Rorelsesegment

Castellum &ger fastigheter i framforallt Sverige, men aven i Danmark och
Finland. Koncernens rérelsesegment utgdrs av foljande omraden; Mitt (Ore-
bro, Vésteras, Linkdping, Norrkdping, Jonkodping och Véxj6), Vast (Storgote-
borg inklusive Boras och Halmstad), Stockholm-Norr (Stockholm, Uppsala
och Gavle), Oresund (Malms, Lund, Helsingborg och Képenhamn), Finland.
Rérelsesegmenten &r identifierade efter geografiska verksamhetsomra-
den vilket &r i enlighet med hur de f6ljs upp och analyseras av den hogste
verkstallande beslutsfattaren inom koncernen. Koncernen férvaltar enbart
kommersiella fastigheter.

Mitt Vast Stockholm-Norr Oresund Finland Oférdelade poster Summa segment

Rérelsesegment 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Hyresintakter, externt 1406 1319 1222 1151 1512 1671 1069 1020 56 24 = 0 5265 5185
Serviceintakter, externt 98 89 106 76 139 124 107 102 2 2 - -1 452 392
Coworking intakter, externt - - - - - - - - - - 104 - 104 -
Intakter 1504 1408 1328 1227 1651 1795 1176 1122 58 26 104 -1 5821 5577
Fastighetskostnader -465 -451 -371 -357 -412 -469 -336 -340 -18 -6 -7 -9 -1609 -1632
Coworking kostnader - - - - - - - - - - -99 - -99 -
Centraladministration -6 -8 -7 -8 -8 -14 -9 -10 0 - -133 -18 -163 -158
Rénteintakter 14 n 9 9 22 12 17 21 0 - -62 -53 0 0
Leasingavtal/tomtrattsavgald -2 - -6 - -7 - -3 - - - -4 - -22 -
Réntekostnader -230 -141 -204 -184 -238 -339 -180 -191 -18 -10 88 30 -782 -835
Forvaltningsresultat 815 819 749 687 1008 985 665 602 22 10 -13 -151 3146 2952
Nedskriv. goodwill/Trans.kost - - - - - - - - - - -188 - -188 -
Vardeforandring fastigheter 1295 1056 743 1286 1237 2405 624 460 19 - = 9 3918 5216
Vardeférandring derivat - - - - - - - - - - -m 152 -1 152
Resultat fore skatt 2110 1875 1492 1973 2245 3390 1289 1062 4 10 -412 10 6765 8320
Férvaltningsfastigheter 22908 19396 22411 19910 30364 32154 18626 16889 859 819 - - 95168 89168

varav drets investeringar 2401 1107 1755 1644 933 1276 1022 434 1 831 = - 6112 5292

Av koncernens externa hyresintékter resp. férvaltningsfastigheter avser 474 Mkr (368) hyresintékter fran hyresgéster i Danmark och Finland samt 7 247 Mkr (5 671) férvaltningsfastigheter belégna i

Danmark och Finland.
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Not 3 Intakter

Hyresvarde

Koncernens intakter uppgick till 5 821 Mkr (5 577). Intékterna utgdrs
av hyresvérdet med avdrag fér vardet av under aret vakanta ytor samt
serviceintdkter. Med hyresvérde avses erhallna intakter plus bedémd
marknadshyra fér ej uthyrda ytor. | hyresvérdet ingar aven tillagg som
vidaredebiteras hyresgéast, exempelvis varme, fastighetsskatt och index-
tillagg. | arets intakter ingar dven 104 Mkr fran det under aret férvarvade
coworkingbolaget United Spaces. Tabellerna nedan visar savéal hyresvérde
kr/kvm férdelat per fastighetskategori och geografiskt omrade som vilka
delar som bidragit till intaktsutvecklingen. Hyresnivaerna har i jamférbart
bestand 6kat med 4% (3%) mot féregaende ar.

Kontor Sambhillfastighet Lager/Logistik
Hyresvérde, kr/kvm 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Mitt 1510 1397 1735 1518 829 767
Oresund 2077 1984 2190 2125 835 837
Stockholm 2251 2122 3020 2869 1216 1142
Vst 1760 1602 1337 1280 808 763
Norr 1521 1584 1485 1574 = -
Finland 3660 3577 = - = -
Totalt 1858 1731 1859 1739 204 858

Handel Latt industri Totalt
Hyresvérde, kr/kvm 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Mitt 1197 1261 1052 818 1440 1298
Oresund 1500 1478 750 782 1659 1613
Stockholm 1584 1402 1294 1149 1834 1701
Vast 1375 1253 851 819 1181 1093
Norr = 1597 = - 1487 1578
Finland = - = - 3660 3577
Totalt 1417 1367 966 882 1495 1407
Utveckling intakter, Mkr 2019 2018 Forandring %
Jamfdrbart bestand 5047 4832 4,4%
Projektfastigheter 301 172 -
Transaktion 369 573 -
Coworking 104 = -
Intakter 5821 5577 4,4%

Omférhandling
Kommersiella hyreskontrakt, for vilka hyrorna betalas in kvartalsvis i for-
skott, &r tecknade pa viss tid, vilket innebér att férandring av marknadshy-
rorna inte ger direkt utslag i hyresintakterna. Avtalade hyresnivaer galler
formellt sett tills dess att respektive kontrakt forfaller till omférhandling.
| de kommersiella kontrakten ingar en s k indexklausul inneb&rande upp-
rakning av hyran motsvarande viss andel av inflation under féregaende ar.
Kontraktférfallostrukturen avseende Castellums bestand framgar av
efterféljande tabell, dér kontraktsvérde avser arsvédrde. Den relativt laga
andelen forfall under 2020 beror pa att merparten, pa grund av uppsag-
ningstider, redan omférhandlats. Den vanligast férekommande [6ptiden
pa ett nytecknat kontrakt ar 3-5 ar med en uppsagningstid om nio manader.
Genomsnittlig aterstaende kontraktslangd i portféljen kan beréknas till
4,0 ar (39).

Antal Kontrakts- Andel av
Kontraktsférfallostruktur kontrakt Tkvm virde, Mkr virdet
Kommersiellt, 16ptid
2020 1648 321 421 8%
2021 1441 622 856 16%
2022 1187 670 1040 20%
2023 837 691 941 18%
2024 209 254 379 7%
2025+ 345 909 1483 28%
Summa 5667 3467 5120 97%
Bostader 436 34 40 1%
P-platser och 6vrigt 5828 1 89 2%
Totalt 11931 3502 5249 100%
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Ekonomisk uthyrningsgrad

Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad i Castellum under 2019 var
92,6% (93,2%) inkl. rabatter om 90 Mkr (87). | periodens intdkter ingar
engangsersattning om 16 Mkr (14) till f6ljd av fortida I6sen av hyresavtal.
Bruttouthyrningen, d v s arshyra for total uthyrning, under aret uppgick till
397 Mkr (408), varav 42 Mkr (109) avsag uthyrning i samband med ny-,
till- och ombyggnation. Uppségningarna uppgick till 435 Mkr (247), varav
16 Mkr (11) avsag konkurser och 18 Mkr (19) avsag uppsagningar med
mer an 18 manaders aterstaende uppsagningstid. Nettouthyrning for aret
uppgick darmed till -38 Mkr (161). Tidsf6érskjutningen mellan nettouthyr-
ningen och dess resultateffekt bedéms till 9-18 manader.

Kontor Samhillsfastighet Lager/Logistik
Ekonomisk uthyrningsgrad 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Mitt 90,6% 932% 940% 973% 92]1% 91,6%
Oresund 889% 883% 984% 979% 913% 901%
Stockholm 941% 941% 938% 975% 938% 94,6%
Vast 94,6% 930% 932% 965% 932% 894%
Norr 918% 865% 936% 965% = -
Finland 1M0,7%  99,6% = - = -
Totalt 921% 919% 945% 97,2% 91,0% 91,3%

Handel Latt industri Totalt
Ekonomisk uthyrningsgrad 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Mitt 958% 975% 968% 957% 924% 94,6%
Oresund 853% 913% 903% 841% 905% 90,1%
Stockholm 939% 948% 953% 927% 935% 945%
Vast 959% 96,6% 955% 949% 931% 92,4%
Norr - 88,0% - - 935% 934%
Finland = - = - NM0,7% 99,6%
Totalt 93,6% 94,8% 94,7% 924% 92,6% 93,2%

Riskspridning, kreditrisk

Castellum har stor riskspridning i kontraktsportféljen. Koncernen har ca
5700 kommersiella kontrakt och 436 bostadskontrakt, vars storleksmas-
siga fordelning framgar av nedanstaende tabell. Saval det enskilt storsta
kontraktet som den enskilt stérsta hyresgasten svarar for ca 2 % av kon-
cernens totala hyresintakter, vilket innebar att Castellums exponering mot
enskild hyresgasts kreditrisk &r mycket lag.

Kontraktsstorlek, Mkr Antal kontrakt Andel Kontraktsvirde, Mkr Andel
Kommersiellt
<0,25 2654  22% 210 4%
0,25-0,5 951 8% 350 7%
0,5-1,0 822 7% 581 1%
1,0-3,0 744 6% 1287  24%
>3,0 496 4% 2692 51%
Summa 5667 47% 5120 97%
Bostader 436 4% 40 1%
P-platser och 6vrigt 5828 49% 89 2%
Totalt 11931 100% 5249 100%
Tabellen nedan visar avtalade framtida hyresintakter.
Koncern Moderbolag

Avtalade framtida hyresintakter 2019 2018 2019 2018
Avtalade hyresintakter ar 1

Kommersiella kontrakt 5501 5431 - -

Bostader 13 14 - -
Avtalade hyresintékter mellan ar 2 och 5 ar 12315 11882 - -
Avtalade hyresintékter senare &n 5 ar 4747 5106 - -
Summa 22576 22433 - -

Hyresfordringar

Hyrorna aviseras och betalas i forskott, vilket innebéar att koncernens
samtliga hyresfordringar om 70 Mkr (47) har forfallit till betalning efter
att reservering/nedskrivning gjorts om 28 Mkr.

Moderbolaget
Moderbolaget innehaller endast koncerngemensamma funktioner och
omsattningen utgodrs i princip uteslutande av koncerninterna tjanster.



Not 4 Kostnader

Direkta fastighetskostnader uppgick till 1 235 Mkr (1 258), motsvaran-
de 293 kr/kvm (288). | beloppet ingar saval direkta fastighetskostnader
(kostnader for drift, underhall, tomtrattsavgald och fastighetsskatt), som
indirekta fastighetskostnader (uthyrning och fastighetsadministration).
Vidare ingar kostnader fér coworking till 99 Mkr.

Utveckling kostnader, Mkr 2019 2018 Férandring %
Jamférbart bestand 1068 1047 2,0%
Flytt av tomtratt - 23 -
Projektfastigheter 66 55 -
Transaktion 101 134 -
Direkta fastighetskostnader 1235 1258 -1,8%
Coworking 99 - -
Fastighetsadministration 374 374 -
Centraladministration 163 158 -
Kostnader 1871 1790 4,5%
Driftskostnader

| driftskostnader ingar kostnader for bl a el, varme, vatten, fastighetsskot-
sel, renhallning, férsakring, hyresférlust samt fastighetsspecifik mark-
nadsféring. Merparten av kostnaderna vidaredebiteras hyresgasterna
i form av tillagg till hyran. Avseende lager- och logistikfastigheter star, i
flertalet fall, hyresgésterna sjalva direkt for merparten av driftskostnaderna.
Driftskostnaderna uppgick till 711 Mkr (753), motsvarande 167 kr/kvm
(173). Driftskostnaderna, som bedéms ligga pa en for verksamheten nor-
mal niva, ar vaderleksberoende vilket innebér att de varierar mellan saval
olika ar som arstider. | driftskostnaderna ingar hyresférluster med 12 Mkr
(15), motsvarande 0,0% av hyresintakterna.

Underhallskostnader

Underhallskostnaderna bestar av lépande atgarder for att vidmakthalla
fastighetens standard och tekniska system. Underhallet uppgick till 157
Mkr (167), vilket innebar 38 kr/kvm (38).

Fastighetsskatt

Koncernens fastighetsskatt uppgick till 367 Mkr (315) motsvarande 88 kr/
kvm (73). Fastighetsskatten &r en statlig skatt baserad pa fastighetens
taxeringsvarde. Skattesatsen for 2019 var 1,0% pa taxeringsvardet for
kontor/handel och 0,5% for lager/logistik. Under 2019 har en fastighets-
taxering gt rum i Sverige, vilket medfért hogre taxeringsvarden med hojd
fastighetsskatt om ca 50 Mkr pa arsbasis som f6ljd. Stor del av fastighets-
skatten vidaredbiteras kund, vilket medfér hégre hyresintakter. Saledes
blir resultateffekten ytterst begrénsad.

Uthyrning och fastighetsadministration

Koncernens kostnader fér uthyrning och fastighetsadministration uppgick
2019 till 374 Mkr (374), vilket innebéar 92 kr/kvm (90). Med uthyrning och
fastighetsadministration avses indirekta kostnader for I6pande fastighets-
férvaltning sasom kostnader fér savél uthyrningsverksamhet, hyresfor-
handling, hyreskontrakt, hyresdebitering och hyreskrav som redovisning
samt kostnader for projektadministration och avskrivningar pa inventa-
rier och installationer i dotterbolag. Av kostnaderna utgér 202 Mkr (179)
ersattningar till anstallda och 12 Mkr (9) avskrivningar pa inventarier.

Sammanfattning fastighetskostnader
Nedan visas fastighetsrelaterade kostnader kr/kvm férdelade per kategori
och kostnadsslag.

Kontor Samhillsfastighet Lager/logistik
Fastighetskostnader, kr/kvm 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Driftskostnader 217 220 185 187 102 110
Underhall 49 53 42 35 23 22
Tomtrattsavgald - 2 - 4 - 7
Fastighetsskatt 135 m 106 88 29 23
Direkta fastighetskostnader 401 386 333 314 154 162
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Handel Latt industri Totalt
Fastighetskostnader, kr/kvm 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Driftskostnader 149 170 13 ne 166 173
Underhall 30 32 29 26 38 38
Tomtrattsavgald - 4 - 6 - 4
Fastighetsskatt 73 63 28 23 88 73
Direkta fastighetskostnader 252 269 170 171 292 288
Uthyrning/fastighetsadministration 92 90
Totalt 252 269 170 171 384 378

Centrala administrationskostnader
Centrala administrationskostnader bestar av kostnader for portfoljfor-
valtning, administration samt kostnader fér upprétthallande av bérsnote-
ring. Detta inkluderar samtliga kostnader fér Castellum AB innefattande
koncernledning, ekonomi- och finansavdelning, data, personal, investor
relations, arsredovisning, revisionsarvoden, avskrivning pa inventarier
och installationer m m. Vidare ingar kostnader pa regionniva fér VD. Av
kostnaderna, exkl nedan namnda incitamentsprogram, utgér 80 Mkr (74)
ersattningar till anstéllda och 11 Mkr (10) avskrivning pa inventarier.

| centrala administrationskostnader ingar dven kostnader avseende ett
resultat- och aktiekursrelaterat incitamentsprogram fér koncernledningen
om 10 Mkr (18).

Ersattning till revisorer

Koncern Moderbolag
Erséttning till revisionsbyraer 2019 2018 2019 2018
Revisionsuppdrag 3 3 1 1
Revision utéver revisionsuppdraget 1 1 1 0
Ovriga tjanster 0 1 1 1
Summa 4 5 3 2

Av koncernens totala ersattningar om 4 431 tkr (4 669) avser allt ersatt-
ning till Deloitte.

Not 5 Forvarvskostnader

Under 2019 férvarvade Castellum coworkingbolaget United Spaces, vilket
medférde férvarvskostnader om 9 Mkr.

Not 6 Rinte- och finansiella intakter

Koncern Moderbolag

2019 2018 2019 2018
Rénteintakter 2 22 0 0
Erhallna koncernbidrag, dotterbolag = - 100 284
Anteciperad utdelning, dotterbolag - - 1441 1261
Rénteintakter, dotterbolag - - 865 981
Ovriga finansiella intakter = - 8 -
Summa 2 22 2414 2526

Ranteintakter, saval i koncernen som i moderbolaget, ar hanférligt till ford-
ringar varderade till upplupet anskaffningsvarde.

Not 7 Rénte- och finansiella kostnader

Koncern Moderbolag
2019 2018 2019 2018
Réntekostnader 782 857 779 849
Réntekostnader, dotterbolag - - 81 95
Ovriga finansiella kostnader 2 0 0 8
Summa 784 857 860 952

Arets rantenetto uppgick till =782 Mkr (-835). Under &ret har 28 Mkr (23)
i rantor aktiverats avseende investeringar i fastighetsportféljen dar kon-
cernens genomsnittliga rénteniva om 2,0% (2,0%) anvants.

Av koncernens rantekostnader avser 594 Mkr (633) rantor hanforligt
till skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde. Motsvarande for
moderbolaget uppgar till 590 Mkr (728). Resterande réntekostnader av-
ser framst [6pande ranta hanforligt till Castellums rénte- och valutardnte-
derivat.
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Not 8 Leasingkostnad/Tomtrattsavgald

Tomtrattsavgald inklusive arrendeavgifter for 2019 var 22 Mkr (23) varav
knappt hélften avser Storstockholm. Tomtrattsavgald &r den avgift en agare
till byggnad pa kommunalt dgd mark arligen betalar till kommunen. Av-
galden for dessa berdknas for narvarande sa att kommunen erhaller en
realrdnta pa markens uppskattade marknadsvirde. Tomtrattsavgélden &r
fordelad 6ver tiden och omférhandlas oftast med 10 till 20 ars intervall.
Vid 2019-ars utgang hade Castellum 51 (52) fastigheter upplatna med
tomtratt. Befintliga tomtrattsavtal forfaller med en relativt jamn spridning
6ver kommande 60 ar. Vid uppsagning av tomtrattsavtalen ska i merpar-
ten fastighetsédgaren (kommunen) ersatta Castellum for byggnader m m.
Dock finns ett fatal avtal dar kommunen kan begéra att tomten aterstélls.

Koncern Moderbolag
Avtalade framtida tomtrattsavgélder 2019 2018 2019 2018
Avtalade tomtrattsavgélder ar 1 15 15 - -
Avtalade tomtréttsavgélder mellan ar 2 och 5 54 54 - -
Avtalade tomtrattsavgélder senare &n 5 ar 230 232 - -
Summa 299 301 - -

Vidare har Castellum leasingkostnader om ca 4 Mkr hanforligt till hyres-
avtal i det under aret férvarvade coworkingbolaget United Spaces.

Not 9 Goodwill

Under 2019 avyttrade Castellum hela sitt bestand i Sundsvall innebirande
nedskrivning av goodwill motsvarande den uppskjutna skatt som uppstod
i samband med férvarvet av norrporten 2016 och som var hanforligt till
fastihgetsportféljen i Sundsvall.

Not 10 Vardeforindringar
Fastigheter

2019 kannetecknas av en fortsatt stabil fastighetsmarknad med stabila
till stigande priser som féljd. Speciellt stort intresse rader for logistikfast-
igheter, centralt beldgna kontorsfastigheter i storstader samt fastigheter
med sakra kassafloden. Detta tillsammans med en fortsatt valmaende
hyresmarknad och projektvinster medfor att Castellum under perioden
redovisar en orealiserad vardeférandring om 4 276 Mkr, motsvarande
4,7% vérdedkning.

Dérutover redovisas en realiserad vardeférandring om -358 Mkr han-
forligt till forsaljning av 28 fastigheter for 4 138 Mkr efter avdrag fér om-
kostnader och uppskjuten skatt om 220 Mkr. Underliggande fastighets-
pris, som darmed uppgick till 4 358 Mkr, var saledes 138 Mkr under
varderingen. Da forsaljningarna genomfdrs som bolagsaffarer redovisas
aven en uppskjuten skatteintdkt om ca 468 Mkr. Férsaljningarna innebar
att Castellum ldmnat Sundsvall samt Vaggeryd utanfor Jonképing. Vidare
har ett bestand av handelsfastigheter i Uppsala avyttrats. Da varje fastig-
het varderas enskilt har hansyn ej tagits till den portféljpremie som kan
noteras pa fastighetsmarknaden.

Vardeuppgangen netto, inklusive arets férandring, over den senaste
10-arsperioden har varit 3,3% per ar, vilket &r hdgre an inflationen under
motsvarande period om 1,1%.

Derivat
Castellum anvénder réantederivat for att erhalla 6nskad ranteforfallostruk-
tur. Om den avtalade réntan avviker fran marknadsréantan, kreditmargina-
ler oaktat, uppstar ett éver- eller undervéarde pa rantederivaten dér den
ej kassaflddespaverkande vardeférandringen redovisas 6ver resultatrak-
ningen. Castellum har dven derivat i syfte att valutasédkra investeringar
i Danmark och Finland samt for att hantera valutarisk och anpassa ran-
testrukturen vid upplaning i den internationella kapitalmarknaden. For
valutaderivat uppstar ett 6ver- eller undervérde om den avtalade valuta-
kursen avviker fran aktuell valutakurs, dér den effektiva delen i vardefor-
andringen redovisas i 6vrigt totalresultat.

Derivatens varde har, framst pa grund av féréandrade langa marknads-
rantor, andrats med -111 Mkr (152).
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Not 11 Inkomstskatter

Redovisad skatt uppgar till 1115 Mkr (867) varav 165 Mkr (74) &r aktuell
skatt. Aktuell skatt har beraknats utifran en nominell skattesats om 21,4%
och uppskjuten skatt utifran den lagre skattesats som géller for Sverige
fran och med 2021 (20,6%). Aktuell skatt utgar fran arets skattepliktiga
resultat vilket &r lagre &n redovisat resultat. Detta beror framst pa majlig-
heten att nyttja skattemassiga avskrivningar pa fastigheter, skattemassigt
direktavdrag for vissa ombyggnationer pa fastigheter vilka aktiverats redo-
visningsmassigst, skattefria forsaljningar av fastigheter samt befintliga
underskottsavdrag. Uppskjuten skatt ar en avséattning for den skatt som
framgent ska betalas vid en direktférsaljning av fastigheterna, da aterlagg-
ning av skattemassiga avskrivningar och avdragna investeringar gors.

Svensk redovisningslagstiftning tillater inte redovisning av fastigheter
till verkligt varde i juridisk enhet, varfér vardeféréandring pa fastigheter
enbart sker pa koncernniva och ddrmed inte paverkar beskattningen. Vissa
typer av finansiella instrument, sdsom rénteswappar, far varderas till verk-
ligt varde i juridisk enhet. | Castellums fall omfattas vardeférandringar pa
sadana instrument i de under aret inférda ranteavdragsbegrénsningsreg-
lerna i Sverige, vilket for Castellums del medfér att ca 190 Mkr av koncer-
nens rantekostnader inte ar avdragsgilla for 2019.

Betald skatt uppkommer till f6ljd av att befintliga underskottsavdrag
till stor del finns i f d Norrportenkoncernen och kan darmed inte nyttjas
inom hela koncernen.

Underlag 2019 Underlag 2018
Aktuell Uppskj Aktuell Uppskij
Skatteberakning i koncernen skatt skatt skatt skatt
Férvaltningsresultat 3146 2952
Ej avdragsgill rénta 190 -
Skattemassigt avdragsgilla
avskrivningar -1166 1166 -1031 1031
ombyggnationer -658 658 -582 582
Ovriga skattemassiga justeringar -142 190 94 -79
Skattepliktigt forvaltningsresultat 1370 2014 1433 1534
Forsaljning fastigheter - -2273 101 -1803
Vardeférandring fastigheter - 4276 - 5326
Varedforandring derivat - - 152 -
Skattepl. resultat fére underskottsavdrag 1370 4017 1686 5057
Underskottsavdrag, ingdende balans -1081 1081 -2437 2437
Tidigare ej aktiv. underskottsavdrag -370 370 - -
Underskottsavdrag, utgaende balans 854 -854 1081 -1081
Skattepliktigt resultat 773 4614 330 6 413
Skatt enligt resultatrdakning -165 -950 -74 -793

Underskottsavdrag utgors av tidigare ars skatteméssiga forluster. Forlus-
terna, som inte &r tidsbegransade, rullas vidare till ndstkommande ar och
nyttjas genom kvittning mot framtida skattemassiga vinster. Kvarvarande
underskottsavdrag ar berdknade till 854 Mkr.

Den totala skatten kan avvika fran nominell skatt i de fall det finns redo-
visade intakter/kostnader som inte ar skattepliktiga/avdragsgilla eller till
foljd av andra typer av skattemassiga justeringar. Castellums redovisade
skatt &r lagre &n nominell skatt. Den effektiva skatten pa arets férvaltnings-
resultat, oaktat nyttjande av underskottsavdrag, uppgar till 9%.

Koncern Moderbolag
Skattekostnad/intakt 2019 2018 2019 2018
Redovisat resultat fore skatt 6765 8320 1502 1545
Skatt enligt gallande skattesats -1394 -1830 -309 -340
Skatteeffekt pa grund av:
ej skattepliktig utdelning = - 297 277
ej avdragsgill nedsk. aktier koncernbolag - - - -5
ej skattepl. rever. nedskr. aktier konc.bol. - - 53 -
ej avdragsgill ranta/vardefora derivat -62 - -26 -
ej skattepl fors fast/koncernbolag 394 345 - -
ny framtid bolagsskatt - 618 - 1
6vriga skattemassiga justeringar -53 - -2 -
Redovisad skattekostnad/intédkt -1115 -867 2 -67




Not 12 Personal och styrelse

Koncern Moderbolag
Antal anstillda 2019 2018 2019 2018
Medelantal anstéllda 420 388 74 51
varav kvinnor 163 164 41 32
varav Finland 1(0) - - -
varav Danmark (varav kvinnor) 13(14) 104 - -

Loner, arvoden och férmaner

Under 2019 hade moderbolaget 7 (7) styrelseledaméter, varav 4 (4)
kvinnor, medan antalet styrelseledamoéter i koncernens samtliga bolag
uppgick till 14 (20), varav 5 (8) kvinnor. Koncernen hade vid arsskiftet 9
(8) ledande befattningshavare, varav 4 (3) kvinnor. Totala antalet perso-
ner i dotterbolagens samtliga ledningsgrupper och koncernens ledande
befattningshavare uppgick till 37 (35) personer, varav 14 (15) kvinnor.

Koncern Moderbolaget

Léner, arvoden och fsrmaner 2019 2018 2019 2018
Styrelseordférande 11 10 11 1,0
Ovriga styrelseledaméter 29 2,5 29 2,5
Verkstéllande direkt6éren

Grundlén 4,7 4,6 4,7 4,6

Rérlig ersattning 23 4,7 23 4,7

Férmaner 01 0,0 01 0,0
Ovriga ledande befattningshavare
koncern: 9 (8), moderbolaget: 5 (4)

Grundlon 15,1 14,6 101 6,5

Rorlig ersattning 59 8,0 29 3,0

Férmaner 0,5 0.5 0,2 0,2
Ovriga anstallda 256,4 218,4 531 341
Summa 289,0 2543 774 56,6
Avtalsenliga pensionskostnader
Verkstaéllande direktor 14 14 14 14
Ovriga ledande befattningshavare (9 resp 5) 49 45 3,3 2,0
Ovriga anstéllda 31,7 36,7 7,0 4,8
Summa 38,0 42,6 n7 8,2

Lagstadgade sociala kostnader inkl. I6neskatt

Styrelsens ordférande 0,3 0,3 0,3 0,3
Ovriga styrelseledaméter 09 0,8 0,9 0,8
Verkstéllande direktor 2,6 33 2,6 33
Ovriga ledande befattningshavare (9 resp 5) 79 8,0 5,0 3,5

Ovriga anstéllda 88,2 72,3 18,4 19

Summa 99,9 84,7 27,2 19,8

Totalt 4269 3816 16,3 84,6

Ersattning styrelse

Styrelsens ersattning beslutades av arsstamman 2019 att utga med 3 895
tkr, varav 985 tkr till styrelsens ordférande och 410 tkr till envar av 6vriga
styrelseledamoter. Ersattning for utskottsarbete tillkommer med totalt
450 tkr. Beloppen stracker sig fran arsstamman 2019-03-21 till och med
arsstdamman 2020-03-19.

Ersattning till styrelsen 2019 2018
Charlotte Stromberg 1076 958
Per Berggren 451 410
Anna-Karin Hatt 451 410
Christer Jacobson 401 365
Christina Karlsson Kazeem 401 365
Nina Linander 551 503
Johan Skoglund 476 434
Totalt 3959 3444

REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Koncernledning

Vid arsskiftet ingick verkstéllande direktéren, investeringsdirektér och
vice verkstéallande direkt, ekonomi- och finansdirektér, kommunikations-
direktor och chef logistik i Castellum AB, samt de fyra verkstallande direk-
torerna i regionerna.

Ersdittning och férmdner

Ersattning och férmaner till koncernledningen bereds av ersattningsutskot-

tet och beslutas av styrelsen. Ersattningen bestar dels av en grundlén, dels

av en rorlig ersattning enligt ett incitamentsprogram som beskrivs nedan.

Den rorliga ersattningen kan dver programmets trearsperiod uppga till

maximalt tre arsléner. Koncernledningen har ett incitamentsprogram som

bestar av tva delar:

* Enresultatrelaterad del som baseras pa utfallet av férvaltningsresultatet
jamfort med féregaende ar samt pa en helhetsbedémning av utveckling-
en av vissa individuella faktorer. For fullt utfall krdvs en 10-procentig arlig
tillvaxt av forvaltningsresultatet per aktie. Vid tillvaxt i spannet 0-10%
sker en linjar berakning av incitamentet. Den resultatbaserade delen,
som utbetalas som |6n arsvis efter att bokslutet faststéllts, kan maxi-
malt uppga till en halv arslon per ar. Utfallet fér 2019 blev 71% (88%)
motsvarande en kostnad om 6 Mkr (10) inkl sociala avgifter. Program-
met |6pte ut vid utgangen av 2019.

* Enaktiekursrelaterad del som baseras pa Castellumaktiens totalavkast-
ning under en tredrsperiod, saval i nominella tal som jamfért med index
for fastighetsaktier i Sverige, Eurozone och Storbritannien. For fullt ut-
fall kravs dels att totalavkastningen uppgar till minst 50% under perio-
den, dels att totalavkastningen 6verstiger indexutvecklingen med minst
5%-enheter under perioden. Vid ett utfall i spannet 0-50% respektive
0-5%-enheter sker en linjar berdkning av incitamentet. Eventuell rorlig
ersattning utbetalas som 16n efter matperioden juni 2017-maj 2020.
Den aktiekursrelaterade delen kan maximalt under tredrsperioden upp-
ga till en och en halv arslon, motsvarande en kostnad for Castellum om
25 Mkr inklusive sociala kostnader. Per december 2019 var utfallet 75%
(89%) motsvarande en kostnad om 15 Mkr (12) inklusive sociala avgifter.
Slutlig avlésning och avrakning sker i maj 2020.

Befattningshavare som erhaller rérlig ersattning enligt incitamentsprogram-
met férbinder sig att férvéarva Castellumaktier for minst halva beloppet av
utfallande rorlig ersattning efter skatt. Utfallande rorlig ersattning utbetalas
som ej pensionsgrundande 16n.

Pensioner

Personer i koncernledningen har en avgiftsbestdmd pension, utan nagra
andra férpliktelser fran bolaget &n att under anstaliningstiden erlagga en
arlig premie. Detta innebér att efter avslutad anstallning har den anstallde
ratt att sjalv bestamma under vilken tid de tidigare avgiftsbestdmda inbe-
talningarna och avkastning darpa tas ut som pension. Pensionsaldern fér
verkstéllande direktéren och 6vriga i koncernledningen ar 65 ar.

Uppsdgning

Uppségningstiden ska, vid uppsagning fran bolagets sida, inte dverstiga
6 manader for verkstallande direktéren respektive 12 manader for dvriga
befattningshavare. Uppséagningstiden ska, vid uppsagning fran verkstal-
lande direktérens eller 6vriga befattningshavares sida, vara sex manader.
Under uppsagningstid utgar full 16n och andra anstallningsférmaner, med
avrakning fér 16n och ersattning som erhalls fran annan anstallning eller
verksamhet. Sadan avrékning sker inte betraffande verkstallande direk-
téren. Vid bolagets uppsagning av verkstallande direktéren utgar ett av-
gangsvederlag om 12 fasta manadsléner som inte ska reduceras till féljd
av andra inkomster som den verkstéllande direktéren erhaller.

Pensioner 6vriga anstiéllda

Ovriga anstéllda i Castellum har en avgiftsbestamd pension, utan nagra
andra forpliktelser fran bolaget &n att under anstallningstiden erlagga en
arlig premie. Detta innebér att den anstéllde efter avslutad anstélining har
ratt att sjalv bestdmma under vilken tid de tidigare avgiftsbestamda in-
betalningarna och avkastning darpa tas ut som pension. Undantag finns
dock for ett 40-tal anstallda som istallet har férmansbestamda ITP-planer
med fortldpande betalningar till Alecta. Arets avgifter for pensionsférsék-
ringar som dr tecknade i Alecta uppgar till Mkr (0). Alectas dverskott kan
fordelas till forsakringstagarna och/eller de férsékrade. Alectas Gverskott i
form av den kollektiva konsolideringsnivan per december har vid arsredo-
visningens undertecknande ej offentliggjorts varfor denna inte kan anges.
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Alectas senaste officiella konsolideringsniva uppgick preliminart fér 2019
till 148% (159%). Den kollektiva konsolideringsnivan utgérs av marknads-
vardet pa Alectas tillgangar i procent av férsdkringsataganden beréknade
enligt Alectas forsakringstekniska berakningsantaganden, vilka inte éver-
ensstammer med IAS 19.

Sjukfranvaro

Sjukfranvaron for aret uppgick till 3% (4%), varav andelen langtidssjuk-
skrivna var 2% procentenheter (2%). Sjukfranvaron fér méan och kvinnor
var 3% (4%) respektive 3% (4%). Sjukfranvaron for anstéllda i alders-
gruppen 29 ar och yngre var 4% (3%), i aldersgruppen 30-49 ar 3% (3%)
medan den i aldersgruppen 50 ar och aldre uppgick till 3% (5%). Moder-
bolagets sjukfranvaro uppgick till 3% (2%), varav andelen langtidssjuk-
skrivna var 1% (1%)

Not 13 Forvaltningsfastigheter

Koncern

Specifikation arets férandring 2019 2018
Ingdende balans 89168 81078
Ny-, till- och ombyggnation 2762 2837

varav aktiverade réntekostnader 28 23
Férvarv 3350 2455
Forsaljningar -4 496 -2745
Vardeférandring 4276 5326
Valutakursomrakning 108 217
Utgaende balans 95168 89168
Specifikation taxeringsvérde
Byggnader 24939 24717
Mark 10181 8853
Summa taxeringsvérde 35120 33570
Intakter fran férvaltningsfastigheter 5717 5577
Fastighetskostnader fran férvaltningsfastigheter 1609 1629
Arets forandring per kategori framgér av tabellen nedan.

Kontor Sambhilisfastigheter  Lager/logistik

Arets forandring per kategori 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Ingdende balans 41744 37542 20255 19055 13635 11128
Kategoriforskjutningar 394 3M 531 -7 305 41
Ny-, till- och ombyggnation 862 775 257 338 302 499
Forvéarv 1183 1238 1545 2 144 1001
Forsaliningar -1347 -441 -2017  -477 -9  -524
Vérdeférandring 1734 2102 1136 1344 1021 1490

Valutakursomrakning 97 217 9 0 2 0

Utgéende balans 44667 41744 21716 20255 15390 13635

Handel Latt industri Projekt och mark
Arets forandring per kategori 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Ingaende balans 715 6982 2029 2245 4390 4126
Kategoriforskjutningar 668 220 42 44 -1939  -609
Ny-, till- och ombyggnation 343 74 41 273 957 878
Forvarv 1 150 = n 477 53
Férsaljningar -10M -365 -97  -645 -5 -293
Vérdeférandring 126 54 105 101 154 235
Valutakursomrakning - - - 0 - 0
Utgaende balans 7242 7115 2119 2029 4034 4390

Moderbolaget &ger inga fastigheter.
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Arets investeringar

Castellum har under 2019 investerat for totalt 6 112 Mkr (5 292), varav
3 350 Mkr (2 455) avsag forvary och 2 762 Mkr (2 837) avsag ny-, till-
och ombyggnation.

Visentliga ataganden

Darutéver har Castellum ataganden om att fardigstélla pabérjade projekt
dar aterstaende investeringsvolym uppgar till ca 1,2 miljarder kr utéver
vad som redovisas i balansrakningen.

