U

Isning

o

Arsredov

CASTELLUM



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

Innehadll N TR

: | ||
1. Inledning .............coooiiiiiiiiiiiiiiiii, 3 5. Foérvaltningsberdttelse .......................... . 32 i - '
Valkommen till Castellum .......................... 4 Verksamhet, finansiering I I I I I I I I IIIJ II I I I I I I I I I I I I I I I I [
Vdharordet ... 5 ochriskhantering ........................l 33 T ]
Hdllbarhetsrapport ..................ocooiiiinl. 47 | I | | | | | | I I | | | l I I I I I |
2. Strategi ..........ocooiiiiii 8 - Allmdnna upplysningar ....................... 48 R | |
Strategi, malochresultat ........................... 9 - Miljéupplysningar ...................cooeenl . 59 'I'h’,‘; \i
Vardeskapandemodell ....................... ... .12 - Upplysningar enligt artikel 8 i férordning )
Hdllbarhetsstrategi ........................oooo.l. .13 (EU) 2020/852 (Taxonomiférordningen) .. 59
- Socialaupplysningar ......................... . 83 (
3. InvesteraiCastellum ............................. .14 - Styrningsrelaterade upplysningar .......... 95 i)
Castellum sominvestering ......................... 15 - Rapportering enligt TCFD..................... 100
Castellumaktien ... 16 - GRI-och EPRA-index................oeuen.. . 101
- Utmdrkelser och certifieringar ............. 106
4. Verksamhet ...l 18 Revisorsrapport .................. . 108
Marknad ... ... 19 Bolagsstyrningsrapport ......................... . 109
Lokal nérvaro ..........c.coiiiiiiii 20
Hyresgdster ............ccocoviiiiiiiiiiiiiiin 22 6. Finansiellarapporter ............................ . 125
Fastighetsbestdnd .................................. 24 Oversikt och nyckeltal ........................... . 126
Projektportfolj ...............cooiiiiiiii 27 Finansiellarapporter ............................. . 130
Transaktioner ............ccocoiiiiiiiiiiniiiiine 31 Férslag till vinstdisposition ........................ 167
Arsredovisningens undertecknande ........... 168
Revisionsberdttelse ............................... . 169

7. Ovrigt

Definitioner
Castellums arsredovisning Finansiell kalender, aktieGgarinformation
Den legala arsredovisningen som innehaller forvaltningsberattelse och kontaktuppgifter ............................ . 174

och finansiella rapporter finns pa sidorna 32-168 och 173. Castellums

lagstadgade hallbarhetsrapport enligt Arsredovisningslagen finns

pasidorna 4-13, 25, 28, 41-46, 47-107, 110- 113 och 115-120. Pa

sidorna 100-105 aterfinns korsreferenser till de olika hallbarhets-

redovisningsramverk som Castellum tilldmpar. Framsida: Kalvebod Brygge 39-41, Képenhamn

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024 Ottar 5, Vasteras



1. INLEDNING

Véalkommen till Castellum .......... 4
Vd har ordet .

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

S

2. STRATEGI

3. INVESTERA | CASTELLUM 4. VERKSAMHET 5. FORVALTNINGSBERATTELSE 6. FINANSIELLA RAPPORTER 7. OVRIGT

Inledning

~

DragarBrl'ﬁl.nn 20.4, Uppsala '

.



E 1. INLEDNING 2. STRATEGI

Valkommen
till Castellum

Castellum ager, forvaltar och utvecklar fastigheter och ar ett av Nordens storsta bors-

3. INVESTERA | CASTELLUM

noterade fastighetsbolag, noterat pd Nasdaq Stockholm Large Cap. Bolaget utvecklar
flexibla arbetsplatser och smarta logistiklosningar och finns i attraktiva tillvaxtorteri
Norden. Castellum ska vara Nordens mest hallbara fastighetsbolag och aktivt bidra till
en hallbar utveckling. Castellum &r det enda bolaget inom den nordiska fastighets- och
byggsektorn som arinvalti Dow Jones Sustainability Index.

Nyckeltal 2024

Kontraktsvéarde

9 478 mkr (9 243)

Forvaltningsresultat

4 819 mkr (4 373)

Belaningsgrad

36 %37

Fastighetsvarde!

1 55 mdkr (160)

Energieffektivisering i jamforbart bestand

—4 o \Wh/kvm (-4)

Andel egenproducerad solel
av arlig elkonsumtion

21 %)

Hallbarhetscertifierade fastigheter

54 % 50y av kvm

Jamstalldhet

43 % kvinnor (41) 57 % man (59)

1. Inklusive innehavi Entra.
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Vd har ordet

Okat férvaltningsresultat
och stark finansiell stallning

Vi summerar 2024 med ett forvaltningsresultat
som okade med 10,2 procent jamfort med forega-
ende ar. Fordelarna med bolagets diversifierade
fastighetsbestand och storlek har blivit tydliga
under aret. De kraftfulla atgarder som genom-
férdes under tidigare ar har skapat den stabilitet
och tillvaxtplattform som var avsikten. Vara
starka regionstader har under aret verkligen visat
vagen och vara olika delmarknader balanserar
varandra val.

Aret praglades av en avvaktande hyresmarknad men
samtidigt en marknad dar vi haft en hog aktivitets-
nivd med befintliga och potentiella nya hyresgéster.
Det ar stort fokus fran foretag pa arbetsplatsen, inte
bara ur ett kostnadsperspektiv, och vifar en alltmer
radgivande roll. Att erbjuda en attraktiv arbetsplats
ar ett viktigt satt att fa medarbetarna att vilja komma
tillbaka till kontoret. Efter pandemin har kontorsnar-

Foreslagen utdelning, kr/aktie

2,48

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

varo och flexibilitet varit flitigt diskuterade amnen. Vi
ser en successiv okning av kontorsnarvaron och ett
vaxande intresse fran medarbetare att vara pa kon-
toret. Var arliga, nordiska undersékning Framtidens
arbetsliv, som drygt 4 000 kontorsanstallda svarar
pa, visar att bade tiden pa kontoret och viljan att
vara dar 6kar for tredje aretirad.

Stor uthyrning til TV4

I november tecknade vi ett 15-arigt hyreskontrakt
med TV4 om cirka 16 000 kvm i Stockholms Hamn-
kvarter. | fastigheten Rotterdam 1 skapar vi ett
mediahus i utvecklingens absoluta framkant. Inves-
teringsvolymen uppgar till 300 mkr och totalt hyres-
varde uppgar till 1 mdkr. TV-huset kommer ocksa att
bidra med en puls som gagnar hela detta expansiva
omrade, sominom de ndrmaste aren kommer att se
en hog utvecklingstakt.

Investeringar i projekt, mdkr

2,9

Positiv nettouthyrning

Viuppnadde en positiv nettouthyrning om 13 mkr for
2024, ettresultat att vara stolta 6ver med tanke pa
den generellt avvaktande hyresmarknaden. Bakom
siffran ligger ett omfattande arbete av hela organisa-
tionen och ett stort antal uthyrningar. Castellums
fokuserade uthyrningsarbete ger tydliga resultat.

Successiv 6kning av projekt
Efter att ha bromsat projektverksamheten kraftigt
under 2023 dkar vi nu successivt utvecklingstakten
i portféljen. Pagaende projekt loper pé bra. Vi har
startat ett antal nya projekt och framfor allt har vi
arbetat med var pipeline dar vi har ett antal stora
affarsmaojligheter med god avkastningspotential.
Under aret startade vi projektet Erskine & friends
pa Kungsholmen i Stockholm som &r en omfattande
renovering dar vi skapar 10 000 kvm attraktiva
kontor. | Vasteras bygger vi en fullt uthyrd, ny, effektiv

Andel hallbarhetscertifierat
fastighetsvarde, %

OO
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och hallbar logistikanlaggning pa 37 000 kvm. |
Norrkoping bygger viom en tidigare vakant kontors-
byggnad som nu ar helt uthyrd
till Polismyndigheten.

Vihar aven haft forsta spad-
taget for OneMeds nya logistik-
anlaggning pa Halvorsangi
Goteborg som arvart gemen-
samma projekt med Goteborgs
Hamn dar vi uppforen
45000 kvm stor logistikanlagg-
ning. Den nya, moderna logistik-
parken med optimala tillfartsvagar till Nordens
storsta hamn ger oss mojlighet till ytterligare expan-
sion med cirka 100 000 kvm. | Lilla Bommen, ocksa i
Goteborg, omvandlas en kontorsfastighet till hotell
atScandic.

Efter arets slut offentliggjorde vi planerna pa att
inleda uppforandet av Infinity, en modern och
hallbar kontorsfastigheti Hagastaden i Stockholm.
Byggstart ar planerad till tredje kvartalet 2025, med
beraknad inflyttning frdn och med september 2027.
Den totala investeringsvolymen uppgar till cirka
1700 mkr, varav cirka 450 mkr redan har investerats,
bland annati markforvarv. Infinity ar ett av vara mest
prestigefyllda projekt och en central deli strategin
atthoja kvaliteten i fastighetsportfoljen och skapa
varde for aktiedgarna.

Portféljoptimeringen fortsétter

Under aret har vi fortsatt att optimera fastighetsport-
foljen genom investeringar och forsaljningar. Over tid

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

"Efter tva ar med pausad
utdelning dr det glddjande
att styrelsen har fattat
beslut om att féresld
arsstdmman en utdelning
om 2,48 kronor per aktie.”  skapasavattvigér bra afférer.

kommer vi att 6ka det sammanlagda vardet av vara
tillgdngar men under enskilda perioder kan avyttring-
arnavara storre an investering-
arna. Malet med portfoljopti-
meringen ar hogre kvalitet och
densitet.

Viharunder aret utvarderat
ett antal forvarv. Vara tillvaxt-
ambitioner ar fortsatt stora och
langsiktigt aktiedgarvarde

Stark finansiell stallning och stark
finansieringsmarknad

Belaningsgraden uppgar till Ldga 35,6 procent och
var tillgangliga likviditet uppgar till 26,4 mdkr inklu-
sive outnyttjade kreditfaciliteter. Vi ar mycket ndjda
med balansrakningen och val rustade for framtida
investeringsmoajligheter.

Under aret erhollvi ett starkt kreditbetyg fran
Moody’s ochisamband med det emitterade vi ett
icke sakerstallt obligationslan om 500 miljoner euro
pa den europeiska kapitalmarknaden. Det var var
forsta emission pa den europeiska kapitalmarkna-
den sedan mars 2022. Intresset var mycket stort och
vad vi forstar var det den storsta efterfragan nagon-
sin for ett nordiskt fastighetsbolag.

Efter periodens utgdng erhéllvi kreditbetyget BBB
fran S&P. Det bekraftar var affarsmodell och starka
finansiella stallning. Betyget forbattrar var position
ytterligare pa kapitalmarknaden och mojliggor lagre
finansieringskostnader 6ver tid.

Viktiga hdndelser 2024

Reviderar finansiella mal och utdelningspolicy.
Styrelsen beslutade i maj om en revidering av

de finansiella malen och utdelningspolicyn.

Det nya 6vergripande finansiella malet ar av-
kastning p& eget kapital om minst 10 procent.
Den nya utdelningspolicyn innebar att
utdelningen ska uppga tillminst 25 procent
avforvaltningsresultatet.

Rankas hogt i S&P Corporate Sustainability
Assessment. Castellum har for nionde aretirad
fatt toppbetyg i S&P Corporate Sustainability
Assessment och ar det enda nordiska
fastighetsbolageti Dow Jones Sustainability
Indices. Utmarkelsen befaster Castellums
position som ett hallbart investeringsalternativ.

Skapar framtidens TV-hus i Stockholms
Hamnkvarter. Castellum tecknade i november
ett 15-arigt hyreskontrakt med TV4 om cirka

16 000 kvm. Fastigheten planeras vara fardig-
stalld och klar for inflytt hosten 2026. Total
investeringsvolym uppgar till cirka 300 mkr
och totalt hyresvarde uppgar till cirka 1 mdkr.

Emitterar aterigen pa europeiska kapital-
marknaden. Castellum har emitterat etticke
sakerstallt obligationsldn om 500 miljoner euro
pa den europeiska kapitalmarknaden tillen
kreditmarginalom 1,75 procent och en loptid om
6,25 ar. Det var Castellums forsta emission pa den
europeiska kapitalmarknaden sedan mars 2022.

B Fortsatt satsning painstallation av solcells-

anlaggningar. Redan vid forra arsskiftet

naddes malet att installera minst 100 anlagg-
ningar inom solcellsprogrammet 100 pa sol fore
utgdngen av 2025. Nu fortsatter satsningarna
pa solel genom att installera ytterligare 100
anlaggningar fore 2030. Satsningen pa solel ar
bade ett satt att uppfylla hallbarhetsmalen och
att skapa ett skydd mot hogre elkostnader.

Byggstart av Halvorsang Logistikpark i Goteborg.
Castellum startade under sommaren, i samarbete
med Goteborgs Hamn AB, byggnationen av
Halvorsang Logistikpark. Den forsta etappen
omfattar en toppmodern och héllbar logistik-
anlaggning pa 45 000 kvm, fullt uthyrd till
medicinteknikforetaget OneMed. Den totala
investeringen for partnerbolaget uppgar till

597 mkr, med planerad inflyttning 2026.

Forbattrat kreditbetyg. Moody’s Investors
Service bekraftade Castellums kreditbetyg Baa3
och justerade utsikterna fran stabila till positiva.
De positiva utsikterna reflekterar Castellums
fortsatt goda operationella och finansiella
utveckling. Ett starkt kreditbetyg berdknas
medfora lagre kapitalkostnader och minskad
refinansieringsrisk over tid.
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i\terigen toppbetyginom hallbarhet

Fornionde aretirad fick vi toppbetyg i S&P Corpo-
rate Sustainability Assessmentoch ardetenda
nordiska fastighetsbolageti Dow Jones Sustain-
ability Indices. Utmarkelsen beféaster var position
som ett hallbart investeringsalternativ. | utvarde-
ringen, som omfattar éver 13 000 borsnoterade
bolag globalt, rankades Castellum pa enimpone-
rande attonde plats av fastighetsbolagen.

Forvarv av aktieri Entra

Det norska fastighetsbolaget Entra &r sedan 2020
Castellums exponering mot den dynamiska fastig-
hetsmarknaden i Oslo och Bergen. Entra haren

Intakter
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CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

imponerande marknadsposition, fina tillgdngar och
en kompetent organisation. Efter arets utgang for-
varvade vi ytterligare aktieri Entra och utloste
darmed ett sa kallat budpliktsbud enligt norska
regler. Vibeddmer att forvarv av aktier i Entra aren
vardeskapande investering som kommer bidra
positivt till Castellums utveckling 6ver tid.

Reviderade finansiella mal

Castellums styrelse beslutade i majom en revidering
av de finansiella malen och utdelningspolicyn. Det
nya 6vergripande finansiella malet ar avkastning pa
eget kapital om minst 10 procent per ar 6ver en kon-
junkturcykel. Den nya utdelningspolicyn innebér att

Forvaltningsresultat
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utdelningen ska uppga till minst 25 procent av for-
valtningsresultatet, sdvida bolagets finansiella stall-
ning inte motiverar annat. Var strategi att utveckla
portfoljen mot hogre kvalitet och densitetinordiska
tillvaxtregioner kvarstar. Bolaget har en stor projekt-
portfolj som viraknar med att kunna utveckla under
lang tid med god avkastning till lAg risk.

Atergangtill utdelning

Efter tva &r med pausad utdelning ar det gladjande
att styrelsen har fattat beslut om att foresla ars-
stdmman en utdelning om 2,48 kronor per aktie eller
totalt cirka 1,2 mdkr. Det motsvarar 25,3 procent av
vart forvaltningsresultat for 2024.

Driftdverskott

10000
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4000
2000 ] I
0 20 21 22 23 24

Vél positionerade for fortsatt tillvaxt
Castellum har en god utgdngspunkt dar bredden av
hyresgaster och den geografiska mixen ger oss sta-
biliserande effekter. Vi har en stark finansiell stall-
ning och har darmed utrymme att ater prioritera till-
véxt. Vart nordiska fokus ger oss mojlighet att finnas
i de starkaste tillvaxtregionernaiNorden.
Jagvillrikta ett varmt tack till vara investerare,
hyresgaster, samarbetspartners, styrelse och med-
arbetare for ert engagemang och samarbete under
detgangna aret.

Joacim Sjoberg
Verkstallande direktor

Beldningsgrad
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Strategi, mal och resultat

En strategi for langsiktigt vardeskapande

Castellum ar ett av Nordens
ledande och mest hdllbara
fastighetsbolag och skapar
langsiktigt vdrde genom
hallbarhet, diversifiering och
en stark féretagskultur.

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

Bolagets hyresgéaster speglar en bred mangfald av
olika sektorer och branscher. Det ger en stark diver-
sifiering och riskspridning i kontraktsportfoljen.

Castellum skavara en attraktiv och ledande
arbetsgivare genom att satta medarbetarnaifokus
och haen stark kultur med tydliga varderingar.

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

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

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

En vard bortom
det forvantade.

Affarsmodell

Investering och utveckling
av kommersiella lokaler som
forvaltas i en decentraliserad

och kundfokuserad organisa-
tion. Castellum har fokus

pd kassafléde och bedriver
all verksamhet till lag
finansiell risk.

Mission

Skapa arbetsplatser

dar mdanniskor och
organisationer
utvecklas.

Overgripande mdl

>70 «

avkastning pa eget
kapital per ar 6veren
konjunkturcykel.

Affarsidé

Genom verklig narhet
till kund, innovation

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

Mdluppfyllelse 2024

3,0 procent avkastning
pa eget kapital.

Castellumandan

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

1. Affdrsmdssiga
2. Engagerade
3. Modiga
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Tredrig
strategiplan

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

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

Soderbyhall 2.1, Uppsala

Fastighetsportfol

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

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

Castellums portfoljforflyttning sker kontinuerligt mot hogre kva-
litet genom att utveckla befintliga fastigheter och forflytta dem
uppativardekedjan eller genom nyproduktion, samt genom
transaktioner pa tillvaxtmarknader i Norden. P4 respektive del-
marknad stravar bolaget efter geografisk koncentration for att
uppna en effektiv forvaltning och ldnsamhet.

Mal:
En betydande marknadsandel pa varje delmarknad.

Avkastning pa eget kapital ska uppga tillminst 10 procent per ar
over en konjunkturcykel.

Oriket 3, Jonkoping

Forvaltning

Fastighetsforvaltning och service skerien decentraliserad orga-
nisation med lokal narvaro och egna medarbetare pa samtliga
delmarknader. Darigenom skapas god lokalkannedom, stor
kunskap om den lokala hyresmarknaden och starka relationer
med hyresgasterna. Castellum ska ha ett starkt och tydligt kund-
fokus, dar lyhérdhet och partnerskap praglar hela verksamheten
i syfte att skapa langsiktiga, vardeskapande relationer. For att
kunna erbjuda attraktiva lokaler med minsta mojliga milj6- och
klimatpaverkan ska Castellum utveckla en effektiv fastighets-
drift med minskad resursforbrukning i fastigheterna. En optime-
rad drift skapar varde for bade hyresgaster och bolaget ur flera
perspektiv; finansiellt, hallbarhetsmassigt och konkurrens-
massigt.

Mal:
Hogt Nojd Kund-Index (NKI).
2,5 procent energieffektivisering per ar (like-for-like).

70 procent av Castellums fastigheter ska ha
en energiprestanda lagre an 100 kWh/kvm, ar 2025.
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Dragarbrunn 189.1, Uppsala

Finansiering

Castellum ska ha lag finansiell risk och har som faststalld ambi-
tion att ha ett kreditbetyg motsvarande Investment Grade, lagst
Baa3/BBB-. Avden anledningen prioriterar Castellum en stark
balansrakning. Den finansiella verksamheten ska bedrivas pa
sadant satt att behovet av lang- och kortfristig finansiering séker-
stalls. Vidare ska ett gt och stabilt rantenetto efterstravas med
hansyn tagen till bolagets faststallda riskmandat. Castellum
paverkas tillhog grad av utvecklingen pa de finansiella mark-
naderna. Finansverksamheten ska darfor spegla och stodja
affarsverksamhetens mal och forutsattningar.

Riskmatt:
Belaningsgrad som varaktigt inte Overstiger 40 procent.

Rantetackningsgrad om minst 3 ganger.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

Vilan7,Jonképing

Hallbarhet

En hallbar verksamhet sakerstaller en ansvarsfull forvaltning av
ekonomiska, miljdmassiga och sociala resurser, vilket skapar
varde for hyresgaster, aktieagare och samhallet. Bolagets 23
héallbarhetsmal' samverkar och arintegrerade i hela verksamhe-
ten. Castellums uppférandekod baseras pa FN Global Compacts
principer och tydliggor Castellums stallningstagande inom
manskliga rattigheter, arbetsvillkor, miljo, affarsetik och
information. Bolagets hallbarhetsambitioner bidrar bade till
samhallsnytta och affarsnytta for bolagets intressenter.