Paborjade storre investeringar

Fastighet Investering, Mkr  Varav kvar, Mkr Fardigstalld
Oskaret 1, Stockholm 638 248 Kv 4 2020
Dragarbrunn 21:1, Stockholm 443 316 Kv 42021
GreenHaus, Helsingborg 305 268 Kv 22022
HLP etapp 2, Géteborg 294 68 Kv 22020
Masthugget 26:1, Goteborg 238 103 Kv 42020

Varderingsmodell

En tillgangs vérde utgérs enligt vedertagen teori av det diskonterade
nuvérdet av framtida kassafléden som tillgangen férvéntas generera. Detta
avsnitt syftar till att beskriva Castellums kassaflédesbaserade modell for
berdkning av fastighetsbestandets vérde.

Fastighetsbestandets varde berdknas som nuvardet av driftséverskott
minskat med aterstdende investeringar pa igangsatta projekt under de
nérmaste nio aren samt nuvérdet av bedémt restvarde ar 10. Restvérdet
ar 10 utgors av nuvérdet av driftséverskott under aterstaende ekonomisk
livslangd. Till detta laggs det bedémda marknadsvardet av obebyggd
mark och byggratter. Varderingen sker saledes enligt IFRS 13, niva 3.

Av avgérande betydelse for fastighetsbestandets beréknade vérde ar
avkastningskravet och antagandet betrdffande den framtida reala till-
vaxten, vilka ar de tyngst vagande vardedrivande faktorerna i varderings-
modellen. Avkastningskravet dr den vagda kostnaden for lanat och eget
kapital. Kostnaden for |anat kapital utgar fran marknadsméssig ranta pa
krediter. Kostnaden for eget kapital utgar fran den “riskfria réntan” mot-
svarande lang statsobligationsranta med tillagg for “riskpremie”. Riskpre-
mien ar individuell fér varje investering och beror pa investerarens upp-
fattning om framtida risk och potential.

Intern vdrdering

Castellum redovisar sina forvaltningsfastigheter till verkligt vérde och har
per den 31 december 2019 internt vérderat samtliga fastigheter. Varde-
ringen har genomforts pa ett enhetligt sétt och baserats pa en 10-arig
kassaflédesmodell, som &versiktligt beskrivits ovan. Utgangspunkten for
varderingen har varit en individuell bedémning for varje fastighet av dels
framtida intjaningsférmaga, dels marknadens avkastningskrav. Vérdering-
arna gors lokalt i respektive dotterbolag och kvalitetssakras av Castellum
AB som dessutom har ett 6vergripande ansvar fér saval process, system
som for faststallande av makroekonomiska antaganden.

Antaganden kassafléde

Vid bedémningen av en fastighets framtida intjaningsférmaga har, utéver
ett inflationsantagande om 1,5%, hansyn tagits till dels eventuella férdnd-
ringar i hyresnivan utifran respektive kontrakts hyra och forfallotidpunkt
jamfort med bedémd aktuell marknadshyra, dels féréandring i uthyrnings-
grad och fastighetskostnader. | varderingen forbattras den ekonomiska
uthyrningsgraden successivt under 10-arsperioden fér att uppga till 96%.
Med fastighetskostnader avses kostnader for drift, underhall, tomtréatts-
avgald, fastighetsskatt och fastighetsadministration.

2019
Antaganden i virderingen Samhills-
ar1 fastighet Kontor ~ Handel Logistik Industri Totalt
Hyresvarde kr/kvm 1894 1861 1372 929 969 1520
Vakansgrad 4% 8% 6% 7% 5% 8%
Direkta fastighets-
kostnader kr/kvm 336 386 228 166 180 321
Indirekta fastighets-
kostnader kr/kvm 35 36 33 25 26 32
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2018 Genomsnittlig varderingsyield, Mkr 2019 2018
Antaganden i virderingen  Samhiills- Driftséverskott fastigheter enligt resultatrakning 4113 3945
ar1 fastighet Kontor Handel Logistik  Industri Totalt
- Aterlaggning uthyrning och fastighetsadministration 374 374
Hyresvarde kr/kvm 1801 1754 1337 872 885 1405
Aterlaggning Coworking -5 -
Vakansgrad 3% 8% 6% 8% 5% 6%
Driftséverskott ej fardigstéllda projekt -22 -21
Direkta fastighets-
kostnader kr/kvm 325 368 247 164 176 277  Forvarvade/fardigstallda fastigheter som om de agts hela aret 55 104
Indirekta fastighets- Salda fastigheter -60 -153
kostnader kr/kvm 35 35 32 25 26 31 Driftsoverskott exkl uthyrning och fastighetsadministration for
fastigheter som om de agts hela aret, exkl projekt och mark 4455 4249
Antagapden avkastqningskray o ‘ _ Justerat for:
Avkastningskravet pa eget kapital ar individuellt for varje fastighet och Indexiustering 2020, 1% (2% o 130
baseras pa antagande om realrdnta om 3%, inflation om 1,5% samt risk- ndexjustering 1% (2%)
premie. Riskpremien &r individuell fér varje fastighet och kan delas upp i Verklig uthymingsgrad, dock lagst 94% 228 190
tyé delar - generell rgspektive ind_ividgell risk._ Dgn generella risken ar ett Fastighetsadministration 30 kr/kvm 128 32
tillagg for ?tt en fastlghetsplacﬂermg '|.nte ar likvid i samma ll.!tstracknlng Normaliserat driftsoverskott 4649 4437
som en obligation samt att tillgangen &r beroende av den allménna ekono-
miska utvecklingen. Den individuella risken &r specifik for varje fastighet ~ Vardering exkl byggréatter om 520 Mkr (672) 90614 84106
och utgdr en sammanvagd bedémning av fastighetens kategori, orten ddr  Genomsnittlig virderingsyield 51% 53%

fastigheten ar beldgen, fastighetens ldge pa orten med hénsyn till fastig-
hetens kategori, om fastigheten &r ratt utformad, andamalsenlig och ytef-
fektiv, dess tekniska standard sdsom t ex materialval, kvalitet pa allménna
installationer, inredning och utrustning i lokaler och lagenheter, kontrakts-
sammansattningen, varvid hansyn tas exempelvis till kontraktens langd,
storlek och antal. Fastigheter dgda via tomtratt dar Castellum enligt avtal
har aterstéllningsskyldighet har i varderingen asatts en extra individuell
riskpremie motsvarande 1,0%. Riskpremien uppgar i genomsnitt till 6,3%
med ett intervall om 2,4%-11,7%

For att berdkna avkastningen for totalt kapital har antagande om kost-
naden for lanat kapital gjorts om 5,0%. Kostnaden fér lanat kapital utgérs
av en langsiktig syn pa realranta, kreditmarginal och inflation. Vidare har
antagande om belaningsgrader om 55-65% gjorts beroende pa fastig-
hetskategori.

Avkastningen pa totalt kapital berdknas genom att avkastningskravet
pa eget kapital samt kreditkostnaden végs samman utifran kapitalstruk-
tur. Avkastningskravet pa totalt kapital anvands fér att diskontera det
bedémda 10-ariga framtida kassaflédet. Diskontering av restvardet sker
med avkastning pa totalt kapital reducerat med tillvaxt motsvarande in-
flation i syfte att inte anta en evig real tillvaxt. Av tabell nedan framgar
genomsnittligt avkastningskrav per fastighetskategori.

Fastighetskategori 2019-12-31 2018-12-31
Kontor 5,0% 51%
Sambhallsfastigheter 4,8% 5,0%
Lager/Logistik 5,6% 5,8%
Handel 5,8% 59%
Latt industri 6,6% 6,9%
Totalt 51% 5,3%

Det framrdknade avkastningskravet kalibreras dérefter mot marknadens
avkastningskrav. Fér att fa en uppfattning om marknadens avkastnings-
krav féljer Castellum genomférda fastighetstransaktioner pa marknaden.
| avsaknad av transaktioner pa en viss ort eller fér en viss typ av fastighet,
hadmtas jamforelseinformation istéllet fran liknande ort eller liknande typ
av fastighet. | avsaknad av transaktioner baseras uppfattningen pa radande
makroekonomiska faktorer.

Genomsnittlig vérderingsyield for Castellums fastighetsbestand, exklu-
sive projekt, mark och byggréatter, kan beréknas till 5,1% (5,3%).

Projekt och byggrdtter

Igangsatta projekt har varderats enligt ovanstaende princip men med av-
drag for aterstaende investering. Byggratter har vérderats utifran ett be-
démt marknadsvarde om i genomsnitt ca 1600 kr/kvm (1500).

Fastighetsbestdndets virde

Den interna varderingen uppgar till 95168 Mkr (89 168), vilket motsvarar
en vardeférandring om 5% (6%). Av vardet avser ca 4%, dvs 3 702 Mkr,
fastigheter som innehavs via tomtrattsavtal, med hyresintdkter om 259
Mkr. Nedan framgar verkligt vérde férdelat per fastighetskategori och region.

Fastighetsvérde, Samhiills- Lager/ Latt  Projekt

Mkr 2019-12-31 Kontor fastigheter Logistik Handel industri &Mark Summa
Mitt 10 627 8612 1252 1820 347 250 22908
Oresund 11225 3370 1983 851 339 858 18626
Stockholm 11138 5619 5197 3461 717 2152 28284
Vast 10726 2127 6958 1110 716 774 224N
Norr 92 1988 - - - - 2080
Finland 859 - - - - - 859
Summa 44 667 21716 15390 7242 2119 4034 95168

Osdkerhetsintervall och kénslighetsanalys

En fastighets marknadsvérde kan endast faststéllas da den saljs. Fastig-
hetsvarderingar &r berdkningar gjorda enligt vedertagna principer utifran
vissa antaganden. Det vardeintervall som anges vid fastighetsvarderingar
och som oftast i en fungerande marknad ligger inom +/- 5-10% ska ses
som matt pa den osdkerhet som finns i gjorda antaganden och bersk-
ningar. | en mindre likvid marknad kan intervallet vara stérre. Fér Castel-
lums del innebér ett osakerhetsintervall om +/- 5% ett vardeintervall om
90 410-99 926 Mkr motsvarande +/- 4 758 Mkr.

Paverkan pa virde, Mkr

Sambhiills- Lager/ Latt
Kénslighetsanalys +/-1% (enhet) Kontor  fastighet  Logistik Handel industri
Hyresvarde 593 282 200 93 27
Ekonomisk uthyrningsgrad 593 282 200 93 27
Fastighetskostnader 130 54 40 17 6
Avkastningskrav + -6 438 -3378 -2051 -944 -242
Avkastningskrav - 8589 4349 2641 1281 328

Ovanstaende kénslighetsanalys visar hur +/-1%-enhets férandring i kassa-
flode samt avkastningskrav paverkar varderingen. Kanslighetsanalysen &r
dock inte realistisk da en parameter sillan dndrar pa sig isolerat, utan
olika antaganden &r sammankopplade avseende kassafléde och avkast-
ningskrav.
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Extern vardering
For att sdkerstélla varderingen har 178 fastigheter motsvarande varde-
massigt 55% av bestandet externt véarderats av Forum Fastighetsekonomi
AB i Sverige samt CBRE i Danmark. Urvalet av fastigheter har gjorts med
utgangspunkt fran de virdemassigt storsta fastigheterna, men dven med
syfte att spegla fastighetsbestandets sammanséttning avseende kate-
gori och geografi. De externa vérderingarna av de utvalda fastigheterna
uppgick till 51790 Mkr, inom ett osdkerhetsintervall pa fastighetsniva om
+/- 5-10%, beroende pa respektive fastighets kategori och lage. Castel-
lums vardering av samma fastigheter uppgick till 52 713 Mkr, d v s en
nettoavvikelse om 923 Mkr motsvarande 1,8%. Bruttoavvikelserna var
1195 Mkr respektive -2 104 Mkr med en genomsnittlig avvikelse om 6%.
Det kan konstateras att Castellums avvikelse mot de externa varderar-
na ryms val inom osékerhetsintervallet +/- 5-10%.

Not 14 Inventarier

Koncern Moderbolag

2019 2018 2019 2018
Ingadende anskaffningsvarde 246 192 66 61
Inkép 81 77 12 22
Forséljning/utrangering -23 -23 - -17
Utgdende anskaffningsvirde 304 246 78 66
Ingaende avskrivningar -123 -109 =15 -8
Férséljning /utrangering 10 5 = -
Arets avskrivningar =35 -19 -N -7
Utgéende avskrivningar -148 -123 -26 -15
Bokfért varde 156 123 52 51

Not 15 Goodwill

2016 forvarvades bolag (CORHEI och Norrporten). | samband med forvar-
ven uppstod en goodwill hanforlig till framst skillnaden mellan nominell
skatt och berdknad kalkylmassig skatt som tillampades vid forvarvet. Det
som kan medféra en nedskrivning av goodwill &r frémst en stor nedgang i
fastighetsmarknaden eller att fastigheter som ingick i ovan namnda trans-
aktioner avyttras. Under forsta kvartalet i ar avyttrades hela bestandet i
Sundsvall, vilket medférde en nedskrivning om 179 Mkr. Under samma
period férvarvades coworkingbolaget United Spaces, vilket medfér en 6k-
ning av goodwill med 211 Mkr. Saledes har goodwill under aret féréndrats
med 32 Mkr.

Koncern Moderbolag

2019 2018 2019 2018
Ingdende anskaffningsvarde 1659 1659 - -
Férvarv Al - = -
Nedskrivning -179 - - -
Bokfort varde 1691 1659 - -
Not 16 Eget kapital och substansvirde
Poster i eget kapital

Aktiekapitalet var per 31 december 2018 férdelat pa 273 201166 registre-
rade A-aktier med en r6st per aktie och ett kvotvarde om 0,50 per aktie.
Samtliga aktier ar fullt betalda.

Inga restriktioner vad avser utdelning eller andra typer av aterbetalning
foreligger. Nagra potentiella aktier, t ex konvertibler, forekommer inte, ej
heller nagon foretradesratt till ackumulativ utdelning, s k preferensaktier.

Aktiekapitalets Kvotvirde/

utveckling Datum Antal aktier aktie  Aktiekapital, kr
Bildande A-aktier 1993-10-27 +500 100,00 +50 000
Nyemission, A-aktier 1994-09-27 +999 500 100,00 +99 950 000
Split 50:1 1997-03-25 +49 000 000 2,00 -
Vid borsnotering 1997-05-23 50 000 000 2,00 100000000
Nyemission, C-aktier 2000-07-12 +7142 857 200 +14285714
Inlosen, A-aktier 2000-07-12 -6998 323 2,00 -13996 646
Inlosen, C-aktier 2000-11-13 -7 142 857 2,00 -14 285714
Aktiesplit 4:1 2006-04-27 +129 005 031 0,50 -
Nyemission 2016-06-14 +82 000 000 0,50 +41000000
Apportemission 2016-06-15  +19194 458 0,50 +9 597 229
Arets utgang 2019-12-31 273201166 0,50 136600583

Ovrigt tillskjutet kapital
Ovrigt tillskjutet kapital avser eget kapital som &r tillskjutet av dgarna.

Valutaomrékningsreserv

Valutaomrakningsdifferenser som uppstar till féljd av omrakning av ut-
landsverksamhet.

Hanférligt till moderbolagets aktiedgare

Antal utestdende Aktie- Ovrigt till-  Valutaomak- Valutasak- Innehav utan bestdm-  Balanserad  Totalt eget
Koncernen, Mkr (not 15) aktier, tusental kapital  skjutet kapital ningsreserv ringsreserv mande inflytande vinst kapital
Eget kapital 2017-12-31 273201 137 12434 123 -126 -2 21170 33736
Utdelning mars och sept 2018 (5,30 kr/aktie) - - - - - - -1 448 -1448
Arets resultat 2018 - - - - - - 7453 7453
Ovrigt totalresultat 2018 - - - 151 -143 - - 8
Eget kapital 2018-12-31 273201 137 12434 274 -269 -2 21175 39749
Utdelning mars och sept 2019 (6,10 kr/aktie) - - - - - - -1667 -1667
Arets resultat 2019 - - - - - - 5650 5650
Ovrigt totalresultat 2019 - - - 92 -47 - - 45
Eget kapital 2019-12-31 273 201 137 12434 366 -286 -2 31158 43777

Fond fér verkligt varde

Antal utestdende Aktie- Valutaomak- Valutasak- . Balanserad  Totalt eget
Moderbolaget, Mkr aktier, tusental kapital Reservfond ningsreserv ringsreserv Overkursfond vinst kapital
Eget kapital 2017-12-31 273 201 137 20 84 -86 8433 9206 17794
Utdelning mars och sept 2018 (5,30 kr/aktie) - - - - - - -1448 -1448
Arets resultat 2018 - - - - - - 1478 1478
Ovrigt totalresultat 2018 - - - 93 -99 - - -6
Eget kapital 2018-12-31 273201 137 20 177 -185 8433 9236 17 818
Utdelning mars och sept 2019 (6,10 kr/aktie) - - - - - - -1667 -1667
Arets resultat 2019 - - - - - - 1504 1504
Ovrigt totalresultat 2019 - - - 42 -21 - - 21
Eget kapital 2019-12-31 273201 137 20 219 -206 8433 9073 17 676
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Valutasdkringsreserv

Avser effektiv del av orealiserade vardeférandringar hanforligt till valuta-
derivat som anvands for sékring av investering i utlandsverksamhet.
Balanserad vinst i koncernen

Balanserad vinst avser intjanade vinstmedel i koncernen. | denna post ingar
aven tidigare avsattning till reservfond.

Bundet och fritt eget kapital i moderbolaget

Enligt svensk aktiebolagslag utgors eget kapital av bundet (icke utdel-
ningsbart) och fritt (utdelningsbart) eget kapital. Till aktiedgarna far endast
utdelas sa mycket att det efter utdelning finns full tackning fér bundet
eget kapital i moderbolaget. Vidare far endast vinstutdelning géras om det
ar forsvarligt med hansyn till de krav som verksamhetens art, omfattning
och risker staller pa storleken av det egna kapitalet och bolagets och kon-
cernens konsolideringsbehov, likviditet och stallning i Gvrigt.

Aterképta egna aktier

Castellum aterkdpte under ar 2000 totalt 8 006 708 egna aktier f6r 194
Mkr, motsvarande 4,7% av totalt registrerat antal aktier. Darefter har inga
aterkop av egna aktier skett. Dessa aterkdpta aktier anvandes i samband
med férvarvet av Norrporten som en apportemission.

Utdelning

Utdelning foreslas av styrelsen i enlighet med bestimmelserna i Aktie-
bolagslagen och beslutas av arsstimman. Foreslagen, dannu ej utbetald,
utdelning foér rakenskapsaret 2019 uppgar till 6,50 kr/aktie, totalt 1776 Mkr.
Utdelningen foreslas delas upp pa tva utbetalningstillfallen dar avstam-
ningsdag for forsta utbetalningen foreslas till 23 mars 2020 och avstam-
ningsdag for andra utbetalningen féreslas till 21 september 2020. Belop-
pet redovisas som skuld forst da arsstdmman har beslutat om utdelning.

Substansvirde

Substansvarde kan berdknas pa lang och kort sikt. Langsiktigt substans-
vérde utgar fran balansrakningen med justering fér poster som inte inne-
badr nagon utbetalning i nartid, sasom i Castellums fall derivat, goodwill
hanforligt till uppskjuten skatt och uppskjuten skatteskuld. Det innebar
att eget kapital enligt balansrakningen ska tillforas ytterligare 715 Mkr res-
pektive 10 153 Mkr samtidigt som -1480 Mkr ska dras av.

Aktuellt substansvarde utgoérs av eget kapital enligt balansrakningen
med justering fér uppskjuten skatteskuld. Nuvarande redovisningsregler
anger att uppskjuten skatteskuld ska redovisas till nominell skattesats,
medan den verkliga skatten &r betydligt lagre p g a mojligheten att sélja
fastigheter pa ett skatteeffektivt satt och tidsfaktorn. Fér narvarande gors
beddémningen att den verkliga diskonterade uppskjutna skatteskulden mot-
svarar 6%, innebarande att ytterligare 6 926 Mkr ska tillforas eget kapital.

Vid fastighetsvardering anvands oftast ett osakerhetsintervall om +/-
5-10% for att avspegla den osakerhet som finns i gjorda antaganden och
berédkningar. | Castellums fall innebédr +/- 5% osakerhetsintervall +/-
3778 Mkr efter skatt (baserat pa 2021 ars nominell skattesats om 20,6%).

Substansvirde Mkr Kr/aktie
Eget kapital enligt balansrakning 43777 160
Aterlaggning

Derivat enligt balansrékningen 715 3

Goodwill 1480 5

Uppskjuten skatt enligt balansrékningen 10153 37
Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV) 53165 195
Avdrag

Derivat enligt ovan -715 -3

Bedomd verklig skuld uppskjuten skatt 6%* -3227 -12
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV) 49 223 180

Osékerhetsintervall fastighetsvérdering +/- 6% efter skatt

*Beddmd verklig uppskjuten skatteskuld netto har berdknats till 6% baserat pa en diskonte-
ringsranta om 3%. Vidare har antagits dels att underskottsavdragen realiseras med en nominell
skatt om 21,4%, vilket ger ett nuvérde av uppskjuten skattefordran om 20%, dels att fastighe-
terna realiseras under 50 ar dar 33% séljs direkt med en nominell skatt om 20,6% och 67%
séljs indirekt via bolag dér képarens skatteavdrag ar 7%, vilket ger ett nuvérde av uppskjuten
skatteskuld om 6%.

Kapitalstruktur

Castellum ska ha en stabil kapitalstruktur med lag finansiell risk, inne-
barande en belaningsgrad som varaktigt inte ska dverstiga 50% och en
rantetackningsgrad om minst 200%.

REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Utover eget kapital finns skulder i balansrdkningen som i princip &r
rante- och amorteringsfria och som déarfor till stor del kan betraktas sa-
som eget kapital. Fastighetsbranschen anvénder dérfér belaningsgrad
som nyckeltal for kapitalstrukturen istallet for soliditetsmatt. Av samma
skal kan dven substansvardet beraknas pa olika séatt, vilket framgar ovan.

Castellums mal utgar fran tillvaxt i kassaflédet och &r inte direkt re-
laterat till substansvardet. Malet &r att kassaflédet, d v s férvaltningsre-
sultat per aktie, ska ha en arlig tillvéxt om minst 10%. | syfte att na detta
mal ska arligen nettoinvesteras for minst 5% av fastighetsvéardet, vilket for
narvarande motsvarar ca 4 700 Mkr. Alla investeringar ska bidra till till-
vaxtmalet i férvaltningsresultatet inom 1-2 ar och ha en véardepotential om
minst 10%. Forséljning av fastighet ska ske nar det &r affarsméassigt moti-
verat och nér alternativ investering kan erhallas med battre avkastning.

Vinstdisposition

Styrelsen har féreslagit att till stimmans férfogande staende vinstmedel
om 17 519 184 670 kr skall disponeras enligt féljande; utdelning till aktie-
agarna 6,50 kr/aktie, totalt 1775 807 579 kr och att i ny rékning 6verfora
15743377 091 kr.

Not 17 Skulder
Koncern Moderbolag
2019 2018 2019 2018
Ej réntebdrande skulder som forfaller
inom ett ar efter balansdagen 2663 1801 224 164

Ej rantebédrande laneskulder som forfaller

senare &n fem ar efter balansdagen - 307 - -
Réntebérande laneskulder som forfaller

inom ett ar efter balansdagen - - 63 64

mellan ett till fem ar efter balansdagen 32421 35997 33506 38549

senare &n fem ar efter balansdagen 8405 4361 7842 1900

Summa skulder exkl uppskjuten skatte-
skuld, leasingavtal, dvriga avsattningar

och derivat 43489 42466 41635 40677

Under 2020 forfaller kortfristiga rantebédrande laneskulder om 10 409 Mkr
(9 479). Da dessa tacks av outnyttjade langfristiga ramar &r de klassi-
ficerade sasom langfristiga.

Not 18 Uppskjuten skatteskuld/fordran

En realisering av samtliga tillgangar och skulder till koncernméssigt bok-
fort varde samt nyttjande av kvarvarande underskottsavdrag skulle ge en
skattepliktig vinst om 55 838 Mkr (49 616), vilket med full skattebelast-
ning motsvarar en skatteutbetalning om 11 501 Mkr (10 228). | Castellum
finns 1348 Mkr (1 025) i uppskjuten skatteskuld hanférligt till forvarvstill-
fallet for fastigheter redovisade som tillgangsforvarv. Den skatt som fanns
vid forvarvstillfallet ska enligt géllande regelverk inte upptas i balansrak-
ningen, vilket framgar i efterféljande tabell.

Moderbolaget redovisar en uppskjuten skattefordran om 14 Mkr (12),
motsvarande 21,4% av outnyttjade underskottsavdrag om 70 Mkr (55).

Underskottsavdrag

Castellums underskottsavdrag berdknas per 31 december 2019 uppga
till 854 Mkr (1 081). Dess férandring framgar av tabellen i not 11. Under-
skottsavdrag har inte nagon forfallotidpunkt.

Skattemassiga 6ver- och undervérden pa fastigheter

Vid berakning av skattemassigt utfall i koncernen av en direktforséaljning
av fastigheterna, ska mot det koncernmassigt bokférda vardet om 95 168
Mkr (89 168) stéllas det skattemassiga vardet i juridisk person, vilket totalt
uppgar till 38 803 Mkr (38 615). Det innebér att vid férséljning av Cas-
tellums samtliga fastigheter skulle skattepliktig nettovinst Gverstiga den i
koncernen redovisade vinsten med 56 365 Mkr (50 553).
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

2019 2018 2019-12-31 2018-12-31
Uppskjuten skatteskuld Underlag Skatt  Underlag Skatt Tillgang Skuld Netto Tillgang Skuld Netto
Underskottsavdrag Réantederivat 26 -618 -592 0 -689 -689
Vid érets ingéng 1081 231 2437 536 valutaderivat 147 270 -123 13 -40  -27
Arets forandring enligt totalresultat -227 -49 -1356 -305 Bruttovirde derivat 173 _888 715 13 729 716
Vid arets utgéng i balansrékningen 854 182 1081 231 Omfattas av nettning 473 173 _ 13 13 0
Skillnad mellan fastigheternas bokférda och skatteméassiga vérde Nettovirde derivat 0 715 715 0 716 716
Vid arets ingang -50553 -10428 -44271 -9739
Arets forandring enligt totalresultat -4 235 -861 -4495 -492 Fram'tlda' IlkvldlteFSfIOd? L . . .
A Framtida likviditetsfloden hanférligt till rantederivat utgdrs av betald minus
Forvérv via bolag 1577 323 1787 197 erhallen ranta och framgar nedan. For att berskna det rérliga benet i ett
Vid arets utgang -56365 -11612 -50553 -10428 rantederivat har Stiborrantan och CIBOR-rantan sasom den noterades pa
Avgar, hanforligt till tillgangsforvary bokslutsdagen anvénts éver hela derivatets 5ptid.
Vid arets bérjan 4976 1025 3763 828
Fi ida likviditetsfld i
Forvérv via bolag 1577 323 1787 197 ramtida ikviditetsflode derivat
L N ) - Ar Rénta att betala Rénta att erhalla Netto, Mkr
Vid arets utgang i balansrakningen 6 553 1348 4976 1025 2020 378 519 159
Vid arets utgang i balansrakningen -49812 -10264 -45577 -9403 2021 362 208 54
Obeskattade reserver 2022 363 204 4159
Vid arets ingang -144 -31 -135 -30
2023 -344 187 -157
Arets forandring enligt totalresultat -183 -40 -9 -1
2024 =227 93 -134
Vid arets utgang i balansrikningen -327 -7 -144 -31
2025+ -217 87 -130
Totalt
Vid drets ingéng 44640 -9203 -37186 -8405  Summa -1891 998 893
Arets forandring enligt totalresultat -4 645 -950 -7454 -798 Kénslighetsanalys
Vid 3rets utgéng i balansrikningen 49285 -10153 -44640 -9203 Féljande tabell redovisar réntederivatportféljens nominella belopp net-

Tidigare gjorda nedskrivningar dér skattemassigt avdrag erhallits uppgar
till ca 45 Mkr. Dessa kan, férutsatt vardeuppgang, framgent komma att
aterféras.

Not 19 Ovriga avsattningar

Ovriga avsattningar avser ldmnade hyresgarantier med ett maximalt
atagande till och med 31januari 2020 bedémt till 5 Mkr (6).

Not 20 Derivat

Vardering

Castellum anvénder bl a réntederivat for att hantera rénterisk och upp-
na o6nskad rantebindningsstruktur. Denna strategi innebér att det dver
tid kommer uppsta virdeférandringar i rantederivaten, framst till féljd av
férandrad marknadsréanta. Castellum anvéander dessutom valutaderivat
i syfte att valutasakra investeringar i Danmark och Finland samt for att
hantera valutarisk och anpassa rantestrukturen vid upplaning i den inter-
nationella kapitalmarknaden. Aven dessa ger upphov till vardeférandringar
vilka ingar i derivatportféljens marknadsvérde.

For att faststalla verkligt véarde anvands marknadsrantor for respektive
|6ptid och valutakurser, sdsom de noteras pa marknaden pa bokslutsda-
gen. Ranteswappar varderas genom att framtida kassafléden diskonteras
till nuvarde medan instrument med optionsinslag vérderas till aktuellt
aterkopspris. Vid vérdering av derivat till verkligt varde gors justering for
motpartsrisk i form av Credit Value Adjustment (CVA) och Debt Value
Adjustment (DVA). CVA utgoérs av Castellums risk att lida kreditforlust i
handelse av motparternas fallissemang medan DVA utgér det omvénda.
Justeringen berdknas pa motpartsniva utifran férvantad framtida kre-
ditexponering, risken for fallissemang, samt atervinningsgraden av
exponerade krediter. Per 31 december 2019 uppgick marknadsvérdet i
rante- och valutaderivatportféljen till =715 Mkr (-716) dar verkligt véarde ar
faststallt enligt niva 2, IFRS 13.

Castellum redovisar derivat som en langfristig skuld eftersom beloppet
inte kommer att regleras i kontanter. Dock kan ett teoretiskt férfallande
belopp under 2020 beraknas, uppgaende till -149 Mkr.

Motpartsrisk

For att begransa motpartsrisk har Castellum standardiserade netting-
avtal (ISDA) med samtliga motparter med vilka derivatavtal ingatts vilket
innebar att utestaende positiva och negativa marknadsvérden kan nettas
i handelse av fallissemang.
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to, marknadsvéarde per bokslutsdagen, genomsnittlig effektiv ranta samt
paverkan pa portféljens marknadsvérde vid en férandring av marknads-
rantan med +/- 1%-enhet. Rantederivatinstrument med optionsinslag
har forfallomassigt fordelats i det segment derivatet som langst kan goras
gallande och i samma segment som fére antagen rénteférandring.

Anskaff-  Marknads- Genom-  Marknads-  Marknads-

Belopp, ningsvérde, vérde, snittlig vérderdnta vérde ranta

Slutdatum Mkr Mkr Mkr ranta  +1%-enhet  -1%-enhet
2020 3522 - -5 0,7% 0 -12
2021 1350 - 10 -0,2% 33 -12
2022 1600 - 14 0,0% 53 -25
2023 1166 - 23 0,2% 13 34
2024 900 - -1 0,3% 34 -40
2025+ 8188 - -676 0,0% -201 -1192
Summa 16726 - -634 0,2% -68 -1247

Valutaderivat med ett marknadsvérde om -81 Mkr (-32) ingar €] i tabellen
ovan da en féréndring av marknadsrantan av dessa derivat har en
ovéasentlig paverkan pa marknadsvérdet.

Not 21 Finansiell riskhantering

Finansiering

Fastigheter &r en langfristig tillgdng som kréaver langfristig finansiering

med fordelning mellan eget kapital och réantebérande skulder. Castellums

krediter kan sdkerhetsmassigt indelas i nedanstaende kategorier:

» Krediter mot stéllande av sékerhet i form av Castellums reversfordringar
pa dotterbolagen med déri pantférskrivna fastighetsinteckningar.

= Krediter direkt till dotterbolag mot stallande av sékerhet i form av
pantférskrivna fastighetsinteckningar. Krediter direkt mot dotterbolag
kompletteras i merparten av fallen med moderbolagets borgen.

= Krediter utan stillande av sdkerhet, sa kallade blancokrediter.

* Emission av obligationer utan stallande av sakerhet.

* Emission av foretagscertifikat utan stallande av sakerhet.

Oavsett typ av kreditavtal innehaller avtalen sedvanliga uppsagningsvillkor
samt i vissa fall omférhandlingsvillkor vid férandrad verksamhetsinriktning
och avnotering. Om kreditgivaren pakallar ratten till sddan omférhandling
och parterna inte kan komma &verens finns i kreditavtalen faststéllda av-
vecklingstider fér de kreditavtal som omfattas av sadana villkor.



Utnyttjade krediter som sakerstélls med fastighetsinteckningar uppgick
vid arets utgang till 7 249 Mkr. Sakerstallningar kompletteras i merparten
av fallen med garanti om belaningsgrad och rantetackningsgrad, sa kall-
lade "financial covenants”, innebdrande att belaningsgraden ej far éver-
stiga 65% och réntetéckningsgraden ej far understiga 150%. Brytande av
55% belaningsgrad medfor i vissa kreditavtal dyrare finansieringskostna-
der. | samtliga fall ar garanti till kreditgivare utfardad med betryggande
marginal till Castellums mal for kapitalstruktur.

Finanspolicy
Den finansiella verksamheten i Castellum bedrivs i enlighet med den av
styrelsen faststallda finanspolicyn. Castellum ska ha en lag finansiell risk,
innebarande en belaningsgrad som varaktigt ej ska 6verstiga 50% och en
rantetackningsgrad om minst 200%. Den finansiella verksamheten i Cas-
tellum ska bedrivas pa ett sadant s&tt att behovet av lang- och kortfristig
finansiering och likviditet sakerstalls. Vidare ska rantenettot vid var tid
optimeras med hansyn tagen till vald finansiell riskniva. | finanspolicyn
anges dven Overgripande ansvarsférdelning samt hur rapportering och
uppféljning av de finansiella riskerna ska ske. De finansiella riskerna féljs
upp och rapporteras kvartalsvis till styrelsen. Som ett led i att standigt
férbattra och anpassa den finansiella riskhanteringen har styrelsen en arlig
6versyn av finanspolicyn.

| moderbolaget finns en fran finansfunktionen skild redovisnings- och kon-
trollfunktion fér den finansiella verksamheten och de finansiella riskerna.

Riskhantering

Castellum genomfér finansiella transaktioner utifran en bedémning av
koncernens samlade behov av langfristig finansiering, likviditet och &éns-
kad ranterisk. Den finansiella riskhanteringen sker saledes pa portféljniva.
Portféljhantering av upplaning innebéar att en koncernintern transaktion
sasom t ex ett internt |an inte replikeras av en identisk extern transaktion
utan kort- eller langfristiga krediter upptas efter bedémning av koncer-
nens samlade finansieringsbehov.

For en kostnadseffektiv hantering av ranterisken gérs bedémning av den
réanterisk som uppstar vid l6sen av eller upptagande av ny enskild kredit
med kort rantebindning, varefter rantederivattransaktioner genomfors vid
behov for att uppna 6nskad rantebindningstid pa den totala upplaningen.
Castellums internbank arbetar med koncernkontosystem for att mojlig-
gora nettohantering av koncernens betalningsfléden.

Finansieringsrisk

Krav pa langfristig finansiering innebéar att Castellum efterstravar lang
kapitalbindning fér att begransa finansieringsrisken. Fér att uppna maxi-
mal flexibilitet &r utnyttjade krediter i bank i huvudsak revolverande, d v s
krediterna omsétts vanligtvis inom 1-3 manader. Korta revolverande
krediter mojliggdr normalt amortering vid varje omsattningstillfalle utan
marginalbrytningsersattning eller annan kompensation till kreditgivare.
Strévan &r att minimera de rantebarande skulderna och kassalikviditet ska
i forsta hand anvéndas for att minska utestaende skulder.

For att sakerstalla Castellums behov av langfristig finansiering och lik-
viditet arbetar bolaget kontinuerligt med att omférhandla och vid behov
tillféra nya krediter. Castellum hade vid arets utgéng kreditavtal om 60
604 Mkr (56 358), varav langfristigt uppgick till 49 433 Mkr (45 962) och
kortfristigt till 11171 Mkr (10 396). Av utnyttjad lanevolym vid utgédngen
av aret var 30 233 Mkr (30 862) langfristigt och 10 420 Mkr (9 253)
kortfristigt.