Mal:
Ar2030 ska Castellum ha nettonoll koldioxidutslapp i hela vardekedjan.
Inga fastigheter med allvarliga klimatrisker.

Ottar 5, Vasteras

Organisation

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

Castellum ska kontinuerligt definiera strategiska och kritiska
kompetenser samt arbeta med kompetensforsorjning och
successionsplanering, sarskilt for chefer och nyckelpersoner.
Detta minskar personberoendet och operationella risker.

Castellumandan ar bolagets karnvarden, kultur och personlig-
het. Den styr hur Castellums medarbetare ar mot hyresgaster,
mot varandra och mot omvarlden for att skapa en tydlighet kring
riktning och mal. Castellumandan bygger pa gemensamma
varderingar och ambitionen att na bolagets vision.

Mal:

Castellums engagemangsindex ska vara hogre an extern benchmark.
40-60 procent jamstallt i samtliga yrkeskategorier.

20 procent av Castellums medarbetare ska ha internationell bakgrund.

1. Castellum kommer under 2025 se 6ver sina klimatmal och formulera nya i enlighet med den nya SBTi-standarden for byggnader.
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Vardeskapandemodell

Sa skapar Castellum

hallbara vdrden

Bygg- och fastighetsbranschen dren avde
sektorer som slapper ut mycket koldioxid, saval
i Sverige som globalt. For att na FN:s klimatmal
ardet nédviandigt att dessa utslapp minskar.
Castellum tar ansvar for att bedriva sin verksam-
het med lag klimatpaverkan och bidrar aktivt till
omstéllningen mot ett mer hallbart samhille.
Castellum arbetar ocksa for att skapa positiva
hallbarhetsvarden som bade gynnar bolaget och
samhalleti stort.

12 CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

Castellums ambition ér att bidra positivt till samhdllet

Minskad miljo- och klimatpaverkan Gynnsam samhallspaverkan Vardefull finansiell paverkan

Castellum nyttjar naturresurser effektivt, minskar

resursanvandningen och koldioxidutslappen for att skapa

en hallbar fastighetsportfolj:

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

- 33 procent minskad energianvandning sedan 2007

— Okad andel cirkuldra material och positivt bidrag
tillden biologiska mangfalden

- Utvecklar hallbara fastigheter som bidrar till en positiv
stadsutveckling

— Produktiva medarbetare och hyresgaster som upplever
halsa och valbefinnande

— Genom WELL Portfolio erbjuder Castellum
halsosammare kontor tillndrmare 16 000 av
hyresgasternas medarbetare

Castellum ar ett lonsamt foretag som bidrar
finansiellt till olika intressenter:
— 611 mkrildneroch ersattningar till medarbetare
— 4675 mkrtill leverantorer och entreprendrer
krifastighetsskatt, 172 mkriinkomstskatt och
15 mkribidrag till lokalsamhallet

Vdardet Castellum skapar fér sina intressenter

Starka och hallbara
leverantorsrelationer

No6jda hyresgasterihallbara miljoer 106 200 aktiedgare Engagerade medarbetare

- NKI: 74 som utvecklas

- 54 procent hallbarhetscertifierade
fastigheter

— 116 solcellsanlaggningar installerade,
motsvarande 21 165 kW

— 1453 laddplatser

- 14 procent genomsnittlig totalavkastning
per arsedan 1997

- 42 procent avomsaéttningen férenlig
med EU:s taxonomiférordning

— Gron aktie, Nasdaq Green Equity
Designation

— Cirka 14 000 genomforda utbildningstimmar
- L&g sjukfranvaro (2,6 procent)
— God jamstalldhet (43 procent kvinnor /

57 procent man)

- Uppforandekod som omfattar

samtliga leverantorer
- 211 mkrienergieffektiviseringsprojekt
— Kopta produkter och tjanster: 4 675 mkr

Castellum kombinerar traditionell férvaltning, Resurser som Castellum anvdnder

projekt och transaktionverksamhet _ _ )
— 672 fastigheter till ett varde av 136 mdkr
ochenytaom 5,3 miljoner kvm
— Fleran 500 medarbetare

— Ett starkt varumarke

— Omkring 6 400 leverantdrer och entreprendrer
- 7500 kommersiella kundkontrakt

— 989 grona hyresavtal

— Energi, vatten och material

— Forvaltning
— Projektutveckling
— Transaktioner

1911119IX8)} Y00 es|ey ‘Jojuel ‘uonejul ‘4esudigisus
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Hallbarhetsstrategi

Den hallbara staden 2030

Castellum ska vara helt klimatneutralt 2030.
Hallbarhetsstrategin, Den hallbara staden 2030,
bestar av tre fokusomraden: Framtidens fastig-
heter, Hallbara arbetsplatser och Sunda afférer.
Strategin ska sakerstilla att hallbarhetsmalen
nas och att bolaget ar relevant och framgangsrikt,
inte baraidag, utan under en lang tid framat.

PF:

Framtidens fastigheter

Castellum minskar sin paverkan pa klimat och
biologisk méngfald, 6kar resurseffektiviteten
och utvecklar en héllbar fastighetsportfolj for
framtiden.

Minskade Scope 3-utslapp under 2024 innebar
att Castellum har reducerat sina totala utslapp
med 31 procent jamfort med 2023. Fortsatt
arbete kravs inom Scope 1 och 2 for att minska
energianvandningen samt for att bygga och
utveckla hus med lagre klimatpaverkan.

Energieffektivisering Fossilfri energi
[¢) [¢)

_4 /O(—4) 99 /O (97)

kWh/kvm sedan 2023

Utslapp av vaxthusgaser Installerade

solcellsanlaggningar

-31% (~25) 16 St 0s)

totala COze sedan 2023

Hallbara arbetsplatser

Castellums skapar héllbara, attraktiva och
inkluderande arbetsplatser som framjar halsa och
valbefinnande.

Under 2024 har bolaget tecknat 249 grona
hyresavtal. Detta innebar att Castellum har 989
grona avtalvilket utgor 27 procent av hyresvardet.

Bade engagemangsindex och jamstalldheten
mellan kvinnor och méan har 6kat under 2024.
Aven andelen medarbetare med internationell
bakgrund har 6kat jamfort med 2023.

Engagemangsindex Sjukfranvaro?

O,
8, 362 2, 6 %24
Medarbetare med Jamstélldhet

internationell bakgrund

14 % ) 43/57 Yo wse)

Kvinnor/mén

| 4]

Sunda affarer

Castellum bedriver verksamheten ansvarsfullt
med tydliga krav pa leverantérskedjan och respekt
for samhallet och sinaintressenter.

Bolaget arbetar aktivt for att hjalpa ungdomar
och langtidsarbetslosa att hitta in pa arbets-
marknaden. Under 2024 var 7 procent av
Castellums medarbetare praktikanter2.

Bolaget har bibehallit sitt engagemang i lokala
samhallen, med narmare 15 mkristod och
sponsringunder 2024.

Arbetsskadoroch
arbetsrelaterade skador?

84 % (82) 34 st (19)

utbildade medarbetare

Hallbarhetsutbildning

Stod till lokala samhéllen
och sponsring

14,9 m kr(15,6)

1. Avser bade kort- och langtidssjukfranvaro. 2. Praktikanter avser feriearbetare, praktikanter, trainees och examensarbeten. Omarbetat mal for 2024. 3. Inkluderar fall av stressrelaterad franvaro.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024
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Castellum som investering

Fyra anledningar att investera i Castellum

Castellums madl ar att Iangsiktigt skapa vérde for sina aktiedgare
genom god avkastning i férhallande till risk och ha hég likviditet i
aktien. Har ar fyra anledningar till att investera i Castellumaktien.

" Stabilt bolag 2 Valdiversifierad
1 portfolj

Castellum ar ett stabilt bolag som skapar
varde genom langsiktig tillvaxt med lag finan-
siell risk. Sedan borsnoteringen 1997 har
aktieagarna fatt en genomsnittlig total-
avkastning pa 14 procent per ar.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

Castellum har en valdiversifierad portfolj och
ar ett sjalvklart alternativ for nordiskt narings-
livoch offentlig sektor. Castellum ar ett av
Nordens storsta borsnoterade fastighets-
bolag med en portfélji huvudsak koncentre-
rad till nordiska tillvaxtorter. Bolagets hyres-
gaster representerar ett tvarsnitt av privat
naringsliv och offentlig sektor, vilket ger en
stark diversifiering och riskspridningi
kontraktsportfoljen.

3 Hallbar
verksamhet

Hallbarhet ar en integrerad del av hela
Castellums verksamhet. Bolaget arbetar mot
tydliga hallbarhetsmal pa saval kort som lang
sikt. Malsattningen ar att vara Nordens mest
hallbara fastighetsbolag och aktivt bidra till
en hallbar utveckling. Att bedriva verksam-
heten pa ett ansvarsfullt satt ar avgorande for
Castellums framgang. Genom en hallbar
verksamhet skapar Castellum varde for saval
hyresgaster som investerare och ovriga
intressenter.

4‘_ Standig
r utveckling
av portfoljen

Castellum stravar efter att aga, forvalta och
utveckla en fastighetsportfolj som stodjer det
overgripande malet om att arlig avkastning pa
eget kapital ska uppga till minst 10 procent
over en konjunkturcykel. Castellum utvarde-
rar kontinuerligt sittinnehav avseende mark-
nader och segment for att fortsatta ren-
odlingen av portfoljen. Fardigutvecklade
projekt och fastigheter som inte bedoms
bidra till en framtida tillvaxt avyttras.
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Castellumaktien

Aktien noterad sedan 1997

Med ett b6rsvarde pa 59,4 mdkr dr Castellum ett
av Nordens storsta borsnoterade fastighetsbolag.
Aktien handlas pa Nasdaq Stockholm Large Cap
darden ar noterad sedan 1997.

Castellums mal ar att bolagets aktie langsiktigt ska ge
en konkurrenskraftig avkastning i férhallande till risk
samt ha hog likviditet i aktien. Risknivan ska vara
lagre an genomsnittetibranschen. Allt agerande ska
utga fran ett langsiktigt perspektiv och bolaget ska ha
enfrekvent, 6ppen och rattvisande redovisning till
aktieagare, kapital- och kreditmarknaden samt ill
media, allt for att underlatta en extern bedémning
ochvardering av foretaget och aktien. Bolagets bors-
varde, detvill séga vardet av samtliga utestdende
aktieriCastellum perden 31 december 2024,
uppsgick till 59,4 mdkr (70,6).

Substansvérde

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

Substansvardet kan sagas utgora det samlade
kapital som bolaget forvaltar 8t sina agare. Utifran
detta kapitalvill bolaget skapa en stabil avkastning
och tillvaxt under lagt finansiellt risktagande. Da till-
gangar arvarderade till verkligt varde kan substans-

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

vardet beraknas utifran balansrakningens egna
kapital. Castellums langsiktiga substansvarde
(EPRA NRV) uppgartill 157 kronor per aktie (154).

Utestaende aktier och omséattning

Antal utestdende aktier uppgartill 492 446 049
stycken (492601 452). Under 2024 har totalt
289164 000 aktier omsatts, motsvarande i genom-
snitt 1 153 000 aktier per handelsdag (1 941 000) och
en omséattningshastighet om 58 procent (94) pa
arsbasis.’

Intjdning och avkastning

Forvaltningsresultat per aktie uppgicktill 9,78 kronor
(9,69), vilket utifran aktiekursen ger en avkastning
om 8,1 procent (6,8). Resultatet efter skatt per aktie
uppgicktill 4,79 kronor (-25,68), vilket utifran aktie-
kursen ger en avkastning om 4,0 procent (-17,9).

Totalavkastning

Totalavkastningen speglar aktiekursens utveckling
med tillagg for lAmnade utdelningar under perioden.
Kursen péa aktien vid arets slut var 120,55 kronor
(143,30) motsvarande ett borsvarde om 59,4 mdkr
(70,6), berdaknat pa antalet utestdende aktier. Under
aret har aktiens totalavkastning varit—15,9 procent
(35,1). Ingen utdelning ldmnades.

1. Aktieomsattningen baseras p4 statistik frain Nasdaq Stockholm.

Vardeforandring kompletterar
forvaltningsresultatet

| fastighetsbolag avspeglar forvaltningsresultatet
endasten del av det totala resultatet. Totalresultat
och substansvarde inkluderar ocksa vardeforand-
ringar enligt IFRS® redovisningsstandarder, den inter-
nationella standarden for redovisning av foretagens
ekonomi. Forvaltningsresultatet maste darfor kom-
pletteras med en vardeforandringskomponent samt

Borsviarde, mdkr

g

effektiv skatt for att ge en korrekt bild av resultat,
avkastning och substansvarde. Vardeférandringar
kan variera kraftigt mellan &r och kvartal och medféra
volatila resultat.

Skapat aktieagarvarde

Vid borsintroduktionen i maj 1997 uppgick
Castellums fastighetsportfolj till cirka 10 mdkr,
férvaltningsresultatet till cirka 300 mkr och dgarnas

Nasdaq Green Equity Designation
Som forsta stora fastighetsbolagi Norden har Castellums
aktie noterats som gron pa Nasdaq. Syftet med Nasdags
grona markning, Green Equity Designation, ar att
ge en 6kad synlighet motinvesterare som letar
efter hallbara investeringar. For att uppfylla
kriterierna som gron aktie ska minst 50 pro-
centavomsattningen och investeringarna
definieras som gréna och mindre &n 5 procent
avtillgadngarna vara knutna till fossilt bransle.
Enligt en analys utférd 2024 av S&P Global Shades of
Green definieras 55 procent av Castellums omséttning och
82 procent avinvesteringarna som grona.
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kapitaltill cirka 4 mdkr. Sedan dess har Castellum
skapat aktiedgarvarde genom att 0ka agarnas kapital
med 30 mdkr samtidigt som en total utdelning
lAmnats om cirka 18,3 mdkr och nyemissioner gjorts
om cirka 35 mdkr. Fastighetsportféljen harunder
samma period vaxt till 136 mdkr medan forvaltnings-
resultatet 6kattill4 819 mkr.

Fler an 100 000 aktieagare

Vid utgangen av 2024 hade Castellum drygt

106 000 aktieagare (110 000), vilket &r en minskning
med cirka 3,7 procent jamfort med arsskiftet 2023.
Andelen registrerade aktier i utlandet uppgick vid
arets sluttill 37,5 procent (37,2). De storsta agar-
sfarerna bekraftade per den 31 december 2024
framgar avtabellentillhoger.

Regelbundna kontakter med aktiemarknaden

| egenskap av bdrsnoterat bolag har Castellum regel-
bundna kontakter med aktiemarknaden. Dessa aktie-
marknadskontakter bygger framfor allt pa kvartalsvis
ekonomisk rapportering, pressmeddelanden vid
storre affarshandelser och presentationer av
Castellum. Presentationer sker dels i samband med
kvartalsrapporter, dels vid besok fran investerare och
analytiker samtvid investerartraffar i saval Sverige
som utlandet. Darutover lamnas kompletterande
marknads- och finansiellinformation pa Castellums
webbplats.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

Atergangtill utdelning

Castellum har som policy att dela ut minst 25 procent
av bolagets férvaltningsresultat fore skatt. Efter tva ar
med pausad utdelning har styrelsen foreslagit ars-
stdmman en utdelning om 2,48 kronor per aktie, mot-
svarande totalt 1,2 mdkr. Harigenom vill Castellum
attrahera aktieagare som soker totalavkastning inklu-
sive utdelning under lagt finansiellt risktagande.

Aterkép av aktierinom ramen

for incitamentprogram

Arsstamman 2024 gav styrelsen mandat att, som
langst till nasta arsstamma, forvarva och 6verlata
egna aktier. Forvarv far ske av hogst tio procent av
samtliga aktieribolaget. Under andra kvartalet har
bolaget aterkopt 155 403 aktier till en snittkurs om
129,49 kronor. Detta motsvarar 0,3 promille av
antalet registrerade aktier. Aterképet har gjortsinom
ramen for av arsstamman beslutat incitament-
program.

Aktiedgare per 2024-12-31

Antal Andel
Aktieagare tusental aktier roster/kapital, %
Akelius Residential Property 51801 10,5
BlackRock 24909 5,1
Gosta Welandson med
bolag 19638 4,0
Vanguard 18858 3,8
Lansforsakringar Fonder 18728 3,8
Swedbank Robur Fonder 16598 3,5
Nordea Funds 15496 3,1
Akelius Apartments 14 800 3,0
Handelsbanken Fonder 14169 2,9
Norges Bank 9966 2,0
Folksam 9450 1,9
Cliens Fonder 7933 1,6
APG Asset Management 7572 1,5
Alecta Tjanstepension 7000 1,4
Carnegie Fonder 5269 1,1
15 storsta dgarna 242187 49,2
Svenska aktiedgare, dvriga 156 987 31,9
Utlandska aktieagare, 6vriga 93272 18,9
Totalt utestdende aktier 492 446 100,0
Aterkopta egna aktier 155 0,0
Totalt registrerade aktier 492601 100,0

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

Finansiella nyckeltal

2024 2023
Utfall
Intékt, kr/aktie 20,00 21,72
Hyresintakt, kr/aktie 17,98 19,47
Forvaltningsresultat, kr/aktie 9,78 9,69
Arets resultat efter skatt, kr/aktie 4,79 -25,68
Utdelning, kr/aktie’ 2,48 —
Langsiktigt substansvarde, kr/aktie 157 154
Avkastning
Avkastning langsiktigt substansvéarde, % 3,0 -15,3
Avkastning eget kapital, % 3,0 -14,8
Avkastning totalt kapital, % 2,8 -6,6
Vardering
Forvaltningsresultat per aktie/Kurs, % 8,1 6,8
Forvaltningsresultat efter skatt per aktie
(EPRA EPS)/Kurs, % 7,7 6,6
Utdelning/Kurs (direktavkastning), %’ 2,1 —
Kurs/Substansvarde per aktie
EPRANRY, % 76,8 92,9
Aktien
Borsvarde, mkr 59 364 70590
Aktiens totalavkastning
(inkl. utdelning)
Castellum, % -15,9 35,1
Nasdaq Sthlm (Six Return), % 8,6 19,2
Fastighetsindex Sverige (EPRA), % -4,8 19,5
Fastighetsindex Eurozone (EPRA), % -0,6 19,4
Fastighetsindex Storbritannien (EPRA), % -11,7 10,7
Utdelningsandel forvaltnings-
resultat, %" 25,3 —
Finansiell risk
Belaningsgrad, % 35,6 37,4
Réantetackningsgrad, ggr 3,3 3,0

1. Foreslagen utdelning.
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Marknad

En mer avvaktande hyresmarknad

Aret praglades av en avvaktande nordisk
hyresmarknad men samtidigt en marknad déar
Castellum haft en hog aktivitetsniva med
befintliga och potentiella nya hyresgaster.

Den nordiska hyresmarknaden, dar Castellum
verkar, har varit avvaktande i huvudstaderna men
visar hogre efterfragan och stabilitet i region-
staderna. Castellum kan se tillbaka pa ett &r med
positiv nettouthyrning och stabil uthyrningsgrad.

Arbetsplatsens betydelse 6kar for att locka med-
arbetare tillbaka till kontoret. Diskussionen om
kontorsnarvaro efter pandemin ar fortsatt aktuell
i huvudstaderna.

Castellums nordiska undersokning, Framtidens
arbetsliv, med drygt 4 000 respondenter, visar en
stadig 6kning bade av kontorsnérvaro och medar-
betarnas vilja att arbeta pa kontoret.

Stabila hyresnivaer

Trots indexeringarna féregdende ar har bolaget
under aret haft stabila hyresnivaer vid omférhand-
lade hyresavtal. Entill stor del stabil hyresmarknad
for kontor och lager/logistik, samt en val geografiskt
diversifierad portfolj, forklarar bolagets sma hyres-
forluster.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

Fortsatt flight to quality

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

Hela 25 procent av Castellums hyresintakter
kommer fran offentliga hyresgaster. Saval ratts-
vardande myndigheter som andra delar av offentlig
verksamhet uppvisar en mycket stark efterfragan pa
nya lokaler. Bolaget tillgodoser efterfragan bade
genom nyproduktion och renovering av kontor och
sarskiltanpassade lokaler.

Stark efterfragan inom segmentet logistik
Castellums affarssegment lager/latt industri, som
svarar for cirka 14 procent av bolagets fastighets-
portfolj, uppvisar dven det en stark efterfrdgan med
laga vakanser. Fler logistiklokaler behovs da efter-
fragan fortsatt ar storre an utbudet. Daremot har
priserna stabiliserats. Segmentet innefattar aven
verksamhetslokaler for utveckling, testning med
mera och drivs framat av flera globala trender
sasom elektrifiering och automobilitet.