Netto rantebarande skulder efter avdrag for likviditet om 173 Mkr (243)
uppgick till 40 653 Mkr (40 115), varav 27 512 Mkr (21 599) avser utesta-
ende obligationer och 5136 Mkr (5 360) utestaende féretagscertifikat
(nominellt 27 589 Mkr respektive 5 138 Mkr).

Under aret har kreditfaciliteter i bank om ca 7 800 Mkr forlangts, ca
1 600 Mkr har avslutats och rambeloppet i Castellums MTN-program
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hojts till 20 000 Mkr. Castellum har &dven varit aktiv i obligationsmark-
naden under aret och obligationer om nominellt 3 300 Mkr har forfallit
medan 4 100 Mkr nyemitterats inom ramen for Castellums svenska MTN-
program. Dessutom har nominellt 850 MNOK emitterats pa léptid tio
ar samt 400 MEUR emitterats pa l6ptid sju ar under Castellums EMTN-
program.

For utnyttjad lanevolym var genomsnittlig kapitalbindning inklusive for-
langningsoptioner vid arsskiftet 3,8 ar (3,6), medan genomsnittlig kredit-
prisldptid vid samma tidpunkt var 3,2 ar (3,0). Skuldkvoten vid utgangen
av perioden uppgick till 10 (11).

Kreditavtal/-ramar Belopp, Mkr Utnyttjat, Mkr
Langfristiga bindande laneavtal i bank 26 240 7138
Kortfristiga bindande laneavtal i bank 916 916
Checkkredit 800 -49
Summa laneavtal 27 956 8005
MTN-program (ram 20 000 Mkr) 17 287 17 287
EMTN-program (ram 2 000 MEUR) 10 225 10 225
Foretagscertifikat (ram 10 000 Mkr) 5136 5136
Summa 60 604 40 653

Forfallostrukturen for kreditavtalen nedan visar nér i tiden kreditavtalen
forfaller till omférhandling eller amortering.

Utnyttjat i

Kreditavtalens forfallostruktur Avtal, Mkr Bank MTN/Cert Totalt
0-1ar 7 2036 8384 10 420
1-2ar 6962 20m 4951 6962
2-3ar 10335 842 3243 4085
3-4ar 22139 1628 7 561 9189
4-5 ar 1609 n 1598 1609
>5ar 8388 1477 691 8388
Totalt 60 604 8005 32648 40653
Rénterisk

Férandring av marknadsranta och kreditmarginal paverkar finansnettot.
Hur snabbt och med hur mycket férandringar i dessa bada komponenter
paverkar beror pa vald bindningstid. Fér att begrénsa en omedelbar pa-
verkan av férandring i marknadsrantorna har Castellum valt att arbeta med
bade kort och lang rantebindning. Av samma orsak har Castellum valt att
teckna kreditavtal och utge certifikat och MTN/EMTN med olika I6ptid.
Dock kommer férandringar i bade marknadsréantor och kreditmarginaler
alltid 6ver tid att fa genomslag i finansnettot.

Rantetackningsgraden &r det finansiella matt som beskriver ett bolags
riskniva och motstandskraft for férandringar i rantenettot. Castellum har
en malsattning om en rantetackningsgrad om minst 200%. Fér 2019 upp-
gick rantetackningsgraden till 502% (454%). Den genomsnittliga rante-
bindningstiden uppgick per 31 december 2019 till 3,3 ar (3,1). Genomsnittlig
effektiv ranta per 31 december var 1,82% (1,91%) exkl outnyttjade kreditav-
tal och 1,99% (2,05%) inkl outnyttjade kreditavtal.

Marginaler och avgifter pa kreditavtal &r faststallda med en genomsnitt-
lig 16ptid om 3,2 ar (3,0).

Kassaflddesmassig resultateffekt ndstkommande 12 manader vid en
ranteférandring om +/- 1% uppgar till -88/+56 Mkr. | ranteférfallostruk-
turen redovisas rantederivat i det segment det tidigast kan forfalla. Kredit-
marginaler fordelas i intervallet for det underliggande lanet.

Réntebérande Volym betala Utgdende Volym erhélla Utgéende Utgdende Genomshnittlig
Loptid kuldvolym, Mkr  Utgaende snittrénta ranta, Mkr betala réanta ranta, Mkr erhdllarénta portféljsnittrinta** rantebindning
O-1ar 22882 11%* 5323 11% -14719 0,2% 2,19% 0,2 ar
1-2ar 4550 1,4% 1350 0,0% - - 1M% 14 ar
2-3ar 1148 2% 1600 0,0% - - 0,89% 2,5ar
3-4ar 5959 2]% 4600 2,6% -4766 2,2% 2,39% 3,8ar
4-5 ar 300 2,3% 900 0,4% - - 0,90% 4,5 ar
5-10 ar 5814 1,4% 10958 1,8% -5246 1.3% 1,80% 77 ar
Totalt 40653 1,4% 24731 1,5% -24731 0,8% 1,82% 3,3ar

*Inklusive avgifter i kreditavtal samt kursdifferenser i MTN ** Berdknat pa nettovolymen rantebarande skuld och derivat.
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Valutarisk
Castellum ager fastigheter i Danmark och Finland till ett varde om 7 247
Mkr (6 895), vilket innebéar att koncernen ar exponerad for valutarisk.
Castellum &r ocksa exponerad for valutarisk genom upplaning i euro.
Valutarisken i upplaning ar fullt sakrad och sékringsredovisas dels genom
kassaflodessakring, dels genom s&kring av verkligt varde. Valutarisken
hanfor sig framst till resultat- och balansrékning i utlandsk valuta som
raknas om till svenska kronor. | de fall dar valutaderivat anvands tillam-
par Castellum sakringsredovisning for nettoinvesteringar i utlandsverk-
samhet. Transaktionsexponeringen i koncernen dr normalt begrédnsad och
ska i forsta hand hanteras genom matchning av intakter och kostnader.
Paverkan pa finansiell nettostéllning vid en férstarkning av SEK med
10% i férhallande till DKK respektive EUR uppgar till <175 Mkr.

Motpartsrisk
Med motpartsrisk avses den risk som vid varje tillfélle bedéms foreligga
att Castellums motparter inte fullgér sina avtalsenliga forpliktelser. Mod-
dellen framgar av avsnittet Fordringar under Redovisningsprinciper.
Castellum begrénsar motpartsrisken genom krav pa hég kreditvérdig-
het hos motparterna. Med hog kreditvardighet avses att inget rating-
institut anger en rating som understiger "investment grade”. Castellums
motparter utgoérs av de storre nordiska bankerna.

Framtida likviditetsflode
Framtida likviditetsflode hanforligt krediter framgar nedan. Vid berak-
ningen har antagits att en forfallande kredit ersatts av en ny kredit 6ver
det underliggande kreditavtalets |6ptid och till en Stiborrédnta sasom den
noterades pa bokslutsdagen.

Framtida likviditetsflode krediter

Not 24 Eventualforpliktelser

Koncern Moderbolag
2019 2018 2019 2018
Borgen for koncernféretag - - 2538 3616
Summa - - 2538 3616

| normalfallet &r moderbolaget kredittagare, men i de fall upplaning sker
direkt mot fastighetsédgande bolag stéller moderbolaget borgen.

Not 25 Andelar i koncernforetag

Direktagda dotterbolag redovisas i tabellen nedan. Ovriga i koncernen
ingaende bolag framgar av respektive dotterbolags arsredovisning. Under
aret har United Spces férvarvats.

Direktagda dotterbolag Org.nr. Sate Kapitalandel Bokfort varde
Castellum Stockholm AB 556002-8952 Stockholm  100% 4854
Castellum Mitt AB 556121-9089  Orebro 100% 5507
Castellum Vast AB 556122-3768  Géteborg  100% 3579
Castellum Oresund AB 556476-7688 Malmo 100% 4953
Castellum Norr AB 556594-3999 Sundsvall  100% 1003
United Spaces Offices AB 556668-1069  Stockholm  100% 221
Fastighets AB Regeringsgatan 556571-4051  Goteborg  100% 6
Fastighets AB Regeringsgatan 3 559154-9828 Goteborg  100% 3
Castellum Innovation AB 559110-6538  Goteborg  100% 21
Summa 20147

Ar Krediter IB Forfall Krediter UB Réntekostnad, Mkr
2019 40 653 -10 420 30234 -584
2020 30234 -6 962 23272 -486
2021 23272 -4 085 19187 -404
2021 19187 -9189 9998 -306
2022 9998 -1609 8389 -152
2023 8389 -1365 7024 -125
2023+ 7024 -7 024 - -188
Summa -40 653 -2244
Not 22 Upplupna kostnader och forutbetalda intidkter
Koncern Moderbolag

2019 2018 2019 2018
Forskottsbetalda hyror 1043 693 - -
Upplupna rantor 148 127 147 126
Ovrigt 328 367 34 30
Summa 1519 1187 181 156
Not 23 Stéllda sdkerheter

Koncern Moderbolag

2019 2018 2019 2018
Fastighetsinteckningar 20903 21803 - -
Foretagsinteckningar = - - -
Langfristiga fordringar koncernféretag = - 17 343 17 387
Summa 20903 21801 17343 17387
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Principer for konsolidering av koncernbolag framgar av redovisningsprin-
ciperna.

Moderbolag
Andelar koncernforetag 2019 2018
Ingdende anskaffningsvérde 19 678 19 661
Forvarv Al 0
Lamnat aktiedgartillskott 56 40
Reversering av tidigare gjord nedskrivning 255 -
Nedskrivning -53 -23
Utgdende anskaffningsvirde/bokfért virde 20147 19678

Not 26 Langfristiga fordringar, koncernforetag

Moderbolag

2019 2018
Ingadende anskaffningsvérde 29062 30914
Nyutlaning /amorteringar fran koncernféretag -325 -1885
Valutakursomrakning 40 33
Utgdende anskaffningsvirde/bokfért virde 28777 29062
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Not 27 Finansiella instrument

Nedan framgar de olika kategorier av finansiella instrument som finns i
koncernens balansrakning.

Finansiella Derivat som Finansiella skulder Finansiella Derivatsom Finansiella skulder
Upplupet skulder virderade anvands vérderade till Upplupet skulder virderade anvinds vérderade till
Finansiella instrument anskaff- till verkligt virde i sékrings- upplupet Finansiella instrument anskaff- till verkligt virde i sékrings- upplupet
2019, Mkr ningsvirde viaresultatet redovisning anskaffningsvérde 2018, Mkr ningsvéarde viaresultatet redovisning anskaffningsvarde
Tillgangar Tillgangar
Langfristiga fordringar 856 - - - Langfristiga fordringar 8 - - -
Hyresfordringar 70 = = = Hyresfordringar 47 - - -
Ovriga fordringar 132 - - - Ovriga fordringar 465 - - -
Kassa och bank 173 - - - Kassa och bank 243 - - -
Skulder Skulder
Réntederivat - 592 - - Réntederivat - 684 - -
Valutaderivat - - 123 - Valutaderivat - - 32
Langfristiga skulder - - - 40 604 Langfristiga skulder - - - 40358
Leverantérsskulder - - - 203 Leverantoérsskulder - - - 4
Ovriga skulder - - - 1514 Ovriga skulder - - - 603
Summa 1231 592 123 42321 Summa 763 684 32 41102

Finansiella instrument sasom hyresfordringar, leverantérsskulder m m
redovisas till upplupet anskaffningsvdarde med avdrag fér nedskrivning,
varfor det verkliga vardet bedéms Gverensstamma med redovisat vérde.
Langfristiga rantebarande skulder I6per i huvudsak med kort rantebind-

ning, och for langfristiga obligationer géller att verkligt vérde inte avviker
namnvart fran nominella virden, vilket sammantaget innebar att upplupet
anskaffningsvarde 6verensstammer val med verkligt varde.

Not 28 Avstamning av skulder
hanforliga till finansieringsverksamheten

Ej kassaflédespéverkande poster

Andrad Periodisering
Koncern 2018-12-31 Kassafléde  Vérdeférandring valutakurs  &ver-/underkurs 2019-12-31
Langfristiga réantebarande skulder 40358 540 - -59 -13 40 826
Derivat 716 -215 214 - - 715
Summa skulder hanférliga till finansieringsverksamheten 41074 325 214 -59 -13 4154
Ej kassaflédespaverkande poster
Andrad Periodisering
Koncern 2017-12-31 Kassafléde Vérdeforandring valutakurs odver-/underkurs 2018-12-31
Langfristiga rantebarande skulder 38226 2025 0 30 77 40358
Derivat 1352 -457 -179 0 0 716
Summa skulder hanférliga till finansieringsverksamheten 39578 1568 -179 30 77 41074
Ej kassaflédespaverkande poster
Andrad Periodisering
Moderbolag 2018-12-31 Kassafléde  Vardeférandring valutakurs  &ver-/underkurs 2019-12-31
Langfristiga rantebarande skulder 36738 1406 - -69 -10 38 065
Langfristiga rantebarande skulder till koncernféretag 37N -428 - - - 3283
Derivat 716 -215 214 - - 715
Summa skulder hénférliga till finansieringsverksamheten 41165 763 214 -69 -10 42 063
Ej kassaflédespaverkande poster
Andrad Periodisering
Moderbolag 2017-12-31 Kassafléde  Vardeférandring valutakurs  &ver-/underkurs 2018-12-31
Langfristiga réantebarande skulder 34303 2353 0 79 3 36738
Langfristiga rantebarande skulder till koncernféretag 4627 -916 0 0 371
Derivat 1352 -457 =179 0 716
Summa skulder hénférliga till finansieringsverksamheten 40 282 980 -179 79 3 41165

Koncernens samt moderbolagets rénte- samt valutaderivat ar ej kassa-

flédespaverkande.

Not 29 Handelser efter balansdagen

Styrelsen i Castellum AB avser att féresla arsstdmman en utdelning om
6,50 kr/aktie, att utbetalas vid tva tillfallen under aret. Resultatrakningen
och balansrakningen fér moderbolaget och koncernen ska faststéllas pa

Castellum AB:s arsstamma, vilken dger rum den 19 mars 2020.
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Forslag till vinstdisposition

Till arsstimmans férfogande star:

Balanserad vinst 16 015161179 kronor
Arets resultat 1504 023 490 kronor
Totalt 17 519 184 670 kronor

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt féljande:

Utdelning till aktiedgare, 6,50 kronor per aktie 1775807 579 kronor
Overférs i ny rakning 15743 377 091 kronor
Totalt 17 519 184 670 kronor

| bolaget finns 273 201166 aktier, varav samtliga &r utdelningsberattigade.
Summan av ovan féreslagen utdelning om 1775 807 579 kronor kan komma att and-
ras om antalet aterkdpta egna aktier forandras innan avstamningsdag for utdelning.
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Styrelsens yttrande avseende

foreslagen vinstutdelning

Motivering

Koncernens egna kapital har berdknats i enlighet med de av
EU antagna IFRS-standarderna samt i enlighet med svensk
lag genom tilldmpning av Radet fér finansiell rapporterings
rekommendation RFR 1 (Kompletterande redovisningsregler
for koncerner). Moderbolagets egna kapital har berdknats

i enlighet med svensk lag och med tilldmpning av Radet fér
finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 (Redovisning
for juridiska personer).

Den féreslagna vinstutdelningen utgér 56 procent av
koncernens forvaltningsresultat, vilket ligger i linje med utta-
lad malsattning att dela ut minst 50 procent av koncernens
forvaltningsresultat med hdnsyn tagen till investeringsplaner,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt. Koncer-
nens resultat efter skatt uppgick till 5 650 Mkr. Utdelnings-
policyn baseras pa koncernens férvaltningsresultat, varfér icke
kassaflédespaverkande vardeuppgangar respektive vardened-
gangar i koncernens fastigheter samt rante- och valutaderivat
ej normalt paverkar utdelningen. Sddana icke kassaflédes-
paverkande vinster eller férluster har inte heller beaktats vid
tidigare ars beslut om vinstutdelning.

Styrelsen finner att full tadckning finns for bolagets bundna
egna kapital efter den féreslagna vinstutdelningen.

Styrelsen finner dven att den féreslagna utdelningen till
aktiedgarna ar férsvarlig med hansyn till de parametrar som
anges i 17 kap 3 § andra och tredje styckena i aktiebolagslagen
(verksamhetens art, omfattning och risker samt konsolide-
ringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt). Styrelsen vill darvid
framhalla f6ljande.

Verksamhetens art, omfattning och risker

Styrelsen bedémer att bolagets och koncernens egna kapi-

tal efter den féreslagna vinstutdelningen kommer att vara
tillrackligt stort i relation till verksamhetens art, omfattning och
risker. Styrelsen beaktar i sammanhanget bland annat bolagets
och koncernens historiska utveckling, budgeterad utveckling,
investeringsplaner samt konjunkturlaget.

Konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt
Konsolideringsbehov

Styrelsen har féretagit en allsidig bedémning av bolagets och
koncernens ekonomiska stallning och dess mojligheter att
infria sina ataganden. Foreslagen utdelning utgér 10 procent

av bolagets eget kapital och 4 procent av koncernens eget
kapital. Koncernens belaningsgrad respektive rantetdcknings-
grad 2019 uppgick till 43 procent respektive 502 procent.

Den uttalade malsattningen for koncernens kapitalstruktur med
en belaningsgrad som varaktigt ej skall 6verstiga 50 procent
och en rantetackningsgrad om minst 200 procent innehalls
efter den féreslagna utdelningen. Bolagets och koncernens
kapitalstruktur &r god med beaktande av de férhallanden

som rader i fastighetsbranschen. Mot denna bakgrund anser
styrelsen att bolaget och koncernen har goda férutsattningar
att ta framtida affarsrisker och dven tala eventuella férluster.
Planerade investeringar har beaktats vid bestammandet av den
foreslagna vinstutdelningen.

Likviditet

Den féreslagna vinstutdelningen kommer inte att paverka
bolagets och koncernens férmaga att i rétt tid infria sina betal-
ningsforpliktelser. Bolaget och koncernen har god tillgang till
likviditetsreserver i form av bade kort- och langfristiga krediter.
Krediterna kan lyftas med kort varsel, vilket innebar att bolaget
och koncernen har god beredskap att klara savél variationer i
likviditeten som eventuella ovéntade héndelser.

Stdllning i dvrigt

Styrelsen har 6vervagt alla 6vriga kdnda férhallanden som kan
ha betydelse for bolagets och koncernens ekonomiska stéllning
och som inte beaktats inom ramen f6ér det ovan anférda. Darvid
har ingen omstandighet framkommit som goér att den féreslagna
utdelningen inte framstar som férsvarlig.

Vardering till verkligt virde

Derivatinstrument och andra finansiella instrument har vérde-
rats till verkligt varde enligt 4 kap 14 a § arsredovisningslagen.
Darvid har visat sig ett undervarde om 568 Mkr efter skatt,
som paverkat det egna kapitalet med namnda belopp.

Goteborg den 23 januari 2020

Styrelsen
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Arsredovisningens undertecknande

S&vitt vi kanner till ar &rsredovisningen upprattad i Sverensstammelse med god redovisningssed. Arsredovisningen
ger en rattvisande bild av foretagets stéllning och resultat, och férvaltningsberattelsen ger en rattvisande 6versikt
Over utvecklingen av foretagets verksambhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osédkerhets-
faktorer som féretaget star infor.

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses i
Europaparlamentets och radets férordning (EG) nr 1606,/2002 av den 19 juli 2002 om tillampning av internationella
redovisningsstandarder. Koncernredovisningen ger en rattvisande bild av koncernens stallning och resultat, och
koncernforvaltningsberattelsen ger en rattvisande dversikt 6ver utvecklingen av koncernens verksamhet, stéllning
och resultat samt vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som de féretag som ingar i koncernen star infor.

Goteborg den 3 februari 2020

Charlotte Stromberg Per Berggren Anna-Karin Hatt
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Christer Jacobson Christina Karlsson Kazeem Nina Linander
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Johan Skoglund Henrik Saxborn

Styrelseledamot Verkstéllande direktor

Var revisionsberattelse betriffande denna arsredovisning har [dmnats den 3 februari 2020.

Deloitte AB

%@Mwé/&w{p

Hans Warén
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 koncernredo-
visningen for Castellum AB (publ) for rakenskapsaret 2019 med
undantag for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 122-145 och
hallbarhetsrapporten pa sidorna 10-15, 50, 56, 74-85, 90-93,
117-120, 128-129, 137,142-143, 222-229 och 232. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 10-178
i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentli-
ga avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella
stallning per den 31 december 2019 och av dess finansiella
resultat och kassafldde for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredo-
visningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden rattvisande
bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december
2019 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret en-
ligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sd som
de antagits av EU och arsredovisningslagen. Vara uttalanden
omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 122-145 och
hallbarhetsrapporten pa sidorna 10-15, 50, 56, 74-85, 90-93,
117-120, 128-129, 137, 142-143, 222-229 och 232.

Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultat-
rakningen och balansrékningen fé6r moderbolaget och total-
resultatet och balansrakningen for koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen ar férenliga med innehallet i den kom-
pletterande rapport som har éverlamnats till moderbolagets
revisions- och finansutskott i enlighet med Revisorsférord-
ningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Audi-
ting (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi ar oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkes-
etiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa
var basta kunskap och évertygelse, inga férbjudna tjanster som
avses i Revisorsforordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhan-
dahallits det granskade bolaget eller, i forekommande fall, dess
moderforetag eller dess kontrollerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

REVISIONSBERATTELSE

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen &r de omraden
som enligt var professionella beddmning var de mest betydelse-
fulla for revisionen av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for den aktuella perioden. Dessa omraden behandlades
inom ramen f6r revisionen av, och i vart stéllningstagande till,
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet men vi
gor inga separata uttalanden om dessa omraden.

Virdering av fastigheter

Beskrivning av risk

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernredovisningen till
verkligt varde. Det redovisade verkliga vardet uppgar till
95168 Mkr per den 31 december 2019 och baseras pa en intern
vardering av respektive fastighet. For att sakerstalla den interna
varderingen har vardeméssigt 55% av fastighetsbestandet
varderats externt.

De interna varderingarna utférs genom en individuell be-
démning for varje fastighet av framtida intjaningsférmaga och
marknadens avkastningskrav. Vardeforandringar kan uppsta
antingen till féljd av makro- och mikroekonomiska eller fastig-
hetsspecifika orsaker. Varderingarna bygger pa bedémningar
och antaganden som kan ge en betydande paverkan pa koncer-
nens resultat och finansiella stallning.

Vad galler vardering av investeringar i befintliga férvaltnings-
fastigheter tillkommer att bedéma koncernens process for
projekthantering med sarskilt beaktande av utgifterna fér inves-
teringarna samt eventuella ekonomiska ataganden kopplade till
dessa projekt.

For ytterligare information hanvisas till avsnittet om varde-
ring av fastigheter pa sidan 102, risker och riskhantering pa
sidan 110, koncernens redovisningsprinciper och kritiska bedém-
ningsomraden pa sidan 168 och not 13 i arsredovisningen.

Vara granskningsatgdrder

Var revision omfattade f6ljande granskningsatgéarder men var

inte begransad till dessa:

* Vihar granskat den interna védrderingsprocessen och utvar-
derat gjorda antaganden och dess tillampning i den interna
varderingsmodellen.

* Vi har granskat indata och berékningar i den interna varde-
ringsmodellen pa fastighetsniva for ett urval fastigheter for
bedémning av fullstandighet och vérdering.

* Vihar tagit del av de externa varderingarna och bedomt
om skillnaden mot de interna varderingarna ryms inom det
normala osékerhetsintervallet.

* Forinvesteringar i befintliga forvaltningsfastigheter har vi
granskat Castellums rutiner for projekthantering och for
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ett urval av pagaende projekt granskat investeringsbeslut,
attestférfarande, aktiverade utgifter och uppféljning av
projektutfall.

* Vihar granskat redovisning av projektvinster i pagaende
projekt.

* Vihar granskat relevanta noter till de finansiella rapporterna.

Annan information &n arsredovisningen
och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller dven annan information an arsredo-
visningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna
1-9 och 184-239. Det ar styrelsen och verkstallande direktoren
som har ansvaret fér denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncern-
redovisningen omfattar inte denna information och vi gor inget
uttalande med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen &r det vart ansvar att |dsa den information som
identifieras ovan och 6vervaga om informationen i vasentlig
utstrackning &r oférenlig med arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den
kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om
informationen i dvrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehaller en vasentlig felaktighet, &r vi skyldiga att rapportera
detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen uppréattas
och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen
och, vad géller koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de
antagits av EU. Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar
aven for den interna kontroll som de bedémer ar nédvandig for
att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning som inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direkttren for
bedémningen av bolagets och koncernens férmaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhal-
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landen som kan paverka férmagan att fortsatta verksamheten
och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstéllande
direkt6ren avser att likvidera bolaget, upphéra med verksam-
heten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot
av detta.

Styrelsens revisions- och finansutskott ska, utan att det
paverkar styrelsens ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat
Overvaka bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att IJamna en revisionsbe-
rattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en
hog grad av sakerhet men &r ingen garanti for att en revision
som utférs enligt ISA 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 tillsam-
mans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen och koncern-
redovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa Revisors-
inspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revi-
sornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.



Rapport om andra krav enligt
lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstal-
lande direktorens forvaltning for Castellum AB (publ) for réken-
skapsaret 2019 samt av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens leda-
moter och verkstéllande direktéren ansvarsfrihet for raken-
skapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till moderbolaget och kon-
cernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och dndamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen
ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncer-
nens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken
av moderbolagets och koncernens egna kapital, konsoliderings-
behov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltning-
en av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat
att fortlopande bedéma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter
i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande s&tt. Den verkstéllande
direktoren ska skota den |6pande forvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som
ar nodvandiga for att bolagets bokféring ska fullgéras i Gverens-
stammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas
pa ett betryggande satt.

REVISIONSBERATTELSE

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 sdkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstéllande direktdren i nagot vasentligt
avseende:

« féretagit 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 férslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om
detta, &r att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sékerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptédcka atgarder eller férsummelser som
kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av
férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats: www.
revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar
en del av revisionsberattelsen.

Deloitte AB utsags till Castellum AB:s revisorer pa bolags-
stamman den 21 mars 2019 och har varit bolagets revisorer
sedan den 23 mars 2017. Hans Warén utsags till Castellum AB:s
revisor den 20 mars 2014 och har varit bolagets revisor sedan
den 20 mars 2014, varav for 2017, 2018 och 2019 av Deloitte
AB utsedd huvudansvarig revisor.
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Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det &r styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten
pa sidorna 122-145 och for att den &r upprattad i enlighet med
arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revi-
sorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar
att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan
inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfort med
den inriktning och omfattning som en revision enligt Interna-
tional Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har.
Vi anser att denna granskning ger oss tillrdcklig grund for vara
uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i en-
lighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovis-
ningslagen samt 7 kap. 31§ andra stycket samma lag ar féren-
liga med arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga
delar samt &r i verensstammelse med arsredovisningslagen.
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Revisorns yttrande avseende den lagstadgade
hallbarhetsrapporten

Det &r styrelsen som har ansvaret fér hallbarhetsrapporten
pa sidorna 10-15, 50, 56, 74-85, 90-93, 117-120, 128-129, 137,
142-143, 222-229 och 232 och f6r att den ar uppréattad i enlig-
het med arsredovisningslagen.
Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12
Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten.
Detta innebdar att var granskning av hallbarhetsrapporten har en
annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfoért
med den inriktning och omfattning som en revision enligt Inter-
national Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige
har. Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig grund for
vart uttalande.

En hallbarhetsrapport har uppréttats.

Goteborg den 3 februari 2020
Deloitte AB

%@/MA&/M

Hans Warén
Auktoriserad revisor



Revisors rapport over oversiktlig granskning av
Castellum AB:s hallbarhetsredovisning

Till Castellum AB

Inledning

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen i Castellum AB att 6versiktligt
granska Castellum ABs hallbarhetsredovisning for ar 2019.
Foretaget har definierat hallbarhetsredovisningens omfattning
pa sida 1.

Styrelsens och féretagsledningens ansvar

fér hdllbarhetsredovisningen

Det &r styrelsen och féretagsledningen som har ansvaret for att
uppratta hallbarhetsredovisningen i enlighet med tillampliga
kriterier, vilka framgar pa sidan 235-236 i hallbarhetsredo-
visningen, och utgérs av de delar av Sustainability Reporting
Guidelines (utgivna av The Global Reporting Initiative (GRI))
som ar tillampliga for hallbarhetsredovisningen, samt av fére-
tagets egna framtagna redovisnings- och berakningsprinciper.
Detta ansvar innefattar dven den interna kontroll som bedéms
nodvandig for att uppréatta en hallbarhetsredovisning som inte
innehaller vasentliga fel, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala en slutsats om hallbarhetsredovis-
ningen grundad pa var éversiktliga granskning. Vart uppdrag
ar begrénsat till den historiska information som redovisas och
omfattar saledes inte framtidsorienterade uppgifter.

Vi har utfért var éversiktliga granskning i enlighet med ISAE
3000 Andra bestyrkandeuppdrag an revisioner och 6versiktliga
granskningar av historisk finansiell information. En 6versiktlig
granskning bestar av att gora férfragningar, i férsta hand till
personer som &r ansvariga for upprattandet av hallbarhetsre-
dovisningen, att utféra analytisk granskning och att vidta andra
oversiktliga granskningsatgarder. En 6versiktlig granskning har
en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfort
med den inriktning och omfattning som en revision enligt IAASBs
standarder for revision 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 fér
yrkesutévningen och tillampliga krav i lagar och andra forfatt-
ningar. Vi dr oberoende i forhallande till Castellum AB enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkes-
etiska ansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgarder som vidtas vid en 6versiktlig gransk-
ning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en sadan sékerhet
att vi blir medveten om alla viktiga omstandigheter som skulle
kunna ha blivit identifierade om en revision utforts.

Den uttalade slutsatsen grundad pa en 6versiktlig granskning
har darfor inte den sékerhet som en uttalad slutsats grundad pa
en revision har.

Var granskning utgar fran de av styrelsen och féretagsledningen
valda kriterier, som definieras ovan. Vi anser att dessa kriterier ar
lampliga for upprattande av hallbarhetsredovisningen.

Vianser att de bevis som vi skaffat under var granskning ar
tillrackliga och andamalsenliga i syfte att ge oss grund for vart
uttalande nedan.

Uttalande

Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte kommit
fram nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse att
hallbarhetsredovisningen inte, i allt vasentligt, ar upprattad i
enlighet med de ovan av styrelsen och féretagsledningen
angivna kriterierna.

Goteborg den 3 februari 2020
Deloitte AB

%@fl//)é/&/u@{\/

Hans Warén
Auktoriserad revisor
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Castellum dger 632 fastigheter fordelade Mm kontor- och
logistikyta i Sverige samt Képenhamn och Helsin rna ar beldgna fran

citylagen till vilbelagna arbetsomraden med goda kommunikationer och utbyggd service.
| Castellums fastighetsférteckning presenteras hela fastighetsbestandet per den

31 december 2019 fordelat p& Castellums regioner: Oresund (sidorna 187-192), - -}"';:;:';
Vst (sidornai193-200), Mitt (sidorna 201-209), Stockholm (sidorna 210-215), ""“'E.. :
Z _:-"..'E- Norr (sidorna 216-218) och Finland (sidan 219). =
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Citypassagen, Oreb
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CASTELLUMS FASTIGHETSBESTAND

Castellums fastighetsbestand 2019 i sammandrag

Kvadratmeter per lokalslag

Kontor Handel Lager/Logistik Latt industri Bostader Ovrigt Totalt Markyta Tax.vérde
Region Oresund 471969 61914 219 947 39504 6594 67 653 867 581 1366 942 8074 602
Region Vést 446 579 62 861 507 732 147 021 8189 50 736 1223118 5222625 7390724
Region Mitt 693171 154 737 197 915 63500 18 298 49986 1177 606 2191066 7585392
Region Stockholm 357505 71324 286 268 120 565 2002 30525 868189 1231631 11105 355
Region Norr 94 847 2301 799 - 2021 4373 104 341 102187 691154
Region Finland 14 433 - - - - - 14 433 3309 272 957
Summa Castellum 2078503 353137 1212 661 370590 37104 203273 4255268 10117 760 35120184

FORDELNING PER REGION OCH KVM FORDELNING PER LOKALSLAG OCH KVM

Mitt 24% Vast 23% Latt industri 9% ﬂ Lager/logistik 28%
Bostader 1% =

Finland 1% —=— Norr2% t Handel 8%

.— Ovrigt 5%

o ° o Kontor/samhélls-
Stockholm 30% Oresund 20% fastighet 49%
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Region Oresund

CASTELLUMS FASTIGHETSBESTAND | REGION ORESUND PER KATEGORI OCH OMRADE 2019-12-31

CASTELLUMS FASTIGHETSBESTAND

Antal Yta Hyresvirde Hyresvérde Ekonomisk Hyresintdkter Fastighetskostnader Fastighetskostnader Driftséverskott
fastigheter  tkvm Mkr kr/kvm  uthyrningsgrad Mkr Mkr kr/kvm Mkr
Kontor
Helsingborg 15 108 177 1639 88,1% 156 37 345 19
Képenhamn 17 177 419 2359 89,2% 373 101 571 272
Lund 4 54 105 1969 90,7% 96 18 322 78
Malmé 59 125 2129 87,6% 109 26 449 83
Summa kontor 43 398 826 2077 88,9% 734 182 458 552
Samhiilisfastigheter
Helsingborg 4 53 123 2322 98,6% 121 13 260 108
Képenhamn 1 12 32 2593 971% 30 5 415 25
Malméo 3 26 44 1726 98,9% 44 10 369 34
Summa samhallsfastigheter 8 91 199 2190 98,4% 195 28 3N 167
Lager/Logistik
Helsingborg 12 61 52 861 96,5% 51 9 135 42
Képenhamn 1 18 15 832 74,5% 1l 4 262 7
Lund 6 30 31 1068 93,3% 29 5 177 24
Malméo n 96 72 748 90,1% 65 17 177 48
Summa lager/logistik 30 205 170 835 91,3% 156 35 172 121
Handel
Helsingborg 5 25 34 1341 81,9% 28 7 275 21
Lund 2 6 14 2489 72,5% 10 3 492 7
Malmd 4 15 20 1395 99,4% 20 3 255 17
Summa handel n 46 68 1500 85,3% 58 13 295 45
Latt industri
Helsingborg 3 35 28 775 88,9% 25 5 123 20
Malmo 1 7 4 613 100,0% 4 - 81 4
Summa latt industri 4 42 32 750 90,3% 29 5 n7z 24
Summa 9 782 1295 1659 90,5% 1172 263 338 9209
Projekt 14 87 30 - - 12 9 - 3
Obebyggd mark 2 - - - - - _ _ _
Totalt 1n2 869 1325 - - 1184 272 912
FASTIGHETSRELATERADE NYCKETAL
2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012 20M 2010
Hyresvarde, kr/kvm 1659 1613 1541 1539 1089 1078 1121 1107 1065 1060
Ekonomisk uthyrningsgrad 90,5% 90,1% 85,8% 87,5% 85,4% 85,3% 85,0% 84,5% 85,2% 86,6%
Fastighetskostnader, kr/kvm 338 329 443 442 348 345 354 331 304 315
Driftséverskott, kr/kvm 1168 1129 879 905 583 575 599 605 603 604
Antal fastigheter 12 108 109 107 13 m n7 m7 109 101
Uthyrningsbar yta, tkvm 869 803 806 803 696 646 737 726 678 646
FASTIGHETSVARDE PER KATEGORI FASTIGHETSVARDE PER OMRADE
* Samhaéllsfastighet 18% f\
B Littindustri 2% Helsingborg 30% Malmé 23%
Kontor 60% M Handel5%
Lager/logistik 11% Képenhamn 34% Lund 13%
Projekt och mark 4%
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CASTELLUMS FASTIGHETSBESTAND

D /“ /
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O

. Samhaéllsfastighet . Latt industri . Lager/logistik ‘ Handel/Butik ‘ Kontor . Projekt och mark

FEM STORSTA FASTIGHETSAGARNA

Malmé kommun Taxerad yta tkvm Lund kommun Taxerad yta tkvm Helsingborg kommun Taxerad yta tkvm Danmark* Uthyrbar yta tkvm
Wihlborgs 717 Wihlborgs 266 Wihlborgs 604 DEAS (f.d. Nordea Ejendomme) ~1500
Vasakronan 290 Castellum 100 Castellum 289 ATP Ejendomme ~1300
Klévern 251 Balder 39 Catena 205 Dades ~1000
Castellum 215 Kungsleden 35 Skandia 96 PKA ~950
Kungsleden 145 Klévern 32 Alecta 79 Jeudan ~900
Kélla: Datcha och deras uppgifter avseende hyreshus (exkl bostéder) och lager/logistik och industrifastigheter (ej bostéder, vard- och skolfastigheter) Castellum 208

4gda per 2019-12-31, taxerad yta. Kommunala och statliga bolag och férvaltningar har exkluderats. *Varav évervdgande andel Képenhamn
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CASTELLUMS FASTIGHETSBESTAND

Hjortshog

Oresund

= |

— =

e i
[
_/ Vallensbg)
L tandsby

. Samhéllsfastighet . Latt industri . Lager/logistik . Handel/Butik . Kontor . Projekt och mark

HYRESNIVAER OCH DIREKTAVKASTNING

Malmé Lund Helsingborg Képenhamn

Hyra, kr/kvm Direktavkastning Hyra, kr/kvm Direktavkastning Hyra, kr/kvm Direktavkastning Hyra, kr/kvm Direktavkastning

Kontor Basta lage 2700-3500 4,0%-4,75% 2 000-2 300 4,75%-5,25%  2100-2700 4,75%-5,5% 2900-3500 3,75%-4,25%
Sekundart lage 2200-2700 4,5%-55%  1500-2 200 525%-6,25%  1500-2200 5,25%-6,25% 2300-2900 4,25%-5,0%

Handel Basta lage 4 000-5500 4,25%-5,5% 2 000-5000 4,75%-5,75% 2 000-4 500 5,0%-5,75% 24 000-30 000 3,0%-4,0%
Sekundart lage 3000-4 500 5,75%-70% 1200-2 000 6,0%-7,25% 1000-2 000 6,0%-7,25% 3500-5000 5,0-6,0%

Lager/ Bésta lage 675-825 5,0%-5,75% 550-650 5,75%-6,25% 550 -650 5,5%-6,0% 700-850 5,0%-5,75%
Logistik  opundart lage 550-625 5,75%-6,5% 400-500 6,25%-7,0% 400 -500 6,0% -6,75% 600 -650 5,5%-6,25%

Kontor och butik avser hyra inklusive media exklusive tillagg for fastighetsskatt. Kélla: Forum, JLL, KTl och Castellum
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CASTELLUMS FASTIGHETSBESTAND

Kvadratmeter per lokalslag

For- Bygg/ Lager/ Latt Bosta-
Nr Fastighet Gatuadress Kommun vérvsar Omb. ar Kontor Handel Logistik industri der Owrigt Totalt Markyta Tax.virde Anm
Kontor
13 Danmark 27 Sodergatan 43, Nedre  eisingborg 2016 1970 2506 455 450 Y - 3828 83 31000
ytorgsg. 13
18 Farjan 4 Drottningg. 20-22, Helsingborg 2016 1932 3394 798 25 - - 3718 4595 772 44400
Hastmollegranden
17 Grusbacken 3 Mogatan 14 Helsingborg 2012 2013 2488 - - - - - 2488 9909 17 572
118 Grusgangen 2 Pinnmogatan 1 Helsingborg 2014 1991/2001 1582 - 1184 - - - 2766 6833 1353
24 Hogvakten 6 Stortorget 2 Helsingborg 2016 1968 3294 - - - - 143 3437 617 48 600
27 Karl XV 9 Drottningg. 1-3, Hamntor- 1 iobore 2016 1929 10757 49% 33 - 1127 1407 13820 4936 132669
get 3, Badhusgatan 4
43 Kavalleristen 9 Berga Allé 1-3 Helsingborg 1997 1920/1993 11582 - 95 - - 716 12393 27 223 80968 B
40 Kolonien 28 Carls Krooks Gata 30-32, 1\ ionore 2016 1988 3274 3326 - - 2687 15 9302 3551 115000
Wetterlingsg 2-4
44 Kroksabeln 18 Florettgatan 12 Helsingborg 2004 1988 291 - 435 - - 169 3515 4809 21280
41 Karnan Mellersta 9 hleplatsent, S6dra o icoborg 2016 17901929 2936 147 48 - - 793 3924 3013 45400
Storgatan 3-5
46 Muskéten 5 Bergavagen 8 Helsingborg 1995 1970/1985 1593 725 1535 - - - 3853 4000 1482
48 Pilbagen 6:2 Garnisonsgatan 10 Helsingborg 2004 1980 4955 4628 1541 - - 556 1680 16 000 56 583
49 Rustningen 1 Rundgangen 26-32 Helsingborg 1995 1989 7670 2597 862 - - - 1129 15000 71509
65 Radhuset 5 Drottningg. 14, Hastmol- . inohore 2016 1976 5953 2403 339 - 629 441 9765 271 M9770
legranden 1-3
68 Telegrafen 9 fyrr%éggﬁ%;‘s' S6dra iisingborg 2016 1896/1974 7260 2913 - - 381 971 11525 4053 19614
57 Abildager 26 Abildager 26 Brendby 2011 1995 3585 - - - - - 3585 14 012 32798
121 Generatorvej 6-8 gi@i;ﬂﬁ°’vej 6-8,Dyna- gyt g 2015 1970 18 901 - 5593 - - - 24494 2510 211480 B
70 Havneholmen Havneholmen 2729 Kopenhamn 2016 2008 12975 - 208 - - - 1183 718 334833
75 Havneholmen Tower Havneholmen 23-25 Képenhamn 2016 2010 18729 - 126 - - - 18 855 11882 561348
58 Hovedvejen 1-7 Hovedvejen 1-7 Glostrup 2011 2007 7033 - - - - - 7033 3796 127 357
g2 Kaebod BIVBEE  yaivebod Brygge 39-41 Kopenhamn 2016 1999 7668 - - - - - 7668 515 268351
84 Kalvebod Brygge 43 Kalvebod Brygge 43 Képenhamn 2016 2001 5251 - - - - - 5251 10179 543981
84 Kalvebod Brygge 45 Kalvebod Brygge 45 Képenhamn 2016 2001 1230 - - - - - 1230 0 0
81 Kay Fiskars Plads 9 Kay Fiskers Plads 9-11 Képenhamn 2016 2002 13174 202 - - - - 13376 6854 862 515
81 Kay Fiskers Plads 11 Kay Fiskers Plads 9-11 Képenhamn 2016 2002 16 051 - - - - - 16 051 0 0
120 Marielundvej 10 Marienlundvej 10 Herlev 2014 1998 2561 - - - - - 2561 5517 29 682
122 Park Allé 373 Park Allé 373 Brendby 2015 1969 12 449 - - - 336 - 12785 33199 89 405 B
123 Roholmsvej 19-21 5\"&2’%;@ 19-21,5tens- Albertsiund 2015 1991/2004 10 639 - 3219 - - - 13858 23571 186710
59 Roskildevej 22 Roskildevej 22 Albertslund 2011 1970/1994 5576 - 1648 - - 866 8090 26 396 60 206
77 Stoberigade Stéberigade 12-14 Képenhamn 2016 2004 10331 - - - - - 10331 9283 291296
61 Transformervej 14-16 Transformervej 14-16 Herlev 2012 1972/1989 5217 - 682 - - - 5899 6000 53689
60 Vibeholms Allé15  Vibeholms Allé 15 Brendby 2011 1961/2007 3081 - 80 - - - 3161 3695 45991
28 Forskaren 2 Emdalavagen 4-18 Lund 1999 2001 19176 - - - - 1813 20989 1621 321000
29 Forskaren 2:2 Emdalavagen 4-10 Lund 1999 2008 16 019 - - - - 2979 18998 9136 160 500
31 Kvartsen 2 Skiffervagen 15-19 Lund 1995 1991 639 - 999 - - - 1638 4512 12217
39 Stockholmsledet 8  Scheelevagen 30-32 Lund 1995 1991 9997 - 831 - - 1061 1889 14 440 126 000
106 Fullriggaren 4 Riggaregatan 51-57 Malmé 2010 2013 4765 6n 16 - - - 5392 1854 13800
8 Gustav Adolf 13 Gustav Adolfs Torg 4 Malmé 2003 1968 7910 1261 10 - - 766 9947 2224 174 609
9 Halsingland 19 Fosiev 9-19/Finlandsg 1/ s g 1995 1950/2003 8223 6668 - - - - 14891 26696 101600 B
Trelleborgsv 12-14
124 Mésshallen 2 Hyllie Boulevard 10A-B Malmé 2016 2016 7318 - - - - - 7318 2140 30074
115 Revolversvarven 12 Jagershillgatan 18 Malmé 2012 1987 9752 - - - - 106 9858 16 531 62 000
22 Stenyxan 21 Stenyxegatan 14 Malmé 2007 1992/1999 1094 - - - - - 1094 2301 5127
116 Smygmaskan 1 Hyllie Boulevard 35 Malmd 2017 - 9807 - - - - 240 10 047 2519 -
Summa kontor 331306 27230 19959 - 5577 13420 397492 394554 5733769
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CASTELLUMS FASTIGHETSBESTAND

Fortsdttning Castellums fastighetsbestdnd i Region Oresund per kategori och fastighet 2019-12-31

Kvadratmeter per lokalslag

For- Bygg/ Lager/ Latt Bostd-
Nr Fastighet Gatuadress Kommun vérvsar Omb. ar Kontor Handel Logistik industri der Ovrigt Totalt Markyta Tax.vdrde Anm
Samhillsfastigheter
10 Bollbro 15 Efgg’f;':ag{;%”’ Carl Helsingborg 2016 1970 7739 1601 60 - - a2 98m: 3146 ,
14 Danmark 31 nzgxe&ﬁ;ﬁés O Helsingoorg 2016 1972 1925 - - - 326 353 2604 1282 28207
19 Hogkvarteret 1 Berga Allé 25 Helsingborg 2016 2007 22164 - - - - - 22164 17766 172800
23 Hogkvarteret 2 Berga Allé 21 Helsingborg 2016 2011 18 454 - - - - - 18 454 6999 -
78 Peblingehus Nansensgade 19 Képenhamn 2016 1970/2014 1654 421 - - - - 12 075 3320 295666
12 Malte 23 Fredriksbergsgatan16 ~ Malmé 1999 1965 6292 - 219 643 - - 7154 2597 80800
16 Norsen 12 E"rjgeg’;itgisfzata” Vo Malms 1995 1930/1990 2446 - 36 54 75 653 3264 1296 -

107 Séndaren1 Agnesfridsvéagen 111 Malmo 2010 2013 15156 - - - - - 15156 40239 96 400 B/T
Summa samhillsfastigheter 85830 2022 315 697 401 1458 90723 76 645 673873
Lager/Logistik

86 Akvamarinen 1 Diabasgatan 1 Helsingborg 2000 2007 - - 4713 - - - 4713 10 001 25432
87 Bergakungen 1 Mandagsgatan 6 Helsingborg 1995 1990 478 - 2 465 - - - 2943 6799 1872
88 Dolken 4 Mérsaregatan 16 Helsingborg 2004 1970/1985 410 - 2586 - - - 2996 8240 9187
90 Grusbadden 2 Mogatan 2-6 Helsingborg 1995 1989 1550 - 7824 - - 30 9404 28 486 41242
92 Grusplanen 3 Makadamgatan 19-21 Helsingborg 2005 1990 - - 2735 - - - 2735 7292 10993
93 Hyveljarnet 3 Lastgatan 9 Helsingborg 1995 1990 - - 2276 - - - 2276 6014 9597
19 Kniven 7 Florettgatan 9 Helsingborg 2014 1979 3015 - - - - - 3015 5084 11095
45 Kulan 3 Garnisonsgatan 51 Helsingborg 2002 1996,/2005 - - 12730 - - - 12730 18 567 43 400
113 Kulan 3:2 Garnisionsgatan 51 Helsingborg 2010 2014 - - 9689 - - - 9689 35933 60200
94 Mimer 12 S Tvérgangen 3 Helsingborg 1995 1960 - - - - - 3767 3767 n721 - B
52 Studsaren 4 Bergavagen 21 Helsingborg 1995 2006 - - 2170 - - - 2170 7 200 9407 B
97 Vérjan 3 Garnisonsgatan 9 Helsingborg 2002 1969 301 695 3485 - - - 4 481 17 923 18 015 B
104 Helgeshoj Allé 38 Helgeshgj Allé 38 Taastrup 2012 1991 4104 - 13012 - - 1203 18319 108180 163381 B
30 Jons Petter Borg9  Landerigranden 23 Lund 1999 1990 4059 - 7208 - - 9 1276 24 502 47 451 B
31 Kvartsen 2:2 Skiffervagen 15 Lund 1995 1991/2013 - - 2300 - - 300 2600 5031 12 839
6 Lerstenen Kalkstensvagen 12 Lund 2016 2004/2005 497 - 1202 - - - 1699 3698 10589
7 Lerstenen 2 Kalkstensvagen 14 Lund 2016 2008 - - 1950 - - - 1950 4000 9735
126 Rabyholm 4 Landerigranden 6 Lund 2019 1984 - - 1414 - - - 1414 3373 -
99 Rabyholm 5 gifgdfcag.?gde“ 24 Lund 1999 1984 2501 - 7852 - - 56 10409 23825 60507
62 Benkammen 6 Skogholmsgatan 5 Malmé 2005 1994 - - 12997 - - - 12997 30100 54705 B
63 Bjurs 12 E'J.T:gzg?:fata” 2 Malms 1995 1960/1974 3145 - mos 7101 - 585 22749 35500 81592 T
66 Dubbelknappen17 Risyxegatan 6 Malmé 1998 1989 - - 2450 - - - 2 450 8472 10 659 B
67 Finngrundet 1 Blidogatan 30 Malmé 1998 1966 - - 7490 - - - 7 490 10 000 20008 T
69 Gulsippan 1 Kéllvattengatan 5 Malmé 2001 1988 3077 - 10916 - - - 13993 38450 67687 B
73 Kalkgrundet 5 f‘/ggegfgg;‘tli/;"ksg 3/ Malms 1995 1935/1985 - - 6714 - - - 6714 14274 23029 T
76 Langdansen 1 Sangleksgatan 9 Malmo 1995 1980 - - 1200 - - - 1200 10 042 8903
114 Revolversvarven 10  Jagershillgatan 14 Malmé 2012 1988 955 - 2645 - - - 3600 15570 30551
79 Revolversvarven 9 Jagershillgatan 16 Malmé 1997 1985 - - 3900 - - - 3900 10 932 19300 T
80 Ringspannet 1 f:n”;gyaxfagna%a” 5/Knacks™ p1aimes 2002 2002 1087 - 9420 - - - 10507 24019 27547

128 Sunnan&12:23 Starrvagen 10 Malmé 2019 2006 - - 10606 - - - 10606 18942 43020

Summa lager/logistik 25179 695 165 867 7101 - 5950 204792 552170 941943

Anm: T=Tomtratt A=Arrende B=Outnyttjad byggratt
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CASTELLUMS FASTIGHETSBESTAND

Fortsdttning Castellums fastighetsbestdnd i Region Oresund per kategori och fastighet 2019-12-31

Kvadratmeter per lokalslag

For- Bygg/ Lager/ Latt Bostd-
Nr Fastighet Gatuadress Kommun vérvsar Omb. ar Kontor Handel Logistik industri der Ovrigt Totalt Markyta Tax.virde Anm
Handel
15 Delfinen 15 gg!i%?a;229, NOma  Helsingborg 2016 1962 1074 1176 - - - e 235 787 21910
17 Erik Dahlberg 5,9  Kolmétaregrand 7-1Tmfl Helsingborg 2016 1929/1989 1324 640 - - 42 n4 2120 943 35015
47 Pilbagen 6 Garnisonsgatan 6 Helsingborg 2000 1977 315 4525 499 - - - 5339 11400 18 873 B
- Snarskogen 1 Kanongatan 155-159 Helsingborg 1995 1991 2500 4874 1254 - - - 8628 27 824 47 817
51 Spjutet 2 Garnisonsgatan 14 Helsingborg 2008 1970/2003 1412 5169 - - - 162 6743 15287 40400
37 St Clemens 22 Stortorget 6-8 Lund 1995 1832/1981 1160 1423 128 - 574 - 3285 2769 71305
38 St Clemens 27 Stortorget 4/Grénegatan Lund 1995 1846,/1999 - 2344 - - - - 2344 14 41400
1 Armringen 2 Agnesfridsvagen 190 Malmd 2011 1975 - 4894 24 - - - 4918 14 925 20327 T
5 Béltespannet 13 Hornyxeg 12/Amilonsv 3 Malmé 2006 1972/2002 - 1820 - - - - 1820 4402 8774
10 Ringspannet 5 Kantyxegatan 1A Malmo 2006 2016 - - - - - 3333 3333 8200 2010
20 Spénnbucklan 16 Agnesfridsvagen 178 Malmo 1995 1972/2002 - 4677 - - - - 4677 15117 30000
Summa handel 7785 31542 1905 - 616 3674 45522 102768 337831
Latt industri
89 Grusbacken 2 Makadamgatan 15 Helsingborg 2005 2005 - - 7733 5567 - - 13300 27 950 62 480
91 Grusb&dden 3 Makadamgatan 16 Helsingborg 2007 2007/2010 - - - 13705 - - 13705 29334 62 400
96 Topasen 1 Andesitgatan 8 Helsingborg 2003 1989 - - - 8558 - - 8558 33786 44 821 B
72 Holkyxan 5 Bronsyxegatan 11 Malmé 1995 1977/2000 - - 6510 - - - 6510 13035 22179 T
Summa latt industri - - 14243 27830 - - 42073 104105 191880
Projekt
125 Jeppe 1 g‘:[:‘i?:ﬁls Torg1, Oce- Helsingborg 2018 - - - - - - - - - -
95 Nide 2 Rundgangen 10 Helsingborg 1995 1955/1985 1824 425 3703 754 N - 6706 17 285 21966
130 Langeberga 3:2 Langebergavagen Helsingborg 2019 - - - - - - 39853 39853 - -
32 Reuterdahl 15 vaneelevagen 16/Nevers:| g 1997 1990 2927 - - - - 195 3122 4478 24055
33 Reuterdahl 15:2 Scheelevégen 16 Lund 2006 1990 3431 - 2214 - - - 5645 12077 56 482
34 Rudebok 2 Rudeboksvagen 3 Lund 2004 1985/2004 3404 - - - - - 3404 14781 20934
71 Hamnen 22:27 Mercurigatan 3 Malmo 1995 1952/1976 - - - - - - - 545 299 T
2 Hamnen 22:28 Carlsgatan 16 Malmo 2016 1945 - - - - - 2800 2800 2213 2130 T
4 Hamnen 22:31 Carlsgatan 22 Malmo 2016 1932 - - - - - - - 221 2331 B/T
83 Tistlarna 9 Ko latan 4/VaderO8/ \aims 2000 1991 2285 - m2se - - 266 13807 31020 52413 B
26 Tuborg 1 EQTQESO%S}Vbe/oVrgEOQQe Malms 1995 1945/1980 7351 - 85 - - 37 7873 4377 -
25 Torshammaren 11 Hornyxegatan 6 Malmé 2011 1984 647 - - - - - 647 5034 4103

129 Godsfinkan 1 Carlsgatan Malmé 2019 - - - - - - - 4936 -

109 Morénen 3 Borrgatan 1 Malmo 1995 - - - - 3122 - - 3122 11289 6208 B
Summa projekt 21869 425 17658 3876 0 43151 86979 110 246 190 921
Obebyggd mark

112 Hojdpunkten 2 Brunnhogsvagen Lund 2001 - - - - - - - - 15079 4385 B

127 Sellerin 3 Sellerigatan 23 Lund 2019 - - - - - - - - 1375 -
Summa obebyggd mark - - - - - - - 26 454 4385
Summa Region Oresund 471969 61914 219947 39504 6594 67653 867581 1366942 8074602
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CASTELLUMS FASTIGHETSBESTAND

Region Vast

CASTELLUMS FASTIGHETSBESTAND | REGION VAST PER KATEGORI OCH OMRADE 2019-12-31

Antal Yta Hyresvirde Hyresvéarde Ekonomisk Hyresintdkter Fastighetskostnader Fastighetskostnader Driftséverskott

fastigheter  tkvm Mkr kr/kvm  uthyrningsgrad Mkr Mkr kr/kvm Mkr
Kontor
Boras 7 37 31 846 88,5% 28 9 236 19
Centrala Goteborg 22 141 322 2267 95,2% 307 69 475 238
Halmstad 3 15 17 1130 88,4% 15 3 2n 12
Hisingen 12 84 172 2053 97,5% 168 36 428 132
Harryda 2 17 22 1308 98,1% 21 2 109 19
Hogsbo, Sisjon 10 52 60 1167 86,4% 52 13 261 39
Kungsbacka 3 6 6 984 971% 6 1 220 5
MalIndal 6 20 25 1230 95,3% 23 4 240 19
Summa kontor 65 372 655 1760 94,6% 620 137 367 483
Samhallsfastigheter
Boras 5 46 46 mon 96,6% 45 n 240 34
Centrala Goteborg 3 20 37 1845 82,0% 30 5 234 25
Halmstad 4 33 51 1515 96,6% 49 7 203 42
Kungsbacka 2 3 5 1588 100,0% 5 - 198 5
MéIndal 1 8 8 1047 100,0% 8 1 86 7
Summa samhaéllsfastigheter 15 10 147 1337 93,2% 137 24 216 13
Lager/Logistik
Boras 10 78 47 597 80,5% 38 12 150 26
Centrala Goteborg 1 4 3 687 93,4% 2 - 131 2
Halmstad 1 12 7 622 991% 7 1 134 6
Hisingen 25 283 222 780 90,8% 202 35 16 167
Harryda 1 7 5 813 97,5% 5 - 71 5
Hogsbo, Sisjon 10 53 48 om 791% 38 9 173 29
Kungsbacka 5 49 45 el 94,7% 42 7 149 35
MalIndal 16 108 103 960 96,3% 100 17 155 83
Summa lager/logistik 69 594 480 808 90,4% 434 81 136 353
Handel
Boras 4 14 18 1230 95,5% 7 5 314 12
Centrala Géteborg 4 17 26 1524 93,5% 25 8 466 17
Halmstad 3 n 9 783 92,3% 8 2 7 6
Hisingen 3 12 22 1866 100,0% 22 2 121 20
MalIndal 1 4 5 1433 98,7% 5 - 52 5
Summa handel 15 58 80 1375 95,9% 77 17 277 60
Latt industri
Hogsbo, Sisjon 6 17 17 1022 100,0% 18 3 146 15
Boras 1 9 4 440 90,1% 3 1 120 2
Halmstad 1 4 4 806 100,0% 4 1 46 3
Hisingen 4 21 17 809 91,0% 16 3 18 13
Kungsbacka 1 5 2 575 91,.2% 2 - 132 2
MalIndal 3 10 12 1131 96,7% n 1 189 10
Summa latt industri 16 66 56 851 95,5% 54 9 133 45
Summa 180 1200 1418 1181 93,1% 1322 268 222 1054
Projekt 9 23 33 - - 25 10 - 15
Obebyggd mark 14 - - - - - - - -
Totalt 203 1223 1451 1347 278 1069
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FASTIGHETSRELATERADE NYCKETAL

2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012 20m 2010
Hyresvérde, kr/kvm 1181 1093 1072 1033 1021 1003 993 957 944 935
Ekonomisk uthyrningsgrad 931% 92,4% 91,6% 92,3% 92,4% 91,6% 941% 93,4% 95,4% 94,1%
Fastighetskostnader, kr/kvm 222 227 259 284 263 254 264 259 257 264
Driftséverskott, kr/kvm 892 783 722 670 681 665 670 635 644 616
Antal fastigheter 203 200 216 212 212 209 196 194 193 188
Uthyrningsbar yta, tkvm 1223 1189 1225 1218 1198 1157 1M 1103 1085 1046
FASTIGHETSVARDE PER KATEGORI FASTIGHETSVARDE PER OMRADE
Handel 5% —“ Lager/Logistik 31% ‘/ Mlindal 10%
Samhallsfastighet 9% - Ovriga orter 2%
Latt industri 3% — =l — Projekt och mark 4% Goteborg 72% M oimstad 5%

~ Kungsbacka 3%
Kontor 48% Boras 8%

"?\

»

Ganghe

’7’\\‘(

X

f

X v
) » ¢ “:

)x

Laholmsbukten | { . b )
g

. Samhallsfastighet . Latt industri . Lager/logistik . Handel/Butik . Kontor . Projekt och mark

=)
-
\

194 CASTELLUM ARSREDOVISNING 2019



CASTELLUMS FASTIGHETSBESTAND

42,5453 13950 215 221

S

. Samhéllsfastighet . Latt industri . Lager/logistik . Handel/Butik . Kontor . Projekt och mark
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CASTELLUMS FASTIGHETSBESTAND

CASTELLUMS FASTIGHETSBESTAND | REGION VAST PER KATEGORI OCH FASTIGHET 2019-12-31

Kvadratmeter per lokalslag

For- Bygg/ Lager/ Latt Bostd-
Nr Fastighet Gatuadress Kommun virvsar Omb. &r Kontor Handel Logistik industri der Ovrigt Totalt Markyta Tax.vdrde Anm
Kontor
144 Gjutaren 10 Norrby Langgatan 18 Boras 2017 1966 1834 - 5212 18%4 - - 8940 2448 14 689
51 Grévlingen 5 Skaraborgsvagen 21 Boras 2017 1974/1990 6729 625 23 - - - 7377 6981 45582
57 Katrinedal 14 Katrinedalsgatan 22 Boras 1995 1990 2249 - 1892 m - - 4252 7675 16 378
179 Katrinehill 8 Asboholmsvégen 16 Boras 2017 1959/2006 4 466 - 1948 - - - 6 414 7421 23800
69 Laxéringen 1 Tullkammaregatan 1 Boras 2017 1948/1961 1396 - 1131 - - - 2527 3055 7 862
73 Muttern 3 Verkstadsgatan 14 Boras 2017 1992/1996 712 - 1610 - - - 2322 4225 8804
178 Néckrosen 3 Katrinedalsgatan 1 Boras 2017 1990 3908 - 1360 - - - 5268 6981 25 861
25 Backa 27:43 Backa Bergégata 5-7 Goteborg 1998 1984 3531 - 984 309 - - 4824 3919 28 600
20 Gamlestaden 22:14 Gamlestadsvagen 16 Goteborg 2004 1957 1419 - 2404 - - 700 17 223 20313 80 802 B
21 Gamlestaden 26:1  Marieholmsgatan 10 Goteborg 1995 1914,/1987 5427 - 1773 6983 - 270 14 453 24 356 54 403 B/T
3 Gullbergsvass 1:15  Lilla Bommen 4A-B Goteborg 1999 2001 7 600 - 36 - - - 7 636 1834 199 000
226 Gullbergsvass 1:2  Lilla Bommen 5A-C Goteborg 2019 1990/2017 97N 663 275 - - - 10 649 - 272000
227 Gullbergsvass 1:12  Lilla Bommen 6A Goteborg 2019 1992/2010 5136 380 439 - - - 5955 - 140000
4 Heden 16:5 Parkgatan 10/Nya Allén5  Goteborg 1995 1961 70 - - - 616 1243 1929 993 35600
39 Hogsbo 13:3 E A Rosengrens Gata15  Goéteborg 1995 1982 1163 - - - - - 1163 3787 7257 T
40 Hogsbo 17:7 E ARosengrens Gata31  Goéteborg 2012 1969 3120 - 613 375 - - 4108 2996 23000
41 Hogsbo 20:22 f &Pze“e“s"“s Gata  Gateborg 2002 1982 13960 - 760 256 - 325 15301 15522 99800
42 Hogsbo 24:12 August Barks Gata23  Géteborg 1999 1968/1990 2747 352 2756 - - - 5855 12817 44 467
43 Hogsbo 27:7 August Barks Gata6 A-B Goteborg 2002 1988 6927 - - 340 - - 7267 9723 77 000
44 Hogsbo 36:6 Hulda Mellgrens Gatal ~ Goéteborg 2012 1991 3812 - 510 - - 39 4361 5336 38 800
114 Hogsbo 7:16 Gustaf Melins Gata7 ~ Géteborg 1995 1987 1800 - - - - - 1800 4043 10 821
5 %gﬂ”; Vallgraven 1\ ogatan 38-40 Géteborg 1995 1919 - 158 20 - - 1185 1363 867 32600
7 '3”3":;” Vallgraven 42 Hamng 21/ Vallg 9Géteborg 1995 1929/1995 1063 510 - - - - 1573 829 36000
g nom Vallgraven E:?.ﬁiiiiiﬁ 192/Ma” Goteborg 1995 1920/1994 2868 1503 55 - - 8 451 1242 111000
o Inom Vallgraven e /M Goteborg 1995 19291991 2274 1219 13 - 460 184 4159 1315 113600
10 om Vallgraven - Kaserntoget 5/Vallgaten Getehorg 1995 1991 231 575 36 - - - 2082 73 61600
12 Inom Vallgraven 57:2Drottningg7/V Hamng 5 Goteborg 2000 1988/1990 5997 508 235 - - 396 7136 2422 119 296
126 Kobbegarden 208:6 Askims Verkstadsvég 16 Goéteborg 1999 1973/1979 1004 - - 735 - 5 1744 3462 7 458
45 Kobbegarden 6:362 Stora Avigen 19 A-B, 21 Goteborg 1995 1990 5525 878 1150 - - - 7553 5490 72000
46 Kobbegérden 6726  Datavégen 14 B Géteborg 1995 1981 1916 - - 574 - - 2490 4267 11992
223 Krokslatt 154:8 MélIndalsvagen 77 Goteborg 2017 1962 4009 1224 - - - - 5233 - - B
222 Krokslatt 20:6 MélIndalsvagen 81 Géteborg 2017 1962 3140 251 - - - - 3391 - 39200
6 Lindholmen 28:1 Theres Svenssons gata 11Go6teborg 2015 2006 3898 - - - - - 3898 - 82600
29 Lindholmen 28:3  Theres Svenssons gata 9 Géteborg 2006 2006 4873 204 72 - - - 5149 6532 124000
182 Lindholmen 28:4  Theres Svenssons gata 7 Goteborg 2011 2013 9447 - - - - - 9447 9500 238000
205 Lindholmen 30:5 Lindholmspiren 7 Géteborg 2014 2017 9166 - 249 - - - 9415 3375 1518
14 Lorensberg 48:8 Vasagatan 46 Géteborg 1995 1900/1992 1475 202 - - - - 1677 722 22200
30 Lundbyvassen3:1  Lindholmsallén 9 Goteborg 2011 1949/2006 10 790 - - - - 13 10803 6016 134000
198 Lundbyvassen 8:3  Lindholmsallén 2 Goéteborg 2013 2015 8990 - - - - - 8990 4197 161000
137 Majorna 163:1 Banehagsliden 2 Goteborg 2006 1949/2017 5729 - 143 - - - 5872 9263 18164 B
225 Majorna 720:19 Banehagsliden 20-22  Goteborg 2017 1949 3210 - - - - - 3210 - 42 010
17 Masthugget 26:1 Barlastgatan 2 Géteborg 1995 1923 3911 1075 - - 279 130 7912 3597 141400
15 Masthugget 3:6 Linnégatan 5 Goteborg 1995 1893/1980 492 237 - - 1079 1181 2989 745 52400
16 Masthugget 9:17  Jarntorget 3-4 Goteborg 1996 1900 2220 310 10 - - 853 3393 1221 50 200
18 Nordstaden 2:16 Ostra Hamngatan 16 Gateborg 2004 1974/2010 12301 3934 334 - - 248 16 817 3255 485656
Anésvagen 44-46/
22 Olskroken 14:2 Svangatan 2-4/Ejder-  Goteborg 1995 1895/1986 7 625 197 373 3636 136 - 1967 10 263 72275
gatan 3
3 sggigrggsmde” Herkulesgatan 68 Géteborg 1995 1988 2791 1204 249 - - - 4244 8149 22400
32 Sannegarden 28:33  Vingalandsgatan 2 Goteborg 2006 1880/1987 5229 - 1410 - - 34 6673 3072 50 400
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Fortsdttning Castellums fastighetsbestdnd i Region Viist per kategori och fastighet 2019-12-31

Kvadratmeter per lokalslag

CASTELLUMS FASTIGHETSBESTAND

For- Bygg/ Lager/ Latt Bostd-
Nr Fastighet Gatuadress Kommun vérvsar Omb. &r Kontor Handel Logistik industri der Ovrigt Totalt Markyta Tax.vdrde Anm
33 Sannegarden 52:1 %ﬁg; Eriksbergsgatan  gyi0porg 2011 1956,/1993 5163 354 686 489 - 550 7242 12783 48600
34 Tingstadsvassen 11:11:;'152%3_?” 12/Kolgruves G borg 1995 1992 3396 2170 321 - - 5887 4267 35200 B
95 Aseby 9:1 Save Flygplatsvag 25 Goteborg 2018 2013 350 - 3317 - - 3700 7 367 17 401 21600
210 Fanan 47 Linjegatan 3 Halmstad 2014 1986 3183 - 174 - - - 3357 6720 -
212 Fanan 51 Linjegatan 5-7 Halmstad 2014 2004 5413 - - - - - 5413 5886 -
65 Kartongen 3 Spikgatan 7 Halmstad 2007 1990/1995 2664 - 2842 314 - 49 5869 20900 24 040
204 Solsten 1:118 Designvéagen 1 Harryda 2014 2007 4 860 - - - - - 4 860 7 063 48 631
62 Solsten 1:172 Designvagen 2 Haérryda 1995 2003 1756 - - - - - 11756 19 206 66 400
74 Hede 3:125 Sattarevagen 3 Kungsbacka 1995 1990 1327 - 601 426 - - 2354 3690 10390
76 Varla 2:380 Energigatan 11 Kungsbacka 1995 1990 1513 - 685 - - 158 2356 4590 13090
77 Varla 2:416 Kungsparksvagen 2 Kungsbacka 2001 2002 1120 - 680 - - - 1800 5500 10967 B
47 Anisen1 Johannefredsgatan 1 Malindal 2000 1990 1167 - 237 320 - - 1724 5843 12 310
48 Anisen3 Johannefredsgatan 3 Malndal 1998 2003 4350 1614 - - - - 5964 10108 47 455
50 Generatorn 5 Aminogatan 16 Malindal 1995 1986 1130 - - - - - 1130 5169 8182
141 Heliumgasen 11 Kryptongatan 5 B Malndal 1999 1975 4700 - - - - - 4700 16 300 53824 B
53 Riskullaverket 2 Aminogatan 25 MélIndal 1995 1991 1715 - 1261 - - - 2976 341 19 961
152 Toérnrosen 3 Flojelbergsgatan 10 MélIndal 1999 1964 2349 - 1085 - - - 3434 4468 10 357
Summa kontor 278887 20347 39964 16762 5096 11351 372407 388244 3988502
Sambhillsfastigheter
55 Apollo 5 Osterlanggatan 5 Boras 1995 1930/1979 6739 552 193 - - - 7484 2343 43200
56 Cedern 9121516 Egp;;‘f;gg;ag VGote  gorss 2005 1935/1980 5244 1003 - 79 - - 6976 4159 12765
164 Hinden 2 Sagagatan 17 Boras 1995 1956 500 - - 6156 - - 6 656 9833 10364 B
58 Midas 14 Vésterlanggatan 17 Boras 1995 1974 13809 6217 - 829 - 593 21448 8185 157 800
167 Silverpoppeln 31 Alandsgatan 6 Boras 2006 1961/1970 - - - 3000 - - 3000 6143 4826
1 Annedal 21:10 Haraldsgatan 5 Goteborg 1999 1995 4382 - - - - - 4382 3131 76 600
19 Pustervik 3:8 Brogatan 4 Goteborg 1995 1988 3910 - - - - - 3910 1087 46 400
23 Skar 58:1 St Sigfridsgatan 89 Goteborg 1995 1991 11855 - - - - - 11855 12175 108182 B
207 Fanan 26 Kristian IV:s vag 1 Halmstad 2014 1999 5444 - 180 - - 231 5855 6387 6 800
208 Fanan 30 Kristian IV:s vag 3 Halmstad 2014 1988 16 599 50 - - - 1055 17704 12 518 -
209 Fanan 43 Linjegatan 6 Halmstad 2014 1986 2 561 - - - - - 2 561 6544 -
211 Fanan 49 Linjegatan 8-10 Halmstad 2014 1999 7178 - - - - - 7178 10 298 -
75 Kungsbacka 4:46  Lilla Verkstadsgatan 8  Kungsbacka 1995 1979 401 - - - - - 401 1356 1840 B
79 Vagmastaren 5 Syréngatan 1 Kungsbacka 2009 2010 3000 - - - - - 3000 6500 30320 B
143 Kusken 3 Idrottsvagen 10 MélIndal 2011 2005 - - - 7625 - - 7 625 17 665 42 444
Summa samhallsfastigheter 81622 7822 373 18339 - 1879 110035 108 324 541541
Lager/logistik
72 Ekholma 7 Hultagatan 15-17 Boras 2017 2000 854 456 3840 - - - 5150 9298 20924
157 Katrinedal 2 Asboholmsvagen 12 Boras 2017 1988 1907 280 2645 - - 3806 8638 1043 -
165 Kilsund 3 Evedalsgatan 5 Boras 1995 1935 1680 - 1400 8780 - 356 12 216 16 660 24090
52 Milen7 Solvarvsgatan 4 Boras 2017 1989 2405 - 7543 - - - 9948 20712 24 655
70 Muttern 2 Verkstadsgatan 12 Boras 2017 1963/1997 552 - 1231 468 - - 2 251 4225 7207
85 Raklinjen 2 Kéllbacksrydsgatan 6  Boras 2017 1970 - - 7876 - - - 7876 8602 15283
28 Rotorn 3 Maskingatan 4 Boras 2017 1972/1995 854 456 1727 - - - 3037 16 254 7715
168 Snédroppen 8 gggigﬂi%sgtg?;'ﬁ'ﬁ/ Borés 2005 1980/1980 710 - o 7041 - - 7751 14546 18696 B
169 Trucken 5 Viaredsvagen 14 Boras 2001 2001/2012 - - 14374 - - - 14374 37700 70 400 B
104 Uranus 16 Byggaregatan 18 Boras 2017 1949/2004 240 - 4963 - - 1987 7190 1924 niez
80 Arendal 113 Styckegodsgatan 4 Goteborg 2005 2006 - - 27787 - - - 27787 42376 152 800
81 Arendal 7:4 Kéarrlyckegatan 11 Goteborg 1998 1991 553 - 2955 - - 4 3512 12 671 17 249
82 Arendal 764:130 Oljevagen 103-109 Goteborg 2005 1971 3662 - 20326 891 - 502 25381 41244 41146
92 Backa 107:4 Transportgatan 17 Goteborg 2010 1983/2006 1445 - 21095 - - - 22540 73621 29302 T
86 Backa 25:7 Exportgatan 28 Goteborg 1999 1972 - - - 11200 - - 11200 23169 39732
87 Backa 26:3 Exportgatan 40 Goteborg 1996 1947/1988 2512 763 2658 - - 6 5939 6000 25849
88 Backa 27:2 Importgatan 17 Goteborg 1995 1968 - - 2765 - - - 2765 12927 13542 B