Nyproduktion kontor

Total nyproduktion kontor,
kvm (staplar)

Nyproduktion som andel av
kontorsstock (kurvor), %

250 000 5,0
225000 4,5
200 000 4,0
175000 3,5
150 000 3,0
125000 2,5
100 000 2,0

75000 1,5

50 000 1,0

25000 0,5

)

14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25p

Goteborg Malmé i Stockholm i Helsingfors i Képenhamn

Kalla: Newsec

Fastighetsinnehav bérsnoterade fastighetsbolag
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Fastighetsvarde, mdkr

Kalla: avser resp. bolags rapport for Q3 2024.
Fastighetsbolag med >10 mdkr i fastighetsvarde.

Hyresnivaer och vakansgrad storstaderna

Hyresniva CBD, kr/kvm (staplar) Vakansgrad CBD (kurvor), %
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Goteborg Malmé i Stockholm i Helsingfors i Képenhamn

Kalla: Newsec, JLL

Borsnoterade fastighetsbolag med ett fastighetsvarde >10 mdkr

1 Balder 8 Atrium Ljungberg 15 Platzer
Castellum 9 SBB 16 Intea

3 Fabege 10 Hufvudstaden 17 NP3

4  Wallenstam 11 Catena 18 Cibus

5 Sagax 12 Nyfosa 19 Logistea

6 Wihlborgs 13 FastPartner 20 Stendodrren
7 Corem 14 Dids 21 SLP
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Lokal narvaro

Stark lokal narvaro i Norden

Castellums ambition ar att vara marknads-
ledande pa attraktiva tillvaxtorter i Norden.
Verksamheten bedrivs med egen férvaltning
pade lokala marknaderna.

Lokalkédnnedom och narhet till hyresgasterna ar
avgorande for att mota deras behov och sékerstalla
en effektiv forvaltning. Genom intressebolaget Entra
ASA ager dessutom Castellum en tredjedel av
Entras fastighetsbestdnd som bestar av hogkvali-
tativa kommersiella fastigheter, framst belagnai
centrala Oslo. Ytterligare information om Entra finns
inot 15 pasidorna 156-157 och pa Entras webb-
plats, www.entra.no.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

Region

Stockholm

Omfattar Storstockholm med
fastigheter fran Upplands Vasby
inorrtill Sédertalje i syd, men
ocksa Ostersund. Detta ar
Castellums vardemassigt storsta
region med ett samlat fastighets-
varde om cirka 42,1 mdkr, varav
66 procent avser kontor och

15 procent samhallsfastigheter.
Av fastighetsvardet aterfinns

96 procenti Stockholm.

Region

Vast

Omfattar Géteborg, Kungsbacka
och Boras med ett samlat fastig-
hetsvarde om cirka 26,7 mdkr,
varav 49 procent avser kontor
och 31 procent lager/latt indu-
stri. Av fastighetsvardet aterfinns
cirka 92 procenti Goteborg.

Region

Mitt

Omfattar Orebro, Linképing,
Norrkoping, Jonképing och Vaxjo
med ett samlat fastighetsvarde
om cirka 23,1 mdkr, varav

46 procent avser kontor och

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

Region

Malardalen

Omfattar Vasteras och Uppsala
med ett samlat fastighetsvarde
om cirka 15,4 mdkr, varav

59 procent avser kontor och

22 procent avser lager/lattindu-
stri. Av fastighetsvardet aterfinns
cirka 70 procent i Vasteras.

2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023
Andelav Andelav Andelav Andelav
fastighetsvardet, % 31 32 fastighetsvardet, % 20 19 fastighetsvardet, % 17 17 fastighetsvardet, % 11 11
Antal fastigheter 113 127 Antal fastigheter 204 209 Antal fastigheter 143 148 Antal fastigheter 76 84
Yta, tkvm 1092 1185 Yta, tkvm 1280 1306 Yta, tkvm 1037 1091 Yta, tkvm 803 822
Fastigheternas Fastigheternas Fastigheternas Fastigheternas
varde, mkr 42097 43819 varde, mkr 26721 26531 varde, mkr 23083 22836 varde, mkr 15430 15664
Hyresvarde, mkr 2783 2858 Hyresvéarde, mkr 2006 1929 Hyresvéarde, mkr 1947 1885 Hyresvéarde, mkr 1370 1333
Driftoverskott, mkr 1863 1868 Driftoverskott, mkr 1314 1265 Driftoéverskott, mkr 1251 1198 Driftoéverskott, mkr 876 813
Nettoinvesteringar, mkr -1505 -320 Nettoinvesteringar, mkr 400 379 Nettoinvesteringar, mkr 163 -861 Nettoinvesteringar, mkr -56 208
Nettouthyrning, mkr 14 -35 Nettouthyrning, mkr -8 -15 Nettouthyrning, mkr 13 42 Nettouthyrning, mkr 20 -2
Medarbetare 86 83 Medarbetare 82 80 Medarbetare 89 85 Medarbetare 51 46
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Region

Oresund

Omfattar Malmo, Helsingborg,
Lund och Képenhamn med ett
samlat fastighetsvarde pé cirka
21,8 mdkr, varav 63 procent
avser kontoroch 16 procent
samhallsfastigheter. Av fastig-
hetsvardet aterfinns cirka

74 procentiMalmo, Helsingborg
och Lund medan resterande

26 procent finns i Képenhamn.

2024 2023
Andelav

fastighetsvardet, % 16 16

Antal fastigheter 116
Yta, tkvm 848

Fastigheternas
varde, mkr 21843

Hyresvéarde, mkr 1664
Driftoverskott, mkr 1049
Nettoinvesteringar, mkr 212
Nettouthyrning, mkr -13
Medarbetare 62

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

2. STRATEGI

Finland

3. INVESTERA | CASTELLUM

Omfattar fastighetsbestandet

i Helsingfors, Esbo, Lahtis,
Tammerfors, Abo och Vanda

med ett totalt fastighetsvarde pa
cirka 6,5 mdkr, varav 96 procent

avser kontor och resterande
projekt och mark. Av fastig-

heterna aterfinns 42 procent

i Helsingfors.

Andelav

fastighetsvardet, % 5

Antal fastigheter 20

Yta, tkvm 222

Fastigheternas

varde, mkr 6537

Hyresvarde, mkr 823

Driftéverskott, mkr' 388

Nettoinvesteringar, mkr 152

Nettouthyrning, mkr -13

Medarbetare i

5

20
221

6942

801

353

314

-29

11

1. Exkl. bedomd forsakringsersattning om

65 mkr (-)

4. VERKSAMHET

5. FORVALTNINGSBERATTELSE

Goteborg ‘ . .

Képenhamn ‘

6. FINANSIELLA RAPPORTER

‘ Stockholm

7. OVRIGT

Helsingfors

. Operativa regioner

. Indirekt operativa
regioner (genom Entra)




22

E 1. INLEDNING 2. STRATEGI 3. INVESTERA | CASTELLUM 4. VERKSAMHET 5. FORVALTNINGSBERATTELSE

Hyresgaster

En stabil och diversifierad
kundbas inom nordiskt naringsliv

En av Castellums styrkor ar bolagets diversifierade
kundbas, som &r ett tvarsnitt av privat néringsliv
och offentlig sektor. Hyresgasterna representerar
manga olika branscher, geografier och kundstor-
lekar vilket sprider riskerna i kontraktsportféljen.

Castellums fastigheter finns pa starka tillvaxt-
marknaderiNorden. Narvaroniflera nordiska
lander underlattar for bolagets tillvaxtstrategi sam-
tidigt som finansieringsmojligheterna breddas

och riskspridningen okar.

Bolagets geografiska narvaro styrs av ortens till-
vaxtpotential. En vaxande befolkning, fler foretags-
etableringar och hdgre bruttoregionalprodukt
gynnar efterfragan pa kommersiella lokaler och ger
darmed hogre hyresnivaer och forutsattningar for
en god uthyrningsgrad.

Castellum har cirka 7 500 kommersiella kontrakt
och cirka 500 bostadskontrakt. Det enskilt storsta
kontraktet svarar for cirka 1,3 procent av bolagets
totala hyresintakter medan motsvarande siffra for
den enskilt storsta hyresgasten ar 2,5 procent.

25 procent av intakterna kommer fran offentlig
sektor och skapar ytterligare stabilitet i kassaflodet.

Kontor storsta segmentet

Castellum ar priméart verksamtinom segmenten
kontor, samhallsfastigheter och lager/latt industri.
Segmentet kontor utgodr den storsta vardemassiga

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

exponeringen, 60 procent, foljt av samhallsfastig-
heterom 17 procent och lager/lattindustriom

14 procent. Handel ligger runt 5 procent. Reste-
rande 4 procent ar projekt och mark.

Effektiv och hallbar logistik

Inom lager/|att industri far hyresgasten hjalp med att
skapa den mest effektiva och héllbara lokalen for sin
verksamhet. Det omfattar allt fran storre centrallager
till mindre verksamhetslokaler for latt industri samt
citynara lagen for sista-milen-leveranser (Last Mile).

Coworking

Coworking ar det mest flexibla kontorserbjudandet
och erbjudsiegen regi. Konceptet har fokus pa flexi-
bilitet, gemenskap, natverkande, hog servicegrad
och andra mervarden.

Genom coworking-konceptet breddar Castellum
sitt kunderbjudande och kan mota foretag och myn-
digheterialla storlekar med en service och flexibili-
tet utover det traditionella kontoret.

Narhet till hyresgasterna

Castellum har en stark lokal narvaro med egna med-
arbetare pa samtliga orter dar bolaget verkar. Det
skapar nara relationer till hyresgésterna och majlig-
gor snabba och effektiva beslutsvagar. Som en avde
storsta fastighetsédgarna pa den lokala marknaden
samarbetar Castellum med kommuner och engage-

rar sig i lokala natverk, sdsom foretagarforeningar.
Genom dessainitiativ tar Castellum en aktivrolli
samhallsbyggandet och bidrar till attraktiva arbets-
miljoer for sina hyresgaster.

Castellum stravar efter en nara dialog med hyres-
gasterna och genomfor regelbundna kundundersok-
ningar. Varje ar gors en mer omfattande kundmatning,
N6jd Kund Index (NKI), med hjalp av extern expertis. |
2024 ars undersokning fick Castellum 74 (71) i NKI-
resultat av cirka 1 700 svarande hyresgaster.

Grona hyresavtal

I'linje med bolagets hallbarhetsprofil erbjuds bade
nya och befintliga hyresgaster mojligheten att
teckna grona hyresavtal. Detta samverkansavtal
syftartill att minska lokalernas totala miljopaver-
kan. En gron bilaga, framtagen av branschorganisa-
tionen Fastighetsagarna, laggs tilldet ordinarie
hyresavtalet med fokus péa att reducera miljobelast-
ningen. Bilagan innehaller riktlinjer for exempelvis

energianvandning, materialval och avfallshantering.

Castellum har 989 (740) grona hyresavtal som
omfattar 1204 547 kvm (1 059 028) och motsvarar
27 procent av hyresvardet.

Rapport om framtidens arbetsliv

Castellum har for femte aretirad undersokt vad
kontorsarbetare forvantar sig av sina arbetsplatser,
vilket presenteras irapporten Framtidens arbetsliv.

6. FINANSIELLA RAPPORTER

7. OVRIGT
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Malski, Lahtis

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

En majoritet av kontorsarbetarnai Norden tillbring-
ade merparten av sin arbetstid pa den gemen-
samma arbetsplatsen under foregdende ar, men
de flesta uppger ocksa att distansarbete ar en del

i det nya normala efter coronapandemin.

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

Kontoren alltmer sofistikerade

Castellums mission ar att skapa arbetsplatser dar
manniskor och organisationer utvecklas. Bolaget tar
en alltmer radgivande roll, med fokus pa att stodja
hyresgasternai att skapa arbetsmiljoer som till-
godoser deras specifika behov och 6nskemal. Efter
pandemin har det fysiska kontoret bliviten a&nnu
viktigare kulturbarare, en plats for social samverkan,
innovation och gemenskap, som gar langt utbver att
vara en arbetsplats for individuella uppgifter. Detta
skapar goda forutsattningar for att investera i kon-
torsmiljoer som tillféor mervarde for bade organisa-
tioner ochindivider. Genom att framja kunskaps-
delning, relationsbyggande och natverkande bidrar
dessa miljoer till att attrahera och behélla bade
nuvarande och framtida medarbetare.

Castellums hyresgaster
En diversifierad kundportfolj

De 10 storsta hyresgéasterna Kontraktsvarde, Andel av totalt
2024 mkr  kontraktsvarde, %
Polismyndigheten 240 2,5
AFRY 201 2,1
ABB 159 1,7
Forsakringskassan 158 1,7
Domstolsverket 139 1,5
Handelsbanken 133 1,4
Northvolt 128 1,4
Region Stockholm 89 0,9
Migrationsverket 86 0,9
Hedin 80 0,8
Summa 10 stérsta

hyresgéasterna 1413 14,9

Framtidens arbetsliv

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

Las mer pa www.castellum.se/framtidens-
arbetsliv/
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Fastighetsbestand

Strategiska avyttringar
for langsiktig tillvaxt

Under aret fortsatte Castellum att renodla sin
portfolj geografiskt genom att avyttra fastigheter
som antingen var enskilda objekt i bestandet
ellerinte prioriterades strategiskt. Avyttringarna
varilinje med bolagets strategi att fokusera pa
kontor och logistik och starker samtidigt balans-
rakningen.

Efter avyttring av 41 fastigheter, tre fastighets-
regleringar samt ett fastighetsforvarv under aret
ager Castellumtotalt 672 (709) fastigheter till ett
bokfort varde om 136 mdkr. Forsaljningarna uppgick
till 3,2 mdkr. Hyresvardet per den 31 december 2024
uppgicktill 10,6 mdkr (10,4) medan den samman-
lagda uthyrningsbara ytan omfattade 5282 tkvm
(5485).

Fastighetsbestandet ar koncentrerat till nordiska
tillvaxtorter och ar belageti cityldgen samti arbets-
omraden med goda kommunikationer och utbyggd
service. Genom intressebolaget Entra har
Castellum aven exponering mot starka tillvaxt-
omraden i Norge, framfor allti centrala Oslo.

Strategi attvaxai Norden

Castellums strategi ar att vaxa pa tillvaxtstarka orter
iNorden. De operationella, finansiella och marknads-
massiga fordelarna med att félja bolagets storre
hyresgaster uti Norden ar betydande, liksom att
spridariskerna och att kunna valja de mest attrak-

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

tivaregionerna for bolagets tillvaxt i de stabila eko-
nomier som de nordiska landerna utgor.

Castellums fastighetsinnehav i Sverige uppgar till ett
varde av 123,4 mdkr, i Danmark till 5,8 mdkr, i Finland
till 6,5 mdkrochiNorge, via intresseforetaget Entra
ASA, tillett varde av 19,5 mdkr (Castellums andel).

Castellums fastighetsbestand bestar till storsta
delen av kontor, 60 procent, foljt av samhallsfastig-
heter 17 procent, lager/latt industri 14 procent samt
handel 5 procent. Resterande 4 procent utgors av
projekt och mark. Castellum fokuserar pa tillvaxt
inom kontor och lager/latt industri samt pa att
minska innehavetihandel. Castellum stravar efter
att utveckla befintliga fastigheter och forflytta dem
uppativardekedjan.

Forutsattningar for 6kad investeringstakt
Castellum investerar och utvecklar sin fastighets-
portfolj genom forvarv av fastigheter och byggratter
samtgenom ny-, till- och ombyggnation av fastigheter.

Efter att ha bromsat projektverksamheten kraftigt
under foregdende ar 6kade bolaget successivt
utvecklingstakten i portféljen under 2024.

Under aret har investeringar i fastigheter skett for
totalt 2 569 mkr (3 746) varav 67 mkr (336) avser
forvarvoch 2502 mkr (3 410) ny-, till- och ombygg-
nation. Forsaljningar har skett med -3 203 mkr
(-5206), varigenom nettoinvesteringar uppgick till
—634 mkr (-1 460).

4. VERKSAMHET

5. FORVALTNINGSBERATTELSE
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Sellerin 3, Lund
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Forandring av fastighetsbestandet

Bokfort varde,
mkr mkr Antal
Fastighetsbestand 1 januari 2024 137552 709
+Forvarv 67 1
+ Ny-, till- och ombyggnation 2502 —
—Forsaljningar -3302 -41
+/-Fastighetsregleringar — 3
+/-Orealiserade vardeforandringar -1528 —
+/-Valutakursomrakning 420 —
Fastighetsbestand 31 december 2024 135711 672
Investeringar och forsaljningar per region
mkr
1000
500 —— |
0
-500
-1000
-1500
-2000
Stockholm  Vast Mitt  Malardalen Oresund Finland

M Fastighetsforséaljningar Ny-, till- och ombyggnation [l Forvarv

Hallbarhetscertifiering av fastigheter

Samtliga fastigheter i Castellums bestand ska miljo-
inventeras och perden 31 december 2024 hade
inventering genomforts i 93 procent av detjamfor-
bara bestandet. Syftet med inventeringen ar att
identifiera och darefter atgarda miljo- och halso-
risker. Resterande 7 procent ska inventerasinom de
narmaste aren. Inventeringen kommer att uppdate-
ras varttionde ar for att skapa sa hallbara fastigheter
som mojligt.

Castellum hallbarhetscertifierar ocksa sitt fastig-
hetsbestand, saval nybyggnationer och ombyggna-
tioner som befintliga fastigheter. Syftet ar att minska
bade miljo- och klimatpaverkan, effektivisera
driften, minska risker i bestandet och fa nojdare
kunder. Certifieringsarbetet syftar ocksa till att
skapa attraktiva lokaler med forbattrad arbetsmiljo
som framjar halsa och valmaende for Castellums
hyresgaster. Malet ar att 50 procent av fastighets-
bestandets yta ska vara hallbarhetscertifierad 2025,
vilket uppnaddes redan 2023. 2024 beslutades ett
nytt malom 75 procent hallbarhetscertifierad yta
till 2030.

Under 2024 uppnéaddes 54 procent certifierad
andel avden totalaytan, motsvarande 281 (263)
certifierade fastigheter. | samband med forvarv
analyseras de forvarvade fastigheterna utifran
energianvandning och miljorisker. Overlag bedéms
miljoriskerna i Castellums fastighetsbestand
som laga.

Castellums hallbarhetscertifierade fastigheter?

Pagaende
Fardigstéllda fastigheter projekt
mkr Antal  tkvm  Antal  tkvm
EU Green Building 27 177 0 0
Miljobyggnad 63 722 7 46
BREEAM 112 1031 6 61
LEED 83 1050 16 333
WELL 2 18 4 63
NollCO2 2 22 0 0
Hallbarhetscertifierade
fastigheter? 281 2869 33 504

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

2.Vissa byggnader har fler an en certifiering. For att undvika dubbel-
rakning raknas endast en per byggnad, och darfor summerar
tabelleninte till totalen.