Anm: T=Tomtratt A=Arrende B=Outnyttjad byggratt
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CASTELLUMS FASTIGHETSBESTAND

Fortscittning Castellums fastighetsbestdnd i Region Vst per kategori och fastighet 2019-12-31

Kvadratmeter per lokalslag

For- Bygg/ Lager/ Latt Bostd-
Nr Fastighet Gatuadress Kommun virvsar Omb. &r Kontor Handel Logistik industri der Ovrigt Totalt Markyta Tax.vdrde Anm
90 Backa 94:1 Exportgatan 15 Goteborg 1998 1989 - - 7560 - - - 7560 20947 30790 B
91 Backa 97:11 Exportgatan 39-41 Goteborg 2002 1978 1508 - 2486 - - - 3994 19285 17 987
116 Hogsbo 18:1 gc’f_.fgse”g’ens Gata  Gsteborg 1995 1966,/1973 930 - 7678 295 - 369 9272 17149 31560
117 Hogsbo 26:8 August Barks Gata 25 ~ Géteborg 1998 1969/1979 1386 - - 2840 - - 4226 6068 17132
118 Haogsbo 28:3 August Barks Gata 7 Goteborg 1995 1968/1981 1128 - - 2612 - - 3740 3942 14 025
120 Hoégsbo 36:5 Hulda Mellgrens Gata 3 Géteborg 1998 1991 553 - - 2848 - - 3401 5438 16 366
121 Hogsbo 36:7 Hulda Mellgrens Gata 5 Goteborg 2012 1990 1555 - 7421 155 - - 9131 18 010 51400
123 Hogsbo 38:9 Sisj6 Kullegata 4 Goteborg 1995 1984 - - - 1093 - - 1093 8 609 11760
124 Hoégsbo 40:1 Gustaf Werners Gata2 ~ Goteborg 1999 1981/1999 - - 5505 984 - - 6 489 16 070 34433 B
128 Kobbegarden 6180  Datavagen 20 Goteborg 1995 1980 1151 - 1078 435 - - 2664 5100 19 514
129 Kobbegarden 6:360 Datavagen 31 Goteborg 2001 1979 52 - 5349 1429 - 159 6989 14508 43600
130 Kobbegarden 6:7  Ekonomivégen 11 Goéteborg 1999 1978/1986 - - - 5870 - - 5870 15973 32200 B
2 Kalsered 1:108 Soérredsvagen Goteborg 2017 2018 - - 30201 - - - 30 201 - -
181 Karra 28:18 Transportgatan 37 Goteborg 1996 2012 - - 5442 - - - 5442 19 042 40 008
99 Karra37:4 Tagenevagen 21 Goteborg 1995 1972 - 610 12325 - - - 12935 26 476 44169
100 Karra 72:36 Tagenevéagen 34 Goteborg 2008 2011 - - 6400 - - - 6400 14 609 39127
203 Karra 73:3 Tagenevagen 15 B Goteborg 2013 1999 - - 1450 - - - 1450 7817 10436 B
101 Karra 74:2 Tagenevagen 29 Goteborg 1996 2010 - - 19558 - - - 19 558 35995 97 600
102 Karra 74:3 Tagenevagen 33 Goteborg 1998 1985 - - - 9500 - - 9500 17 475 39683
103 Kérra 75:3 Transportgatan 35 Goteborg 2008 1980 - - 4170 4357 - - 8527 14375 36 536
200 Karra 78:12 Trankarrsgatan 9-11 Goteborg 2013 1982/2012 - - 5715 - - - 5715 10121 15400
134 Olskroken 35:7 Blomstergatan 2 Goteborg 2009 1977 47 - 3427 - - - 3844 3760 207 T
109 Bf‘g“ads"asse“ Manufakturgatan 19 Géteborg 1995 1990 328 - 2657 - - - 2985 2960 13776 T
110 B'ﬁg“ads"asse“ Manufakturgatan 21-23  Géteborg 1995 1957 - - 5786 - - - 5786 8682 13707 T
M D{?Stadsv“se” Stalverksgatan 11 Géteborg 1997 1993 - - 52 4098 - - 4150 6847 17301 B
m g?_,?smdsvasse” Kolgruvegatan 1 Géteborg 1995 1950,/1988 608 - 963 - - 168 10412 16444 25153 T
36 ;ié”,gsmds"asse” Lergodsgatan 1-3 Géteborg 2002 1989 792 - 2518 - - - 3310 4566 20539 B/T
89 Aseby 1:5 Séve Flygplatsvag 10 Goteborg 2018 - 9963 - 620 - - 12171 22754 1918 656 -
97 Aseby 7.2 Holmvagen 100 Goteborg 2018 - 7 050 - 5763 - - 11219 24032 1138303 14732
176 Fogden 4 Laholmsvagen 84 Halmstad 2007 1960/1990 534 1978 8974 - - 530 12 016 25800 2518 B
192 Solsten 1:173 Designvagen 5 Harryda 1995 1999 - - 6534 - - - 6534 36 806 34781
158 Hede 3:12 Faktorvagen 1 Kungsbacka 2003 1992 210 - 6929 1599 - - 8738 32809 45515 B
159 Hede 3:131 Tryckarevagen 8 Kungsbacka 1995 1991 170 - 1347 0 - - 1517 7 558 6 602 B
161 Varla 2:388 Energigatan 21 Kungsbacka 1995 1995/2013 - - 3970 500 - - 4 470 10003 19732
162 Varla 2:415 Borgas Gardsvag 15 Kungsbacka 2004 2002 - - 3676 724 - - 4 400 8 852 20540
163 Varla 3:22 Hallabacksvagen 1 Kungsbacka 2006 1979 864 - 28888 - - - 29752 93 644 145856 B
221 Balltorp 1:223 Aminogatan 17 MélIndal 2016 2018 - - 18000 - - - 18 000 35000 - B
138 Gaslyktan 11 Argongatan 26-30 MélIndal 2003 1987 464 - 16959 - - 800 18223 38100 96000 B
139 Generatorn1A Aminogatan 24 MélIndal 2003 1995/2003 - - 310 1490 - - 4600 30000 46 512 B
139 Generatorn1C Aminogatan 24 Mélndal 2003 - - - 7720 - - - 7720 - -
215 Hokegarden 1 K&rragatan 2 MaIndal 2014 1971 - - 2337 675 - - 3012 8839 15272 B
142 Kryddpepparn 3 Ostergardsgatan 8 Mélndal 1995 1992 - - - 4140 - - 4140 15347 - B
146 Syrgasen 8 Kryptongatan 14 MaIndal 1995 1979 - - - 2952 - - 2952 mn197 19145 B
147 Tjarblomman 2 Flojelbergsgatan 3 A MélIndal 1999 1960 219 - 4540 2437 - - 7196 9193 18563 B
148 Tjarblomman 3 Sallaréngsgatan 3 MélIndal 1999 1970 928 - 7533 76 - 221 8758 9394 23303
149 Tulpanen1 Bergfotsgatan 5 Mélndal 1999 1961 1451 - 2726 - - - 4177 5577 15425
150 Tusenskénan 2 Fl6jelbergsgatan 6 MaIndal 1999 1960 954 - 933 2129 - 464 4 480 5346 14 636
151 Tusenskonan 4 Bergfotsgatan 3 Malndal 1999 1961 1310 - 2169 1426 - 175 5080 5397 14275 B
153 Vallmon 2 Fléjelbergsgatan 13 MélIndal 1995 1965 640 - 2518 12 - - 3170 3642 8957
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CASTELLUMS FASTIGHETSBESTAND

Fortsdttning Castellums fastighetsbestdnd i Region Viist per kategori och fastighet 2019-12-31

Kvadratmeter per lokalslag

For- Bygg/ Lager/ Latt Bostd-
Nr Fastighet Gatuadress Kommun vérvsar Omb. &r Kontor Handel Logistik industri der Ovrigt Totalt Markyta Tax.vdrde Anm
154 Vallmon 3 Flsjelbergsgatan 11 MélIndal 1995 1965 630 - 2570 68 - - 3268 3830 9194
155 Vallmon 6 Fljelbergsgatan 7 B MélIndal 1995 1965 1448 - 6589 - - - 8037 9956 23354
156 Vallmon 7 Fléjelbergsgatan 7 A MélIndal 1999 1930 924 - 3844 50 - - 4818 6894 14200
Summa lager/logistik 55541 4543 417848 83174 - 32937 594043 4163383 1897742
Handel
59 Narcissus 5 Breagaen 15/510  gorgs 1995 1930 1099 817 - <1295 502 3713 853 33609
60 Nestor 2 Lilla Brogatan 19-21 Boras 1995 1962/1991 1267 2888 - 51 - 73 4279 1381 41000
61 Nestor 3 Stora Brogatan 24 Boras 1999 1930 1034 865 - - 649 - 2548 590 23318
133 Niten 6 Verkstadsgatan 4 Borés 2017 1974 1538 - 1098 1422 - - 4058 7078 8259
11 '3”5?1’9 Valigraven \'\/"aaléfgrﬁa_?” 13/ Geteborg 1995 1991 54 139 - - 1149 109 1451 666 37967
180 Inom Vallgraven 41 Ostra Larmgatan 18 Goteborg 1995 1856,/2017 - - - - - 2500 2500 671 52700
84 Backa 20:5 Exportgatan 2-8 Goteborg 2007 1989/1999 - 4852 - - - - 4852 37965 69401 B
98 Karra 28:10 Transportgatan 37 Goteborg 1996 2010 - 2217 - - - - 2217 14 609 76192
27 Kérra 28:19 Transportgatan 33 Goteborg 1996 2008 - - 4600 - - - 4600 20 811 34 241
136 Olskroken 35:14 Groénsaksgatan 3 Goteborg 2009 1967 1169 4542 - - - - 571 6216 18129
135 Olskroken 35:9 Groénsaksgatan 5 Goteborg 2009 1966 874 - 6781 - - - 7 655 9127 21595
213 Fanan 39 Pilefeltsgatan 71 Halmstad 2014 1990 - 1870 - - - - 1870 3279 36 366
63 Flaggan 1 Laholmsvégen 84 Halmstad 2007 1959/2004 557 1730 - 616 - - 2903 5941 9607
64 Karossen 3 Kristinehedsvégen 5,7 Halmstad 2007 1965/2004 614 4375 568 497 - - 6 054 14 500 22126
139 Generatorn1B Aminogatan 24 Malndal 2003 2017 - 3700 - - - - 3700 8000 -
Summa handel 8206 27995 13047 2586 3093 3184 58111 131687 484510
Latt industri
166 Lagern 8 Hallingsgatan 15 Boras 1995 1948/1961 1343 - - 7413 - - 8756 5700 12103 B
119 Hogsbo 36:1 Norra Langebergsgatan 8Goteborg 2000 1971/1995 - - 3840 660 - - 4500 9057 23121
122 Hogsbo 36:9 Hulda Mellgrens Gata 9 Goteborg 1995 2007 - - 1475 400 - - 1875 4253 13349
125 Hogsbo 40:2 Gustaf Werners Gata 4 Goéteborg 2006 1978 - - 2815 475 - - 3290 10799 19 237
38 Hogsbo 8:8 Beatrice Lesslies Gata 14 Goteborg 2000 1961/2001 - - 1000 1100 - - 2100 3500 9764
15 Hogsbo 9:3 A Odhners Gata 17 Goteborg 2008 1978/2002 - - 2267 635 - - 2902 6 007 16 962
127 Kobbegarden 209:1 Askims Verkstadsvag 15 Goteborg 1999 1973/1996 - - - 2538 - - 2538 6336 12508 B
219 Kaérra 28:10 A Transportgatan 37-39  Géteborg 2015 1982 614 - 7144 - - 185 7943 13275 28800 B
220 Karra 28:10 B Transportgatan 41-43  Goteborg 2015 1984 - 1654 6346 - - - 8000 13305 30200 B
202 Karra 80:6 %ag';knirvr;g:tnazgc’/ Géteborg 2013 1990/2010 - - - 1498 - - 1498 3908 1074
105 Karra 80:7 Trankérrsgatan 14 Goteborg 1995 1990 - - 3538 - - - 3538 7185 6669 T
177 Fyllinge 20:409 Sadelvégen 5 Halmstad 2011 1992 - - - 4389 - - 4389 22276 17741 B
160 Kungsbacka 4:47 5"'6&‘/\\?2?;5;;‘35522&2’; ;. Kungsbacka 1995 1978/1990 692 - 2475 1080 - - 4247 9317 12949
218 Gasklockan 2 Argongatan 32 MélIndal 2015 1991 876 500 - 3500 - - 4876 19 437 25363 B
140 Generatorn 2 Aminogatan 20-22 MélIndal 1995 1991 328 - 2760 - - - 3088 8933 18 312
188 Heliumgasen 4 Neongatan 4B MélIndal 1995 - - - - 2472 - - 2472 4794 4314
Summa latt industri 3853 2154 33660 26160 - 185 66012 148082 271506
Projekt
24 Arendal 764:394  Sydatlanten 15-17 Goteborg 2005 1990 8969 - - - - 389 9358 9646 57600 T
199 Hogsbo 20:11 F O Petterssons Gata 9 Goteborg 2013 1969 2280 - 300 - - - 2580 8 605 12 631 B
13 Krokslatt 102:2 Eklandagatan 80 Goteborg 2008 1980 - - - - - 811 81 2140 - B
201 Karra 78:8 Trankarrsgatan 3B Goteborg 2013 1962/1982 - - - - - - - 5060 10 751 B
17 I';/lrgjsetztugget 26, Barlastgatan 2 Goteborg 1995 - - - - - - - - - -
206 Sorred 7:23 Sorredsvagen Goteborg 2014 - - - - - - - - 12 500 4924 B
228 Tingstadsvassen 11:5 Manufakturgatan 14 Goteborg 2019 1975/201M - - 1840 - - - 1840 2630 8126
66 Valsen 2 Svingelvagen 2 Halmstad 2007 1979/2003 2309 - - - - - 2309 7314 9739 B
54 Sesamfroet 2 Aminogatan 27 MélIndal 2005 1992 4912 - 700 - - - 5612 11000 55400
Summa projekt 18 470 - 2840 - - 1200 22510 58 895 159171

Anm: T=Tomtratt A=Arrende B=Outnyttjad byggratt
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CASTELLUMS FASTIGHETSBESTAND

Fortsdttning Castellums fastighetsbestdnd i Region Vst per kategori och fastighet 2019-12-31

Kvadratmeter per lokalslag

For- Bygg/ Lager/ Latt Bostd- B
Nr Fastighet Gatuadress Kommun virvsar Omb. &r Kontor Handel Logistik industri der Ovrigt Totalt Markyta Tax.vdrde Anm
Obebyggd mark
191 Kyllared 1:112 Tvinnaregatan 27 Boras 1995 - - - - - - - - 518 1279 B
216 Trucken 6 Viaredsvéagen 14 Boras 2014 - - - - - - - - 38500 5684 B
183 Annedal 21:9 Haraldsgatan 3 Goteborg 1999 - - - - - - - - 2088 -
224 gﬁlﬂac;/gKélsered 15 Sérredsvagen Géteborg 2017 - - - - - - - - - -
185 Hogsbo 393 peela Gathenhielms  Gtehorg 1995 - - - - - - - 1720 1548 B
187 Kobbegarden 152:1 Industrivégen 4-6 Goteborg 1995 - - - - - - - - 25158 22 600 B
93 Nolvik 9:1 Save Flygplatsvag 25 Goteborg 2018 - - - - - - - - 15 470 -
194 Tingstadsvassen 31:6  Stalverksgatan 11 Goteborg 1997 - - - - - - - - 2687 1611 B
132 Aseby 1:2 Aseby Mellangérd 1 Goteborg 2018 - - - - - - - - 63596 3409
26 Aseby 3:10 Save Flygplatsvag Goteborg 2018 - - - - - - - - 18963 194
215 Fanborgen 3 Spetsvinkelgatan 8 Halmstad 2014 - - - - - - - - 1990 5600
214 Fanborgen 4 Spetsvinkelgatan 8 Halmstad 2014 - - - - - - - - 5067 -
- Skallared 3:49 Lysekulevagen Kungsbacka 1995 - - - - - - - - 29297 1521
190 Varla 3:34 Hallab&cksvagen 1 Kungsbacka 2006 - - - - - - - - 14 356 4306 B
Summa obebyggd mark - - - - - - - 224010 47 752
Summa Region Vist 446579 62861 507732 147021 8189 50736 1223118 5222625 7390724

FEM STORSTA FASTIGHETSAGARNA

Anm: T=Tomtrétt A=Arrende B=Outnyttjad byggratt

Storgéteborg* Taxerad yta tkvm Boras kommun Taxerad yta tkvm Halmstad kommun Taxerad yta tkvm
Castellum ~900 Castellum ~900 Blackstone 95
Platzer ~830 Platzer ~-830 Castellum 77
Wallenstam ~500 Wallenstam ~500 Klévern 67
Balder ~500 Balder ~500 Halmslatten AB 50
Vasakronan ~-400 Vasakronan ~400 Hemfosa 41

Kélla: Datcha och deras uppgifter avseende hyreshus (exkl bostéder) och lager/logistik och industrifastigheter (ej bostader, vard- och skolfastigheter) &gda per 2019-12-31, taxerad yta.
Kommunala och statliga bolag och férvaltningar har exkluderats. *Féljande kommuner ingdr i Storgéteborg: Géteborg, Mélndal, Harryda, Partille, Lerum och Alingsas.

HYRESNIVAER OCH DIREKTAVKASTNING

Géteborg Boras Halmstad

Hyra, kr/kvm Direktavkastning Hyra, kr/kvm Direktavkastning Hyra, kr/kvm Direktavkastning

Kontor Basta lage 2900-4 000 3,75%-4,25% 1500-1850 5,25%-6,0% 1800-2 000 5,5%-6,00%
Sekundart lage 2500-3 200 4,0%-4,75% 1000-1600 6,0%-7,0% 1000-1600 6,0%-7,0%

Handel Basta lage 5000-8 000 4,00%-5,00% 1500-3 200 5,25%-6,25% 1900-3 600 5,00%-6,00%
Sekundart lage 2000-3 000 5,25%-6,25% 800-1200 7,25%-8,50% 800-1200 7,25%-8,50%

Lager/ Basta lage 725-875 4,5%-5,0% 500-600 5,25%-6,0% 400 -500 6,5%-7,25%
Logistik  gelundart lage 625-725 5,25%-5,75% 425-525 6,0%-7,0% 350-425 6,75%-7,75%

Kontor och butik avser hyra inklusive media exklusive tillagg for fastighetsskatt. Kélla: Forum Fastighetsekonomi.
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Region Mitt

CASTELLUMS FASTIGHETSBESTAND | REGION MITT PER KATEGORI OCH OMRADE 2019-12-31

CASTELLUMS FASTIGHETSBESTAND

Antal Yta Hyresvirde Hyresvéarde Ekonomisk Hyresintdkter Fastighetskostnader Fastighetskostnader Driftséverskott

fastigheter  tkvm Mkr kr/kvm  uthyrningsgrad Mkr Mkr kr/kvm Mkr
Kontor
Jénkoping 14 18 185 1573 91,4% 169 44 377 125
Linképing 16 102 152 1492 92,9% 142 43 418 99
Norrképing 9 49 77 1587 771% 59 22 466 37
Vasteras 8 51 88 1728 87,7% 77 14 274 63
Vaxjo 61 99 1612 92,7% 92 23 367 69
Orebro 25 153 205 1335 93,5% 192 47 304 145
Summa kontor 78 534 806 1510 90,6% 731 193 361 538
Samhilisfastigheter
Jonkoping 8 80 144 1806 981% 141 28 350 13
Linképing 5 64 105 1650 94,8% 100 23 380 77
Norrkoping 5 42 66 1564 96,5% 64 13 302 51
Vasteras 4 17 20 1203 95,8% 19 4 251 15
Orebro S m 209 1876 89,8% 188 40 351 148
Summa samhillsfastigheter 31 314 544 1735 94,0% 512 108 345 404
Lager/Logistik
Jénkoping 25 21 826 94,0% 20 4 155 16
Vasteras 24 21 873 95,3% 20 5 201 15
Orebro 17 96 79 819 90,7% 7 16 174 55
Summa lager/logistik 29 145 121 829 92,1% m 25 175 86
Handel
Jonkoéping 5 32 45 1426 95,8% 44 12 359 32
Linképing 1 n 18 1520 97,8% 17 3 235 14
Vasteras 43 38 879 92,9% 35 8 198 27
Orebro 35 44 1275 97,4% 43 8 239 35
Summa handel 21 121 145 1197 95,8% 139 31 255 108
Latt industri
Jonképing 1 3 5 1483 100,0% 5 0 89 5
Vasteras 9 26 26 996 96,2% 25 7 244 18
Summa latt industri 10 29 31 1052 96,8% 30 7 227 23
Summa 169 1143 1647 1440 92,4% 1523 364 318 1159
Projekt 9 34 16 8 4 4
Totalt 178 1177 1663 1531 368 1163
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CASTELLUMS FASTIGHETSBESTAND

FASTIGHETSRELATERADE NYCKETAL

2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012 20m 2010
Hyresvérde, kr/kvm 1440 1298 1271 1255 1145 1022 885 844 818 795
Ekonomisk uthyrningsgrad 92,4% 94,6% 91,9% 92,2% 93,7% 89,3% 86,8% 88,4% 88,4% 88,0%
Fastighetskostnader, kr/kvm 318 304 385 395 381 362 284 268 272 268
Driftséverskott, kr/kvm 1016 939 783 762 692 551 483 478 451 432
Antal fastigheter 178 177 206 206 40 40 94 95 95 96
Uthyrningsbar yta, tkvm 1177 1136 1349 1320 248 260 519 518 515 505

FASTIGHETSVARDE PER KATEGORI FASTIGHETSVARDE PER OMRADE
Handel 8% 1 Samhallsfastighet 38% Linkdping 17% Jénképing 24%

Lager/logistik 5% o
Latt industri 2% —e=— t Vixjs 6%

Vésteras 11%
—— Projekt och mark 1% 1

Orebro 33% t Norrképing 9%
Kontor 46%
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CASTELLUMS FASTIGHETSBESTAND

. Samhallsfastighet . Latt industri . Lager/logistik . Handel/Butik . Kontor . Projekt och mark
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CASTELLUMS FASTIGHETSBESTAND
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CASTELLUMS FASTIGHETSBESTAND | REGION MITT PER KATEGORI OCH FASTIGHET 2019-12-31

Kvadratmeter per lokalslag

CASTELLUMS FASTIGHETSBESTAND

For- Bygg/ Lager/ Latt Bostd-
Nr Fastighet Gatuadress Kommun vérvsar Omb. &r Kontor Handel Logistik industri der Ovrigt Totalt Markyta Tax.vdrde Anm
Kontor
195 Ansvaret 1 g't‘r’;’rfde;;";%“' sédra o ieping 2016 1965 4299 : . - - 190 4489 1490 65200
132 Atollen 3 Lantmatargrand 53-63  J6nképing 2011 2013 2790 2404 - - 765 5 5964 890 119 964
196 Blixten 6 Ostra Storgatan 67 Jonko6ping 2016 1941 4674 - - - 120 382 5176 3016 50584
134 Droskan 12 Slottsgatan 14 Jonko6ping 1998 1990 9315 - - - - 10 9325 4951 104800
136 Hotellet 8 V Storgatan 9-13 Jonkoping 1995 1963/1999 10 547 7751 347 - - 89 18734 5121 195 000
199 Jordgubben 1 Skolgatan 25B Jonkoping 2016 1982 2834 - - - - 50 2884 1002 23400
139 Valutan 11 Kompanigatan 1-2 Jénkoping 1995 1992/2001 3065 1606 521 - - 6 5198 7763 60 600
141 Vattenpasset 2 Ekhagsringen 17 Jénkoping 1995 1980 1323 - 1749 1073 - - 4145 17 884 -
142 Vilan7 Huskvarnavagen 58-64 J6nképing 2000 1955/1999 7823 1838 4799 - - - 14 460 25576 77 760
143 Vingen 4 Linnegatan 1 Jénkoping 1995 1970 2069 530 - 1136 - - 3735 17 281 14347 B
144 Visionen 3 A Bataljonsgatan 10-12 Jonkoping 2004 2010 7391 - 302 - - - 7693 12 269 12 400
147 Vagskalen 3 Huskvarnavagen 40 Jonkoping 2003 1983 8129 - 7962 - - - 16 091 42 536 39360
149 Ogongloben 5 Gréashagsgatan 11 Jénkoping 2006 1961 3512 - - - - - 3512 7 346 7 261
200 Oriket 2 e e 2 Kb sonkoping 2016 1992 14977 - 74 - - 1015 16065 12955 178000
159 Banken 8 Borgmastaregatan 1 Linkoping 2016 1929 2730 - - - - - 2730 873 -
160 Bokladan 7 Borgmastaregatan 4 Linkoping 2016 1938 3915 - - - - - 3915 1579 46 200
161 Borgméstaren 11 Badhusgatan 2 Linképing 2016 1936 1215 880 296 - 1072 - 3463 1091 39151
162 Borgmastaren 2 Agatan 27 Linképing 2016 1940 1256 406 101 - 761 - 2524 962 30142
163 Decimalen 17 Storgatan 24 Linképing 2016 1981 7144 3104 83 - - 1839 12170 5220 141000
26 Dolken 5 gg'ti’;d%ata” 2/Hamn-iveping 2018 1950 2388 . 54 - - 2697 5139 2540 36000
166 Garden 15 Gillbergagatan 37-45  Linkoping 2009 2013 6305 - 3600 - - - 9905 34706 77 048
167 Idéflodet 1 Teknikringen 20 Link6ping 2016 2002 9055 - - - - - 9055 16 703 67 800
168 Idékretsen 4 Teknikringen 9 Link6ping 2016 1991 5973 - 60 - - 204 6 237 14 065 44 400
169 Idémannen 1 Teknikringen 16 Linképing 2007 1990 580 - - - - - 580 4212 4757 B
170 'g(f””;g‘uﬁ” 2 Teknikringen 7 Linkoping 2007 1989 10545 3976 698 - - 1381 16600 27823 98600
171 '[‘)j:t”;m';i” 2 Datalinjen 1 Link&ping 2007 1989/1994 1420 - - - - - 1420 4590 9771
172 'T‘lekr:li:';eg';f Teknikringen 1 A-F Linkdping 2007 1984,/1996 6161 - - - - m 6272 19720 44168
173 :jfs”;f””e” 2Vita  niversitetsvigen 14 Linképing 2007 2002 7678 - - - - 709 8387 29597 82800 B
175 Dalkullan 19 Linnégatan 9 Linképing 2019 1996 2023 - 376 - 895 95 3389 - -
176 Duvan18 Nygatan 18-20 Linkoping 2019 1996 4746 4964 - - - 703 10 413 - -
2 Bagaren 3 Slottsgatan 154 Norrkdping 2018 1987 3760 - 253 - - 14 4027 1490 26400 T
3 Bégaren5 Slottsgatan 148-152 Norrképing 2018 1984,/2002 5547 - - - - 10 5557 1588 39800 T
4 Bagaren 6 Slottsgatan 148-152 Norrképing 2018 1988 108 - 130 - - - 238 1762 5499 T
5 Diket 7 Drottninggatan 64 Norrképing 2016 1940 2496 1325 473 - 1498 - 5792 2192 69 800
7 Gamla Radstugan 3 Gamla Torget 3 Norrképing 2016 1929 1397 583 288 - - - 2268 973 35101
8 Knappingsborg 7+8 ggmla Radstugugatan o sping 2016 1929 8295 2047 355 - 885 595 12177 7895 79181
9 Korpen 20 Repslagaregatan 15 Norrképing 2016 1964 1496 1019 34 - 992 - 3541 1453 29 453
17 Spiran 12 Drottninggatan 50-52  Norrképing 2016 1972 4 695 922 - - - 2231 7848 2546 106 000
18 Sprutan 6 Skomakaregatan 6-12  Norrkoping 2016 1920 - 410 240 - - 6355 7 005 1546 29200
58 Dagslandan 11 Jonasborgsvégen 26 Vasteras 1996 1990 1109 - - - - - 1109 3651 6546 T
61 Elledningen 4 Tunbytorpsgatan 31 Vésteras 1995 1991 3586 - - - - - 3586 10 256 20 460
63 Friledningen 13 Tunbytorpsgatan 10 Vésteras 1999 1978 1970 - 390 220 - 1 2581 7 000 nge4 B
99 Klio 10 Norra Kallgatan 17 Vasteras 2018 1985 2817 - 23 - - 57 2897 1213 20600
75 Tunbytorp 19 Tunbytorpsgatan 2 A Vésteras 2005 1990 1982 - - - - - 1982 1782 8 615
68 Verkstaden 14 A Kopparlunden Véasteras 2001 2001 13213 369 50 277 - 949 14 858 40900 72426 B
68 Koppartorget 3 Kopparlunden Vésteras 2001 2018 3377 - - - - 204 3581 - 15390
76 Verkstaden 2l o inden Visterds 2001 1890/2000 16 820 - 2908 466 - 292 20486 10256 125698

Kopparlunden

Anm: T=Tomtratt A=Arrende B=Outnyttjad byggratt
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CASTELLUMS FASTIGHETSBESTAND

Fortsdttning Castellums fastighetsbestdnd i Region Mitt per kategori och fastighet 2019-12-31

Kvadratmeter per lokalslag

For- Bygg/ Lager/ Latt Bostd-
Nr Fastighet Gatuadress Kommun virvsar Omb. &r Kontor Handel Logistik industri der Ovrigt Totalt Markyta Tax.virde Anm
19 Gripen 11 t?g:ﬁ:i?fﬁﬁggg Vixjo 2016 1929 1345 . . - 66 198 1609 3848 10721
20 Magnus Smek 6 Kungsgatan 1A-B Vaxjo 2016 1952/2003 214 1177 194 - 783 827 5095 2022 38362
21 Pilgrimen 5 Sodra Jarnvagsgatan 4 Vaxjo 2016 2016 5393 - - - - 678 6071 - 81000
22 Tullen18 Storgatan 26 Vaxjo 2016 1965 3608 915 - - - 486 5009 2528 35400
23 Unaman 9 Kungsgatan 5 Vaxjo 2016 1972/2004 2721 2470 - - - 490 5681 2299 52000
24 Vaxj610:54 Honndrsgatan 2-6 mfl  Véxjo 2016 1929 34752 - - - 1272 1983 38007 93843 248620 B
26 Basen 10 Fridhemsgatan 2-4 Orebro 1995 1900/1990 6129 - 183 - - 49 6 361 4997 42200
29 Bodarna 8 Drottninggatan 12 Orebro 2016 1976/1992 3186 - - - - 1121 4307 1449 49200 B
27 Borgaren 1 Fabriksgatan 1 A Orebro 2008 1969/2001 6 480 - 1100 - - 902 8482 3375 72 656
122 Tagméstaren 27 Fabriksgatan Orebro 2014 2016 4237 - - - - - 4237 8000 50 600
90 Hallstugan 8 z;‘;;tn";get T Kungs 631epro 2016 1938 2181 1286 - - - 504 3971 1190 36200
- Jarnmalmen 1 Osmundgatan 10 Orebro 2006 1967/1995 3305 - 7365 - - - 10 670 47 714 33565 B
30 Konstruktoren 11 Soderleden 14 Orebro 1995 1987 2255 - - - - - 2255 7 876 9555
31 Kontrollanten 9 Abyvégen 3 Orebro 2007 1992 3578 - 1195 - - 24 4797 1974 15 881
14 Litografen 1A Adolfsbergsvagen 4 Orebro 2012 1964 4642 71M 16529 - - 77 29053 122107 129127
126 Prastgarden 12 Drottninggatan 18-20  Orebro 2015 1933 4121 613 23 - 384 721 5862 2861 59388
35 Réda rummet Radiatorvagen 17 Orebro 1996 2000 3405 - - - - - 3405 7710 23940
38 Rérmokaren 5 Elementvagen 1 Orebro 1995 1984 1297 1023 - - - - 2320 6 656 12 219
40 Stinsen 18 Fabriksgatan 18-22 Orebro 2008 1983/2003 11347 - 18 - - 333 1798 5008 13000 B
41 Svetsaren 4 Elementvédgen 12 Orebro 1995 1976/1984 526 1679 2043 - - - 4248 9644 16 897
42 Svetsaren 5 Elementvagen 14 Orebro 1995 1977/1988 2970 - 150 - - - 3120 7355 13297
43 Svetsaren 6 Radiatorvagen 14 Orebro 2000 1962 5625 - - - - - 5625 7956 41790
44 Svetsaren 7 Elementvagen 16 Orebro 1995 1960/1983 855 - - - - - 855 2658 5587
46 Svénghijulet 1 Stubbengatan 2 Orebro 2010 2004 4530 1660 2287 - - 29 8773 24143 36484 B
47 Telemontoren 1 Nastagatan 2 Orebro 2007 1993 3732 - 2759 - - - 6491 30 750 16 639 B
48 Tryckeriet 2 Stortorget 8 Orebro 2008 1984/1999 1475 764 - - - 387 2626 1350 29200
49 Tagméstaren 25 Fabriksgatan 54 Orebro 2008 1986 6115 - 1379 - - 56 7550 8110 36000 B
52 Virkeshandlaren 10 Radiatorvagen 13-15 Orebro 1996 1979 2683 3565 1080 - - - 7328 20242 34929
51 Virkeshandlaren 7 Radiatorvagen 11 Orebro 1995 1970/1987 571 - 432 - - - 6143 15377 30339
53 Ansta 20:117 Aspholmsvagen 9 Orebro 1996 1990 755 - - - - - 755 1907 4085
55 Olstankan 14 Olaigatan 2 Orebro 2008 1929 2194 - - - - 123 2317 852 18 750
55 Olstankan 14 Olaigatan 2 Orebro 2008 1929 2194 - - - - - 2194 852 18 750
Summa kontor 371816 56397 63003 3172 9493 30143 534023 896065 3870177
Samhallsfastigheter
135 Elektronen 1 Datorgatan 6 Huskvarna 2008 2000 - - 1692 - - - 1692 4237 731 B
197 Goétaland 5 Hamngatan 4, 15 mfl Jonképing 2016 1975 13950 - - - - 236 14186 - -
197 Goétaland 5 Hamngatan 4, 15 mfl Jonkoéping 2016 1975 7 067 - - - - 833 7900 - -
197 Goétaland 5 Hamngatan 4, 15 mfl Jonkoéping 2016 1975 24 621 - 103 - - 338 25062 - -
197 Gétaland 5 Hamngatan 4, 15 mfl J6nkoéping 2016 1975 7 235 - - - - - 7 235 80366 639542
198 Hoven 1 Vastra Storgatan 16 Jonkoping 2016 1968 12236 1100 - - - 968 14304 3852 159000
138 Vakten 11 Batterigatan 2 Jonkoping 2015 2009 5949 973 - - - - 6922 10 947 -
146 Visionen 3 C Bataljonsgatan 10 Jénkoping 2004 2015 2472 - - - - - 2472 - 42000 B
164 Druvan 22 Storgatan 6-16 Linképing 2016 1962 5454 1661 468 437 2558 7 10 585 4610 98 200
177 Amasonen 3 Ostgotagatan 3 Linkdping 2019 1973 10 585 - - - - 10 10 595 - -
178 Ambrosia 6 Agatan 38-40 Linképing 2019 1929/1968 4923 272 192 - - 492 5879 - -
179 Blandaren 18 égpl—sj;sggaar?gr;é-;i?gh Linksping 2019 1905/1929 20419 637 - - 4648 353 29240 - -
180 Djéknen 7 Drottninggatan 14-16 Linképing 2019 1879/2001 7488 - - - - 98 7 586 - -
6 Gamla Bron 13 Vastgotegatan 15-17 Norrképing 2016 1929 2358 243 60 - 327 - 2988 1363 24 692
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Fortsdttning Castellums fastighetsbestdand i Region Mitt per kategori och fastighet 2019-12-31

Kvadratmeter per lokalslag

CASTELLUMS FASTIGHETSBESTAND

For- Bygg/ Lager/ Létt Bostd-
Nr Fastighet Gatuadress Kommun varvsar Omb. &r Kontor Handel Logistik industri der Ovrigt Totalt Markyta Tax.virde Anm
10 Kvarnen 5 Vastgotegatan 13 Norrkoping 2016 1910 7216 - 460 - - 50 7726 3282 23800
11 Markattan 11 Drottninggatan 32 Norrkoping 2016 1969 1816 1560 647 - - 85 4108 1636 37400
12 Motorn 12 Lindévagen 5A Norrképing 2016 1948 13398 - 990 - - 77 14 465 9236 81064
14 Spetsen 10 Kungsgatan 36-38 Norrkoping 2016 1897 12 025 735 323 - - 1 13084 2000 42 422
204 Elledningen 3 Tunbytorpsgatan 33-35 Vasteras 2017 1991 4472 - - 3402 - 50 7924 37312 32835 B
127 Verkstaden 15 Legeringsgatan 2 Vasteras 2015 1977/1992 1053 - - - - - 1053 2960 - B
181 Kol 13 Kopparbergsvdagen 25  Vésteras 2019 1977/2004 4 469 - 1120 - - - 5589 2782 -
182 Kungsangen 14 Pilgatan 2 Vasteras 2019 1932/2014 1962 - - - - - 1962 1375 -
Storgatan 28-30, .
50 Gasverket 2 Jarnvagsgatan 3-5, Orebro 2016 1967 9784 430 - - - 261 10 475 6 097 89200
Slottsgatan 25
124 Gillet 22 Olaigatan 15 Orebro 2015 1978 4591 562 9 - - 362 5524 1217 52800
15 Repslagaren 24 Zg‘:&?ﬁgf&?ﬁy@;ﬁﬁm Orebro 2016 1970 9000 . . - - 98 998 6827 95800
106 Tullen 8 Klostergatan 23, Freds&2” yrebro 2016 1976/1992 25153 - 100 - - 2441 27694 8953 275000
54 Olstankan 11 Jarntorgsgatan 1 Orebro 2008 1939/2003 3940 - - - - 580 4520 937 33000
56 QOlstankan 15 Olaigatan 4 Orebro 2008 1975/2003 3101 - - - - - 3101 1517 27200
121 Olaus Petri 3:244  Ostra Bangatan Orebro 2014 - 14 062 - - - - 961 15023 5000 19400
16 Lantmateriet 2 ﬁg‘;‘gf;%ifg?w Orebro 2016 1994/2013 13095 - - - - 3753 16848 9749 383000
183 Porten 1 ﬁg’;‘t’gfgftztjg; Orebro 2016 2013 18119 . , - - 18119 - .
Summa samhallsfastigheter 272013 8172 6164 3839 7533 16107 313827 206255 2163666
Lager/logistik
- Flahult 21:3 Momarken 42 Jonkoping 2001 1980 - - 4299 - - - 4299 24177 15383 B
- Flahult 21:5 Betavagen 17 Jonkoping 2012 1997/2008 - N 9633 - N - 9633 36 847 29288 B
150 Orontofsen 5 Granitvagen 7-9 Jonkoping 2006 1976 1475 880 3220 - - - 5575 15 061 28 755
154 Overlappen 13 Kalkstensgatan 6-8 Jonkoping 2004 1977/1995 1379 - 801 3576 - - 5756 22575 30 060
84 Elkraften 7 Energigatan 3 A Vasteras 2005 1976 250 - - 1070 - - 1320 5073 4373 T
85 Elledningen 1 Tunbytorpsgatan 29 Vésteras 1999 1982 - - 230 1680 - - 1910 8300 7225 B
- Krista1 Saltdngsvéagen 59 Vésteras 2004 2005 - - - 2980 - - 2980 1500 17 398
91 Képmannen 8 Lundby Géardsgata 4 Vasteras 2004 1988 - - 351 2334 - - 2685 9957 10510 T
92 Ledningstraden1  Tunbytorpsgatan 1-3 Visteras 2005 1967 520 1omn 1065 3454 - 22 6072 27 410 20961 B
97 Tunbytorp 10 Tunbytorpsgatan 4 A Vésteras 2005 1978 - - - 724 - - 724 24 663 20400
96 Tunbytorp 8 Friledningsgatan 3 A Vésteras 2005 1970 - - - 830 - - 830 5825 3714
77 Vikingatiden 9 Brandthovdagatan 17 A Vésteras 2007 2004 173 - 173 438 - - 784 3477 4221
100 Bleckslagaren 1 Handelsgatan 9 Orebro 2012 1970 645 - 3185 - - - 3830 14 405 0
128 Bleckslagaren 7 Vattenverksgatan 2 Orebro 2015 201 865 - 4891 - - - 5756 22160 24488 B
102 Bleckslagaren 8 Vattenverksgatan 8 Orebro 2006 1978/2001 - - 4736 - - - 4736 24 878 20017 B
103 Chaufféren 2 Stuvargatan 3 Orebro 1997 1991 256 - 6844 - - - 7100 16 974 24 435
104 Chaufféren 3 Pikullagatan 9 Orebro 2006 1991 - - 1577 - - - 1577 5442 5519
105 Distributéren 7 Krangatan 11 Orebro 2012 1989 853 - 6742 - - - 7 595 24 675 24185
- Décket 1 Dialoggatan 14 Orebro 2008 2012 - - 740 1128 - - 1868 7184 10 448
108 Elektrikern 3 Vattenverksgatan 3 Orebro 2012 1972 - - 8440 - - - 8 440 18 823 17 800
107 Forséljaren 2 Nastagatan 9 Orebro 2012 2008 - - 3049 - - - 3049 9545 18130 B
109 Grosshandlaren2  Nastagatan 6-8 Orebro 2001 1977 2353 4051 16 812 - - - 23216 61695 98036 B
112 Konstruktoren 10 Séderleden 12 Orebro 1995 1987 - - 3700 - - - 3700 10 649 16 630
111 Konstruktéren 9 Soderleden 10 Orebro 1996 1987 - N 1260 - - - 1260 32400 5838
113 Kontrollanten 12 Skomaskinsgatan 6 Orebro 2012 1981 3429 - 7362 - - - 10 791 30946 33400
36 Rorlaggaren 1 Aspholmsvégen 4 Orebro 1995 1963/1992 2620 - 1860 - - - 4480 15 881 21686 B
15 Rorlaggaren 2 Aspholmsvagen 6 Orebro 2004 1984 - - 2955 - - - 2955 4960 12387
39 Speditéren 8 Vattenverksgatan Orebro 2016 1980 - - 1792 - - - 1792 16 400 8141 B
- Ansta 20:148 Berglunda 208 Orebro 2007 1971/1999 1380 - 2805 - - - 4185 44 237 23615 B

Anm: T=Tomtratt A=Arrende B=Outnyttjad byggratt
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CASTELLUMS FASTIGHETSBESTAND

Fortsdttning Castellums fastighetsbestdnd i Region Mitt per kategori och fastighet 2019-12-31

Kvadratmeter per lokalslag

For- Bygg/ Lager/ Latt Bosta- .

Nr Fastighet Gatuadress Kommun vérvsar Omb. ar Kontor Handel Logistik industri der Ovrigt Totalt Markyta Tax.vdrde Anm
Summa lager/logistik 16198 5942 98522 24731 - 22 145415 556119 557043
Handel

133 Algen1 Lantmatargrand 42 Jonkoéping 2013 2015 1325 2844 - - - 229 4398 2749 64 400
137 Vagnmakaren 7 Hasthovsvagen 2 J6nkoping 1995 1983/2001 - 9531 - - - 14 9545 19 226 65 400
140 Varuhuset 1 Batterigatan 2 Jonkoping 2009 2009 - noa - - - - nos 42 046 118 000
148 Vagporten 5 Vasavagen 4 Jonkoping 2003 1955/2004 - 2327 - - - - 2327 8458 14 467
151 Vargon 4 Vasavagen 5 Jonkoping 2003 1989 - 4488 - - - - 4 488 6 694 12763
174 Jagméstaren 1 Djurgarden Link6ping 2013 2015 - 11515 - - - - 11515 36 750 82135

66 Jordlinan 2 Stenbygatan 6 Vésteras 1995 1991 2354 3705 635 3455 - - 10149 21467 27264 B

69 Kraftfaltet 5 Omformargatan 2 Vésteras 2005 1991 715 1324 - 2352 - - 4391 1221 15950

60 Elenergin1 Elledningsgatan 2 Véasteras 2008 1976 4540 - - 543 - - 5083 26 290 18763 B

82 Elkraften 4 Tunbytorpsgatan 16 Vasteras 2005 1976 - 496 - 450 - - 946 5673 4700 B

70 Képmannen 1 Kranbyggargatan 1 Vasteras 1995 1984 - 1380 35 - - - 1415 5804 9 467

71 Képmannen 3 Kranbyggargatan 3 Vésteras 1995 1982 - 2010 - 410 - - 2420 10073 12006

73 Tunbytorp 1 Stromledningsgatan1  Vésteras 2005 1965 - 9496 - 1278 - - 10774 27 584 26 067

74 Tunbytorp 7 Stromledningsgatan 3 Vésteras 2005 1965 - 3473 928 3534 - - 7935 31990 3227 B

125 Hallstugan 28 Kungsgatan 3 Orebro 2015 1929 1768 2062 51 - 1272 2577 7730 7149 73285

28 Inkdparen 1 Rorvéagen 1 Orebro 2007 2008 3641 5939 - - - - 9580 22500 76 654

32 Lagerchefen 3 Aspholmsviagen 3 Orebro 1996 1957/1985 - 1900 - - - - 1900 9213 12961 B

33 Lantmannen 7 Bostallsvagen 10 Orebro 1995 1985 - 2462 250 - - - 2712 8573 10938

34 Motormannen 1 Radiatorvagen 1 Orebro 1995 1966 302 3418 542 - - 855 517 10 501 20400

37 Rérmokaren 1 Elementvéagen 13-15 Orebro 1995 1963/1986 660 - 3239 - - - 3899 10432 16 338

45 Svetsaren 8 Elementvégen 4 Orebro 1995 1977 570 3060 220 - - - 3850 8074 16 586
Summa handel 15875 82471 5900 12022 1272 3675 121215 332467 730215
Latt industri

152 Attehogen 18 Fordonsvagen 8 Jonkoping 2012 2013 - - - 3334 - - 3334 11009 17794
81 Barkborren 3 Barkborregatan 3 Visterds 1995 1970/1989 - - - 2950 - - 2950 10 000 8748 T
83 Elkraften 6 Elledningsgatan 4 Vésteras 2008 1981 - - 1150 - - - 1150 8025 4765 B

FEM STORSTA FASTIGHETSAGARNA

Jénkdping kommun

Taxerad yta tkvm

Linképing kommun

Taxerad yta tkvm

Anm: T=Tomtratt A=

Norrkdping kommun

Arrende B=Outnyttjad byggratt

Taxerad yta tkvm

Castellum 268 Klévern 328 Lundbergs 368
Savills m Castellum 179 Klévern 212
Prologis 82 Intea Fastigheter 82 Castellum 120
Catena 74 Mannerson Fastigheter 64 FastPartner 75
Regio 68 Familjen Ahman ~-60 Olav Thon 65
Vixj6 kommun Taxerad yta tkvm Orebro kommun Taxerad yta tkvm Visterds kommun Taxerad yta tkvm
Nyfosa 151 Castellum 395 Kungsleden 476
Catena 83 AB Lokalhusman 151 Klévern 324
Castellum 61 Catena 96 Castellum 152
Kungsleden 44 Behrn Fastigheter 93 Salténgen Property Invest 105
Stenvalvet 4 Klévern 27 Nyfosa 74

Kélla: Datcha och deras uppgifter avseende hyreshus (exkl bostéder) och lager/logistik och industrifastigheter (ej bostader, vard- och skolfastigheter) &dgda per 2019-12-31, taxerad yta.
Kommunala och statliga bolag och férvaltningar har exkluderats.

208

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2019



Fortsdttning Castellums fastighetsbestand i Region Mitt per kategori och fastighet 2019-12-31

Kvadratmeter per lokalslag

CASTELLUMS FASTIGHETSBESTAND

For- Bygg/ Lager/ Latt Bosta- .
Nr Fastighet Gatuadress Kommun vérvsar Omb. ar Kontor Handel Logistik industri der Ovrigt Totalt Markyta Tax.vdrde Anm
86 Friledningen 8 Tunbytorpsgatan 6 Vasteras 2005 1971 606 - - 1696 - 40 2342 1243 8133 T
87 Friledningen 9 Tunbytorpsgatan 8 Visteras 2005 1968 865 576 1280 2481 - - 5202 9995 18 990
88 Faltmataren 29 Faltméatargatan 9 Vasteras 2007 1960 678 - 198 2170 - - 3046 10173 1032 B
118 Hogspanningen 1 Lagspanningsgatan 8  Vasteras 2007 2014 1092 - - 2819 - - 39M 22500 27800 B
89 Jarnaldern 6 Brandthovdagatan 11 Vasteras 2008 1982 1060 - 125 375 - - 1560 5967 7426 B
72 Ringborren 8 &16  Tallmatargatan 1 Visteras 1995 1956,/1988 2403 19 75 2408 - - 4905 9019 22522
98 Voltmataren 3 Lagspanningsgatan 7 Vasteras 2006 1990 - - - 760 - - 760 2254 2 645
Summa latt industri 6704 595 2828 18993 - 40 29160 100185 129855
Projekt
145 Visionen 3 B Bataljonsgatan 10-12 Jénkoping 2004 1996/1995 9731 - 423 - - - 10154 27162 48 612 B
146 Visionen 4 Bataljonsgatan 10 Jénkoping 2013 - - - - - - - - 4750 914 B
146 Visionen 6 Bataljonsgatan 10-12 Jénkoping 2014 - - - - - - - - - 1575
156 Ogongloben 6 Kindgrensgatan 4 J6nkoping 2008 1997 - - - - - - - 7500 6234 B
155 Overstycket 25 Kindgrensgatan 3 Jonkoping 2008 1981 - 1040 2945 - - - 3985 16 342 17 690 B
165 Giggen 2 Gillbergagatan 24 Linkdping 2016 1977 265 120 - - - - 385 1480 2572 B
13 Proppen 2 Malmgatan 16 Norrképing 2016 1978 569 - 18129 742 - - 19440 15550 42 063
93 Ledningstraden 6  Tunbytorpsgatan 23 Vasteras 2005 1970 - - - 1 - - 1 8000 2400 B
95 Tunbytorp 2 Tunbytorpsgatan 4 Véasteras 2005 1970 - - 1 - - - 1 19191 12376 B
Summa projekt 10565 1160 21498 743 - - 33966 99975 134436
Summa Region Mitt 693171 154737 197915 6350018298 49986 1177606 2191066 7585392
Anm: T=Tomtratt A=Arrende B=Outnyttjad byggratt
HYRESNIVAER OCH DIREKTAVKASTNING
Jonkdping Linkoping Norrkdping
Hyra, kr/kvm Direktavkastning Hyra, kr/kvm Direktavkastning Hyra, kr/kvm Direktavkastning
Basta lage 1700-2 600 5,0%-5,75% 1600-2500 5,0%-5,75% 1500-2 400 5,25%-6,0%
Konter Sekundart lage 1700-2 300 5,5%-6,5% 1500-2 000 5,5%-6,25% 1500-2 000 5,75%-6,5%
Handel Bésta lage 2000-4 000 5,0%-6,25% 2000-3700 5,00%-6,0% 2000-3800 5,5%-6,25%
Sekundart lage 1150-1500 6,50%-7,50% 1000-2 500 5,50%-6,75% 1500-2 000 6,50%-7,25%
Lager/ Bésta lage 500-650 5,0%-5,75% 550-675 5,75%-6,5% 550-675 6,0%-6,75%
Logistik ot ndart lage 400-500 5,75%-6,5% 450-550 6,25%-7,0% 450-550 6,50%-7,25%
Vixjd Orebro Visteras
Hyra, kr/kvm Direktavkastning Hyra, kr/kvm Direktavkastning Hyra, kr/kvm Direktavkastning
Kontor Bésta lage 1500-2 150 5,25%-6,0% 1700-2 600 5,0,%-5,75% 1500-2 400 5,25%-6,0%
Sekundart lage 1400-1900 6,0%-7,0% 1700-2 300 5,5%-6,5% 1500-2 000 5,75%-6,5%
Handel Basta lage 2000-3000 5,25%-6,00% 2000-3800 5,50%-6,50% 2000-3700 5,50%-6,75%
Sekundart lage 800-1150 6,50%-7,00% 600-1300 6,50%-7,75% 800-1200 6,50%-7,25%
Lager/ Basta lage 475-600 5,75%-6,5% 500-600 5,25%-6,0% 475-600 6,0%-6,75%
Logistik  gelundart lage 400-475 6,25%-7,0% 425-525 6,0%-6,75% 400-475 6,50%-7,25%

Kontor och butik avser hyra inklusive media exklusive tillagg fér fastighetsskatt. K&lla: Forum och Castellum.
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CASTELLUMS FASTIGHETSBESTAND

Region Stockholm

CASTELLUMS FASTIGHETSBESTAND | REGION STOCKHOLM PER KATEGORI OCH OMRADE 2019-12-31

Antal Yta Hyresvirde Hyresvérde Ekonomisk Hyresintakter Fastighetskostnader Fastighetskostnader Driftséverskott
fastigheter  tkvm Mkr kr/kvm uthyrningsgrad Mkr Mkr kr/kvm Mkr
Kontor
Centralt 6 1o 312 2831 96,2% 300 55 497 245
Norr 5 33 60 1830 89,7% 54 10 313 44
Syd 1 1 2 1410 77,6% 2 1 335 1
Vast 7 77 136 1782 94,4% 129 23 304 106
Uppsala 10 63 128 2044 91,2% ne 29 470 87
Summa kontor 29 284 638 2251 94,1% 601 18 47 483
Sambhillsfastigheter
Centralt 3 51 208 4058 93,4% 194 34 671 160
Norr 2 4 8 2059 99,4% 8 356 6
Syd 2 14 23 1666 90,0% 21 4 309 17
Vast 1 3 4 1148 98,0% 4 1 229 3
Uppsala 4 17 27 1591 98,3% 26 4 248 22
Summa samhallsfastigheter 12 89 270 3020 93,8% 253 45 504 208
Lager/logistik
Centralt 3 14 21 1524 97,0% 20 2 190 18
Norr 19 125 145 1162 87,5% 127 21 163 106
Syd 12 104 135 1299 95,4% 129 19 179 10
Vast 1 4 4 M 93,0% 3 0 155 3
Uppsala 2 18 17 949 85,2% 15 3 153 12
Summa lager/logistik 37 265 322 1216 91,4% 294 45 170 249
Handel
Centralt 1 2 4 1429 98,7% 4 1 207 3
Norr 3 17 22 1282 92,9% 20 2 123 18
Syd 20 93 156 1687 96,5% 151 17 188 134
Vést 1 14 20 1382 92,3% 18 3 222 15
Uppsala 4 24 37 1539 83,9% 31 n 449 20
Summa handel 29 150 239 1584 93,9% 224 34 226 190
Latt industri
Norr 4 9 15 1630 94,2% 14 3 257 n
Syd 1 3 4 1741 100,0% 4 96 4
Uppsala 5 32 37 1168 95,3% 35 7 243 28
Summa latt industri 10 44 56 1294 95,3% 53 10 238 43
Summa 1n7 832 1525 1834 93,5% 1425 252 304 1173
Projekt 3 36 6 - - 7 7 - 0
Obebyggd mark 6 - - - - - - - -
Totalt 126 868 1531 1432 259 1173
FASTIGHETSRELATERADE NYCKETAL
2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012 20m 2010
Hyresvérde, kr/kvm 1834 1701 1621 1501 1240 1199 1198 1203 1181 1154
Ekonomisk uthyrningsgrad 93,5% 94,9% 92,9% 92,8% 90,5% 85,4% 831% 82,8% 82,2% 82,8%
Fastighetskostnader, kr/kvm 304 290 425 373 334 326 337 344 362 345
Driftséverskott, kr/kvm 1410 1325 1080 1021 788 697 658 652 609 en
Antal fastigheter 126 131 15 m 106 106 105 109 100 97
Uthyrningsbar yta, tkvm 868 882 742 692 594 649 639 650 573 569
FASTIGHETSVARDE PER KATEGORI FASTIGHETSVARDE PER OMRADE
Sambhallsfastighet 20% 1‘7 Lager/logistik 18% Uppsala 14%
Handel 12% Norr15%
Centralt 46%

¥

Kontor 40%
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Latt industri 3%

Projekt och mark 7%

Vast 8%

'— Syd17%
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CASTELLUMS FASTIGHETSBESTAND

. Samhaéllsfastighet . Latt industri . Lager/logistik . Handel/Butik ‘ Kontor . Projekt och mark

CASTELLUMS FASTIGHETSBESTAND | REGION STOCKHOLM PER KATEGORI OCH FASTIGHET 2019-12-31

Kvadratmeter per lokalslag

For- Bygg/ Lager/ Latt Bostd-
Nr Fastighet Gatuadress Kommun vérvsar Omb. ar Kontor Handel Logistik industri der Ovrigt Totalt Markyta Tax.vdrde Anm
Kontor

53 Veddesta 2:66 Girovéagen 13 Jarfalla 2010 1989 3221 - 250 - - 8 3479 7422 30200

31 Ekplantan 4 Djupdalsvagen 1-7 Sollentuna 1996 1990 7872 1581 344 - - 162 9959 8595 91600

32 Ekstubben 215 23 Eé”ggaf(‘)’as%;” 1018, Sollentuna 1999 1989 5977 N - - 199 6452 3069 60045

11 Bangarden 4 Huvudstagatan 5 Solna 2015 1968 5939 - - B - - 5939 1977 131800

28 Grésloken 1 Anderstorpsvégen 20-26Solna 2006 1976 6110 681 233 B - - 7024 1288 106 000

34 Stora Frosunda3  Frésundaleden 2 Solna 2016 2009 28419 1000 - - - 176 29 595 9946 790000
30 Yrket 4 Smidesvéagen 10-12 Solna 2006 1982/1984 9615 - 1205 - - 315 11134 8774 160000 B

4 Betongblandaren12  Gardsfogdevégen18 B Stockholm 1998 1972 6900 - 495 B - 1 7396 3679 80200

5 Betongblandaren 13 ngjbe’gs"ége” 5 Stockholm 1995 1989 7106 2686 1181 - - 7 10980 7690 96000

2 Betongblandaren3  Gardsfogdevégen 16 Stockholm 2001 1971 3362 1765 1248 - - - 6375 2722 48 000

8 Fredsfors 14 Karlsbodavéagen 39-41  Stockholm 1995 1960 10 857 - 3680 - - 5 14 542 7073 159 800
19 Héastholmen 2 Ekholmsvégen 23 Stockholm 1995 1985 1220 - - - - - 1220 1839 10299 T
21 Lakaren 10 :g:;gfat‘;”7L%gii§;Ta";"7'Stockholm 2016 1989 2613 569 - - 697 533 39215 8920 1378000 B
15 Marievik 27 Arstadngsviagen 17-19  Stockholm 2015 1956 10392 1175 31 - - - 11598 2747 202000 B
109 Rosteriet 5 #‘r’g’i‘;r'lg\sl‘fgif]”; Stockholm 2012 1956 3270 - - - - 3270 2390 55200 T
60 Sandhagen 6 Slakthusgatan 9 Stockholm 2001 1967 1531 - 2 659 - - 20 4210 1728 19065 T

22 Tjurhornet 15 Huddingevagen 103-109 Stockholm 1995 1986 19 326 575 3898 - - 12 238N 13314 350800

10 Vallonsmidet 8 Gardsfogdevégen 1-7 Stockholm 1995 1963/1992 13637 2540 6882 - - 10 23069 29425 203000

147 Linde Torp 10 Bolidenvagen 8-10 Stockholm 2019 1924/1954 351 71 1374 - - - 1796 - 10 000
6 Bolanderna 5:12 Falhagsleden 51 Uppsala 2010 1983/1996 7058 - 209 286 - - 7553 15251 89600 B

74 Bolanderna 9:1 Mérstagatan 2 Uppsala 2008 1946/2005 1487 128 557 - - 100 2272 2890 22600

77 Dragarbrunn 16:2 E{:gi’é;;g:ﬁ;ﬂrsg 26/ Uppsala 2004 1963 3766 1943 571 - - 279 6559 2209 162000

Dragarbrunns Torg
146 Dragarbrunn16:6  12-14, Kungsg 41, St Uppsala 2018 1964 1502 1534 166 B - 1065 4267 1283 71000

Persg 16
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Fortsdttning Castellums fastighetsbestdnd i Region Stockholm per kategori och fastighet 2019-12-31

Kvadratmeter per lokalslag

CASTELLUMS FASTIGHETSBESTAND

For- Bygg/ Lager/ Latt Bostd-
Nr Fastighet Gatuadress Kommun vérvsar Omb. &r Kontor Handel Logistik industri der Ovrigt Totalt Markyta Tax.vdrde Anm
79 Dragarbrunn 20:2 F'f:gggz%:tna%“/ st Uppsala 1999 1963 2501 723 - - - 65 3289 921 -
83 Dragarbrunn 20:4  Dragarbrunnsgatan34  Uppsala 2010 201072014 9556 2921 35 0 1305 421 14238 4 472 332399
123 Kungsangen 35:3  Kungsgatan 76 Uppsala 1998 2001 3030 - - - - - 3030 4547 34780
126 Arsta 36:2 Méllersvérdsgatan12  Uppsala 1995 1978/1989 1265 - 985 570 - 30 2850 5143 24000
132 Arsta 743 Axel Johanssons Gata ;01 1995 1990 13973 238 127 - - 1258 15596 17212 164000 B
133 Arsta 78:1 Fyrislundsgatan 73 Uppsala 2011 2000 2838 - - - - - 2838 4156 26 400
Summa kontor 224694 20130 26406 856 2002 9468 283556 180682 4908788
Samhillsfastigheter
33 Ekstubben 25 Djupdalsvagen 24-26  Sollentuna 2011 1987/1988 1050 - - - - - 1050 534 -
25 Getholmen 1 Ekholmsvégen 32-36 Stockholm 1998 1982 5578 - 2520 - - - 8098 4717 75400 T
18 Getholmen 2 Masholmstorget 1-13 Stockholm 1995 1990 5253 - 468 - - - 5721 3195 56400 T
12 Hornsberg 10 Lindhagensgatan 133 Stockholm 2015 1985 9877 972 408 3840 - 10 15107 4578 320200
117 Isotopen 1 gf;';;ﬁg;'gg Rora | Stockholm 2017 2016 18795 1598 - - - 234 2717 - 895000
20 Klassforestandaren 3g767 ) 11312 stockholm 2016 2008 13265 - - - - 64 13429 3389 779000
23 Mandelblomman1s ~ AYeStag 29/Krono gioqoim 1995 1950/1990 3221 - 304 - - 6 3621 434 719 B
ogdevagen 56
29 Rasten 4 Rastensg 1/Stureg 10 Sundbyberg 2007 1929/2001 2700 - - - - - 2700 1m 49 600
135 Bolanderna 11:5 Marstagatan 7 Uppsala 201 1975 2992 - - 1550 - - 4542 4346 - B
9 Bolénderna 8:11 Bergsbrunnagatan 15 Uppsala 2008 1975 214 - 5736 - - - 7 850 1535 23027
7 Bolénderna 8:6 Knivstagatan 6 Uppsala 2008 1990 2431 - - - - 18 2449 3806 26 896
124 Kvarngérdet 64:3  Sportféltsvagen 3 Uppsala 1996 1991 2024 - - - - 15 2039 2955 -
Summa samhillsfastigheter 69300 2570 9526 5390 - 2537 89323 44530 2236719
Lager/logistik
10 Segersby 1 Kumla Gardsvég 10 Botkyrka 2012 1976 - - 12019 - - - 12019 24104 52 469
98 Saltmossen 3 Kumla Gérdsvag 21 Botkyrka 1995 1983/1986 1054 - 23590 2453 - - 27 097 57214 200000
95 Kumla Hage 3 Kumla Gardsvéag 24 A-B Botkyrka 1995 1985 - - 1889 - - - 1889 3959 10 009
96 Kumla Hage 13 Kumla Gardsvag 24 C  Botkyrka 1995 1990 - - 1630 - - - 1630 3258 9692
14 Kranbilen 2 Lyftkransvagen 11 Huddinge 2015 - - - - 8974 - - 8974 17 066 87 400
13 Dumpern 7 Speditionsvagen 36 Huddinge 2014 2009 410 - 6376 - - - 6786 12 035 46 800
92 Veddesta 2:77 Fakturavagen 1-3 Jarfélla 2007 1994/1997 - - 7339 - - - 7339 14 857 55535
102 Veddesta 1:9 Fakturavagen 2 Jarfélla 2007 1965 - - 286 1901 - - 2187 3731 21904
90 Veddesta 2:60 Fakturavagen 4 Jarfélla 2007 1987 175 - 784 - - - 959 1099 4973 T
91 Veddesta 2:68 Fakturavagen 6 Jarfélla 2012 1990 210 - - 2658 - - 2868 2801 15931
88 Veddesta 2:49 Girov 11 Jarfalla 2010 1981 - - 1502 2199 - - 3701 9250 24738 T
85 Veddesta 2:19 Girovéagen 9 Jarfalla 1995 1964 - - 2482 - - - 2482 10 000 17 892
89 Veddesta250 ~ Somov7/Veddestav s gy 1995 1964 1339 - 2893 565 - - 4797 21889 37581 B
87 Veddesta 2:26 Nettovagen 11 Jarfalla 1995 1968 465 190 2288 - - - 2943 7000 17192
86 Veddesta 2:21 Nettovagen 5 Jarfalla 1995 1965/1988 460 - 1495 - - - 1955 5000 10933
72 Rosersberg 11:130  Metallvégen Sigtuna 2015 - - - 12167 - - - 12167 23315 112 600
81 Rosersberg 11:34  Tallbacksgatan 14 Sigtuna 1996 1987/1990 554 - 35812 - - - 36366 92299 219639
114 Rosersberg 11:94  Skansvégen 25 Sigtuna 2014 2008 - - 9353 - - - 9353 19971 68 800
76 Elementet 4 Backvégen 18 Sollentuna 1995 1960 1084 245 9812 - - - n14 18 469 65158
108 Elementet 3 Backvégen 20 Sollentuna 2012 1963 180 - 1658 905 - - 2743 2624 14 958
70 Lagerhallen 2 ﬁ;%nd'?:xl\fgiin;__i/spam_Stockholm 2004 1975 2842 - 7185 - - 3505 13532 9512 70200 T
61 Domnarvet 4 Domnarvsgatan 27-29  Stockholm 1995 1987 1478 - 5829 - - 405 7712 8 605 45400 T
66 Dagskiftet 4 Elektravégen 10 Stockholm 2007 1945 252 - 1406 - - 7 1665 1892 9521 T
69 Furudal 4 Fagerstagatan 10 Stockholm 2010 2008 - - - 1237 - - 1237 2051 n7z31 T
63 Domnarvet 28 Fagerstagatan 19 C Stockholm 2010 1986 - - - 3720 - - 3720 7272 23828 T
27 Domnarvet 39 Gunnebogatan 24-26  Stockholm 1995 1989 1408 - 1303 - - - 27 1940 20400 T
56 Charkuteristen 5 Hallvagen 21 Stockholm 2001 1955 1520 - 5524 - - - 7044 4213 32000
64 Mandelblomman 16 Kronofogdevagen 62 Stockholm 2007 1974 710 - 2239 1095 - - 4044 4125 19 051 B
71 Ostmastaren 2 Ostmastargrand 4 Stockholm 2012 1980 - - - 3292 - - 3292 5915 27800 T
Anm: T=Tomtratt A=Arrende B=Outnyttjad byggratt
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CASTELLUMS FASTIGHETSBESTAND

Fortsdittning Castellums fastighetsbestdnd i Region Stockholm per kategori och fastighet 2019-12-31