Andel hallbarhetscertifierade fastigheter

% av total yta i kvm

100
80
60
40

20

2019 2020 2021 2022 2023 2024
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Fastighetsbestand 31 december 2024 2024-12-31 januari-december 2024
Yta, Fastighets- D:o, Hyres- D:o, Ekonomisk Fastighets- D:o, Drift-

Antal tkvm varde, mkr kr/kvm varde, mkr kr/kvm uthyrn.grad, % Intédkter, mkr kostnader, mkr kr/kvm o6verskott, mkr
Kontor
Stockholm 52 639 27923 43686 1889 2955 89,0 1648 370 579 1278
Vast 80 474 13152 27776 971 2051 91,0 860 210 444 649
Mitt 69 502 10638 21208 978 1950 91,0 879 222 442 658
Malardalen 28 366 9147 24977 766 2091 93,0 706 181 493 525
Oresund 35 283 8834 31240 692 2445 91,0 607 152 536 455
Danmark 12 125 4956 39569 342 2732 87,0 298 89 713 209
Finland 18 204 6307 30855 761 3723 88,0 665 245 1198 420
Summa Kontor 294 2593 80957 31222 6399 2468 90,0 5663 1469 566 4194
Samhallsfastigheter
Stockholm 8 142 6152 43269 380 2673 97,0 365 61 428 304
Vast 17 143 3298 23165 268 1885 97,0 259 52 367 206
Mitt 27 275 8382 30510 604 2196 92,0 556 105 381 451
Maélardalen 8 60 1623 27076 128 2137 97,0 124 21 357 103
Oresund 6 68 2813 41123 182 2664 92,0 168 30 432 139
Danmark 1 12 668 54737 40 3294 98,0 39 7 558 32
Summa Samhallsfastigheter 67 700 22936 32774 1602 2290 94,7 1511 276 394 1235
Lager/Lattindustri
Stockholm 29 182 3554 19544 266 1461 89,0 233 45 247 188
Vast 82 600 8182 13641 665 1109 93,0 603 127 212 476
Mitt 17 121 1493 12352 141 1166 91,0 127 25 206 102
Malardalen 25 306 3333 10901 390 1274 95,0 363 115 378 248
Oresund 39 265 2957 11128 268 1009 91,0 243 55 206 188
Danmark 1 17 163 9368 14 829 94,0 14 5 314 8
Finland 1 — 75 — 9 — 89,0 8 1 — 7
Summa Lager/Latt industri 194 1491 19757 13247 1753 1175 92,6 1591 373 251 1217
Handel
Stockholm 11 74 1903 25720 144 1952 96,0 135 18 240 117
Vast 10 44 1099 24753 84 1880 98,0 80 12 285 68
Mitt 18 105 1627 15526 163 1552 93,0 149 34 324 115
Malardalen 8 39 707 18392 60 1563 97,0 56 12 317 44
Oresund 15 68 1291 19003 121 1781 96,0 108 25 365 84
Summa Handel 62 330 6627 20108 572 1735 95,6 528 101 308 428
Summa férvaltningsfastigheter 617 5114 130277 25475 10 326 2019 91,5 9293 2219 434 7074
Uthyrning och fastighetsadministration 552 108 -552
Summa efter uthyrning och fastighetsadministration 617 5114 130277 25475 10326 2019 91,5 9293 2771 542 6522
Projekt 21 168 4578 — 235 — — 116 47 — 69
Obebyggd mark 34 — 856 — 32 — — 31 12 — 19
Totalt 672 5282 135711 10593 9440 2830 6610

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

Fastighetsvéarde per region

&

B Stockholm 31 %

M Vast20 %
Mitt17 %
Oresund 12 %

B Mélardalen 11 %
Finland 5 %

[J Danmark 4 %

Skillnaden mellan redovisat driftéverskott om
6 610 mkr och resultatrakningens driftoverskott
om 6 786 mkr forklaras dels av att driftover-
skottet om 102 mkr for salda fastigheter
frAnraknats, dels att driftoverskottet for under
aret forvarvade/fardigstallda fastigheter
raknats upp med 4 mkr sdsom de agts eller
varit fardigstallda under hela aret, 6vriga ej
fastighetsrelaterade poster om 5 mkr samt
ovriga intakter om 65 mkr.
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Projektportfolj

Projekt ger tillvaxt och skapar varde

Under aret 6kade Castellum takten i projekt-
verksamheten. Pagaende projekt fortskrider
enligt plan, samtidigt som flera nya initiativ har
startats. Sarskilt fokus har lagts pa att utveckla
projektpipelinen, dar ett antal storre affars-
mojligheter med god avkastningspotential

har identifierats.

Castellum har en pagaende projektportfolj som
omfattar storre projekt om cirka 2 mdkr, varav
1 mdkr kvarstar att investera. Den genomsnittliga
uthyrningsgraden uppgick till 94 procent och dura-
tionen uppgicktill 14 ar. Hyresvardet for pagadende
projekt uppgick till 167 mkr eller 241 mkr som &ven
inkluderar beslutade men ej startade projekt.
Bolaget investerar kontinuerligti sitt befintliga
fastighetsbestand och utvecklar nya fastigheter for
att hoja kvaliteten i portfoljen, vilket leder tillen mer
hallbar och vardesakrad fastighetsportfol;. Investe-
ringarioch utveckling avden egna projektportfoljen
sker genom markanvisningar och férvarv av bygg-
ratter for nybyggnation samt genom om- och till-
byggnation av befintligt bestand. Ny-, till- och
ombyggnation har historiskt gett hogre avkastning
aninvesteringar via forvarv.

Nya marknadsfoérutsattningar

Efter att ha bromsatinvesteringariden egna projekt-
portfoljen under 2023 6kade Castellum tempot
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under 2024. Bolaget har fokuserat p3 att fardigstalla
pagaende projekt samt att starta upp ett farre antal
noga utvalda nya projekt, bland annat till Poliseni
fastigheten Bagaren 5i Norrkoping, en ny logistik-
anlaggning at AA-logistik pa Finnslatten i Vasteras
samt en ombyggnad av Gladan 6 pa Vastra
Kungsholmen i Stockholm.

Projektpipeline

Castellum har en stor potentiali projektportféljen,
som med framdrifti detaljplaner mojliggor att
projekt motsvarande cirka 820 000 kvm kan startas
under de narmaste fem aren. Bland dessa framtida
projekt kan ndmnas betydande projektmojligheter
pa Nordic Hub Save i Goteborg och i Hagastaden

i Stockholm.

Okad intjaning med fardigstillda projekt

Arets fardigstallda projekt bidrar med 123 mkri arligt
hyresvarde. Den genomsnittliga ekonomiska uthyr-
ningsgraden i fardigstallda projekt under aret
uppgick till 73 procent.

Under det forsta kvartalet fardigstalldes Gotaland
5, Werket, i Jonkoping som erbjuder coworking-ytor,
traditionella kontor och olika serviceverksamheter,
inklusive gym och restaurang. Samtidigt blev den
moderna lager- och logistikanlaggningen Tistlarna 9
i Malmo klar. Under det andra kvartalet slutférdes en
delavden kombinerade kontors- och industrifastig-

Polishuset Hisingen,
Backa 20:6, Géteborg

Bagaren 5, Norrkdping

5. FORVALTNINGSBERATTELSE

6. FINANSIELLA RAPPORTER

7. OVRIGT
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heten Finnslatten 1iVasteras samt den moderna
kontorsbyggnaden Bollbro 15i Helsingborg. Mot
slutet av aret fardigstalldes ocksa en ombyggnation
till Region Orebro Lan, Tullen 8 Orebro.

Hallbara ny- och ombyggnationer

Nyproduktion av byggnader star for merparten av
branschens utslapp. Det ar genom smarta material-
val, aterbruk och fossilfri energiforsorjning, sdsom
solcellsinstallationer och energilagring, som
Castellum minskar utslappen fran projektutveck-
lingen. Ett av Castellums delmal for att na nettonoll
koldioxidutslapp 2030 ar att halvera utslappen vid
nybyggnationer av kontor- och logistikfastigheter
med ett jamforbart referensprojekt senast 2025.
Genom Castellums ramprogram for projekt séker-
stalls att bolaget uppfyller EU:s taxonomi for att
ansesvara en gron investering.

Nyproducerade kontor- och butikfastigheter ska
hallbarhetscertifieras enligt minst Miljobyggnad,
betyg Guld. For nyproducerade logistikfastigheter
galler Miljobyggnad, lagst betyg Silver. | projekt
utanfor Sverige valjs minst BREEAM Excellent eller
LEED Gold. Hallbarhetscertifieringarna integreras i
projekten fran start och skapar mervarde for saval
Castellum som for hyresgasterna. For Castellum
skapas hallbarhetsvarden och hyresgésterna far
verka i lokaler med lagre miljo- och klimatpaverkan.
Nya kontor som uppfors byggs med krav pa minst
40 procent battre energiprestanda jamfort med

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

byggnationsregler. For nya logistikfastigheter ar
motsvarande siffra 30 procent.

Werket ar ett innovativt aterbruksprojekt dar fore
detta statliga verkens byggnad i massivt tegel har
moderniserats och 6ppnats upp mot omgivningen.
Istallet for att rivas har storre delen av byggnaden
bevarats, och den befintliga interiéren har lyfts fram
och fatt ett nytt uttryck. Byggnaden har tilldelats
Jonkopings kommuns stadsbyggnadspris samt ett
diplomiklassen God byggnadsvard for sittinnova-
tiva aterbruk. Priset ges till byggnader och miljoer
som pa olika séatt bidrar till stadsmiljons utveckling.

Omradet Aspholmen i Orebro aridagen fore-
tagsby, med planen att utvecklas av Orebro
kommun och fastighetségare till ett omrade med
bostader, arbetsplatser, butiker och parker ar 2045.
Castellum har under tva ars tid arbetat for att skapa
en levande och héallbar stadsdel med véalplanerade
gronytor och betoning pa biologisk mangfald i
anslutning till bolagets fastigheter i omradet. Projek-
tet har hittills innefattat plantering avtréad och
blomsterangar, installation av bikupor samt utform-
ning av grona korridorer for att framja rekreation.

skine & friends, Stockholm

..,I
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Stora projekt

Pagaende projekt

Castellum har en pagaende projektportfolj som omfattar storre projekt om cirka 2 mdkr, varav 1 mdkr kvarstar att investera. Genomsnittlig uthyrningsgrad uppgar till 94 procent.

Fem stora projekt har fardigstallts under aret med ett totalt hyresvarde om 123 mkr och en genomsnittlig uthyrningsgrad om 73 procent.
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Typav Aterstar att
Beslutade, ej startade projekt Kategori Investering Ort Projektstart Yta, kvm Hyresvarde, mkr  Uthyrningsgrad, %  Totalinvestering, mkr Varav investerat, mkr investera, mkr
Rotterdam 1 K (o} Stockholm Q1-25 17100 74 100 300 3 297
Summa ej startade projekt 6ver 50 mkr 17100 74 100 300 3 297

Typav Aterstar att
Pagéende projekt Kategori Investering Ort Fardigstallt Yta, kvm Hyresvarde, mkr  Uthyrningsgrad, %  Totalinvestering, mkr ~ Varavinvesterat, mkr investera, mkr
Tusenskoénan 2 o] N Mélndal Q1-25 10600 27 100 337 292 45
Litografen 1 Ha N Orebro Q3-25 3500 6 100 69 10 59
Amperen 1 Lo N Vasteras Q3-25 37200 29 100 382 251 131
Backa 20:6 S N Goteborg Q4-25 9000 43 100 507 330 177
Gladan6 K o} Stockholm Q4-25 3900 16 1M1 165 39 126
Bagaren 5 S (0} Norrképing Q4-25 6400 17 100 105 32 73
Repslagaren 24 K (0] Orebro Q4-25 4700 11 100 66 22 44
Gullbergsvass 1:15 Ho (0] Goteborg Q1-26 4500 18 100 98 5 93
Summa pagaende projekt 6ver 50 mkr 79800 167 91 1729 981 748

Typ av Aterstar att
Fardigstéallda eller helt/delvis inflyttade projekt Kategori investering Ort Fardigstallt Yta, kvm Hyresvarde, mkr  Uthyrningsgrad, % Totalinvestering, mkr Varav investerat, mkr investera, mkr
Tullen 8 S o} Orebro Q4-24 8200 17 100 106 92 14
Finnslatten 1 (delav) K71 o} Véasteras Q2-24 21000 28 72 189 189 0
Bollbro 15 S (e} Helsingborg Q2-24 5000 9 100 140 140 0
Tistlarna 9 Lo N Malmé Q1-24 11300 13 97 205 205 0
Gotaland 5 (Werket) K (0] Jonkoping Q1-24 22000 56 55 344 232 112
Summa fardigstallda projekt 6ver 50 mkr 67500 123 73 984 858 126
Totalsumma projekt 6ver 50 mkr 164 400 364 87 3013 1842 1171

Kategori: K=Kontor, La=Lager, Lo=Logistik, S=Samhallsfastighet, |=Industri, Ha=Handel, Ho=Hotell, 0=C)vrigt
Typ avinvestering: N=Nybyggnation, O=Ombyggnation

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024



30

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

Projektpipeline

Castellum har en stor potentiali projektportféljen, som med framdrifti detaljplaner mojliggor att projekt
motsvarande cirka 820 000 kvm kan startas under de ndrmaste fem aren. Bland dessa framtida projekt kan

namnas betydande projektmojligheter pa Nordic Hub Séave i Géteborg och i Hagastaden i Stockholm.

Framtida mdjliga utvecklingsprojekt de ndrmaste fem aren per ort och kategori

Uthyrningsbar yta, kvm

Ort Kategori Detaplan finns Detalplaneéandring kravs Total

Boras La 12800 — 12800

Goteborg | 5900 — 5900

Framtida mojliga utvecklingsprojekt de ndrmaste fem aren, 20 ytméssigt stérsta Géteborg K 25100 24500 49600
Uthyrningsbar Goteborg La — 215000 215000

Framtida méjliga projekt Ort Typ Kategori Detaljplan yta, kvm Goteborg S — 8800 8800
Nordic Hub Save’ Goteborg N La Pagaende 215000 Helsingborg K 1600 13400 15000
Lakaren 10 Stockholm (6] K Gallande 35700 Helsingborg Lo 21100 — 21100
Charkuteristen 1, 5,6, 7,8 Stockholm T K Pagaende 28000 Helsingfors K 17 200 — 17 200
Gullbergsvass 703:442 Géteborg N K Pagdende 24500 Jonkoping K 4500 2000 6500
Mimer5 Vasterds (0] K Gallande 23000 Jénkdping Lo 29000 — 29000
Sunnana 8:51 Malmo N Lo Gaéllande 22300 Jénképing 0 7700 — 7700
Smérgelskivan 3 Helsingborg N Lo Gallande 21100 Linkdping K 39500 — 39500
Infinity Stockholm N K Gallande 20200 Lund Ha 3000 — 3000
Helsinki Kirjurinkatu 3 Helsingfors o K Gallande 17200 Lund K 5500 23000 28500
Palmbohult? Orebro N Lo Gallande 15100 Lund Lo 14000 — 14000
Flahult Jonkoping N Lo Gallande 15000 Malmé K 7400 7500 14900
Kv. Druvan Link6ping N K Gallande 14900 Malmo Lo 31900 — 31900
Hedenstorp? Jénkoping N Lo Gallande 14000 Norrképing K 11600 — 11600
Flintan 4 Lund N Lo Gallande 14000 Stockholm Ha 3900 — 3900
Karl 15 Helsingborg 0 K Ej startad 13400 Stockholm K 82100 42600 124700
Gaslyktan 11 Goteborg 0] K Gallande 13000 Stockholm 0 5300 — 5300
Trucken 6 Boras N La Gallande 12800 Turku K — 7000 7000
Brunna Ornas 1:28 Upplands Bro N Lo Gallande 12700 Upplands Bro Lo 33100 — 33100
Brunna Ornas 1:29 Upplands Bro N Lo Gillande 12700 Uppsala K 18700 — 18700
Ho6jdpunkten etapp 1 Lund N K Pagaende 11500 Vasterds | 19600 — 19600
Totalt 556 100 Vasteras K 33600 — 33600
Kategori: K=Kontor, La=Lager, Lo=Logistik, S=Samhalisfastighet, I=Industri, Ha=Handel, Ho=Hotell, O=Ovrigt Vasterés 0 11700 - 11700
Typ avinvestering: N=Nybyggnation, T=Tilloyggnad, O=Ombyggnation Orebro K 7100 4200 11300
1. Totalyta kopplat till Séve uppgar till cirka 600 000 kvm LOA, varav 215 000 kvm bedéms kunna startas inom 5 & Orebro Lo 15100 - 15100
2. Markanvisning eller reservation Orebro 0 3100 — 3100
Totalt 471100 348000 819100

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024
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Transaktioner

Geografisk renodling 6kar
kvaliteten i portfoljen

Under aret saldes fastigheter for cirka 3,2 mdkr
som bidrog till att ytterligare renodla portféljen
geografiskt och samtidigt starka bolagets
balansrakning.

I maj 2024 avyttrades tio fastigheter till ett varde om
cirka 934 mkr. Fastigheterna bestod i huvudsak av
mindre fastigheter pa oprioriterade delmarknader,
som exempelvis Tyreso, Sollentuna, Partille och
Moélndal, och/eller segment sdsom handel.

| september salde Castellum fyra fastigheter till
ettforsaljningspris om cirka 361 mkr. Darmed
lamnade bolaget delomradet Edsbergi Sollentunai
syfte att ytterligare fokusera och dka forvaltnings-
effektiviteten.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

Minskad exponering mot handel
| april 2024 salde Castellum fastigheten Visiret 2
i Smista, i sddra Stockholm. Férsaljningspriset
uppgick till cirka 347 mkr.

| december 2024 saldes fyra fastigheter i Smista, i
Sddra Stockholm for sammanlagt cirka 280 mkr.
Foérsaljningarna medforde minskad exponering mot
handelssegmentet.

Sammanfattning arets transaktioner och forvarv
Nar arets transaktioner summeras har Castellum
salt 41 fastigheter for 3,2 mdkr, vilket kan jamféras
med 48 stycken under 2023 for totalt 5,2 mdkr.
Forsaljningarna liggerilinje med bokfdrda varden.
Forvarv av fastigheter har under 2024 uppgatt till
67 mkr, attjamfora med 336 mkr aretinnan.

Handelshanken;

EL R LR TCRCE AT T

Jarnet 6, Stockholm

Varpen 10, Stockholm

Tidskriften 2, Stockholm
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Verksamhet, finansiering

och riskhantering ... 33
Hallbarhetsrapport ... ... 47
Revisors rapport ............... ... 108
Bolagsstyrningsrapport .......... 109

Castellums arsredovisning

Den legala arsredovisningen som innehaller
forvaltningsberattelse och finansiella rapporter
finns pa sidorna 32-168 och 173. Castellums
lagstadgade hallbarhetsrapport enligt
Arsredovisningslagen finns pa sidorna 4-13,
25, 28,41-46,47-107,110-113 och 115-120.
Pa sidorna 100-105 aterfinns korsreferenser till
de olika hallbarhetsredovisningsramverk som
Castellum tillampar.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

Forval

tnings-

berdattelse

Werket, Jonkoping
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Verksamhet, finansiering och riskhantering

Verksamhet och resultat

Verksamheten i korthet

Styrelsen och verkstéallande direktéren for
Castellum Aktiebolag (publ) (’Castellum”) org.nr
556475-5550, far harmed avge arsredovisning och
koncernredovisning fér verksamhetsaret 2024.
Bolaget har sitt siate i Goteborg men med tva
huvudkontor, beldgna pa Ostra Hamngatan 16 i
Goteborg samt pa Hangovagen 20 i Stockholm.
Ars-och koncernredovisning féreslas faststallas
pa arsstamman den 7 maj 2025.

Castellum ar ett av Nordens storsta borsnoterade
fastighetsbolag som utvecklar flexibla arbetsplatser
och smarta logistikldsningar. Per den 31 december
2024 uppgick fastighetsvardet till cirka 155 mdkr,
inklusive agarandelen i det norska intresseforetaget
Entra.

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

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024
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Bodarna 8, Orebro

Vasentliga handelser under aret

Castellums styrelse har fattat beslutom
revidering av de finansiella malen och
utdelningspolicyn. Avkastning pa eget kapital
ska uppga tillminst 10 procent per ar éver en
konjunkturcykel. Utdelningen ska uppga till
minst 25 procent av forvaltningsresultatet,
savida bolagets finansiella stallning inte
motiverar annat.

Moody’s har bekraftat Castellums kreditbetyg
Baa3 och justerat utsikterna fran stabila till
positiva.

Castellum tecknade i november ett 15-arigt
hyreskontrakt med TV4 om cirka 16 000 kvm.
Fastigheten planeras vara fardigstalld och klar
for inflytt hosten 2026. Total investeringsvolym
uppgar till cirka 300 mkr och totalt hyresvarde
uppgar till cirka 1 mdkr.

Castellum har, inom ramen for EMTN-
programmet, emitterat ett icke sakerstallt
obligationslan om 500 miljoner euro pa den
europeiska kapitalmarknaden. Loptiden

ar 6,25 ar och arlig kupong uppgar till

4,125 procent. Castellum har ocksa aterkopt
obligationer till ett nominellt belopp om

186 miljoner euro.

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

Forvaltningsresultat, mkr
;F ‘/‘ ; (4 373)

Borsvarde, mdkr

O /4

F
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Koncernens resultat

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet okade till4 819 mkr (4 373)
motsvarande 9,78 kronor per aktie (9,69). Okningen i
forvaltningsresultat ar framforallt relaterad till lagre
kostnader avseende saval direkta fastighetskost-
nader som kostnader fér administration och finan-
siering. Castellums andeliintresseforetagen Entra
och Halvorsang bidrog med 429 mkr (445) till
forvaltningsresultatet.

Segmentinformation

Genomfdrda fastighetsforsaljningar innebar lagre
intakter om 345 mkr samtidigt som fardigstallda
projekt bidrog positivt tillintdkterna med 146 mkr.
ljamforbart bestand 6kade intakterna med 199 mkr,
motsvarande 2,3 procent, exklusive valutaeffekter.
Forandringen inom jamforbart bestand ar framforallt
driven avindexreglering, men motverkas av hogre
vakanser och rabatter. Ovriga hyresintakter och
l6sen av kontrakt uppgick till 45 mkr (88). Castellum
harivissafall begrdnsningar i hyresavtalen som
innebar att full indexering inte uppnas, samtidigt
som indexeringen i Danmark och Finland var lagre
an i Sverige. Intaktsokningen i jamforbart bestand

Intéikter Driftéverskott for det svenska bestandet uppgick till 3,0 procent.