Kvadratmeter per lokalslag

For- Bygg/ Lager/ Latt Bostd-
Nr Fastighet Gatuadress Kommun virvsar Omb. &r Kontor Handel Logistik industri der Ovrigt Totalt Markyta Tax.vdrde Anm
58 Charkuteristen 8 Slakthusgatan 22 Stockholm 2001 1968 548 - 4681 - - - 5229 2582 20461 T
65 Stensatra 7 Stromséatravagen 16 Stockholm 1999 1974 - - 5288 - - - 5288 10 212 29185 T
68 Godstaget 1 Transportvagen 7-9 Stockholm 1995 1985 1819 - 1240 70 - 5 13134 31392 129 817
67 Elektra3 Vastbergavagen 25 Stockholm 1995 1946 1221 1724 5419 - - - 8364 10106 56 000
16 Marievik 30 Arstaingsvigen 17-19  Stockholm 2015 - - - 22 - - 1599 1621 1883 6800
19 ;fgg%sange”'ﬁbb'e Mitarvagen 9 PP e 2017 - . - 8577 - - 8577 18909 48200
134 BolandenaTi2 5 ctagatan 3-5 Uppsala 2017 1981 6068 675 5434 - - - 2177 14070 50606 B
125 Soderhallby 2:1 Pustgatan 5 Uppsala 2016 2018 - - 5963 - - - 5963 32344 - B
Summa lager/logistik 23797 2834 203485 29069 - 5521 264706 516964 1695204
Handel
94 Hantverkaren 2 Hantverkarvagen 9 Botkyrka 1995 1976/1979 - - - 5850 - - 5850 1672 29 050
37 Altartorpet 22 Jagerhorns Vég 6 Huddinge 1996 1986 810 1267 630 - - - 2707 5766 42800 T
38 Altartorpet 23 Jagerhorns Vég 8 Huddinge 1996 1987 1741 247 - - - - 4212 5755 67000 T
39 Arrendatorn 15 Jagerhorns Vég 3-5 Huddinge 2001 1987 490 625 210 - - - 1325 2422 13580
40 Arrendatorn 16 Jagerhorns Vag 1 Huddinge 1995 1987 440 747 318 - - - 1505 2803 13724
116 Myren 9 Smista Allé Huddinge 2011 2015 - 589 - - - - 589 12035 6 466
97 Slipstenen 1 E{Z;z;‘;iii”fgs“p' Huddinge 2012 2006 - 2808 - - - - 2808 1442 19 212
13 Spejaren 3 Smista Allé Huddinge 1997 2014 - - - 6793 - - 6793 5349 57 000
26 Spejaren 5 Smista Allé Huddinge 1997 - - - - 3501 - 5 3506 6 809 51000
35 Varpen 10 Smista Allé 36 Huddinge 1997 2016 3636 - - 0 N - 3636 5715 33200
42 Varpen11A Smista Allé 36 Huddinge 1997 2009 - - - 11950 N - 11950 6082 97 240
36 Varpen11B Smista Allé 36 Huddinge 1997 - - - - 5555 - - 5555 6900 45760
44 Varpen 8 Smista Allé 32 Huddinge 1997 2010 - - - 2622 N - 2622 3100 27 600
45 Visiret 2 A Smista Allé 44 Huddinge 2004 2004 - - - 2690 - - 2690 4890 22330
115 Visiret 2 D Smista Allé Huddinge 1997 2013 - - - - - 12357 12357 5000 37000
47 Visiret 2 F Smista Allé 38-50 Huddinge 1997 2009 - - - 4895 - - 4895 8241 41470
46 Visiret 3 A Smista Allé 42 Huddinge 1997 2006 - - - 7545 - - 7545 3122 74 880
48 Visiret 3B Smista Allé 42 Huddinge 1997 2017 - - - 2082 - - 2082 13747 21120
49 Visiret 4 Smista Allé Huddinge 1997 2017 - - - 851 - - 851 2566 10 549
17 Spejaren 4 Smista Allé Huddinge 1997 - - - - 9128 - - 9128 16376 194 000
84 Veddesta 2:17 Nettovagen 9 Jarfalla 2006 1968 - 1338 - - - - 1338 5350 8477
50 Veddesta 2:22 Nettovagen 7 Jarfalla 1995 1965/1975 508 - - - - - 508 1782 3520
78 Tidskriften 2 Kuskvagen 2 Sollentuna 1997 1976 1235 2894 11086 - - - 15215 18 203 80000
3 Betongblandaren 10 Qgg‘e"\fg‘jeg" 13/Gards gy ckholm 2005 1975/1996 1675 11370 1240 - - - 14285 15170 138000
57 Charkuteristen 6 Slakthusgatan 20 Stockholm 2001 1955 - 1066 1269 180 - - 2515 1665 9374 T
142 Bolanderna 36:2 Danmarksgatan 20 Uppsala 2011 1982 360 1581 396 - - 100 2437 3204 21200
93 Dragarbrunn 19:1 Stora Torget 8-12 Uppsala 2018 1883/2010 582 2041 307 - - 34 2964 1755 77 000
129 Arsta 67:1 Stalgatan 8-12 Uppsala 1995 1988 187 10315 515 47 - - 1434 31608 11544
131 Arsta 74:1 Fyrislundsgatan 68 Uppsala 1999 1985 1469 5713 25 - - - 7207 15268 59 000
Summa handel 13133 44825 15996 64059 - 12496 150509 233797 1413096

FEM STORSTA FASTIGHETSAGARNA

Stockholm Lén

Taxerad yta tkvm

Uppsala kommun

Anm: T=Tomtratt A=Arrende B=Outnyttjad byggratt

Taxerad yta tkvm

Vasakronan
Fabege
Klovern
Castellum

FastPartner

Kélla: Datcha och deras uppgifter avseende hyreshus (exkl bostéder) och lager/logistik och industrifastigheter (ej bostader, vard- och skolfastigheter) &gda per 2019-12-31, taxerad yta. Kommunala

~1400
~1100
~700
~700
~650

Vasakronan

Castellum

Klgvern

Atrium Ljungberg
Skandia

och statliga bolag och férvaltningar har exkluderats. Féljande kommuner ingar i Storstockholm: Botkyrka, Huddinge, Jérfalla, Nacka, Sigtuna, Sollentuna, Solna, Stockholm och Upplands-Vésby.
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CASTELLUMS FASTIGHETSBESTAND

Fortsdttning Castellums fastighetsbestdnd i Region Stockholm per kategori och fastighet 2019-12-31

Kvadratmeter per lokalslag

For- Bygg/ Lager/ Latt Bostd-
Nr Fastighet Gatuadress Kommun vérvsar Omb. &r Kontor Handel Logistik industri der Ovrigt Totalt Markyta Tax.vdrde Anm
Latt industri
112 Palissaden 4 Smista Allé 30 Huddinge 1997 2013 - - - 2198 - - 2198 3285 21149
52 Veddesta 2:58 Fakturavagen 5 Jarfélla 2007 1985/1995 980 - - - - - 980 2452 7 690
106 Elektronen1 Hovslagarevagen 5 Sollentuna 2012 1957/1987 261 - - 2171 - - 2432 3639 13615
107 Elektronen 4 Hovslagarevagen 3A-B  Sollentuna 2012 1958/1992 855 - 1128 1710 - - 3693 5273 26 506
62 Domnarvet 27 Fagerstagatan 19 B Stockholm 1995 1982 - - - 1970 - - 1970 4337 13615 T
136 Bolanderna 12:1 Danmarksgatan 24 Uppsala 2011 1979 1879 - 6731 1873 - - 10 483 14136 77 850
122 Husbyborg 1:83 Gamla Borjevagen 4 Uppsala 2008 1972/1988 46 245 1079 6643 - - 8013 14543 90331 B
127 Arsta36:7 Hanselligatan 6 Uppsala 2007 1986 - - 227 - - - 227 3358 15678
128 Arsta 38:1 Méllersvardsgatan 5 Uppsala 1995 1979 755 - 910 1295 - - 2960 8572 22463 B
130 Arsta72:3 Svederusgatan 1-4 Uppsala 1997 1990 2149 720 2079 3331 - 187 8 466 10792 6506
Summa latt industri 6925 965 14198 21191 - 187 43466 70387 295403
Projekt
118 Oskaret 1 Jorsgatan 22,2426 stockholm 2017 1906 13629 - - - - 8 176 6148 332750 B
111 Ornés 117 Matarvagen 45 Upp- 2016 - - - 15780 - - - 15780 59045 54000 B
lands-Bro
121 Dragarbrunn 21:1  S:t Persgatan 21 Uppsala 2012 1970 6027 - 877 - - 229 7133 4747 83000
Summa projekt 19 656 - 16657 - - 316 36629 69940 469750
Obebyggd mark
59 Linde Torp 8 Bolidenvagen 8-10 Stockholm 1995 - - - - - - - - 5537 9800 B
73 Vallonsmidet 11 Gardsfogdevégen 1-7 Stockholm 1995 - - - - - - - - 4907 8800 B
120 KUPESENEEnTIDle  pystarysgen 17 Upplands-Bro 2017 - - - - - - - - 31767 17895
131 Ornas 1:28 Matarvagen 45 Upplands-Bro 2016 - - - - - - - - 25698 18 300
132 Ornas 1:29 Méatarvagen 45 Upplands-Bro 2016 - - - - - - - - 25672 14 000
145 Ornas 1:30 Matarvégen 45 Upplands-Bro 2016 - - - - - - - - 21750 17 600
Summa obebyggd mark - - - - - - - 115331 86 395
Summa Region Stockholm 357505 71324 286268 120565 2002 30525 868189 1231631 11105355

Anm: T=Tomtratt A=Arrende B=Outnyttjad byggratt

HYRESNIVAER OCH DIREKTAVKASTNING

Stockholm Uppsala

Hyra, kr/kvm Direktavkastning Hyra, kr/kvm Direktavkastning

Kontor Bésta lage 7 250-10 000 3,2%-3,75% 2750-3 500 4,5%-5,25%
Sekundart lage 6 000-7 000 3,5%-4,0% 1750-2 500 5,0%-5,75%

Handel Basta lage 4 500-13 000 3,75%-4,25% 2500-5000 4,75%-5,5%
Sekundart lage 3000-7000 4,25%-5,0% 1300-1700 5,50%-6,00%

Lager/ Basta lage 850-1000 4,5%-5,0% 550-650 5,5%-6,25%
Logistik o yndart lage 750-850 5,0%-5,5% 400-500 6,25%-7,0%

Kontor och butik avser hyra inklusive media exklusive tillagg for fastighetsskatt. K&lla: Forum och Castellum.
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CASTELLUMS FASTIGHETSBESTAND

Region Norr

CASTELLUMS FASTIGHETSBESTAND | REGION NORR PER KATEGORI OCH OMRADE 2019-12-31

Antal Yta Hyresvirde Hyresvirde Ekonomisk Hyresintikter Fastighetskostnader Fastighetskostnader Driftséverskott
fastigheter  tkvm Mkr kr/kvm  uthyrningsgrad Mkr Mkr kr/kvm Mkr
Kontor
Gavle 2 5 1521 91,8% 7 2 456 5
Summa kontor 2 5 8 1521 91,8% 7 2 456 5
Sambhillsfastigheter
Gavle 10 99 147 1485 93,6% 138 29 293 109
Summa samhallsfastigheter 10 929 147 1485 93,6% 138 29 293 109
Summa 12 104 155 1487 93,5% 145 31 301 14
Obebyggd mark - - - - - - - - -
Totalt 12 104 155 145 31 n4
FASTIGHETSRELATERADE NYCKETAL
2019 2018* 2017 2016* 2015 2014 2013 2012 20Mm 2010
Hyresvérde, kr/kvm 1487 1578 1536 1501 - - - - - -
Ekonomisk uthyrningsgrad 93,5% 93,4% 93,9% 93,2% - - - - - -
Fastighetskostnader, kr/kvm 301 341 355 483 - - - - - -
Driftséverskott, kr/kvm 1090 1133 1088 916 - - - - - -
Antal fastigheter 12 30 30 29 - - - - - -
Uthyrningsbar yta, tkvm 104 259 259 259 - - - - - -
*Castellums fastighetsbestand i Sundsvall séldes i en bytestransaktion den 22 januari 2019.
FASTIGHETSVARDE PER KATEGORI FASTIGHETSVARDE PER OMRADE
Sambhallsfastighet 96% = — Kontor 4% Gavle 100%
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. Samhéllsfastighet . Latt industri . Lager/logistik . Handel/Butik . Kontor . Projekt och mark

CASTELLUMS FASTIGHETSBESTAND | REGION NORR PER KATEGORI OCH FASTIGHET 2019-12-31

Kvadratmeter per lokalslag

For- Bygg/ Lager/ Latt Bosta- .
Nr Fastighet Gatuadress Kommun virvsér Omb. &r Kontor Handel Logistik industri der Ovrigt Totalt Markyta Tax.virde Anm
Kontor
1 Norr 383 Kyrkog.10-12, Norra 5 2016 1940/1992 2564 - 66 - - 238 288 2044 23600
’ Strandg. 9, Skeppsg. 2
" . Nygatan 3, “ B B _ B
2 Vaster 27:1 Vagskrivaregatan 5 Gavle 2016 1897/1983 2058 133 2191 2977 29682 B
Summa kontor 4622 - 66 - - 371 5059 5021 53282
Samhillsfastigheter
3 Bryns 1741 Sbdra Skeppsbron 18, 2016 1976/1980 8147 - 54 - - €54 885 12000 -
Y : Sédra Sjétullsgatan 1-3
- Kubbo 15:1 Kubbostigen 8 Gavle 2016 1975 - - 325 - - - 325 14 695 327
4 Kungsback 2:18 Kungsbacksvégen 51 Gavle 2016 2010 3609 - - - - 98 3707 7372 -
5 Norr 157 Kungsgatan 11-13, Géivle 2016 1891/1978 9983 1082 167 - 2021 532 13785 4389 139400
Nygatan 25
6 Norr 47:7 Kyrkogatan 4 Gavle 2016 1972 4838 - 15 - - 321 5174 6480 47000 B
7 Olsbackads:6 ~ Lantméterigatan 24, ) 2016 1975/1993 34483 734 - - - - 35217 31619 230000
Bobergsplan 3
8 Soder 17:10 Sédra Centralgatan1-3 ~ Gavle 2016 1971/2007 9869 - - - - 1560 11429 6759 66 600
9 Soder 6:5 Borgmastarplan Gavle 2016 1955/1967 8245 - - - - 101 8346 6536 52200
10 Vaster 26:1 Skomakargatan 1 Gavle 2016 1979/1983 9806 485 172 - - 736 11199 5633 92 400
11 Vaster 32:3 Kaplansgatan 1 Gavle 2016 1900/1950 1245 - - - - - 1245 1683 9945
S samhilisfastighet: 90225 2301 733 - 2021 4002 99282 97166 637872
Summa Region Norr 94847 2301 799 - 2021 4373 104341 102187 691154

Anm: T=Tomtrétt A=Arrende B=Outnyttjad byggratt
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CASTELLUMS FASTIGHETSBESTAND

Fortsdttning Castellums fastighetsbestdnd i Region Norr 2019-12-31

FEM STORSTA FASTIGHETSAGARNA

HYRESNIVAER OCH DIREKTAVKASTNING

Gévle kommun Taxerad yta tkvm Gévle Hyra, kr/kvm Direktavkastning
NP3 Fastigheter 248 Kontor Basta lage 1500-1850 5,5%-6,25%
Dios 147 Sekundart lage 1000-1600 6,25%-7,25%
FastPartner 133 Handel Bésta lage 1900-3900 5,50%-6,50%
Castellum 104 Sekundart lage 800-2 500 6,0%-7,5%
Svenska handelsfastigheter 30 Lager/ Basta lage 450 -550 6,25%-7,0%
Kélla: Datcha och deras uppgifter avseende hyreshus (exkl bostéder) och lager/logistik och Logistik Sekundart lage 400-500 6,75%-7,75%

industrifastigheter (ej bostader, vard- och skolfastigheter) &gda per 2019-12-31, taxerad yta.

Kommunala och statliga bolag och forvaltningar har exkluderats.
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Kontor och butik avser hyra inklusive media exklusive tillagg for fastighetsskatt.

Kalla: Forum och Castellum.



Finland

CASTELLUMS FASTIGHETSBESTAND

CASTELLUMS FASTIGHETSBESTAND | REGION FINLAND PER KATEGORI OCH OMRADE 2019-12-31

Antal Yta Hyresvirde Hyresvérde Ekonomisk Hyresintdkter Fastighetskostnader Fastighetskostnader Driftséverskott
fastigheter  tkvm Mkr kr/kvm  uthyrningsgrad Mkr Mkr kr/kvm Mkr
Kontor

Helsingfors 1 14 53 3660 110,7% 58 12 841 46
Summa kontor 1 14 53 3660 10,7% 58 12 841 46
Totalt 1 14 53 58 12 841 46

FASTIGHETSRELATERADE NYCKETAL
_ 2019 2018
S~ Hyresvarde, kr/kvm 3660 3577
Ekonomisk uthyrningsgrad 10,7% 99,6%
Lappviken Fastighetskostnader, kr/kvm 841 804
< Driftséverskott, kr/kvm 3209 2759
Antal fastigheter 1 1
Uthyrningsbar yta, tkym 14 14

Bush‘ﬁe\a

Jatkdsaari/
{0/

Hernesaafi

. Kontor

Artholmen//

HYRESNIVAER OCH DIREKTAVKASTNING

Helsingfors
Hyra, kr/kvm Direktavkastning
Bésta lage 4 250-4 500 3,40%-4,00%
Kontor
Sekundart lage 3100-3 600 4,5%-5,25%
Basta lage 14 000-17 000 4,00%-4,50%
Handel
Sekundart lage 8 000-12 000 5,00%-5,75%
Lager/ Basta lage 800-925 4,75%-5,5%
Logistik  goindart lage 550-700 5,5%-6,25%

Kontor och butik avser hyra inklusive media exklusive tillagg for fastighetsskatt.

Kalla: JLL, KTl och Castellum

CASTELLUMS FASTIGHETSBESTAND | REGION FINLAND PER KATEGORI OCH FASTIGHET 2019-12-31

Kvadratmeter per lokalslag

Nr Fastighet Gatuadress Kommun Forvirvsar Bygg/Omb. &r Kontor Handel Lager/Logistik Lattindustri Bostader Ovrigt Totalt Markyta Tax.wirde Anm
Kontor
1 Salmisaarenaukio1  Salmisaarenaukio1 Helsingfors 2018 2007 14 433 - - - - - 14433 3309 272957
Summa kontor 14433 - - - - - 14433 3309 272957
Summa Region Finland 14433 - - - - - 14433 3309 272957

FEM STORSTA FASTIGHETSAGARNA

Helsingfors Virde miljarder EUR
llmarinen ~4,2
Sponda (Polar Bidco) -39
Varma ~2,8
Keva ~2,5
OP Group ~2,4

Kélla: KTI. Exkluderat rena bostadsaktérer.

Anm: T=Tomtratt A=Arrende B=Outnyttjad byggratt

FASTIGHETSVARDE PER KATEGORI

Kontor 100% Helsingfors 100%

FASTIGHETSVARDE PER OMRADE
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CASTELLUMS FASTIGHETSBESTAND

Salda fastigheter under 2019

Kvadratmeter per lokalslag

Lager/ Latt
Fastighet Gatuadress Kommun Forvarvsar Bygg/Omb. ar Kontor Handel Logistik industri Bostider Ovrigt Totalt Markyta Tax.virde Anm
Region Mitt
Magnetjarnet 6 Finndgatan 5 C Linkoping 2010 1996 2388 - - - - - 2388 8328 10 623 B
Beryllen 1 Urbergsgatan 90 Norrképing 2016 1971 3002 2990 183 - - 4031 10206 10970 -
Kéllemo 1 Kéllemogatan 12 Vaggeryd 1995 1956/1988 - - 7552 - - - 7552 48 347 1m123 B
Yggen 1 Krokvégen 1 Vaggeryd 1995 1985/1989 450 - - 5853 - - 6303 18598 11581
Bleckslagaren 6 Handelsgatan 1 Orebro 2008 1982 - - 1964 2362 - - 4326 22243 14721 B
S_ﬂ'erSta'Gryt Gallerstavigen Orebro 1995 1969 . - mes - - - M6 42143 24606
Summa Region Mitt 5840 2990 21324 8215 - 4031 42400 150 629 72654
Region Stockholm
Boladnderna 28:3 Stangjarnsgatan 10 Uppsala 2000 1971 - 24706 1064 - - - 25770 64871 256600 B
gg'i”gema Verkstadsgatan 11 Uppsala 2003 2002 2124 - - - - - 2124 4500 23200
gg'_j”é‘ema Stangjirnsgatan 88 Uppsala 2003 1987 - 4100 - - - - 4100 10981 42408 B
Boldnderna 35:1 Bolandsgatan 18 Uppsala 2006 2006 - 8466 - - - 250 8716 26193 71018 B
Boldnderna 35:2 Bolandsgatan 20 Uppsala 1995 1981 - 9085 - - - - 9085 9600 31567 B
Summa Region Stockholm 2124 21651 - - - 250 24025 51274 168 193
Region Norr
Borgaren 3 ggdg";fgg"Végsgata” Sundsvall 2016 1992/1932 5122 - . . 708 155 5985 3895 41433 B
Sédra jarnvégsgatan ~ ~ _ _ ~ ~ _ _ _
Borgaren 6 35,37-39 Sundsvall 2016 2217
Byggmaéstaren 2 Landsvagsallén 4 Sundsvall 2016 1954/2005 6751 - - - - 332 7083 5850 52271
Guldsmeden 15  Storgatan 50 Sundsvall 2016 1970/2004 5441 - 33 - - 96 5570 2015 36 000
Hercules 2, 8,9 Radhusgatan 3 m fl Sundsvall 2016 1979/1995 3762 55 - - 373 43 4233 921 32152
Hovrétten 2 Storgatan 37-39 mfl  Sundsvall 2016 1974/2004 30581 - - - - 185 30766 11843 154133
Idrottsparken 2, 3Universitetsallén 2-8 ~ Sundsvall 2016 2002 8537 - - - - 55 8592 3100 85328
Jarnyagsstatio  Siuvarvagen 21 Sundsvall 2016 2008 1008 - - - - 44 M052 4958 151200
Véstra Langgatan 42,
Masen 14 45, Sédra Jarnvagsga-  Sundsvall 2016 1978/2002 28161 - 12 - - 1584 29757 28 415 212 408
tan 41
Neptunus 5 Kyrkogatan 3 Sundsvall 2016 1967 5779 - - - - 168 5947 1713 -
Notvarpet 8 Skepparplatsen 1 Sundsvall 2016 1959/1995 8122 - - - - - 8122 13 519 50800 B
Nyttan 3,6 Torggatan 6-8, Kyrkoga-g 45\ 2016 1899/1967 1447 2341 - - 1881 8 5677 1756 61266
tan 18, Storgatan 17
Nyttan 7 Storgatan 21 m fl Sundsvall 2016 1892/1960 2088 3019 - - 2163 172 7 442 2168 12200
Olympen 4 Storgatan 22 m fl Sundsvall 2016 1975/1999 5906 3279 227 - - 236 9648 3078 79 200
Stadshuset2  \rkegatan 19, Rad- g g 2016 1868 900 2899 - - - 56 385 2620 18200
husgatan 22
Stuvaren 1 Stuvarvagen 5-17 Sundsvall 2016 1960/1988 4 476 1386 251 - - 273 6386 8 215 46 800
Tullpaviliongen 1 2tuvargatan 25, Sundsvall 2016 1999/2005 4265 - - - - M2 4377 - 49400 B
Stuvarvagen 27
Summa Region Norr 132346 12979 523 - 5125 3519 154491 94066 1185008

220

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2019



=

A AN A

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2019 221



jupad
hallbarhets-
‘information

Castellums hallbarhetstradition stracker sig langt tillbaka i vart bolags historia.

Fran grundandet har vi arbetat med energieffektivisering och certifieringar. Med tiden har
hallbarhetsfragan vaxt och fler perspektiv har adderats. Pa Castellum ser vi oss som en
samhillsbyggare. Mot den bakgrunden &r var strategi att ta hallbarhetsfragorna pa stort
allvar bade ur ett ekonomiskt, ekologiskt och socialt perspektiv. Vart hallbarhetsarbete &r
integrerat i allt vi gér och en naturlig del i vart dagliga arbete.
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Hallbarhetsindikatorer enligt EPRA

Hallbarhetsindikatorer enligt EPRA

Rapporteringen av Castellums hallbarhetsarbete fljer rikt-
linjerna fran the Global Reporting Initiative (GRI Standards),
niva core. Hansyn har tagits till GRI:s branschspecifika tillagg
for bygg- och fastighetssektorn. Hallbarhetsredovisningen
presenteras arligen och kéllor redogdérs for till data, antaganden
och omvandlingsfaktorer som anvands inom ramen for hall-
barhetsredovisningen. Inga véasentliga férandringar har skett
avseende organisationen eller leverantérskedjan under 2019.

EPRA Performance Measures
Castellum rapporterar bolagets hallbarhetsnyckeltal utifran
EPRA:s (European Public Real Estate Associaton) senaste
rekommendationer; Best Practices Recommendations on
Sustainability Reporting, sBPR, third version September 2017.
Castellum rapporterar hallbarhetsnyckeltal fér samtliga 28
EPRA; sBPR Performance Measures. Nyckeltal redovisas for
energi, vaxthusgasutsléapp, vatten, avfall, miljocertifierade
byggnader samt bolagsstyrning och sociala aspekter.

EPRA Overarching Recommendations

Organisational boundary

Castellum avgransar redovisningen till fastigheter dar vi har
kontroll (operational control) enligt principerna i Greenhouse
Gas Protocol. Operational control har valts eftersom det ger
Castellum bast forutsattningar att redovisa statistik och data
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som Castellum direkt kan paverka. Fastigheter dar kund &r
ansvarig for avtal avseende leverans av energi, vatten och avfall
ar darmed exkluderade. | de fall da kund &r ansvarig for avtalet
ager Castellum inte heller méatdata och vi har ddrmed ocksa
svart att redovisa den typen av data.

Coverage
For fastigheter Castellum ager och férvaltar arbetar vi aktivt for
att fa tillgang till relevant matdata. Att ha tillgang till matdata
ar viktigt for Castellum da det skapar férutsattningar for en
effektiv och god teknisk férvaltning i vara byggnader. Castellum
har idag god tillgang till matdata for nastan hela portféljen.
Hur stor andel av fastigheterna som ingar i respektive indikator
anges i anslutning till respektive nyckeltal. Notera att andelen
mojliga objekt att rapportera under absoluta tal for respektive
ar inkluderar salda objekt under géllande ar exklusive mark.

Castellum har dock inte tillgang till all matdata fér samtliga
fastigheter. Framst saknar vi matning av avfall pa grund av att
avfallsentreprendrerna inte kan leverera statistik till samtliga
fastigheter. Fér energi- och vattendata saknas ocksa en del
matdata. Detta p g a férandringar i portféljen med kdpta, salda
och projektfastigheter vilket férsvarar tillgangen till relevant
data. Castellum arbetar kontinuerligt med att férbattra tillgang
till relevant statistik.

Totalt dgde Castellum 632 (647) objekt vid utgangen av 2019.



Estimation of landlord-obtained utility consumption

Ingen data ar uppskattad, all matdata som redovisas ar uppmatt
och sakerstalld.

Third party assurance

Castellums hallbarhetsredovisning enligt GRI Standards ar
oversiktligt granskad av Deloitte AB i enlighet med ISAE 3000.
Hallbarhetsredovisningen inkluderar hallbarhetsnyckeltal enligt
EPRA; sBPR Performance Measures.

Se bestyrkanderapport pa sidan 183.

Boundaries - reporting on landlord and tenant consumption
Castellum rapporterar endast for energi som képs av hyresvarden,
d v s Castellum. Castellum redovisar ddrmed inte hyresgasters
egen elférbrukning, da vi huvudsakligen inte har tillgang till
denna statistik. Castellum kan inte direkt paverka hyresgastens
elférbrukning, vilket gor statistiken till viss del mindre relevant.

Normalisation
Castellum beraknar intensitetsnyckeltal genom att dividera med
byggnadernas totala yta (floor area). Detta da det &r den mest
vedertagna metoden i Sverige f6r att jamf6ra energianvandning
och resursférbrukning.

Castellum anvéander SMHI:s graddagar fér normalisering av
energi for uppvarmning.

FORDJUPAD HALLBARHETSINFORMATION

Segmental analysis (by property type, geography)

Castellum redovisar hallbarhetsdata uppdelad fér byggnads-
typerna kontor och logistik. Da Castellum framst dger fastigheter
i Sverige och till mycket liten andel i Danmark och Finland ar det
inte relevant att redovisa statistiken geografiskt fordelad.

Disclosure on own offices
Castellums egna kontor redovisas separat pa sidan 228.

Narrative on performance

For att |ldsa mer om féréndringarna fran 2018 till 2019 avseende
miljényckeltalen och de besparingar som uppnatts, se sidorna
226-227. Inga justeringar har gjorts av de data som redovisas.
Beslut om vilka samhallsengagemang som genomférs tas i res-
pektive region.

Location of EPRA Sustainability Performance in companies’ reports
Se Castellums EPRA-index pa sidan 230.

Reporting period
Rapporteringen for respektive ar redovisad i EPRA-tabellen
avser kalenderar, d v s 1januari till 31 december.

Materiality
Castellums vésentlighetsanalys redovisas pa sidan 231.
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FORDJUPAD HALLBARHETSINFORMATION

EPRA:

Miljoindikatorer

ENERGY
Absolute measures (abs)
Castellum
EPRA Code Units of Measure Indicator 2019 2018
Elec-Abs
Elec-LfL MWh Electricity Total landlord obtained electricity 78733 93 098
Number of applicable properties Electricity disclosure coverage 444,473 443/495
DH&C-Abs
DH&C-LfL MWh District heating & cooling Total landlord obtained heating and cooling 234483 251994
Number of applicable properties District heating & cooling disclosure coverage 479/508 470/522
Fuels-Abs
Fuels-LfL MWh Fuels Total landlord obtained fuels 3023 3922
Number of applicable properties Fuels disclosure coverage 15/15 17717
MWh Energy Total energy use 316 239 349014
Total energy use (Degree day corrected) 340 645 371220
Energy-Int kWh/sgm Energy intensity Energy building intensity 88 97

The table shows energy usage as total and like-for-like figures for Castellum AB per property type. Disclosure coverage shows the number of properties within the organizational boundaries that
are included in the data disclosed for this indicator. The degree day corrected energy use is normalized with data from SMHI. Castellum only report on landlord obtained energy, our own offices are
included in the data above. No energy data is estimated.

GREENHOUSE GAS EMISSIONS

Absolute measures (abs)

Castellum

EPRA Code Units of Measure Indicator 2019 2018
GHG-Dir-Abs
GHG-Dir-LfL Tonnes CO,e Direct Scope 1 458 675
GHG-Indir-Abs Indirect Scope 2 market based 5764 4362
GHG-Indir-LfL Tonnes CO,e

-indir- Indirect Scope 2 location based 37222 47 818
GHG-Int Kg CO,e/sqm GHG Intensity Scope 1+2 (location based) 8,9 1,5

The table shows greenhouse gas emissions from fuel in own vehicles in absolute (Scope 1) and from building energy usage in absolute and LfL (Scope 1& 2). In 2019 the GHG-emissions from
company owned vehicles was 65 ton CO2e compared to 197 ton CO2e in 2018. GHG intensity is divided by total area of Castellums portfolio, 2019 = 4 255 268 sq m To view Castellums full scope 3
emissions please see page 233.

WATER
Absolute measures (abs)
Castellum

EPRA Code Units of Measure Indicator 2019 2018
Water-Abs

Water-LfL m? Municipal water 995 345 969 783
Water-Int m3/sqm Building water intensity 0,29 0,27
Number of applicable properties Water disclosure coverage 490/518 503/554

The table shows water usage. Disclosure coverage shows the number of properties within the organizational boundaries that are included in the data disclosed for this indicator.
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Like-for-like (Ifl) by property type

FORDJUPAD HALLBARHETSINFORMATION

Offices & retail Logistics Castellum Total
2019 2018 % change 2019 2018 % change 2019 2018 % change
57 601 63 694 -10% 14m 16 098 -12% 71712 79792 -10%
280/280 280,280 - 131/131 131/131 - 4117411 4117411 -
155000 170 651 -9% 57 262 60 422 -5% 212 262 231073 -8%
287/287 287/287 - 152/152 152/152 - 439/439 439/439 -
964 1318 -27% 1495 1947 -23% 2459 3265 -25%
5/5 5/5 - 8/8 8/8 - 13/13 13/13 -
213 565 235663 -9% 72868 78 467 7% 286 433 314130 -9%
229359 249 845 -8% 79 280 8417 -6% 308 639 333961 -8%
98 108 -9% 67 72 -7% 88 96 -9%

Like-for-like (Ifl) by property type

Offices & retail Logistics Castellum Total
2019 2018 % change 2019 2018 % change 2019 2018 % change
356 512 -30% 37 147 -75% 458 856 -46%
3278 3247 +1% 1008 1164 -13% 4286 4 410 -3%
25187 31405 -20% 7817 9421 -17% 33004 40 826 -19%
10,5 131 -20% 6,2 75 -18% 9,0 13 -20%

Like-for-like (Ifl) by property type

Offices & retail Logistics Castellum Total
2019 2018 % change 2019 2018 % change 2019 2018 % change
651331 670 425 -3% 294 095 304 538 -3% 945 425 974 963 -3%
0,31 0,32 -3% 0,28 0,29 -3% 0,30 0,31 -3%
288/288 288/288 - 163/163 163/163 - 451/451 451/451 -
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FORDJUPAD HALLBARHETSINFORMATION

WASTE
Absolute measures (abs)
Castellum
EPRA Code Units of Measure Indicator 2019 2018
Hazardous waste 17 Ll
Waste-Abs Recycled waste 1094 1025
Waste-LfL tonnes )
aste- Waste to combustion 956 1377
Total waste 2067 2413
Number of applicable properties Waste disclosure coverage 164/638 146/669

The table shows generated waste by tenants. Disclosure coverage shows the number of properties within the organizational boundaries that are included in the data disclosed for this indicator.

SUSTAINABILITY CERTIFIED BUILDINGS

EPRA Code Indicator

Number of certified assets
Cert-tot Certified area (sqm)

Certified area, share of total portfolio (%)

The table shows number of sustainability certified buidlings by type of certification. Some assets are certified according to two or more certification schemes, meaning that the total number of assets
certified are not a summary of the segmented numbers.

CASTELLUM AB OFFICE(S)

Absolute performance

Units of Measure Indicator 2019 2018
Total consumed electricity 302 655
Electricity
Proportion of electricity from renewable sources 100% 100%
Total consumed district heating and cooling 822 987
MWh District heating and cooling pyoportion of landlord obtained district heating and
cooling from renewable sources 96,0% 95,8
Total consumed fuels 0 0
Fuels Proportion of landlord obtained fuels from
renewable sources - -
kWh/sq.m./year Energy intensity (degree day corrected) nz 155
Number of applicable properties Energy and associated GHG disclosure coverage 18/18 20/20
% Proportion of energy and associated GHG estimated 0% 0%
Direct Scope 1 66 200
tonnes CO,e
Indirect Scope 2 (market based) 24 20
Indirect Scope 2 (location based) 132 156
tonnes CO,e/year/sq.m./year GHG intensity Scope 1 & 2 emissions (market based) 8,0 19,0
tonnes CO,e/year/sq.m./year GHG intensity Scope 1& 2 emissions (location based) 175 309

Disclosure coverage shows the number of properties within the organizational boundaries that are included in the data disclosed for this indicator.
The total area of Castellums own office space is 11 284 sqm 2019
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Like-for-like (Ifl) by property type
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Coverage of H&S Asset are 100%. The total number of worked hours in 2019 was 846 905 hours.
Additional information regarding injury rate and fatalities among our suppliers can be found on page 93.
In 2019, no incidents occurred that adversely affected customers health and safety and Castellum has not been convicted of any violations of the company's code of conduct or
corruption in 2019 or the past five years.

LONESKILLNADER MELLAN KONEN, %

Kvinnors baslén

Maéns baslon Kvinnors totala ersattning

Mans totala erséttning

EPRA code
Koncernledning
exkl vd
Diversity-Pay Chefer
Anstallda

12%
94%
100%

89%
106%
100%

M5%
78%
101%

87%
128%
99%

Ratio beraknas genom att dividera genomsnittslénen fér kvinnor med genomsnittslénen for mén respektive tvart om for respektive kategori. Detta delas
upp i ratio fér baslén samt baslén plus rérliga ersattningar enligt EPRA riktlinjer fér hallbarhetsrapportering.
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Offices & retail Logistics Castellum Total
2019 2018 % change 2019 2018 % change 2019 2018 % change
16 6 +148% 1 4 -85% 16 10 +64%
716 938 -24% 365 100 +264% 1081 1038 +4%
796 1173 -32% 146 135 +8% 942 1308 -28%
1528 217 -28% 512 239 +114% 2039 2356 -13%
108/108 108/108 - 47/47 47/47 155/155 155/155 -
Castellum
Miljébyggnad EU GreenBuilding LEED BREEAM WELL Total sustainability certified assets
2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 % change
48 41 55 55 5 5 64 46 1 1 164 141 +16%
431456 401856 433072 460506 70 660 95720 700933 602 467 13429 13409 1524129 1407948 +8%
10% 10% 10% 1% 2% 2% 16% 14% 0% 0% 36% 33% -
I
. . .
EPRA: Sociala indikatorer
HEALTH & SAFETY
Corporate performance Performance by asset type
Castellum Offices & retail Logistics
EPRA Code Units of Measure Indicator Boundary 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Number of incidents per 200 000
worked hours Injury rate Direct employees 17 29
% of total number of worked hours Lost day rate  Direct employees 1,88% 217%
% of total number of worked hours  Absentee rate Direct employees 2,89% 3,75%
H&S-Emp  Total number Fatalities Direct employees 0 0
H&S-Asset % of assets Health and Safety assessements 100% 100% 100% 100% 100% 100%
H&S-Comp  Total numbers Number of incidents 8 8
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EPRA: Index

| nedanstaende tabell redovisas hanvisningar till
information for respektive EPRA-indikator.