Ekonomisk uthyrningsgrad uppgick till 91,5 procent

mkr 2024 2023 2024 2023 y gsg PPg P
(92,1).

Stockholm 2541 2543 1863 1868

Vast 1835 1829 1314 1265 Utveckling intékter

Mitt 1752 1759 1251 1198

Mélardalen 1299 1254 876 813 mkr 2024 2023 Forandring, %

Oresund 1505 1563 1049 1100 Jamforbart bestand 8851 8652 2,3

Finland 683 671 388 353 Projektfastigheter 600 454

Coworking 265 266 -20 -31 Transaktion 168 513

Koncerneliminering -96 -79 = — Coworking 265 266

Summa 9784 9806 6721 6566 Koncerneliminering -96 -79

Ovriga intakter, Finland 65 — 65 — Valutajustering' -4 —

Totalt 9849 9806 6786 6566 Hyres- och serviceintikter 9784 9806
Ovriga intakter, Finland 65 —

Intikter Intékter 9849 9806 0,4

Intéakterna uppgick till 9 849 mkr (9 806), varav
65 mkr () avser bedomd forsakringsersattning.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

1. Innevarande &r omraknat med jamforelsearets valutakurs.

Nettouthyrning

Bruttouthyrningen, det vill sdga arshyra for total
uthyrning under aret, uppgick till 609 mkr (612).
Uppsagningar uppgick till-596 mkr (-679), varav
-39 mkr (59) avsag konkurser och -33 mkr (-23 ) upp-
sagningar med mer dn 18 manaders aterstdende
kontraktslangd. Nettouthyrningen under perioden
uppgick darmed till 13 mkr (-67). Omfoérhandlingar
motsvarande en arshyra om 452 mkr har genomforts
under aret med en genomsnittlig hyresforandring
om-1,0 procent. Hyreskontrakt om 1 706 mkr for-
langdes till oférandrade villkor.

Region

Stock- Malar-  Ore-  Fin-
mkr holm Vast Mitt dalen sund land Totalt
Nytecknat
Befintligt 135 104 93 80 78 29 519
Investeringar 66 18 6 — — — 90
Totalt 201 122 929 80 78 29 609
Uppsagt
Befintligt -183 -121 -77 -51 -88 37 -557
Konkurser -4 -9 -9 -9 -4 -4 -39
Totalt -187 -130 -8 -60 -92 -41 -596
Netto-
uthyrning 14 -8 13 20 -14 -12 13
D:02023 -35 -15 42 -2 -28 -29 -67
Kostnader

Direkta fastighetskostnader uppgick till 2 322 mkr
(2456). | jamforbart bestadnd minskade kostnaderna

Forvaltningsresultat per aktie

Forvaltningsresultat kr/aktie Arlig tillvaxt rullande fyra kvartal (kurva)

rullande fyra kvartal, (staplar)

20 20
15 15
10 10
5 5

0 0
-5 -5
-10 -10
-15 -15
-20 -20

Nettouthyrning

mkr

700
600
500
400
300
200
100

-100
-200
-300
-400
-500
-600
-700
15 16 17 18 19 20 21 22 23 24

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

Samhalls- Lager/Latt 2024 2023
kr/kvm Kontor fastigheter industri Handel Totalt Totalt
Driftkostnader 331 229 193 176 268 275
Underhall 78 52 31 45 58 58
Fastighetsskatt 157 113 27 87 108 107
Fastighetskostnader 566 394 251 308 434 440
Fastighetsadministration — — — — 108 107
Totalt 566 394 251 308 542 547

med 54 mkr, motsvararande 2,5 procent, exklusive
valutaeffekter. Fastighetsadministration, exklusive
coworking, uppgick till 552 mkr (566), motsvarande
108 kr/kvm (107). Direkta fastighetskostnader
exklusive engdngskostnader redovisade i fjarde
kvartalet 2023 om 55 mkr ar saledes oférandrade.
Elkostnaderna minskade men motverkades av
hogre kostnader for varme, vatten, snorojning och
underhall. Centrala administrationskostnader
minskade till 241 mkr (403). Sammantaget mins-
kade darmed administrativa kostnader med

176 mkr, varav 143 mkr hanfors till engdngskost-
nader redovisade under 2023. Exklusive engangs-
kostnader minskade administrativa kostnader med
33 mkr, motsvarande 4,0 procent som ett resultat av
en allman kostnadsoversyn.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

Utveckling av kostnader

mkr 2024 2023 Forandring, %
Jamforbart bestand 2131 2185 -2,5
Projektfastigheter 156 131

Transaktion 36 140
Valutajustering’ -1 —

Direkta fastighetskostnader 2322 2456 -5,5
Fastighetsadministration 552 566

Coworking 285 297
Koncerneliminering -96 =79
S:authyrning och

fastighetsadministration 741 784
Centraladministration 241 403

Kostnader totalt 3304 3643 -9,3

1. Innevarande &r omraknat med jamforelsearets valutakurs.

Resultat fran intresseféretag och joint ventures
Resultat fran intresseforetag och joint ventures
avser Castellums andel av Entra ASA:s och Halvors-
ang Fastighets AB:s resultat. P4 raden ”varav férvalt-
ningsresultat” ingar Castellums andel av intresse-
foretagens forvaltningsresultat, vilket for ret upp-
gicktill429 mkr (445).

Per balansdagen har nedskrivningsbehov identi-
fierats om totalt 299 mkr pa grund av lagre substans-
varde i Entra. Arets valutakurspéaverkan painnehavet
i Entraredovisas i dvrigt totalresultat.

Finansnetto

Finansnettot uppgick till-2 155 mkr (-2 235). For-
andringen mot foregdende ar forklaras framforallt av
en lagre skuldvolym. Genomsnittlig utgdende ranta
for laneportfoljen, inklusive rante- och valutasakring
med lang loptid, uppgick per balansdagen till

3,2 procent (3,0). Den genomsnittliga rantan visar
en d6gonblicksbild 6ver senaste rantebindningen for
derivat- och ldneportfoljen per balansdagen och
exkluderar vissa posterifinansnettot sdsom perio-
diseringar avlaneomkostnader, vriga finansiella
kostnader, valutasdkring med kort lOptid samtivissa
fall valutaeffekter. Under det fjarde kvartalet har

19 mkr hanforligt till valutasakring med kort loptid
relaterat till Entra kostnadsforts som ej ingar i snitt-
rantan. Utover detta har engangskostnader relaterat
tillrefinansiering och fortidslosen av banklan samt
novering av obligationer kostnadsforts med 14 mkr.

Vardeforandringar
Fastigheter
Castellum redovisade under aret orealiserade
vardeforandringar om -1 528 mkr (<14 325), framst
drivet av kassaflodesmassiga forandringar under
aret. Det genomsnittliga direktavkastningskravet for
Castellums bestand uppgick vid arets utgang till
5,63 procent, motsvarande en 6kningom 1 bas-
punkt fran motsvarande tidpunkt féregaende ar.
Castellums genomforda fastighetsforsaljningar
har under aret medfort en realiserad vardeforand-
ring om -99 mkr. Forsaljningspris netto uppgick till
3203 mkr efter avdrag for uppskjuten skatt och
omkostnader om-147 mkr. Underliggande fastig-
hetsvarde i forsaljningarna uppgick darmed till
3350 mkr attjamféra med senaste varderingen om
3302 mkr, en skillnad om 48 mkr.

Vardeforandring fastighet

mkr 2024 2023
Kassaflode -1190 -2936
Projektvinst/byggratter 592 -920
Avkastningskrav -930 -10469
Orealiserad vardeforandring -1528 -14 325
D:oi% -1,1 -9,3
Forsaljningar -99 -209
Totalt -1627 -14534
D:o0i% -1,2 -9,56
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Derivat

Castellum innehar bade rénte- och valutaderivat,
vilka framst paverkas av forandrade marknadsrantor
ochvalutakursrorelser. | arets resultat har derivaten
genererat en vardeforandring om 451 mkr (-1 235),
vilketinkluderar bade realiserade och orealiserade
vardeforandringar. Vardeforandringar som ett resul-
tat av sakringsrelationer uppgick till 126 mkr (1 059)
ochredovisasi Ovrigt totalresultat. De positiva var-
deforandringarna forklaras av att rantor pa langre
loptider har stigit under aret samt férandrade
valutakurser.

Goodwill

Forandring av goodwill uppgick till-188 mkr (-474)
varav-82 mkr (-156) ar hanforligt till avyttringar,
—106 mkr (-293) ar hanforligt till negativ vardeut-
veckling pa fastigheter och — mkr (-25) hanforligt
tillUnited Spaces.

Skatt
Castellums verksamhet omfattas av flera olika
skatter —inkomstskatt, fastighetsskatt, personal-
skatter, mervardesskatt, stampelskatter och energi-
skatter. Politiska beslut, som forandringar i foretags-
beskattning, skattelagstiftning eller dess tolkningar,
kan leda till att Castellums skattesituation okar
eller minskar.

Castellums strategi kring skattehantering regleras
i en skattepolicy. Skattepolicyn finns tillganglig pa
bolaget webbplats. Policyn revideras regelbundet
och ska minst en gang per ar faststallas av styrelsen.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

Castellums CFO ar dokumentagare och ansvarar for

policyn. Overtradelser mot skattepolicyn ska rap-
porteras tillbolagets compliancefunktion, tillika
koncernens chefsjurist, somisin tur meddelar vd.

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

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

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

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

Utsikter 2025

Under 2025 forvantas fortsatt god stabilitet
inom koncernens karnverksamhet. Lag
KPl-indexering i kombination med en nagot
avvaktande hyresmarknad leder dock sanno-
likt till en relativt svag intaktsutveckling. Aven
volymen storre projekt som fardigstalls under
aret ar begransad men kommer oka over tid.
En aterigen val fungerande kapitalmarknad,

i kombination med bankernas 6kade utla-
ningsvilja, lar paverka ldnemarginalen posi-
tivt. Samtidigt vantas underliggande rantor
forblindgot hogre an tidigare prognoser.

Totalinkomstskatt for aret uppgick till-404 mkr
(3016) varav-172 mkr (-12) avsag aktuell skatt.
Vid tildmpning av nominell skatt om 20,6 procent
pa resultat fore skatt uppgar teoretisk skatt till
-569 mkr. Skillnaden om 165 mkr beror framst pa
effekter fran salda fastigheter. Arbetsgivare i Sverige
betalar 31,42 procenti sociala avgifter baserat pa
l6n samt 24,26 procent i loneskatt pa pensions-
premier. Castellum har under 2024 betalat 135 mkr
(140) i sociala avgifter och ldneskatt.

Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande star, kronor:

Balanserade vinster 47553327 780
Arets resultat 1222528514
Summa 48 775 856 294

Styrelsen foreslar att vinstmedlen
disponeras enligt foljande:

Utdelning till aktieagarna,
2,48 kronor per aktie

Overférs i ny rakning
Summa

1221266 202
47 554590 092
48775 856 294

I bolaget finns 492 601 452 registrerade
aktier, varav for narvarande 155403 aricke
utdelningsberattigade aterkopta egna aktier.

Moderforetagets resultat

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

i de rorelsedrivande dotterforetagen, ansvara for
fragor gentemot aktiemarknaden sdsom koncern-
rapportering och aktiemarknadsinformation samt
kreditmarknaden med upplaning och finansiell risk-
hantering. Resultat fore skatt uppgick till 1 318 mkr
(-2 129). Moderforetagets tillgangar uppgick till
110884 mkr (102 647). Soliditeten uppgick till

44 procent (47).
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Verksamhet, finansiering och riskhantering

Finansiering

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

att beldningsgraden varaktigt ej ska Overstiga 40 pro-

centoch attrantetackningsgraden ska vara minst
3 ganger. Per den 31 december 2024 uppgick
Castellums tillgdngar till 158 mdkr samtidigt som

beldningsgraden var 36 procent, medan rantetack-
ningsgraden under aret uppgick till 3,3 ganger.

Finanspolicy och uppféljning

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

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

Policy Ataganden Utfall

Belaningsgrad Ejvaraktigt over 40 procent Ej 6ver 65 % 35,6 %
Rantetackningsgrad Minst 3 ggr Minst 1,5 ggr 3,3ggr
Andel sékerstalld upplaning/totala tillgangar Ej 6ver 45 % 14%
Finansieringsrisk

- genomsnittlig kapitalbindning exkl. outnyttjade krediter, ar Minst 2 ar 4,4 ar

- forfallinom 1 ar Hogst 30 procent av utestdende lan och outnyttjade kreditavtal 10%

- likviditetsbuffert Likviditetsreserv motsvarande 12 méanaders kommande laneforfall Uppfyllt
Réanterisk

- genomsnittlig rantebindning 1,5-4,54ar 3,64ar

- forfallinom 6 manader Hogst 50 procent 27 %
Kredit- och motpartsrisk

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

- nettoexponeringiutlandskvaluta Maximalt 10 procent av balansomslutningen Uppfyllt

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

Kapitalforsorjning 2024-12-31

W Eget kapital 79 174 mkr (50 %)

B Réantebarande skulder 58 633 mkr (37 %)
Uppskjuten skatteskuld 14 900 mkr (9 %)
Ovriga skulder 5 152 mkr (3 %)

Fordelning av rantebarande skulder 2024-12-31

M Obligationer 36 032 mkr (61 %)
M Lanibank 22601 mkr (39 %)

Sakerstadllda och icke sdkerstéllda krediter 2024-12-31

M Icke sakerstéllda krediter 36 032 mkr (61 %)
B Sakerstallda krediter 22 601 mkr (39 %)
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om intjdning, nettoinvesteringsvolym, fastigheter-
nas vardeutveckling samt befintlig skuldportféljs
forfallostruktur, utrymme till kovenanter i kreditavtal
och ranteriskexponering. Koncernen genomfor aven
kanslighetsanalyser for att forsta hur forandringar i
fastighetsportfoljen, liksom rorelser i marknads-
rantan och fastighetsvardena, paverkar balans-
rékning och intjaning.

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

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

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

Castellums strategi inkluderar att ha en rante-
téackningsgrad om minst 3 ganger. For 2024 uppgick
rantetackningsgraden till 3,3 ganger (3,0). Perden
31 december 2024 uppgick den genomsnittliga
rantebindningstiden till 3,6 ar (3,3) medan andelen
ranteforfallinom 6 manader var 27 procent. For
utnyttjad ldnevolym var genomsnittlig kapitalbind-
ning vid periodens utgang 4,4 ar (4,2). Skuldkvoten
vid utgangen av aretvar 9 (10).

Rantenettot 2024 uppgick till-2 083 mkr (-2 162)
med en genomsnittlig ranta om 3,2 procent (3,0).

Finansieringsrisk

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

Castellum ska hatillracklig och konkurrenskraftig
finansiering sa att koncernens verksamhet kan
bedrivas péa ett andamalsenligt och kostnads-
effektivt satt. Finansieringsrisken hanteras genom
god framforhallning, &ndamalsenlig kapitalbind-
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ningstid, val avvagd kreditprissattning, diversifiering
avfinansieringskallor och loptider respektive rimlig
likviditetsbuffert.

Castellum hade vid arets utgang kreditavtal om
82 621 mkr (86 859), varav langfristigt uppgick till
73533 mkr (81 372) och kortfristigt till 9 088 mkr
(5487). Av utnyttjad ldnevolym vid utgangen av aret
var 50 300 mkr (57 134) langfristigt och 8 333 mkr
(4 537) kortfristigt.

Rantebarande skulder netto efter avdrag for likvi-
ditetom 2400 mkr (2 088) uppgick till 56 233 mkr
(59583), varav 36 032 mkr (35 783) avsag utesta-
ende obligationer och resterande bankkrediter.

Under aret har flertalet kreditfaciliteter i bank
omférhandlats till marknadsmaéassiga villkor. Det har
aven avtalats om nya bankfaciliteter dar nya saker-
heter har pantsatts. Castellum har under aret
genomfort emissioner om totalt 9,2 mdkr i svensk
och europeisk obligationsmarknad.

Utfardade ataganden i kreditavtal, sa kallade
kovenanter, innebar primart att koncernen inte far
ha en belaningsgrad 6verstigande 65 procent samt
att rantetackningsgraden inte far understiga
1,5 ganger. Det finns dven till viss del kovenanter pa
andelen sakerstalld upplaning samt soliditetskrav.
Vid utgdngen av aret uppfyller Castellum samtliga
kovenanter.
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Kredit- och motpartsrisk

Med kredit- och motpartsrisk avses risken atten
motpartinte kan fullgora sina ataganden, som till-
handahallandet av likviditet eller betalning. Kredit-
och motpartsriskiden finansiella verksamheten
uppstar framstisamband med langfristiga kredit-
avtal, derivatavtal samtvid placering av likvida
medel. Castellum begransar denna risk genom krav
pé hog kreditvardighet hos motparterna, vilka i
nulaget framst utgdrs av storre nordiska banker.

Valutarisk

Med valutarisk avses risk for negativ paverkan pa
resultat- och balansrakning samt kassaflode pa
grund av férandringar i valutakurser. Castellum agde
vid arets utgang fastigheter i Danmark och Finland
tillettvarde om 12 325 mkr (12 681) och aktieri
norska Entra samt har lan i utldndsk valuta, vilket
innebar att koncernen ar exponerad for valutarisk.
Valutarisken hanfor sig framst till resultat- och
balansrakningiutlandsk valuta som raknas om till
svenska kronor. Valutarisker ska begransas, i forsta
hand via matchning av tillgdngar i utlandsk valuta
med skulderi samma valuta ochiandra handvia
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derivatinstrument. Tilldten valutaexponering enligt
finanspolicyn ar en nettoexponering motsvarande
10 procent av balansomslutningen.

Sakerstallning av rdntebarande skulder
Langfristiga laneavtalibank sakerstalls i huvudsak
med sékerhetibolagets fastigheter. Utfardade
obligationer, foretagscertifikat och vissa kortfristiga
ldneavtalibank sdsom koncernkontokrediter
sakerstalls ej. Av totala rantebarande skulderom
58633 mkr (61671)var22601 mkr (25 101) saker-
stallda med pantbrevoch 36 032 mkr (36 570) icke
sakerstallda, vilket innebar att cirka 39 procent
(41) av utestdende laneskuld var sakerstalld.
Castellums andel icke sékerstéallda tillgdngar
uppgicktill 50 procent (47) vid arets utgang. Séaker-
stalld upplaningiforhallande till totala tillgangar
uppgick till 14 procent (16).

Derivat

Réntederivat

I enlighet med redovisningsreglerna IFRS 9 ska
derivat marknadsvarderas. For rdntederivatinnebar
det att ett Over- eller undervarde uppstaromden

Kreditforfallostruktur 2024-12-31

Totalt rénte- Summa

barande Ej utnyttjade tillgangliga

Kreditavtal, mkr Bank Obligationer Certifikat skulder Andel, % krediter krediter
2025 — 8238 — 8238 14 850 9088
2026 899 6541 — 7440 13 11483 18923
2027 2529 3948 —_ 6477 1 10155 16632
2028 6390 1579 —_ 7969 13 1500 9469
2029 2683 10017 —_ 12700 22 — 12700
>2029 10100 5709 — 15809 27 — 15809
Totalt 22601 36 032 — 58633 100 23988 82621

Réanteforfallostruktur 2024-12-31

Andel, Snittrdnta, Genomsnittlig

Forfallotidpunkt mkr % % réntebind., ar
0-1ar 17728 30 6,1" 0,3
1-2ar 5758 10 1,5 1,7
2-3ar 3399 6 4,1 2,7
3-4 ar 4779 8 1,5 3,9
4-5ar 11231 19 1,2 4,7
>5ar 15738 27 2,4 7,4
Totalt 58633 100 3,2 3,6

1. Inkluderar marginalen for hela den rérliga delen av skuldportféljen.
Genomshnittlig ranta for rorliga skulder uppgar till 4,4 procent.
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avtalade rantan avviker fran aktuell marknadsréanta,
darvardeforandringen i Castellums fall redovisasi
resultatrakningen. Genom att binda rantor pa langre
tid begransas saledes den kassaflodesmaéssiga
ranterisken, medan risken for redovisningsmassiga
vardeforandringar 6kar. Noterbart ar att ldn med
lang rantebindning som ar mindre flexibla, men ur
ranteriskhanseende i huvudsak kan jamstallas med
forlangning via rantederivat, enligt gallande redovis-
ningsregler normaltinte marknadsvarderas. De
positiva vardeforandringarna forklaras av att rantor
med langre l6ptider har stigit under aret.

Valutaderivat

Castellums behov av finansiering i danska kronor,
euro ellerinorska kronor kan uppnés dels genom
upplaningilokalvaluta, dels genom valutaderivat.
Exponeringen &rdensamma men i enlighet med
redovisningsreglerna i IFRS 9 ska derivat marknads-
varderas vilket innebar att det uppstar ett 6ver- eller
undervarde om den avtalade valutakursen avviker
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fran aktuell valutakurs. Castellum tillampar sak-
ringsredovisning enligt IFRS 9, vilketinnebér att den
effektiva delen avvardeforandringen redovisas i
ovrigt totalresultat. De positiva vardeforandringarna
forklaras av forandrade valutakurser.