EPRA-code Indicator GRI Standard Indicator Reference
Environmental Sustainability Performance Measures

Elec-Abs Total electricity consumption 302-1 226-227
Elec-LfL Like-for-like total electricity consumption 302-1 226-227
DH&C-Abs Total district heating & cooling consumption 302-1 226-227
DH&C-LL Like-for-like total district heating & cooling consumption 302-1 226-227
Fuels-Abs Total fuel consumption 302-1 226-227
Fuels-LfL Like-for-like total fuel consumption 302-1 226-227
Energy-Int Building energy intensity 302-3 / CRE1 226-227
GHG-Dir-Abs Total direct greenhouse gas (GHG) emissions 305-1 226-227
GHG-Indir-Abs Total indirect greenhouse gas (GHG) emissions 305-2 226-227
GHG-Int Greenhouse gas (GHG) emissions intensity from building energy consumption 305-4 / CRE3 226-227
Water-Abs Total water consumption 303-1 226-227
Water-LfL Like-for-like total water consumption 303-1 226-227
Water-Int Building water intensity CRE2 226-227
Waste-Abs Total weight of waste by disposal route 306-2 228-229
Waste-LfL Like-for-like total weight of waste by disposal route 306-2 228-229
Cert-Tot Type and number of sustainably certified assets CRE8 228-229
Social Performance Measures

Diversity-Emp Employee gender diversity 405-1 232
Diversity- Pay Gender pay ratio 405-2 229
Emp-Training Training and development 404-1 92,234
Emp-Dev Employee performance appraisals 404-3 92,234
Emp-Turnover New hires and turnover 401-1 92
H&S-Emp Employee health and safety 403-2 229
H&S-Asset Asset health and safety assessments 416-1 229
H&S-Comp Asset health and safety compliance 416-2 229
Comty-Eng Community engagement, impact assessments and development programmes 4131 85
Governance Performance Measures

Gov-Board Composition of the highest governance body 102-22 131-132,137-139
Gov-Select Nominating and selecting the highest governance body 102-24 127-129
Gov-Col Process for managing conflicts of interest 102-25 128-130
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Bakgrundsdata fér GRI-upplysningar

| denna del redogor vi for de metoder, antaganden, och omvandlingsfaktorer
som anvants fér att ta fram Castellums GRI-upplysningar. Utéver det redovisas
kompletterande tabeller och information till arsredovisningen samt beskrivning

av uteldmnad information.

Intressentdialog och vasentlighetsanalys
For att utveckla och férbattra verksamheten har Castellum
kartlagt och analyserat intressenternas férvantningar pa
bolagets verksamhet.

Castellum genomfor kontinuerligt dialoger med kunder,
leverantérer, medarbetare, koncernledning och styrelse som
visar vilka hallbarhetsfragor som intressenterna anser vara

Castellums viktigaste fragor
utifran intressentgruppsperspektiv

Intressentgrupp Viktigaste fragor

KUNDER

Effektiviserad resursanvéndning
Miljdmassigt och socialt hallbara
byggnadsmaterial och installationer
Miljocertifiering av byggnader

STYRELSE

Effektiviserad resursférbrukning
Erbjuda en attraktiv arbetsplats

Miljécertifiering av byggnader

LEVERANTORER

Miljdmassigt och socialt hallbara
byggnadsmaterial och installationer

Anpassa fastigheterna till klimatférandringarna
Investera mer i férnyelsebar energi

KONCERNLEDNING

Effektiviserad resursforbrukning
Arbeta fér mer mangfald och jamstalldhet
Erbjuda en attraktiv arbetsplats

MEDARBETARE

Effektiviserad resursforbrukning
Erbjuda en attraktiv arbetsplats

Miljdmassigt och socialt hallbara
byggnadsmaterial och installationer

Tabellen visar de viktigaste fragorna som Castellums mest centrala intressentgrupper fram-
férde i intressentdialogen som genomférdes under hésten 2016 och uppdaterades 2018.
Undersékningen har genomforts med hjélp av webbenkater.

> | -

Paverkan pa omvarlden

Manga av Castellums hallbarhetsaspekter har en paverkan utanfér

bolagets juridiska ramar, exempelvis hos vara kunder, leverantérer och

i de samhallen dar vi &r verksamma. Castellum redovisar bakgrunds-
beskrivning fér respektive visentlig hallbarhetsaspekt och var den har sin
paverkan i bolagets virdekedja. Se Castellums GRI-index pa sid 235-236
fér hanvisningar till upplysningar avseende héllbarhetsstyrning.

viktigast for Castellum. Tillfradgade intressenter ar de som anses
ha stérst paverkan pa bolaget eller som paverkas mest av var
verksamhet.

Utover denna intressentdialog har Castellum en I6pande
dialog angdende hallbarhetsrelaterade fragor vid styrelseméten,
traffar med aktiedgare och i den dagliga kontakten med kunder,
anstallda och leverantorer.

Visentliga hallbarhetsomraden fér Castellum
och hur de korrelerar med GRI Standards

Castellums hallbarhetsaspekt GRI Standards omrade
Utslapp
Mangfald och lika méjligheter Mangfald och lika méjligheter

Betala adekvat skatt Ekonomisk utveckling

Effektiv resursanvéandning Energi, vatten, lagefterlevnad miljo

(energi, vatten och material)

Erbjuda en attraktiv arbetsplats Anstaliningsférhallanden och arbets-
villkor, utbildning, halsa och sékerhet

Granska leverantorer avseende Leverantérsutvardering avseende
arbetsvillkor, manskliga rattigheter och [ENEClINERE 10l sEII=NeIe Naallife}
miljé

Hallbar finansiering, t ex -
"gréna obligationer”

Hélsosamma lokaler som okar vara Kunders hélsa och sakerhet

hyresgéasters valbefinnande

Investera mer i férnyelsebar energi Energi
Miljocertifiering av byggnader Produktansvar

Miljémaéssigt och socialt hallbara -
byggnadsmaterial och installationer

Lokala samhéllen

Skapa férutsattningar for kallsortering Avfall

Skapa smartare arbetsplatser -
genom modern teknik, t.ex tjanster
fér att dela pa kontorsplatser

Oka mangden gronytor och -
ekosystemtjanster

Tabellen visar hur Castellums egna hallbarhetsaspekter korrelerar med aspekterna i GRI Standards.
Vissa av Castellums hallbarhetsaspeketer anses viktiga fér bolagets hallbarhetsarbete och stracker
sig darfor utanfér GRI:s rapporteringssystem.
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Visentlighetsanalys

Resultatet av den genomforda intressentdialogen i kombination
med bolagets vasentlighetsanalys innebér att Castellum
fokuserar pa féljande omraden. Dessa finns dven samlade i
Castellums agenda f6r den hallbara staden.

PLANETEN

Hur vi ansvarsfullt och effektivt ska
minska resursanvandningen och
koldioxidutsldppen som ger upphov
till den globala uppvarmningen.

Hogre

FRAMTIDSSAKRING
Hur vi ska skapa en hallbar fastighets-
portfélj i en varld under férandring.

VALBEFINNANDE

Hur vi ska framja halsa, valbefinnande
och produktivitetsékning.

UPPFORANDE
Hur vi ska skapa béattre samhéllen med

Relevans fér intressenter

« Biologisk mangfald och ekosystemtjanster
« Arbetsmiljo, bade internt och externt

Effektiv resursanvandning (energi, vatten och material)

Arbeta fér mer mangfald och jamstalldhet

Investera mer i fornyelsebar energi

Hélsosamma lokaler som 6kar hyresgéstens
valbefinnande

Skapa smaratre arbetsplatser genom digitalisering,
innovation och modern teknik, t ex tjdnster for att
dela pa kontorsplatser

Anpassa fastigheterna till klimatférandringarna
Erbjuda en attraktiv arbetsplats fér vara medarbetare

Miljdmassigt och socialt hallbara byggmaterial
och installationer

Samarbete med kunder fér att uppna béttre hallbarhets-
prestanda, t ex kallsortering, laddplatser, solceller

Miljécertifiering av byggnader

Okad sysselsattning och engagemang.
* Betala adekvat skatt

Hog

« Hallbar finansiering, t ex "gréna” obligationer

Granska leverantorer avseende arbetsvillkor, méanskliga
rattigheter och miljé

Antikorruption

Skapa attraktiva lokalsamhaéllen, t ex erbjuda larlings-
platser

Milj6- och klimatrisker

Hog

Halsa och sikerhet, GRI 403-2
Castellum har haft 7 skador hos medarbetare och 11 hos leve-
rantérer.

Castellums arbetsrelaterade skador hanteras enligt faststallda
rutiner. Om nagon medarbetare rakar ut for arbetsrelaterad
sjukdom eller olycksfall i arbetet eller om nagot tillbud intraffar
i arbetet, sa ska region-VD, berérd chef och HR-ansvarig samt
arbetstagaren gemensamt utreda orsakerna sa att risker fér
ohélsa och olycksfall kan férebyggas i fortsattningen. Regi-
on-VD alternativt berdrd chef skall utan dréjsmal anmala det
intraffade till Arbetsmiljoverket. Region-VD ar dven ansvarig for
att rapportera arbetsrelaterade skador till Castellums juridik-
avdelning. Underlaget anvénds i det systematiska arbetsmiljo-
arbetet for att forebygga framtida olyckor.

Total avfallsvikt, per typ och hanteringsmetod, 306-2
Castellum bryter inte ner avfallsinformation fullt ut per typ eller
hanteringsmetod da vi idag inte har tillgang till denna infor-
mation pa den detaljnivan. Informationen kommer utvecklas
kommande ar i takt med att vi har mojlighet att fa mer fullstan-
dig information fran leverantérerna.
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Castellums paverkan pa hallbar utveckling Hogre
Jémlikhet, GRI 405-1
Sammanséttning av foretaget 2019 2018 2017
Antal Andel Antal Andel Antal Andel
(st)  kvinnor (st)  kvinnor (st)  kvinnor
Styrelse 7 57% 7 57%
Under 30 ar - - - - - -
30-50 ar 1 100% 1 100% 1 100%
Over 50 &r 6  50% 6 50% 6  50%
Ledning 9 44% 9 56
Under 30 ar - - - - - -
30-50 ar 5 40% 6 67% 5 60%
Over 50 ar 2 50% 3 0% 4 50%
Ovriga anstillda 374 42% 384 38%
Under 30 ar 48 47% 32 29% 51 31%
30-50 ar 218 45% 198 54% 215 44%
Over 50 &r 154 28% 145 27% 18 31%

Tabellen visar sammanséttning av féretaget uppdelat pa kén och alder for olika nivaer av féretaget.
Castellum féljer inte upp anstalldas minoritetstillhorighet.



Energi, GRI 302-1

Absolut energi- Fornybar
Energislag anvandning 2019 andel
Fastighetsel 76 895 100%
El - Geo-varme och kyla 1316 100%
El - Direktel 522 100%
Total elkonsumtion 78733 100%
Biogas 2714 100%
Total brinslekonsumtion fran férnybara
brénslen 2714 100%
Naturgas 223 0
Olja 86 0
Total brénslekonsumtion fran icke-
férnybara bréanslen 309 (0]
Fjarrvarme 218 716 95%
Fiarrkyla 15767 99%
Total energianvidndning 316 238 96%

All energiférbrukning redovisas i MWh. Fér att rédkna om energiférbrukningen fran MWh till GJ,
anvéand omrékningsfaktorn 3,6. Castellum anvénder ingen anga.

Utslidpp, GRI 305-1,305-2 och 305-3

Vi foljer arligen upp véra vaxthusgasutslapp enligt ramverket
Greenhouse Gas Protocol (GHG Protocol). Basar 2017 &r valt
for Castellum Science Based Target om netto noll CO2-utslapp
ar 2030. Detta eftersom det var det forsta aret da en fullstandig

Fullstandig inventering av viaxthusgasutslapp
Absoluta utsldpp anges i ton CO2-eq och intensitet i kg per kvm

FORDJUPAD HALLBARHETSINFORMATION

scope 3-inventering kunnat genomféras. Fér scope 1och 2 samt
for tjansteresor finns data tillbaka till 2007 att jamféra med.
Tabellen pa nasta sida redovisar vilka aktiviteter, antaganden
och omvandlingsfaktorer som ligger till grund fér redovisning
av Castellums energiférbrukning och vaxthusgasutslapp.

Uppfoljning av leverantorer, GRI 308-1

Castellum har inte mojlighet att rapportera kvantitativ data for
antalet leverantdrsgranskningar innehallandes miljokriterier;

vi rapporterar endast kvalitativt fér hur vi arbetar for att paverka
vara leverantdrer inom miljomradet. Castellum utreder mojlig-
heterna att implementera en koncerngemensam modell avse-
ende uppfoljning hur miljékrav ska hanteras. Det finns idag inga
beslut pa att denna modell ska anpassas utifran kraven i GRI.

Social paverkan i leverantorskedjan, GRI 414-2

Castellum har inte mojlighet att rapportera kvantitativ data

for leverantorsutvarderingar avseende paverkan pa samhallet,
vi rapporterar endast i viss man fér koncernens negativa och
positiva paverkan i leveranttrskedjan och hur vi vill paverka
med hjalp av var uppférandekod. Castellum har en ambition

att pa lang sikt ta fram en koncerngemensam modell fér hur
uppféljning avseende leverantdrernas paverkan pa samhillet
ska hanteras. Det finns idag inga beslut pa att denna modell ska
anpassas utifran kraven i GRI.

2019 2018 2017 (base year) Method for calculation*

Absol | ity Absolut Intensity Absolut Intensity
Scope 1 Includes natural gas, oil,
refrigerants and fuels for company cars
Direct emissions 458 01 675 0,2 1122 0,3 Fuel-based method
Biogenic-emissions 535 0,1 664 0,2 924 0,2 Fuel-based method
Scope 2 Includes electricity, district heating and cooling
Market-based method 5764 14 4362 10 6133 14 Fuel-based method
Location-based method 37222 8,7 47 818 n3 48 560 1 Fuel-based method
Scope 1+2 (Market-based) 6222 15 5036 12 7 255 1,7 Fuel-based method
Scope 1+2 (Location-based) 37 680 89 48 492 n5 49 682 3 Fuel-based method
Scope 3 Includes all other relevant indirect emissions**
1. Purchased goods and services 266 860 62,7 273279 64,6 322279 73,6 Spend-based method
4. Upstream transportation and distribution 173 0,0 166 0,0 289 01 Spend-based method
5. Waste generated in operations 2161 0,5 2038 0,5 1839 0,4 Spend-based method
6. Business travel 127 0,0 151 0,0 138 0,0 Distance-based method
7. Employee Commuting 166 0,0 159 0,0 155 0,0 Average-based method
8. Upstream leased assets 68 0,0 59 0,0 51 0,0 Spend-based method
13. Downstream leased assets 54 0,0 54 0,0 54 0,0 Average-based method
Biogenic-emissions = = - - - -
Scope 3 269 608 63,4 275905 65,2 324 806 74,

Base year of 2017 is choosen for Castellums Science Based Target due to that is the first year that Castellum has been able to do a full inventory of scope 3 greenhouse gas emission. No exclusion of

essential greenhouse gases has been made.
*) According to GHG Protocol Corporate Value Chain Standard

**) The following types of scope 3 emissions are not relevant for Castellum (approved by the Science Based Target initiative): 2. Capital goods, 3. Fuel and energy-related activities, 9. Downstream trans-
portation & distribution, 10. Processing of sold products, 11. Use of sold products, 12. End-of-life treatment of sold products, 14. Franchises, 15. Investments
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Utbildning, GRI 404-1

Skapat och férdelat ekonomiskt virde, GRI 201-1

Castellum bryter inte ner utbildningstimmar per kén och yrkes-

kategori da bolaget inte har tillgang till denna information pa
personniva. Informationen kan komma att utvecklas kommande
ar med ett koncerngemensamt HR-system.

Utvecklingssamtal, GRI 404-3

Castellum bryter inte ner utvecklingssamtal per yrkeskategori
da bolaget inte har tillgang till denna information pa personniva.
Informationen kan komma att utvecklas kommande ar med ett

koncerngemensamt HR-system.

2019 2018 2017

Mkr Mkr Mkr

Direkt skapat ekonomiskt varde 5821 5577 5182
Intakter 5821 5577 5182
Férdelat ekonomiskt varde 4512 4147 419
Driftskostnader 1466 1400 1408
Utdelningt till aktiedgare 1667 1448 1366
Loéner och ersattningar till medarbetare 427 382 353
Rénta till finansiarer 782 835 885
Skatt till staten 165 74 96
Bidrag till lokalsamhallet 5 8 n
Behallet ekonomiskt véarde 1309 1430 1063

Scope Aktivitet Aktivitetsdata Omvandlingsfaktor
Scope 1 Eél;:;u;:gﬁ ?:t:liwaalr];a;t;grr;ftni;?:i; Intern inhdmtning av statistik avseende Eldningsolja: 0,28 ton COe/MWh
P yresg . parat ne forbrukning i de fastigheter som varms med olja. Kélla: GHG Protocol, GWP 2014 IPCC Fifth Assessment Report
eller fakturering av verklig férbrukning.
Scope | zz:b;ufer!nifznn?:eria; 'SLaSatE?(:\Z;nm Intern inhdmtning av statistik avseende forbruk- Naturgas: 0,203 ton CO,e/MWh
P yresgdst Sep - g ning i de fastigheter som vérms med naturgas. Kélla: GHG Protocol, GWP 2014 IPCC Fifth Assessment Report
eller fakturering av verklig forbrukning.
Bensin: 0,0002375 ton CO2e/km
. . o e -~ Diesel: 0,0002798 ton CO2e/km
Resor med féretagsbil utgar ifran avlasning av L .
. . maétarstéliningar. Vaxthusgasutslapp baseras Biobransle: 0 ton CO2e/km
Scope 1 Tjansteresor med féretagsbilar. 4 kérd stricka éch medelférbrukning blandad Fordonsgas: 0,0000505 ton CO2e/km
Eémm 5r reeooktive bi g Laddhybrid: 0,00005 ton CO2e/km
g P ' Elfordon: O ton CO2e/km
Kélla: GHG Protocol, GWP 2014 IPCC Fifth Assessment Report
Utslipp fran koldmedia hamtas fran Statistik franl Svensk Kyl & VarAmepAumpsforlenlnggn.
Scope 1 Koldmedia respektive fastighets enligt lag obligatoriska Datan redovisas med anknytning till f-gasforordningen,
P ’ kéISmediara grt gt lag oblig EU/517/2014 och tillhérande svensk lagstiftning,
pport. som férklaras utifran géllande praxis.
Forbrulfmng av el i fastigheter d"ar ) Intern inhamtning av statistik | de fastigheter dar Ursprungsmlarkt férnybar el: 0 g CO,e/MWh
Scope 2 hyresgéasten inte har separat matning . . Residualmix: 0,00025076 ton CO2e/km
. e } Castellum ansvarar for elanvandningen. . X ; .
eller fakturering av verklig forbrukning. Kélla: Energimarknadsinspektionen
Forbrukning av fjarrvarme och fjarrkyla Intern inhdmtning av statistik i de fastigheter dar
i fastigheter dar hyresgésten inte har Castellum ansvarar for fjarrvarme och fjarrkyla e . i e |
Scope 2 . . e . . X o . Statistik fran respektive leverantor av fjarrvarme.
separat matning eller fakturering av Fjarrvarmeférbrukningen justeras utifran SMHI:s
verklig forbrukning. graddagar och vakansgrad.
Scope3 Tidnsteresor taxi Majoriteten av data fran leverantérer samt 0,000147 ton CO2e/km
P J ’ manuell inhdmtning. Kélla: GHG Protocol, GWP 2014 IPCC Fifth Assesment Report
Norden: 0,000171 ton CO2e/km
Scope3 Tidnsteresor fl Majoriteten av data fran leverantérer samt Europa: 0,000092 ton CO2e/km
P ) Ve manuell inhamtning. Virlden: 0,000083 ton CO2e/km
Kalla: GHG Protocol, GWP 2014 IPCC Fifth Assessment Report
Scope 3 Tjénsteresor tag. Majoriteten av data fran leverantérer. 25&0&0022 ton COZe/km
. - Intern uppféljning av kérda kilometer i tjanst 0,000147 ton CO2e/km
Scope 3 Privata fordon i tjénst. med privat fordon. Kélla: GHG Protocol, GWP 2014 IPCC Fifth Assesment Report
Anstélldas pendling i km estimeras utifran data fran
Scope 3 Anstélldas pendling. Trafikanalys som kombinerades med emissionsfak- Kalla: Naturvardsverket och Trafikanalys
torer fran Naturvardsverket.
. e Beraknas genom schablon av hyresgésters energi-  Residualmix: 0,00025076 ton CO2e/km
Scope 3 Nedstréms hyrda tillgangar. anvandning. Kélla: BELOK, Energimarknadsinspektionen
Koldioxidpaverkan berdknades utifran hur mycket
som spenderas pa leverantérer fran olika industri-
. sektorer (t ex transport, resor, konsulttjanster etc).
Scope 3 Ovriga vaxthusgasutslapp. Utslappen beréknas sen genom sektordata fran Kalla: World Input Output Database (WIOD) 2013

World Input Output Database (WIOD), enligt
Greenhouse Gas protokollets rekommendationer
for en Scope 3 screening.

'Eftersom fjarrvérmeleverantérernas omvandlingsfaktorer for féregdende ar, 2019, férst berdknas under 2020 anvidnds 2018 ars omvandlingsfaktorer fér utslépp kopplat till traditionell fjarrvarme.
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GRI-index

Castellum redovisar sitt hallbarhetsarbete enligt GRI standards,
niva Core. Hansyn har tagits till GRI:s branschspecifika tillagg
for bygg- och fastighetssektorn. Hallbarhetsredovisningen
presenteras arligen. Utgadngspunkten fér redovisningen ar
genomférd intressentdialog samt en vasentlighetsanalys.
Redovisningen beskriver hur Castellumkoncernen arbetat med

FORDJUPAD HALLBARHETSINFORMATION

var informationen redovisas. Avseende specifika standard-
indikatorer utgar redovisningen ifran vad som ar vasentligt for
verksamheten. Samtliga rapporterade GRI Standards moduler
avser version 2016. Redovisningen har éversiktligt granskats
av Deloitte. Senaste hallbarhetsrapporten offentliggjordes i
februari 2019.

hallbarhetsfragor under 2019. | nedanstaende tabell anges

GENERELLA STANDARDUPPLYSNINGAR

GRI-referens

Sida/Hénvisning

GRI-referens

Sida/Héanvisning

GRI102: Organisationsprofil, 2016
1021 Organisationens namn 126
102-2 Viktiga varumarken, produkter och tjanster 12-13
102-3 Organisationens huvudkontor 160 (not 1
102-4 Verksamhetslander 163 (not 2)
102-5 Agarstruktur och bolagsform 72,160 (not 1)
102-6 Marknader 36-37,40-41
102-7 Organisationens storlek 2,36-37,90,148
102-8 Personalstyrka 90-92
102-9 Leverantérskedija 82
0210 e evranoreeda 82,224
102-1 Tilldmpning av forsiktighetsprincipen 78
102-12 Externa initiativ 78,84, 86
102-13 Medlemskap 56, 80, 84-86
GRI1102: Strategi och analys, 2016
102-14 Uttalande fran hdgsta beslutsfattare 6-7,124-125
GRI102: Etik och integritet, 2016
GRI102: Styrning, 2016
102-18 Styrningsstruktur 126-137,142-145
102-22 Sammansattning av styrelse 131-135, 138-139
102-24 Tillsattning av styrelse 127-129
102-25 Hantering av intressekonflikter 128-129
GRI102: Intressentengagemang, 2016
102-40 Intressentgrupper 231
102-41 aAVnS;:IIl:l\(/ti;:learjtc;r;alstyrkan som omfattas %0
102-42 Identifiering och urval av intressentgrupper 231-232
102-43 Tillvégagéngssétt vid kommunikation med 231
intressenter
102-44 Fragor som lyfts av intressenter och hantering 231-232

av dessa

GRI102: Redovisningsprofil, 2016
102-45 Enheter som ingar i rapporteringen 174 (not 24)
102-46 Process for att definiera redovisningens innehall 76-79, 224, 231
102-47 Identifierade vésentliga omraden 78-79, 231-232
102-48 Reviderad information 224-225
102-49 Vasentliga forandringar 224-225
102-50 Redovisningsperiod 225
102-51 Datum for senaste redovisning 2019-02-01
102-52 Redovisningscykel 225
102-53 Kontaktuppgifter fér fragor om redovisningen Omslag bak
och dess innehall
102-54 Uttalande om att redovisningen f6ljer GRI 235
standards
102-55 GRI-index 235-236
102-56 Externt bestyrkande 183
GRI 201: Ekonomisk utveckling, 2016
182:1?; 103-2, Hallbarhetsstyrning 13_151’272(:195’
2011 Skapat och distribuerat ekonomiskt varde 234
GRI 205: Antikorruption, 2016
183:13 103-2, Hallbarhetsstyrning 84,117,144
205-3 Antal fall av korruption* 84
GRI 302: Energi, 2016
183:13'103'2' Hallbarhetsstyrning 7;;—17];,8506,),1;3:
224-225
302-1 Organisationens energiforbrukning 80-81, 226_22%32
302-3 Energiintensitet i byggnader 80-81, 224-227

*Redovisas ej fullt ut enligt GRI Standards
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GENERELLA STANDARDUPPLYSNINGAR

GRI-referens

Sida/Hénvisning

GRI-referens

Sida/Héanvisning

GRI303:
103-1,103-2,103-3
303-1

CRE2

GRI 305:
103-1,103-2,103-3

305-1

305-2

305-3

305-4

GRI 306:
103-1,103-2,103-3
306-2

GRI 307:

103-1,103-2,103-3

3071
GRI 308:
103-1,103-2,103-3

308-1

GRI 401:
103-1,103-2,103-3
40141

GRI 403:

103-1,103-2,103-3

236

Vatten, 2016
Hallbarhetsstyrning
Vattenanvandning per kélla
Vattenintensitet i byggnader
Utslapp, 2016
Hallbarhetsstyrning

Direkta véxthusgasutslapp (Scope 1)

Indirekta véxthusgasutslapp (Scope 2)

Ovriga indirekta vaxthusgasutslapp
(Scope 3)

Vaxthusgasutslappsintensitet i byggnader

Avfall, 2016
Hallbarhetsstyrning

Total avfallsvikt, per typ och
hanteringsmetod*

Efterlevnad miljo, 2016
Hallbarhetsstyrning

Brott mot miljélagstiftning

77-80, 224-225
80-81,224-227
80-81, 224-227

14-15, 56, 76-80,
7

80-81, 226-228,
233-234

80-81, 226-228,
233-234

80-81, 226-228,
233-234

80-81, 226-228,
233-234

56,77-79, 224
81,228-229, 232

56,78-79, 82,117,
126,142-143, 233

50, 84

Utvérdering av leverantérer avseende miljo, 2016

Hallbarhetsstyrning

Nya leverant6rer som utvérderats
med miljckriterier*

78-79, 82

82,233

Anstillningsforhallanden och arbetsvillkor, 2016

Hallbarhetsstyrning
Personalomséttning

Halsa och sikerhet, 2016

Hallbarhetsstyrning

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2019

14-15,76-79,120
92

78-79, 82,91,
232

403-2
GRI 404:

103-1,103-2,103-3

404-1
404-3
GRI 405:

103-1,103-2,103-3

405-1

405-2

GRI 413:
103-1,103-2,103-3

41341
GRI 414:

103-1,103-2,103-3

414-2

GRI 416:
103-1,103-2,103-3

416-1

416-2
CRE:

103-1,103-2,103-3

CRE8

Sjukfranvaro och arbetsrelaterade skador
Utbildning, 2016

Hallbarhetsstyrning

Traning och kompetensutveckling*
Utvecklingssamtal*

Mangfald och lika méjligheter, 2016
Hallbarhetsstyrning

Sammansattning av foretaget
Léneskillnad mellan kdnen
Lokala samhillen, 2016
Hallbarhetsstyrning

Bolagets paverkan pa samhéllen dar
verksamhet bedrivs

91, 93, 229, 232

14-15,78-79,
90-92

92,234
92,234

14-15,77-79,
83-84,90-91,
129,134,144

83, 91,232
229

78-79, 85

50, 85

Utvérdering av leverantérer avseende samhille, 2016

Hallbarhetsstyrning

Negativ social paverkan i leverantdrs-
kedjan samt vidtagna atgarder*
Kunders hilsa och sikerhet, 2016
Hallbarhetsstyrning

Utvardering av halso- och sakerhetseffek-
ter av produkter

Efterlevnad géllande produkter och
tjansters paverkan pa halsa och sékerhet

Produktansvar, 2016
Hallbarhetsstyrning

Hallbarhetscertifieringar fér ny-,
om- och tillbyggnation

*Redovisas ej fullt ut enligt GRI Standards

56, 78-79, 83,117,
126,142-143, 233

82,233

50, 77, 82-85,117

50

84-85

14-15, 50, 78-79,
82

15,50, 82,
228-229



Rapportering enligt Task Force on

FORDJUPAD HALLBARHETSINFORMATION

Climate-Related Financial Disclosures (TCFD)

For andra gangen har Castellum anpassat bolagets rapportering
enligt rekommendationerna i TCFD:s ramverk for att beskriva
hur vi strategiskt arbetar med klimatrelaterade risker och mojlig-
heter. | nedanstaende tabell beskrivs omfattningen av rapporte-
ringen och sidhanvisningar gors till respektive omrade. Castellum
har under 2019 arbetat vidare med scenarioanalyser kopplade
till klimatférandringarna, vilket redovisas pa sidorna 118-119.

STYRNING STRATEGI RISKHANTERING INDIKATORER & MAL

A. Styrelsens 6vervakning av klimat- A. Klimatrelaterade risker och A.Organisationens processer
relaterade risker och maéjligheter. mojligheter organisationen for att identifiera klimat-
har identifierat. relaterade risker.
- sid 78, 131-132
-> sid 76, 112-119 -> sid 76, 112, 117-119
B. Ledningens roll avseende B. Paverkan fran risker och B. Organisationens processer
bedémning och hantering av klimat- méjligheter pa organisationens fér hantering av klimat-
relaterade risker och majligheter. verksamhet, strategi och relaterade risker.
finansiella planering.
- sid 78, 131-132 - sid 76-77,112, 117-119

- sid 76-79, 112-119

C. Beredskapen av organisationens C.Integration av ovanstaende
strategi med hansyn till olika processer i organisationens
klimatrelaterade scenarier. generella riskhantering.

- sid 76-77,112-119 - sid 112, 117-119

A. Organisationens indikatorer for
att utvérdera klimatrelaterade
risker och mojligheter.

- sid 14-15, 78-80

B. Utslapp av Scope 1, 2 och 3 enligt
Greenhouse Gas Protocol.

- sid 233

C. Mal fér att hantera klimatrelaterade
risker och mojligheter.

- sid 78-81, 233
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Definitioner

AKTIERELATERADE NYCKELTAL

Aktiens direktavkastning
Foreslagen utdelning i procent av aktiekursen vid
periodens utgang.

Aktiens totalavkastning

Aktiekursens utveckling med tilldgg av de utdelningar
som skett under perioden vilken aterinvesterats i
aktier den dagen aktien handlas exklusive rétt till
utdelning.

Antal aktier

Registrerat antal aktier - antalet registrerade aktier
vid viss tidpunkt. Utestaende antal aktier - antalet
registrerade aktier med avdrag for aterkopta egna
aktier vid viss tidpunkt.

Genomsnittligt antal aktier - vagt genomsnittligt
antal utestdende aktier under viss period. Antalet
historiska aktier har omraknats med hansyn till
fondemissionsinslaget i genomférd nyemission.

Data per aktie

Vid berdkning av resultat och kassafléde per aktie

har genomsnittligt antal aktier anvants, medan vid
berakning av tillgdngar, eget kapital och substansvérde
per aktie har antalet utestdende aktier anvénts.
Antalet historiska aktier har omréaknats med hansyn
till fondemissionsinslaget i genomférd nyemission.

EPRA EPS (Earnings Per Share)

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

EPRA NAV - Langsiktigt substansvirde
Redovisat eget kapital enligt balansrakningen
med aterldggning av réntederivat, goodwill och
uppskjuten skatt.

EPRA NNNAV - Aktuellt substansvarde

Redovisat eget kapital enligt balansrakningen, justerat
for verklig uppskjuten skatt istallet fér nominell
uppskjuten skatt.

Utdelningsandel
Utdelning per aktie i procent av férvaltningsresultat
per aktie.
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FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

Ekonomisk uthyrningsgrad

Under perioden redovisade hyresintékter i procent av
hyresvérde avseende fastigheter dgda vid periodens
utgang. Under perioden forvéarvade/fardigstéllda
fastigheter har réknats upp sasom om de agts eller
varit fardigstallda under hela aret medan fastigheter
som salts helt har exkluderats. Projekt samt obebyggd
mark har exkluderats.

Fastighetskategori

Fastighetens huvudsakliga hyresvérde med avseende
pa lokalslag. Inom en fastighetskategori kan darfoér
férekomma ytor som avser andra &ndamal &n den
huvudsakliga anvéndningen.

Castellums fastighetskategorier ar féljande: kontor,
samhallsfastigheter (kunder som direkt eller indirekt
skattefinansieras) lager/logistik, |att industri, handel
samt projekt och mark.

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 aterldggning av férvarvs- och
omstruktureringskostnader, omvardering resultat
stegvis forvérv, nedskrivning goodwill, vardeférand-
ringar samt skatt i saval koncern som joint venture.

Hyresintakter
Debiterade hyror jamte tillagg, sdsom ersattning
fér varme och fastighetsskatt.

Hyresvirde
Hyresintékter plus bedémd marknadshyra for ej
uthyrda ytor.

Kronor per kvm

Fastighetsrelaterade nyckeltal, uttryckta i kr/kvm,
baseras pa fastigheter dgda vid periodens utgang, var-
vid under aret forvarvade/fardigstéllda fastigheter har
raknats upp sdsom om de &gts eller varit fardigstallda
under hela aret medan fastigheter som salts helt har
exkluderats. Projekt och obebyggd mark har exklude-
rats. Vid delarsbokslut har nyckeltalen omréknats till
helarsbasis utan hansyn till sdsongsvariationer som
normalt uppstar i verksamheten.

Overskottsgrad
Driftséverskott i procent av hyresintakter.

FINANSIELLA NYCKELTAL

Avkastning aktuellt substansvérde

Resultat efter skatt i procent av ingdende aktuellt sub-
stansvarde, men med verklig uppskjuten skatt istallet
fér nominell skatt. Vid delarsbokslut har avkastningen
omréknats till helarsbasis utan hansyn till sdsongs-
variationer som normalt uppstar i verksamheten.

Avkastning langsiktigt substansvérde

Resultat efter skatt med aterldggning av véardefor-
andring derivat samt uppskjuten skatt i procent av
ingdende langsiktigt substansvarde. Vid delarsbokslut
har avkastningen omraknats till helarsbasis utan
hénsyn till sésongsvariationer som normalt uppstar

i verksamheten.

Avkastning eget kapital

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

Avkastning totalt kapital

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

Belaningsgrad

Réntebarande skulder efter avdrag for likvida medel,

i procent av fastigheternas verkliga vérde med avdrag
for forvarvade ej tilltradda fastigheter och med tillagg
for salda ej frantradda fastigheter.

Réntetackningsgrad

Férvaltningsresultat med aterlaggning av rantenetto
och férvaltningsresultat i joint venture i procent av
rantenetto.

Skuldkvot

Réntebarande skulder efter avdrag for likvida medel
i forhallande till driftéverskott minskat med central
administration.



Finansiell kalender, aktiedgarinformation

och kontaktuppgifter

Arsstimma

Castellum AB:s arsstdmma ager rum torsdagen den 19 mars 2020
klockan 17.00 i RunAn, Chalmers Karhus, Chalmersplatsen 1,
Goteborg. For mer information och anmélan se Castellums

hemsida www.castellum.se

Arsstammokalender och utdelning
Avstamningsdag for arsstdmma
Arsstamma

Aktien handlas exklusive forsta utdelningen
Avstamningsdag for férsta utdelningen
Betalning av forsta utdelningen

Aktien handlas exklusive andra utdelningen
Avstamningsdag fér andra utdelningen
Betalning av andra utdelningen

Ekonomisk rapportering

Delarsrapport januari - mars 2020
Halvarsrapport januari - juni 2020
Delarsrapport januari - september 2020
Bokslutskommuniké 2020

Arsstamma 2021

Kontaktuppgifter
For mer information vénligen kontakta:

13 mars 2020
19 mars 2020

19 mars 2020
23 mars 2020
26 mars 2020

17 september 2020
21 september 2020
24 september 2020

24 april 2020
15 juli 2020

15 oktober 2020
22 januari 2021
25 mars 2021

Henrik Saxborn, verkstallande direktor, Castellum AB, telefon 031-60 74 50
Ulrika Danielsson, Ekonomi och Finansdirektér, Castellum AB, telefon 0706-47 12 61

Besoksadress: Ostra Hamngatan 16, Géteborg

Telefon (reception): 031-60 74 00
Hemsida: www.castellum.se
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