Finansieringsfaciliteter

Ram/
facilitets- Nyttjat, mkr
Finansieringsfaciliteter volym  2024-12-31
MTN-obligationer 25000 12405
EMTN-obligationer 3000 23627
Certifikat 10000 —
Banklan inkl. checkkredit 46 589 22601
1. EMTN-program om 3 000 MEUR.
Sakerstalld upplaning, %
2024-12-31
Andel sékerstalld upplaning/fastighetsvarde 17
Andel sékerstalld upplaning/totala tillgangar 14
Andelutnyttjade sakerstallda krediter 39
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Verksamhet, finansiering och riskhantering

Risker och riskhantering

Castellum arbetar kontinuerligt och strukturerat
med att identifiera och 6vervaka de finansiella
och operativa risker som verksamheten méter.
Koncernens riskhantering baseras pa noggranna
analyser och beslutsunderlag med syfte att
mitigera och begriansa konsekvenser.

Risker ochriskhantering

Castellum definierar risk som en osakerhetsfaktor
vilken kan paverka foretagets formaga att uppna
uppsatta mal. Riskhantering syftar till att skapa en
balansgang mellan 6nskan om att begransa bola-
gets risker och uppna bolagets mal. For att kunna
uppskatta effekten avidentifierade risker sker en
arlig intern riskkartlaggning dar varje enskild risk
bedodms, bade utifrdn paverkan och sannolikhet.
Denna process avgdor omriskerna bor bevakas ytter-
ligare, atgarder behover vidtas eller om de kan han-
teras genom sedvanlig dversyn och forvaltning. Det
sker sedan en konsolidering av samtliga risker vilket
resulterar i Castellums 6vergripande riskbedémning
som redovisas pa efterfoljande sidor. Riskerna
analyseras primart utifran ett femarsperspektiv.
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For att underlatta riskhanteringen har Castellum

valt att klassificera riskerna i foljande kategorier:

® Omvarldsrisker —risker till foljd av paverkan av
externa faktorer och handelser.

B Operationellarisker-risker forknippade med den
lopande forvaltningen av Castellums verksamhet
samt risker kopplat till lagar och regler.

B Finansiellarisker-risker hanforliga till
Castellums finansiering.

m Hallbarhetsrisker -risker forknippade med miljo,
klimat och socialt ansvar.

Atgardande av
risker, acceptera
och mildrarisker

Uppfoljning och
utvéardering av
efterlevnad

Identifiera,
analysera och
utvarderarisker

Revisionsutskottet
godkanner metodiken och
processen

Uppféljning och revidering
avriskbedémningar fran
verksamhetsfunktionerna

Ledningen behandlar
riskanalys och bedomningar

Styrelsen behandlar
riskanalys och bedomningar
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Bedomning riskniva

Lag Medel Hog v Lige <D Oférandrad

Hantering

Férandrad bedémning pa riskgrupp sedan féoregaende ar

Hogre

Castellums
bedémning

Castellum bevakar utvecklingen i omvarlden dar den makroekonomiska potentiella paverkan, pa saval kunderbjudande
och finansiell stallning, bedéms. En stark balansrakning med en val sammansatt finansieringsstruktur motverkar
rantekostnads- och refinansieringsrisker och en val sammansatt hyreskontraktsportfolj minskar risken for betydande
hyresbortfall och vakanser. Omvarldsbevakning sker kontinuerligt dar trender i marknaden foljs och anpassningar
genomfors for att anpassa bolagets erbjudanden till kundernas behov och efterfragan samt for att vara en konkurrenskraftig
aktorinom fastighetsbranschen.

A4

Omvarldsrisker

Risk Riskbeskrivning

Makroekonomiska Makroekonomiska risker, sdsom en allmén konjunkturnedgang,

faktorer som leder till 6kad arbetsloshet, minskad tillvaxt, sémre [dGnsamhet
for foretag och svarighet att fa finansiering, kan resultera i minskad
efterfragan pa lokaler, sjunkande marknadshyror, 6kad vakansgrad,
hogre finansieringskostnader och férandrade avkastningskray, vilket i
sin tur kan ha en negativ inverkan pa fastigheternas marknadsvéarden.

Kriser Med kris avses en svarhanterlig hdndelse utanfér Castellums kontroll

som allvarligt paverkar eller satter verksamheten ur spel, orsakar fara
for liv eller halsa, egendom- eller miljoskada eller skada for Castellums
fortroende och rykte. | handelse av kris finns det aven risk for att
forsakringsskyddetinte racker till eller att krisen &r av s&dan karaktar
attforsakringen inte galler.

Samtliga fastigheter ar fullvardesforsakrade for att minimera risken for stora ekonomiska konsekvenser orsakade av
oforutsebara egendomsskador. Vidare samarbetar Castellum med ett brett natverk av kontakter och branschorganisationer
for att erhalla en bredare omvarldsbevakning. Inom Castellum finns detinterna krisledningsgrupper och krisplaner, dels

i varje region och dels pa koncernniva, som aktiveras vid behov och i samband med regelbundna krisévningar. Det ar
krisledningsgrupperna som leder arbetet nar en kris uppstar. | krisplanerna finns det bland annat eskaleringskriterier for
narden koncernodvergripande krisplanen ska aktiveras. Krisplanerna inkluderar avsnitt om kriskommunikation med tydlig
ansvarsfordelning och checklistor.

<>
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Operationella risker

Risk

Riskbeskrivning

Hantering

Castellums
bedémning

IT- och informations-
sakerhet

Dataintrang, ransomware-attacker eller liknande incidenter kan fa
stora konsekvenser, exempelvis i form av forstord eller forlorad data,
lackt konfidentiellinformation eller spridning av desinformation.
Bristande informationsséakerhet kan leda till personuppgiftincidenter.

Castellum arbetar kontinuerligt med sakerhetsforebyggande arbete kring IT-sékerhet, brandvaggar, virusskydd,
intrangstester och system, som minimerar risker kopplat till IT-sdkerheten inom verksamheten. Det finns en
kontinuitetsplan for IT som anger atgarder som bolaget ska vidta vid oférutsebara handelser. Det sker dven l6pande
utbildningariinformationssakerhet och behandling av personuppgifter. Castellum har aven ett dataskyddsombud som
arbetar med fragor kopplade till GDPR.

N\

Hyresintdkter och

Castellums intakter paverkas av hyresnivaer, uthyrningsgrad
och hyresgéasternas betalningsférmaga. Bade hyresnivan och

Castellum har en diversifierad kontraktsportfolj, med en spridning i uppsagningstid, bransch, hyresgaststorlek och
geografiskt lage koncentrerat till tillvaxtmarknader dar en stor andel ar offentliga och/eller statliga hyresgaster. Hyresavtal

<>

vakansrisk uthyrningsgraden paverkas av konjunkturutvecklingen och efterfragan med minst tre ars loptid ar, helt eller delvis, foremal for indexupprakning. Risken for kundforluster begréansas da Castellum
pa lokaler, vilket innebér att risken 6kar for foretag i utsatta branscher. alltid gor kreditbedomningar innan nya hyresavtal tecknas samt foljer hyresgasternas kreditvardighet lopande. Vidare
efterstravar Castellum langa kundrelationer och reducerar risken for avflytt genom att arbeta nara hyresgésterna for att
forsta deras behov. Castellum arbetar langsiktigt med omférhandling av hyresavtal.
Medarbetare Castellum ar beroende av engagerade medarbetare med ratt Castellum arbetar aktivt med medarbetarundersdkningen Castellum Experience for att undersdka de anstéalldas
kompetens for att skapa en konkurrenskraftig verksamhet och tillvaxt. valmaende och trivsel. Utéver det foljer Castellum kollektivavtal, arbetar med marknadsmaéssig och konkurrenskraftig < >
Det finns enrisk att Castellum inte lyckas behalla kvalificerad personal ersattning samt kompetens- och ledarskapsutveckling. Castellum har en successionsordning for att sékerstalla att
vilket kan medféra kompetensbrist och att vissa positioner inte kan viktiga funktioner inte satts ur spel om nyckelpersoner lamnar bolaget eller sjukskrivs. For att undvika risk for bland
ersattas omedelbart vilket paverkar verksamheten samt férmagan att annat krankande sarbehandling, tillbud med mera, finns flera lokala skyddskommittéer som foljer upp att Castellums
implementera strategier pa kort sikt. arbetsmiljohandbok efterlevs och lokala skyddsombud som anstéllda kan véanda sig tillavseende arbetsmiljofragor
samt en visselblasarfunktion, som hanteras av extern part for att trygga anonymitet. Anstéllda genomfor en obligatorisk
arbetsmiljoutbildning vid anstallningens start.
Drift- och Castellums drift- och underhallskostnader utgors i huvudsak av | takt med att fastigheterna blir alltmer uppkopplade 6kar mojligheten for att pa distans optimera driften ochi ett tidigare
underhallskostnader taxebaserade kostnader sdsom el- och uppvarmningskostnader och skede kunna upptacka och atgarda eventuella funktionsfelaktigheter. Castellum arbetar med férebyggande atgarder i form < >

prisutveckling pa inkdp av varor och tjanster. Okade driftkostnader,
som inte kompenseras genom hyresintakter, eller 6kade kostnader

péa grund av eftersatt underhall, reparationer eller skador, kan paverka
fastigheternas marknadsvarden och leda tillhogre forsakringspremier.

av egenkontroller, riskbesiktningar, elrevisioner och incidentrapportering for att minska risken for egendom-, person-, och
miljoskador. Castellum arbetar med val genomarbetade riktlinjer for elhandel. Riktlinjerna syftar till att erhalla jamnare
kostnadsutveckling samt minimera okontrollerade prisférandringar pa elpriset for Castellum och Castellums hyresgaster.
Castellum har en centralinkdpsfunktion for att sakerstélla att upphandling avinkdp genomférs pa ett strukturerat satt och
attramavtal tecknas med leverantorer.
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Operationella risker

Risk

Riskbeskrivning

Hantering

Castellums
bedomning

Fastigheternas
marknadsvéarden

Fastigheternas marknadsvarden paverkas av ett antal faktorer
sasom marknadsutbud, hyresniva, avkastningskray, allmanna
konjunkturutvecklingar, rantor och inflation samt fastighetsspecifika
omstandigheter sdsom driftkostnader, vakanser, teknisk standard,
skador pa fastigheterna eller forandrade lagkrav. Det finns en risk att
forandringar i ndgon av dessa faktorer kan paverka fastighetsvardena
negativt eller att det sker felbedomningar vid varderingen av enskilda
fastigheter.

Castellum redovisar sina forvaltningsfastigheter till verkligt varde. Lopande atgarder vidtas for att begransa risken for att
fastighetspecifika handelser negativt paverkar marknadsvardet genom exempelvis aktiv forvaltning, fullvardesforsakring
och diversifiering av fastighetsportfoljens sammansattning. Erfarna varderingsspecialister bevakar marknaden lopande och
gor kanslighetsanalyser for att forebygga inneboende osakerhet i marknadsbeddémningar vid fastighetsvarderingar. Intern
fastighetsvardering genomfors av fastighetsbestandeti samband med kvartalsrapporter och extern fastighetsvardering

av del av fastighetsbestandet genomférs i samband med kvartalsrapporterna for andra och fjarde kvartalet.

Se Not 10 - Forvaltningsfastigheter.

A4

Regelefterlevnad

Castellum ar ett publikt fastighetsbolag med verksamhet i Sverige,
Danmark, Finland och indirekti Norge genom intressebolag.

Oférmaga att efterleva vid var tid gallande lagar och regler, vilket
exempelvis inkluderar regelverk for noterade bolag, miljolagstiftning

och skattelagstiftning, kan leda till ekonomiska forluster, oférutsedda
kostnader, sanktioner, avnotering eller forlorat anseende hos hyresgaster
och aktieagare. Regelverk kan aven vara 6ppna for tolkning innebarande
att aktuell regelovervakare och Castellum kan ha olika uppfattning.

Castellum har anstéllda inom olika specialistomraden som exempelvis héllbarhet, skatt och juridik for att kunna hantera
fradgor med olika komplexitet och for att tidigt fanga upp politiska beslut och foreslagna dndringar i regelverk. Darutover finns
aven en insiderkommitté for att sékerstalla att insiderinformation hanteras korrekt. Det genomfors arliga interna revisioner
utifran bland annat tillamplig miljolagstiftning och skattelagstiftning samt regelbundna utbildningar inom IT-sékerhet,
GDPR och hallbarhet for samtliga anstallda. Darutover arbetar Castellum med externa specialister for att minska risken for
overtradelser av regelverk. Castellum har aven utsett ett externt dataskyddsombud.

Projekt

Ny-, till- och ombyggnad av fastigheter ar forknippade med risker i form
av attinvesteringar visar sig vara olonsamma, forseningar eller brister

i projektgenomforandet eller att personskador uppstar, vilket kan leda
till 6kade kostnader och skador pa Castellums varumarke.

Interna processer och hog kompetens inom projektorganisationen sékerstaller att savéal projektgenomférande som produkt
haller hog kvalitet. Castellum arbetar med noggranna utvarderingar av leverantorer och entreprendrer och stéller tydliga
krav pa standard, sakerhet, arbetsmiljé och hallbarhet. Uppfoljning av projektets ldnsamhet och risker gors lopande under
projektets gang.

Fastighetsportfoljens
sammansattning

Att Castellum ager eller forvarvar fastigheter pa fel delmarknad,
stad eller lage eller fastigheter som inte ar framtidssakrade utifran
hyresgastpreferenser, klimat- eller miljokrav, myndighetskrav eller
flexibiliteti anvandning och avtalsvillkor, kan resultera i att vakanser
eller kostnader okar eller att fastigheter minskar ivarde.

Castellum genomfér arliga genomgangar av det befintliga fastighetsbestandet och portféljens sammanséttning utifran
bland annat land, ort och mikrolage. Efter det sker &ven arliga riskbedémningar av fastighetsbestandet utifran typ av
fastighet, storlek, skick och standard pa fastigheten. Infor ett potentiellt forvarv sker en riskbedémning enligt ovan som dven
inkluderar en bedomning av fastigheten avseende bland annat avkastning, framtida vakanser och klimatrisker.
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Bedomning riskniva Férandrad bedémning pa riskgrupp sedan féoregaende ar
Lag Medel Hog v Lige <D Oférandrad Hogre
Castellums
Hantering beddomning

Finansieringsrisk

Brist pa finansiering skulle leda till att Castellum inte kan vara
tillrackligt konkurrenskraftiga och att koncernens verksamhetinte
kan bedrivas pa ett andamalsenligt och kostnadseffektivt satt. Det
finns aven en risk for att Castellum i samband med omférhandling av
lan far samre villkor, sa kallad refinansieringsrisk. Denna risk skulle
ocksa infrias ifall Castellum skulle fa ett sénkt kreditbetyg. Oférméaga
attforhalla sig till kovenanter skulle kunna leda till omedelbart
kreditforfall.

Finansieringsrisken och refinansieringsrisken hanteras genom god framférhallning, &ndamalsenlig kapitalbindningstid,
valavvagd kreditprissattning, diversifiering av finansieringskallor och loptider. Castellum arbetar aven aktivt med att
tillgodose verksamheten med rimlig likviditetsbuffert pa ett forutseende satt. Castellum har en férsiktig och genomarbetad
finanspolicy som f6ljs upp lopande, denna forhaller sig till sdval vara kovenanter gentemot kreditinstituten som kraven fran
oberoende kreditbetygsgivare.

<>

Réanterisk

Ranterisk ar per definition risken for negativ paverkan i resultat- och
balansrakningen utifran ett férandrat rantelage i marknaden.

For att begransa fluktuationer i rantenettot ska Castellum ha en blandning av rantebindningstider i ldn och rantederivat.

<>

Kredit- och
motpartsrisk

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

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

<>

Valutarisk

Med valutarisk avses risk for negativ paverkan pa resultat-och
balansrakning samt kassaflode pa grund av férandringari
valutakurser. Valutarisk kan delas upp i omrakningsexponering och
transaktionsexponering.

Castellums valutarisker begransas i forsta hand genom naturlig hedge och genom att nettoexponeringen inte overstiger
belopp motsvarande 10 procent av balansomslutningen.

<>
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Hallbarhetsrisker

Risk

Riskbeskrivning

Hantering

Castellums
bedomning

Klimatforandringar

Klimatférandringar innebar risk for skador pa egendom orsakade av
andrade vaderforhallanden, hogre medeltemperatur, hojd vattenniva
och dndringar i den fysiska miljon som paverkar fastigheter. Detta kan
innebara risk for 6kade driftkostnader, oférutsedda kostnader och ett
okatbehov avinvesteringar i fastigheter.

Castellum arbetar for att sakerstalla att bade verksamheten och fastighetsbestandet har forutsattningar att hantera

ett forandrat klimat. Samtliga investeringar granskas ur ett klimatperspektiv for att bedoma fastighetens kanslighet for
klimatférandringar och risk for skador och paverkan pa drift- och underhallskostnader. Genom klimatscenarioanalyser, som
ses Over arligen, kan Castellum identifiera finansiella och operativa risker och mojligheter hanforliga till klimatforandringar
som paverkar bolaget, bade pa kort och lang sikt. Lopande analyser genomfors for att identifiera nodvandiga atgarder for
fastigheter som ar utsatta for fysiska klimatrisker. Se avsnitt Klimatférandringar — paverkan, risker och mojligheter, sidorna
69-70 samt Klimatforandringar —forvantade finansiella effekter, sidan 77.

<>

Operativa miljorisker

Operativa miljorisker innebar risker kopplade till fastigheternas direkta
paverkan pa miljon, sdsom resursanvandning, energiférbrukning,
vattenanvandning, avfallshantering och risker for utslapp vid
renovering eller underhallsarbete. Dessa risker kan uppsté vid
bristande underhéll av fastigheter, lackage av farliga &mnen, otillracklig
hantering av byggmaterial eller felaktig avfallshantering, vilket kan leda
till negativ miljopaverkan, 6kade kostnader och sanktioner.

Castellums Hallbarhetspolicy med tillhérande bilaga definierar hur bolagets verksamhet ska vara hallbar. Castellum
hallbarhetscertifierar bestandet, kravstaller effektiv resurshantering, minskar energianvandningen och 6kar andelen
fornybar energi. Bolaget inventerar befintligt bestand och i samband med forvarv av fastigheter for att identifiera och atgarda
miljo- och hialsorisker. L4s mer om vart arbete pa sidan 25 samt hallbarhetsrapporter pa sidorna 48-107.

<>

Affarsetik, anseende
och varumarke

Inom bygg- och fastighetsbranschen finns risker inom arbetsmiljo,
korruption och manskliga rattigheter. Dessa risker kan finnas
interntinom Castellum men ocksa hos anlitade leverantérer och
samarbetspartners. Oegentligheter eller icke affaretiskt agerande
kan leda till skada av Castellums varumarke som i sin tur kan leda till
ekonomiska konsekvenser och minskat fortroende.

Castellum haren god l6pande intern kontroll och tydliga inképs- och upphandlingsrutiner, tydlig kravstallning och
kontinuerlig uppfoljning ar vasentliga aktiviteter for att hantera risker i leverantorskedjan. Uppférandekoden for
leverantorer bifogas vid upphandling och nya avtal med leverantorer. Alla medarbetare far regelbunden utbildning i den
interna uppforandekoden samt 6vriga policydokument och riktlinjer om bland annatinkdp, affarsetik och anti-korruption.
Castellum informerar och for lopande dialog med leveranttrer och andra samarbetspartners om krav pa efterlevande av
uppforandekod for leverantorer och genomfor systematiska riskanalyser av leverantorer. Vid misstanke om oegentligheter
finns visselblasarfunktion pa Castellums webbplats som hanteras av extern part for att trygga anonymitet.

<>
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Allmanna upplysningar

Upprdttande av hdllbarhetsrapporten

Allménna foérutsattningar for

upprattande av hallbarhetsrapporten
Castellums héallbarhetsrapport for 2024 omfattar
perioden 1januaritill 31 december 2024. Hallbar-
hetsrapporten inkluderar samtliga helagda koncern-
bolag och har samma omfattning som den finans-
iella arsredovisningen. Den publiceras arligen och
arupprattadienlighet med arsredovisningslagen,
GRI Standards 2021, de senaste rekommendatio-
nerna fran European Public Real Estate Association
(EPRA) och den fjarde versionen av Best Practices
Recommendations on Sustainability Reporting
sBPR fran 2024. Hallbarhetsupplysningar lamnas
for samtliga EPRA sBPR Performance Measures.
Hallbarhetsrapporten ar oversiktligt granskad av
Deloitte i enlighet med ISAE 3000 (omarbetad)
Andra bestyrkandeuppdrag &n revisioner och
oversiktliga granskningar av historisk finansiell
information.

Som ett led i anpassning till lagkravet, Corporate
Sustainability Reporting Directive (CSRD) i dess
nuvarande form, ar struktur och innehalli arets hall-
barhetsrapport omarbetat. Castellum kommer
under 2025 att analysera effekten av EU-kommis-
sionens Omnibusforslag pa bolagets hallbarhets-
rapportering. Inga vasentliga forandringar skedde i
bolaget ellerileverantdrskedjan under 2024.
Castellums vardekedja uppstroms och nedstroms
har tagits i beaktande under genomfdrandet avden

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

dubblavasentlighetsanalysen, som ligger till grund
for de hallbarhetsrelaterade upplysningar som
rapporterasihallbarhetsrapporten. For varje
vasentlig hallbarhetsfraga beskriver Castellum
paverkan, risker och mojligheter samt atgarder
ochresultat.

Upplysningar med avseende pa
sarskilda omstédndigheter
Tidsperspektivet i hallbarhetsrapporten ar, om inget
annat anges, bakatblickande. Generellt tillampar
Castellum tidshorisonterna kort, medellang eller
lang sikt. Kort sikt avser rapporteringsperioden,
medellang sikt avser rapporteringsperioden upp till
fem aroch lang sikt avser mer an fem ar.
Castellums ambition &r att samtliga vasentliga
hallbarhetsfragor ska inkluderas i hallbarhets-
rapporten, och inga hallbarhetsfragor har medvetet

Q&O“AL 00,17 Castellum har skrivit under FN:s Global Compact,

<4 ‘L\;\% vilket ar ett initiativ for att samordna fragor gallande
- Qany -
Y

manskliga rattigheter, arbetsratt och ansvarstagande

\\\; !2( gallande milj6fragor och antikorruption. Global
WE S=UPP: oRT Compact omfattar tio principer.

For frdgor om hallbarhetsrapporten kontakta:
Filip Elland

Chief Sustainability Officer
filip.elland@castellum.se

Externa lagar, riktlinjer och initiativ for hallbarhetsarbetet
| hallbarhetsrapporten 2024 utgar Castellum fran ett antal externa lagar och riktlinjer samt externa initiativsom ar

styrande for hallbarhetsarbetet och -rapporteringen:

Externa lagar ochriktlinjer
B Arbetsmiljolagen ® EPRASsBPR

Externa initiativ

B OECD:sriktlinjer for
multinationella foretag

® Boverkets byggregler (BBR-krav) B FN:sglobala hallbarhetsmal B Parisavtalet

B Diskrimineringslagen B FN:s Global Compact B Science Based Targets (SBTi)

B EU:staxonomiférordning B GRIStandards B Sveriges fardplan for ett

B FN:s konvention om barnets B Hallbarhetscertifieringar: fossilfritt Sverige
rattigheter — EU GreenBuilding ® TCFD

FN:s vagledande principer

Miljobyggnad

forforetag och manskliga - BREEAM
rattigheter - LEED
® GDPR - WELL
B Miljobalken - NollCO,
B Svenska aktiebolagslagen ® |SO 14001
m Visselblasarlagen B | okalahéllbarhetsprogram och
m Arsredovisningslagen klimatanpassningsplaner

exkluderats i 2024 ars rapport. | Castellums klimat-
rapportering ar vardekedjan i form av dvriga indi-
rekta utslapp (Scope 3) inkluderad. Castellum redo-
visar absolut forbrukningsdata for hela fastighets-
bestandet, men aven upplysningarijamfoérbar
portfolj, detvill sdga i like-for-like-portféljen. De
fastigheter som ingatti portféljen i minst 24
manader, exklusive projektfastigheter, inkluderas i
like-for-likebestandet, enligt EPRA:s definition.
Genom like-for-like tas hansyn till forandringar i

storlek och sammansattningen av fastighetsport-
foljen. Vissa upplysningar i hallbarhetsrapporten ar
anpassade for att uppfylla kraven fran EPRA.
Castellum avgransar redovisningen till de fastig-
heter dar bolaget har operationell kontroll enligt prin-
cipernaiGreenhouse Gas Protocol. Operationell
kontroll har valts eftersom det ger Castellum bast
forutsattningar att redovisa statistik och data som
bolaget har mojlighet att paverka. Fastigheter dar
hyresgasten ar ansvarig for avtal avseende leverans
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av energi, vatten och avfall har exkluderats. | de fall
hyresgéasten ar ansvarig for avtalet har Castelluminte
tillgdng till den typen av data. Castellum arbetar
aktivt med att forbattra tillgdngen till relevant data.
Det skapar forutsattningar for en effektivoch god
teknisk forvaltning av bolagets fastigheter. Castellum
haridag god tillgadng till matdata for nastan hela port-
féljen. Hur stor andel av fastigheterna som ar inklude-
rade i respektive upplysning anges i varje féorekom-
mande fall. Andelen mojliga objekt att rapportera
under absoluta tal for respektive arinkluderar salda
objekt under gallande ar exklusive mark. For energi
ochvattendata saknas en del méatdata. Detta pa
grund av férandringar i portfolien med kopta, salda
och projektfastigheter vilket forsvarar tillgangen till
relevant data. Totalt 4gde Castellum 672 (709) fastig-
heter vid utgdngen av 2024.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

Alldata och alla upplysningar som redovisas ar
uppmatt och sakerstalld, om inte annat anges.

Castellum redovisar hallbarhetsupplysningar upp-
delat pa byggnadstyperna kontor, logistik, handel,
offentliga byggnader och lattindustri. Eftersom
Castellum framst ager fastigheter i Sverige och till
mindre deli Danmark och Finland ar det inte relevant
attredovisa statistiken geografiskt férdelad. De egha
kontoren redovisas separat pa sidan 74.

| forekommande fallkommenterar Castellum
specifika avgransningar och redovisningsprinciper.
Dessa kommentarer aterfinns i angransning till
respektive tabell dar mal och resultat presenterasii
hallbarhetsrapporten.

7. OVRIGT

i

——
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Styrning
Forvaltnings-, lednings- och tillsynsorganens roll

Hallbarhetsstyrning

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

Overgripande styrning

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

Styrelsen
Castellums styrelse ar ytterst ansvarig for bolagets
hallbarhetsarbete och ansvarar for att anta hallbar-
hetspolicyn och uppforandekoden. Styrelsen och
koncernledningen antar arligen hallbarhetsstrategin
med tillhérande maloch godkéanner den dubbla
vasentlighetsanalysen nar den uppdateras.
Styrelsen och koncernledningen ansvar aven for
att kontinuerligt félja upp hallbarhetsarbetet.
Styrelsen tillsammans med vd godkanner arligen
Castellums hallbarhetsredovisning i samband med
godkannande av arsredovisningen. Styrelsen hante-
rar eventuella fragor relaterade till hallbarhetsredo-
visningen genom revisionsutskottet. Styrelsen har

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

initierat en arbetsgrupp for hallbarhetsfragor dar
representanter fran styrelsen och koncernledningen
ingar tillsammans med Chief Sustainability Officer.
Under aret arbetade gruppen med den dubbla
vasentlighetsanalysen, utvecklingen av de klimat-
relaterade malen och utvarderingen av leverantorer.

| samband med det arliga strategiarbetet god-
kénde styrelsen resultatet avden dubbla vasentlig-
hetsanalysen. Vasentliga klagomal, avvikelser och
atgarder kopplade till Castellums hallbarhetsarbete
och uppforandekod rapporteras till styrelsen om
och nar sadana intraffar.

Forinformation om Castellums styrelse, se
Bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 109-124.

Koncernledningen

Castellums vd har det strategiska ansvaret for bola-
gets hallbarhetsarbete. | ansvaretingar att identi-
fiera och hantera klimatrelaterad paverkan, risker
och majligheter. Chief Sustainability Officer driver
och utvecklar hallbarhets- och klimatarbetet for
koncernen, och rapporterar l6pande direkt till vd.
Chief Sustainability Officer informerar koncernled-
ningen om resultatet av hallbarhetsarbetet vid minst
fyra tillfallen per ar eller nar behov uppstar. Koncern-
ledningen godkanner arligen hallbarhetsredovis-
ningen och den dubbla vasentlighetsanalysen nar
den uppdateras. Det operativa ansvaret for klimat-
arbetet ar delegerat till Chief Sustainability Officer
och hallbarhetsfunktionen som driver klimatarbetet
integrerati hela verksamheten. Chief Sustainability
Officer och 6vriga medarbetare i hallbarhetsfunktio-
nen ansvarar for att 6vervaka klimatrelaterad paver-
kan, risker och mojligheter, folja upp att bolagets

hallbarhetspolicy efterlevs, att hallbarhetsstrategin
realiseras samt att hallbarhetsmalen nas. For mer
information om Castellums koncernledning, se
sidorna 116-124.

Information som lamnas till och hallbarhets-
fragor som behandlas av foretagets forvaltnings-,
lednings- och tillsynsorgan

Styrelsen informeras lopande om de héllbarhets-
fragor som ar relevanta for Castellum. Den tar
arligen del av en analys dar risker kopplade till hall-
barhet, klimat, manskliga rattigheter samt atgarder
och interna kontroller identifieras och kartlaggs.
Vidare far styrelsen information om riskhantering,
intern kontroll och finansiell rapportering fran
bolagets risk- och compliancefunktion samt fran
revisorerna genom revisionsutskottet.

Somendelidetarliga arbetet med att uppdatera
strategin tar styrelsen hansyn till de vasentliga hall-
barhetsfragornas paverkan, risker och mojligheter.

Castellums hallbarhetspolicy ger riktlinjer for hur
hallbarhetsarbeteti koncernen ska bidratillen
hallbar utveckling. Hallbarhetsarbetet ska vara ned-
bruteti konkreta och matbara méal samtvara en inte-
grerad och naturlig deliverksamheten baserat pa
delaktighet och engagemang. | samband med
forvarv ar hallbarhetsfragorna och deras paverkan
pa fastighetsportféljen en integrerad deli besluts-
processen.

Hallbarhetspolicyn delar upp hallbarhetitre
dimensioner —ekologisk, social och ekonomisk hall-
barhet. Den behandlar ocksa hur FN:s globala hall-
barhetsmal &rintegrerade i hallbarhetsstrategin.
Policyn omfattar alla Castellums medarbetare,

styrelsen samt leverantérer och samarbetspartners.
Koncernledningen och forvaltningsledningen ar
ansvariga for att folja upp att hallbarhetsarbetet
bedrivsienlighet med policyn.

Under 2024 hanterade styrelsen och koncern-
ledningen foljande hallbarhetsfragor med fokus pa
paverkan, risker och mojligheter:
® Klimatforandringar
B Fororeningar
® \atten
® Biologisk mangfald
B Cirkular ekonomi
B Den egna arbetskraften
B Arbetare ivardekedjan
® Paverkade samhallen
® Konsumenter och slutanvandare
®m Ansvarsfullt foretagande
B | okalt samhallsengagemang
| Certifierade byggnader
® Stadsutveckling

Hallbarhetsarbetet

Hallbarhetsarbetet ska pragla hela verksamheten,
saval dgande, forvaltning och utveckling av fastig-
hetsportfdljen, som relationerna med hyresgaster,
medarbetare, leverantorer och finansiarer. Det ope-
rativa hallbarhetsarbetet styrs med hjalp av ett led-
ningssystem som bestar avgemensamma policyer,
riktlinjer, kort- och langsiktiga matbara mal samt
detaljerade handlingsplaner som sakerstaller
lagefterlevnad. For det operativa arbetet leder
Castellums Chief Sustainability Officer ett hallbar-
hetsteam. Gruppen bestéar av specialistroller samt
hallbarhetsansvariga som representerar regionerna.
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Utover sitt arbete med regionernas hallbarhets-
arbete ansvarar dessa representanter ocksa for
olika expertomraden inom hallbarhetsomradet.
Castellum utgar fran forsiktighetsprincipen vilken ar
integrerad i Castellums hallbarhetspolicy ochide
verksamhetsprocesser som foljs upp genom bola-
gets miljoledningssystem. Vid fragor om foretagets
policyer och uppférandekoder kan medarbetarna
kontakta Chief Sustainability Officer.

For att sdkerstalla och uppratthalla ett systema-
tiskt miljoarbete ar den svenska och danska verk-
samheten certifierade enligt ISO 14001, vilket mot-
svarar 95 procent avverksamheten. Genom ater-
kommande interna och externa ISO-revisioner kan
bolaget dra lardomar som resulterari uppdaterade
policyer och processer i syfte att atgarda risker och
avvikelser. Utgdngspunkten i hallbarhetsarbetet &ar
att agera, folja upp, dokumentera, utvardera och
forbattra.

Castellums hallbarhetsarbete bygger pa engage-
rade och kunniga medarbetare samt lopande utbild-
ningihallbarhetsfragor. Arbetet med attidentifiera
och hantera verksamhetens paverkan pad manniska
och miljo samtde finansiella konsekvenserna av
hallbarhetsrelaterade risker och mojligheter ar dele-
gerat till Castellums hallbarhetsteam. Samtliga
medarbetare genomgar en obligatorisk webbaserad
hallbarhetsutbildning. Utbildningen, som ar en del
avintroduktionen for nya medarbetare, ar uppdelad
pa fyra olika omraden och fokuserar pa hallbar
utveckling, hallbarhetsarbetet, uppforandekoden
samtjamstalldhet och mangfald. Bolaget genomfor
aven s kallade nanoutbildningar som syftar till att
kontinuerligt utbilda medarbetarna i olika hallbar-
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hetsrelaterade omraden och fragor. Dessutom
genomfors riktade utbildningar till olika funktioner
inom bolaget och interna webbinarier for att starka
medarbetarnas hallbarhetskompetens.

Integration av hallbarhetsrelaterade
resultatiincitamentssystemet

Castellum tillampar rorlig ersattning till ledande
befattningshavare och 6vriga medarbetare. Syftet
med den rorliga ersattningen ar att framja langsiktigt
vardeskapande och ett effektivt hallbarhetsarbete,
som exempelvis energibesparing i fastigheterna.
Ovriga medarbetares bonus utgérs till 50 procent av
koncernovergripande mal och till 50 procent avindi-
viduella mal. Av den koncernovergripande andelen
ar 30 procentavbonusen kopplad till Castellums
hallbarhetsmalom 2,5 procent arlig energieffektivi-
sering av fastigheterna. Aven ledande befattnings-
havare har rorlig ersattning kopplad till hallbarhets-
maletom 2,5 procent arlig energieffektivisering.

De rorliga ersattningarna ska vara kopplade till
forutbestamda och matbara kriterier. Principerna
for ledande befattningshavare bereds av People
Committee och faststalls av bolagsstamman. Vd
faststaller rorlig ersattning for 6vriga medarbetare
efter en utvardering av Head of People and Culture
och Chief Operating Officer. For mer information om
rorlig ersattning se sidorna 117-118 och Not 9.

Riskhantering och intern kontroll 6ver
hallbarhetsrapporteringen
Castellum har tagit fram en systematisk och doku-
menterad process for bolagets hallbarhetsrapporte-
ring. Risker och kontroller kopplade till hallbarhets-
rapporteringen har identifierats och utvarderas
regelbundet. Resultatet rapporteras till och diskute-
ras arligen med styrelse och koncernledning.

Kontrollmiljon for hallbarhetsrapportering bestar
av liknande processer och rutiner som for den finan-
siella rapporteringen vilka sedan systematiskt foljs
upp av berorda avdelningar och rollerinom
Castellum. De interna kontrollerna utgar fran fast-
stallda policyer, riktlinjer och rutiner. Efterlevnaden
av dessa foljs lopande upp av hallbarhetsfunktionen
genom manuella kontroller. For att minimera ris-
kerna for felaktigheter i hallbarhetsrapporteringen
genomfor Castellum kontinuerliga uppdateringar av
processer, rutiner och kontroller.

Bolagets controller och complianceansvarig,
tillika chefsjurist, ansvarar gemensamt for att det
finns en god kontrollmiljo.

Strategi

Strategi, affarsmodell och vardekedja
Castellum aren av Nordens ledande fastighets-
agare och investerarioch utvecklar kommersiella
fastigheter som forvaltasien decentraliserad och
kundfokuserad organisation. Den storsta mark-
naden ar Sverige, foljd av Finland och Danmark.
Castellum skavara det sjalvklara valet somen avde
framsta och mest hallbara forvaltarna och utveck-
larna av kontors- och logistikfastigheter. Bolaget
kombinerar traditionell forvaltning, projekt och
transaktionsverksamhet. Castellums kunder ar
bolagets hyresgaster som speglar en bred mangfald
av sektorer och branscher. Det ger en stark diversi-
fiering och riskspridning i kontraktsportféljen.
Castellum ska vara en attraktiv och ledande
arbetsgivare, med en produktiv och resurseffektiv
kultur. Bolaget arbetar mot tydliga hallbarhetsmal
pa saval kort som lang sikt for att aktivt bidra till en
hallbar utveckling.

Anstéllda 20241
Sverige Danmark Finland
540 13 il

1. Avser antal anstallda personer per 31 december 2024.
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Strategi och hallbarhetsrelaterade mal

Ar 2030 ska Castellum vara helt klimatneutralt och
ha nettonoll utslapp av vaxthusgaserihela varde-
kedjan.

Hallbarhetsstrategin, Den hallbara staden 2030,
bestar av tre fokusomraden: Framtidens fastigheter,
Hallbara arbetsplatser och Sunda affarer. Den hall-
bara staden som innehaller 23 méatbara maloch
utgar fran den dubbla vasentlighetsanalysen, aren
delav affarsstrategin samt affars- och vardeskapan-
demodellen.

Majoriteten av malen f6ljs upp kvartalsvis och
rapporteras bade internt och externt. Ett fatal mal
foljs upp pa arsbasis. De klimatrelaterade méalen ar
vetenskapligt baserade och godkédnda av SBTi. Efter-
som bolagets klimatmal ar satta fore 2020 faller de
under en omrakningsklausul, vilket innebar att
Castellum under 2025 kommer att se dver sina
klimatmal och formulera nya i enlighet med den nya
SBTi-standarden for byggnader. Enligt de befintliga
malen ska Castellum till2030 uppna klimatneutrali-
tet for sina utslapp av vaxthusgaserinom scope 1, 2
och 3, vilka bidrar till global uppvarmning. Bolaget
kommer aven att bevara och utveckla befintliga
byggnader och strukturer for att minimera anvand-
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ningen av nytillverkade material och produkter. For
fastigheternas energiférsorjning ska bolaget priori-
tera de mest kostnadseffektiva ldsningarna med
lagst klimatpaverkan.

Under 2024 antog Castellum nya hallbarhetsrela-
terade mal kopplade tilluppfoljningen av kritiska
leverantorer, grona hyresavtal, engagemangsindex
samt uppdaterade malinom programmet 100 pa sol
och certifiering av byggnader.

Syftet med Castellums héllbarhetsstrategi ar att
sakerstalla att bolaget, genom att bidra tillen
hallbar utveckling inom utvalda fokusomraden, ar
ett relevant och framgangsrikt bolag —inte bara i dag
utan under lang tid framat. Strategin har tagits fram
genom analys, dialog och diskussion, och utgar
bland annat fran:
® FN:s globala hallbarhetsmal for 2030.

B Parisavtalet.

m Sveriges fardplan for ett Fossilfritt Sverige.

® | okala och globala utmaningar och méjligheter.

m |dentifierade klimatrisker och majligheter.

® Prioriteringar fran hyresgéaster, medarbetare och
andra intressenter.

B Castellums formaga att skapa aktieagarvarde.

® Bolagets mojligheter att gora verklig skillnad.

FN:s globala hallbarhetsmal

De tio globala hallbarhetsmalen med storst kopp-
ling till Castellums affarsverksamhet finns integre-
rade i hallbarhetsstrategin. Malen har identifierats i
en process dar samtliga globala mal och delmal
har analyserats.

FN:s globala hallbarhetsmal

PREE
IONOCH
PPRODUKTION
1 BEKAMPA KLIMAT- 1 [EKOSYSTEMOCH
FORANDRINGARNA BIOLOGISK
MANGFALD
O 8

Hallbara arbetsplatser  Sunda affarer

5 JAMSTALLDHET 1 MINSKAD 8 ANSTANDIGA 1 FREDLIGA OCH
OJAMLIKHET ARBETSVILLKOR INKLUDERANDE

- OCHEKONONISK SAMHALLEN

TILVAXT

EL o | >

v ‘I —a

Framtidens fastigheter

6 RENTVATTEN OCH
SANITETFORALLA
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Hallbarhetsmal

Hallbarhetsstrategin, Den hallbara staden 2030,
utgar fran resultatet av den dubbla vasentlighets-
analysen.

Hallbarhetsstrategin utvecklades under aret och
anpassades for att battre mota resultatet avden
dubblavasentlighetsanalysen och de vasentliga
hallbarhetsfragor som den identifierade. Hallbar-
hetsstrategin har vidare en tydlig koppling till
Castellums affarsstrategi. Syftet med hallbarhets-
strategin &r att driva arbetet med att nd méalet om kli-
matneutralitet 2030.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

Framtidens fastigheter

Lépande mal

1% vattenbesparing per ar’

2,5 % energieffektivisering per ar

Nettopositiv 6kning av ekosystemtjanster i storre projekt

Aterbruki alla projekt

Mal 2025

11 % minskad energianvandning jamfort med 2021

70 % av Castellums fastigheter ska ha en energiprestanda
lagre an100 kWh/kvm, &r

Mal2030

Nettonoll koldioxidutslapp, godkéant enligt SBTi.
Uppnés genom foljande fardplaner:

—Nettonollinom fardplan fastighetsférvaltning
—Nettonollinom fardplan projektutveckling
—Nettonollinom fardplan kundresan

100 % icke-fossil energi

200 solcellsanlaggningar inom 100 pa sol

Aterbruk och férnybart material ska vara betydande inslag
ialla projekt

75 % av bestandet ska vara hallbarhetscertifierat

Langsiktiga mal

100 % av Castellums fastigheter ska ha en energiprestanda
lagre &n 50 kWh/kvm, ar

Inga fastigheter ska ha allvarliga klimatrisker

Nl ~A~
K/

AN

Hallbara arbetsplatser

Lépande mal

Gron bilagai alla nya hyresavtal om inte sarskilda skal finns

<2 % korttidssjukfranvaro

<3 % langtidssjukfranvaro

Okad andel anonymiserade rekryteringar

10 % av Castellum medarbetare pé arsbasis ska
tillsammans utgoras av praktikanter fran utbildningar
och praktikanter som star utanfor arbetsmarknaden

Castellums engagemangsindex ska vara hogre
an extern benchmark

Mal 2025

40-60 jamstallti samtliga yrkeskategorier

20 % av Castellums medarbetare ska ha internationell
bakgrund

Sunda affdrer

Langsiktiga mal

Stora och kritiska leverantérer genomgar screening
avvasentliga affars- och hallbarhetsrisker

Inga arbetsskador och arbetsrelaterade sjukdomar
hos medarbetare och leverantorer

1. 1 jamforbart bestand (like-for-like).
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Castellum skapar hallbaravarden

Bygg- och fastighetsbranschen ér en av de sektorer
som slapper ut mycket koldioxid, savali Sverige som
globalt. For att nd FN:s klimatmal &r det nodvandigt
att dessa utslapp minskar. Castellum tar ansvar for
att nyttja resurser effektivt och driva verksamheten
med lag klimatpaverkan. Fokus ar att aktivt bidra till
omstallningen mot ett mer hallbart samhalle och att
skapa positiva hallbarhetsvarden som bade gynnar
bolaget, intressenterna och samhallet i stort.
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Resurser som anvénds i verksamheten

Affarsmodell

Varde som skapas for intressenter

Paverkan pa samhallet

Castellum anvander manga olika insatsvaror

och resurser for att kunna driva verksamheten,

bland annat:

- 672 fastighetertill ett varde av 136 mdkr och en
ytaom 5,3 miljoner kvm

—Fler an 500 medarbetare

- Ett starkt varumarke

—Omkring 6 400 leverantdrer och entreprendrer

—7500 kommersiella kundkontrakt

—-989 grona hyresavtal

—Energi, vatten och material

Castellum investerarioch utvecklas
kommersiella lokaler som forvaltasien
decentraliserad organisation. Bolaget
kombinerar traditionell férvaltning, projekt och
transaktionsverksamhet genom:

—Forvaltning

—Projektutveckling

—Transaktioner

Castellum har fokus pa kassafléde och
bedriver all verksamhet till Lag finansiell risk.

Nojda hyresgaster i hallbara miljoer

-NKI: 74

—-54 procent hallbarhetscertifierade
fastigheter

—116 solcellsanlaggningar installerade,
motsvarande 21 165 kW

—1453 laddplatser

106 200 aktiedgare

—14 procent genomsnittlig totalavkastning per
arsedan 1997

—42 procent avomsattningen forenlig med
EU:s taxonomiférordning

—-Gron aktie, Nasdaq Green Equity Designation

Engagerade medarbetare som utvecklas
—Fleran 14000 genomforda
utbildningstimmar

—Lag sjukfranvaro (2,6 procent)
—God jamstalldhet (43 procent kvinnor /
57 procent man)

Starka och hallbara leverantérsrelationer

- Uppfoérandekod for leverantérer som
omfattar samtliga leverantorer

—211 mkrienergieffektiviseringsprojekt
—Ko&pta produkter och tjanster: 4 675 mkr

Minskad milj6- och klimatpaverkan

Castellum nyttjar naturresurser effektivt,

minskar resursanvandningen och

koldioxidutslappen for att skapa en hallbar

fastighetsportfol;j:

-84 procent minskade koldioxidutslapp sedan
2007 i Scope 1 och Scope 2

—33 procent minskad energianvandning
sedan 2007

—Okad andel cirkulara material och positivt
bidrag till den biologiska mangfalden

Gynnsam samhaéllspaverkan

—Utvecklar hallbara fastigheter som bidrar till
en positiv stadsutveckling

—Produktiva medarbetare och hyresgaster
som upplever halsa och valbefinnande

—Genom WELL Portfolio paverkar Castellum
narmare 16 000 av hyresgasternas
medarbetare positivt nar det géller halsa och
valmaende

Vardefull finansiell paverkan

Castellum ar ett lbnsamt bolag som bidrar

finansiellt till olika intressenter:

—611 mkriloneroch ersattningar till
medarbetare

—4 675 mkrtill leverantorer och entreprendrer

—578 mkrifastighetsskatt, 172 mkri
inkomstskatt och 15 mkri bidrag till
lokalsamhallet
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Castellums vardekedja

- C

%

dih o ||

O'E
o 0 0

(il O

4] =

QQN?' g% mo| Wi

0

O

Ravaruuttag Byggnation Transport

Uppstroms

| Castellums uppstroms vardekedja sker flera aktiviteter,
fran ravaruuttag till byggnation och kop av fastigheter.
Uppstroms finns omkring 6 400 leverantorer och entre-
prendrer samtderas underleverantorer.

® Mark ® | everantérer
B Ravaruuttag och material — Underentreprendrer
- Réavaruutvinning — Entreprendrer

— Materialtillverkning — Ovriga
B Transporter m Kop avfastigheter
® Byggnation ® Finansiering

— Byggavfall
B Energi

— Elektricitet

- Varme

- Kyla

— Vatten

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

Projekt/forvaltning Resursanvandning Medarbetare

Egen verksamhet

Castellum ager, forvaltar och utveckla fastigheter samt
driver projektinom nybyggnation, renovering och hyres-
gastanpassningar. Verksamheten inkluderar dven
byggnation av solcellsanlaggningar. Bolaget har 6ver
500 medarbetare.

® Projekt B Fastighetsutveckling
— Nybyggnation B Branschsamverkan,
— Renovering forskning och utveckling
— Hyresgastanpassning ® Egnakontor

B Forvaltning ® Castellums medarbetare
— Uthyrning
— Nybyggnation

- Driftoch underhall
— Energiproduktion

Omgivande samhéllen Forsaljning av fastigheter

Nedstréms

Nedstromsivardekedjan finns Castellums hyresgaster
och deras medarbetare. Majoriteten av bolagets fastig-
heter utgdrs av kontors- och logistikfastigheter.
Castellum ar aktivti de omgivande samhallen dar
bolaget verkar. Nedstroms i vardekedjan ingar dven
forsaljning och avveckling av fastigheter.

® Hyresgaster
— Medarbetare
— Avfalloch utslapp
B Forsaljning av fastigheter
® Avveckling
— Avfalloch utslapp
B Omgivande samhallen

Avfall/utslapp
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Intressenters intressen och synpunkter
Castellum for en lopande dialog med bolagets
intressenter for att battre forsta dels deras behov,
krav och forvantningar pa Castellum, dels den bety-
dande paverkan som verksamheten har eller poten-
tiellt kan ha pad omvarlden och specifika intressent-
grupper.

Resultatet avintressentdialogen beaktas och
integreras i Castellums strategi och affarsmodell.
Bolagets langsiktiga mal om att vara helt klimat-
neutralt och ha nettonoll utslapp av vaxthusgaseri
hela vardekedjan liksom 6vriga méatbara mal ar alla
resultatet aven l0pande dialog med nara koppling
till affarsstrategin och affars- och vardeskapande-
modellen.

Dialog sker i olika situationer och kanaler. Gene-
rellt anvands webben, enkater, mejl, moten och
dialoger. Castellum hanterar l6pande resultaten av
dialogerna, exempelvis i den kontinuerliga tvavags-
kommunikationen med hyresgaster, medarbetare,
samarbetspartners, leverantorer och olika
samhallsaktorer men aven vid styrelsemoten,
koncernledningsmoten och traffar med aktieagare.

For att sakerstalla att dialogerna ar meningsfulla
och att allaintressentgrupper inkluderas, arbetar
bolaget med sociala program. Programmen med
mer &n 180 olika insatser bygger i stor utstrackning
péa dialog med och analys av olika intressent-

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

gruppers behov. Har spelar hyresgasterna och deras
medarbetare en stor och viktig roll. Utover den
l6pande dialogen genomfor Castellum kontinuerligt
intervjuer med utvalda intressenter som ar experter
inom hallbarhetifastighetsbranschen eller som
anses ha stor paverkan p4, eller som paverkas av,
Castellums verksamhet. Insikterna fran dessa
grupper stdms lopande av mot resultatet av bola-
gets dubbla vasentlighetsanalys, hallbarhetsstrate-
gin samt affars- och vardeskapandemodellen.
Under 2024 genomfordes aven en djupare, riktad
intressentdialog med langivare, hyresgaster och
medarbetare. Intressentdialogen bekraftade att
resultatet avden dubblavasentlighetsanalysen
liksom hallbarhetsmalen arilinje med intressenter-
nas forvantningarna. Insikterna fran intressenterna
anvandsidet fortsatta arbetet med att utveckla den
dubbla vasentlighetsanalysen och Castellums hall-
barhetsmal. Resultatet av intressentdialogen pre-
senterades for styrelse och koncernledning samt for
deltagande intressenterinom respektive grupp.

Castellum sakerstaller att styrelsen och koncern-
ledningen kontinuerligt uppdateras om resultatet av
de lopande intressentdialogerna. Lopande rappor-
tering sker till styrelsens och koncernledningens
arbetsgrupp for hallbarhetsfragor.

Castellums viktigaste intressenter

Castellum paverkar och paverkas av olika intres-
sentgrupper. De intressenter som identifieras som
mest centrala for Castellums verksamhet ar:

®m Kunder, hyresgaster och deras medarbetare

m Agare

m Langivare

u | everantorer

® Medarbetare

m | okalsamhalle

Vasentlig paverkan, risker och méjligheter och
deras forhallande till strategi och affarsmodell
Castellumidentifierade genom den dubbla vasent-
lighetsanalysen ett antal hallbarhetsfragor dar
bolagetiden egnaverksamhetelleriandradelari
vardekedjan har en vasentlig padverkan pa méanniska,
miljo eller dar risker och mojligheter kopplade till
hallbarhetsfragorna har en betydande paverkan pa
bolagets finansiella stallning.

Se allménna upplysningar pa sidan 52 for informa-
tion om hur de vasentliga hallbarhetsfragorna ar
relaterade till Castellums hallbarhetsstrategi och
integrerade i affarsmodellen.

Se allmanna upplysningar pa sidan 58 for informa-
tionom den arbetsprocess som ligger till grund for
den dubbla vasentlighetsanalysen och eventuella
forandringar som har skett sedan foregaende ar.
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Vasentliga hallbarhetsfragor

Faktisk/ Positiv/ Faktisk/ Positiv/
Paverkani potentiell negativ Finansiell Finansiell Paverkan i potentiell negativ Finansiell Finansiell
Beskrivning vardekedjan paverkan  paverkan risk mojlighet Beskrivning vardekedjan paverkan  paverkan risk mojlighet
Miljo Social
Klimat- Byggnation och forvaltning av fastigheter Uppstroms Faktisk Negativ  Ja Nej Denegnaarbets-  Den egna arbetskraften omfattar Castellums Egenverksamhet — Faktisk Negativ  Ja Nej
férandringar stér for stora utslapp av véxthusgaser och (leverantorer), kraften medarbetare. Inom bygg- och fastighets-
- Anpassning energianvandning. Egen verksamhet, -Héalsaoch sdker-  branschen finns en risk for arbetsrelaterade
- Begrénsning Nedstroms het skador och ohélsa. Castellum har ocksé en
-Energi (hyresgaster) -Jamstélldhetoch  péverkan pé sina medarbetare genom sitt
. . . . . . mangfald arbete med jamstélldhet och méngfald samt
Certifierade byggnader: Genom att arbeta Uppstroms Faktisk Positiv Nej Nej - Diskriminering genom sitt arbete med kompetensutveckling.
aktivt med certifieringar och gréna byggna- (leverantorer), ochitrakasserier
der enligt taxonomiférordningen kravstalls Egenverksamhet,
energieffektivitet i fastigheterna, kravpaven- Nedstroms Arbetareivarde- Arbetare i vardekedjan handlar om arbets- Uppstroms Potentiell Negativ Ja Nej
tilation, inne/utemiljoer, vattenforbrukning (hyresgaster) kedjan forhallandena for arbetare i vardekedjan. (leverantorer)
och mycket mer. -Halsaochsaker- Castellum har en potentiell paverkan genom
. . . . . . X . i . het de cirka 6 400 leverantérer som bolaget ar-
Bl?loglsk Blologulsk'mavngfa%d hanodlar om att skydda Uppstror?s Faktisk Negativ  Nej Nej -Manskliga betar med. Det finns en risk fr att Castellum
mangfald och och f.r‘a_amja biologisk mangfald och ekosys- (leverantorer), rattigheter arbetar med leverantérer som erbjuder sina
ekosystem temtjanster. Egen verksamhet anstallda undermaliga arbetsvillkor.
Vid rlybyggnatlc?n.avfastlghe.ter"erse?tts . Konsumenteroch  Konsumenter och slutanvandare handlar Nedstroms Potentiell Negativ Ja Nej
omraden somF|d|gare vantnl!ganghga for slutanvandare dels om hyresgasternas halsa och sdkerheti  (hyresgéaster)
levande organismer med fastigheter. - Hyresgéasternas fastigheterna. Castellum arbetar aktivt
Castellums paverkan ar stérst vid byggna- informations- for att erbjuda trygga och halsosamma
tion av logistikfastigheter, eftersom denna sakerhet fastigheter.
mark t.idigaroe VT G e L S el el i Tillgféngtill infor- Castellum hanterar personlig integritet for
biologisk mangfald. mation bola 7 : . )
- Lokalt samhalls- gets hyresgaster. En br:stande informa
Cirkular ekonomi  Cirkuldr ekonomiinnebdr att férlanga livs- Uppstroms Faktisk Negativ.  Nej Nej engagemang tionssékerhet och q‘atai‘niirang kanileda tm
- Resursinfléden cykeln fér produkter och material genom (leverantorer), _Certifierade och  attpersonligeller kansliginformation sprids
-Resursutfléden  &teranvandning, &tervinning och reparation.  Egenverksambhet, halsosamma och bryter mot GDPR.
35 Vid ny- och ombyggnation av fastigheter e EIReine byggnader Stadsutveckling: Castellum arbetar med att ~ Uppstréms Faktisk Positiv.  Nej Nej
anvinder Castellum material, vilket innebar lilresgzeiiay) - Stadsutveckling  fgrbattra de lokala samhallena samt miljé- (leverantorer),
att naturresurser tas i ansprak. ernaiochruntfastigheterna. Egenverksamhet,
Nedstroms
(hyresgaster)
Styrning
Ansvarsfullt fore- Bygg- och fastighetsbranschen involverar Uppstroms Faktisk Negativ  Nej Nej
tagande stora inkop, dar det foreligger risk for korrup-  (leverantorer),
tion. Det finns dven en risk for brott mot Egenverksamhet,
monopollagstiftning och konkurrens- Nedstroms
hdmmande verksamhet. (hyresgaster)

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024
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Hantering av pdverkan, risker och méjligheter

Beskrivning av arbetsgangen for att faststélla

och bedéma vasentlig paverkan, risker

och mojligheter

Castellum genomfor lopande vasentlighetsanalyser
for attidentifiera, prioritera och faststalla bolagets
vasentliga hallbarhetsfragor. For att anpassa
vasentlighetsanalysen tillkommande lagstiftning
och rapporteringskrav paboérjade Castellum under
2023 arbetet med en dubbelvasentlighetsanalys
enligt Corporate Sustainability Reporting Directive
(CSRD) och European Sustainability Reporting Stan-
dards (ESRS). Den dubbla vasentlighetsanalysen
slutférdes under 2024 och ligger till grund for bola-
gets hallbarhetsstrategi, hallbarhetsmal och hall-
barhetsrapportering. Castellums analys av hallbar-
hetsrelaterade risker och mojligheter utgar ocksa
fran den dubbla vasentlighetsanalysen. Resultatet
kan aven kopplas till bolagets strategi och affars-
modell.

Den dubblavéasentlighetsanalysen genomférdes

i fem steg:

1. Kartlaggning och identifiering av potentiellt
vasentliga hallbarhetsfragor.

. Bedomning av paverkan, risker och mojligheter.

. Intressentdialog.

. Oversyn, prioritering och justering.

. Validering och faststallande av hallbarhetsfragor.

a b~ ON

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

Analysen utgar fran Castellums olika hallbarhets-
fragor, omvarlds- och branschanalyser. Den syftar
tillatt bedoma vilken betydande paverkan de olika
hallbarhetsfragorna har pa manniska och miljo.
Analysen tar dven hansyn till hur bolaget och de
olika hallbarhetsfragorna paverkas av forandringar i
omvarlden och hur dessai sin tur paverkar
Castellum finansiellt, bade pa kort och lang sikt.
De finansiella analyserna och klimatriskanalyserna
arendelav Castellums TCFD-rapportering. Viktiga
inspel till vasentlighetsanalysen hamtades ocksa
fran de lopande dialogerna med olika intressent-
grupper och utifran diskussioner med externa och
interna experter.

Kartlaggning och identifiering av potentiellt
vasentliga hallbarhetsfragor

Potentiellt vasentliga hallbarhetsfragor togs fram
baserat pa tidigare vasentlighetanalyser, omvarlds-
och branschanalyser samt de hallbarhetsfragor
med underfragor som finns listade i ESRS. Fragorna
stamdes av med nyckelpersonerinom Castellum
och extern expertis och alla de fragor som potenti-
ellt kunde betraktas som vasentliga hallbarhets-
fragorinkluderades i den fortsatta analysen.

Bedomning av paverkan, risker och mojligheter
Metoden for bedémningen av paverkan, risker och
mojligheter baserades pa faktisk/potentiell och
positiv/negativ paverkan. Faktisk positiv paverkan
beddomdes utifran omfattning och utbreddhet.
Faktisk negativ paverkan bedémdes utifran allvarlig-
hetsgrad som i sin tur baserades pa skala (scale),
omfattning (scope) och aterstallbarhet.

Potentiell positiv paverkan bedémdes utifran
omfattning, utbreddhet och sannolikhet. Potentiell
negativ paverkan bedémdes utifrdn sannolikhet och
allvarlighetsgrad somi sin tur baserades pa skala
(scale), omfattning (scope) och aterstallbarhet.

Finansiell vasentlighet bedomdes utifran
potentiell storlek pa risken eller mojligheten,
och sannolikheten.

Paverkan, riskerna och mojligheterna tacker in
kort, medelldng och lang tidshorisont och kopplas
tillolika delar avvardekedjan. Vasentlighetsanaly-
sen avgransades till Castellums egen verksamhet
och tillomraden dar Castellum (direkt paverkan)
eller bolagets affarsrelationer (indirekt paverkan)
har stor paverkan, eller tillomraden daromvarlden
har stor paverkan pa Castellums verksamhet (direkt
paverkan). Manga av Castellums hallbarhetsfragor
star for en stor paverkan langs med bolagets varde-
kedja, exempelvis hos hyresgaster, leverantorer och
i de samhallen dar bolaget ar verksamt.

Intressentdialog

Tillgrund for vasentlighetsanalysen genomfdérdes
dialoger med Castellums intressenter for att kart-
lagga och anpassa de viktigaste hallbarhetsfra-
gorna. De intressenter som identifierades som mest
centrala for verksamheten ar kunder, hyresgaster
och deras medarbetare, agare, langivare, leveranto-
rer, medarbetare och lokalsamhalle. Viktiga fragor
attfanga med hjalp av dialoger var de héallbarhets-
frdgor som intressenterna upplever som viktiga i
relationen till Castellum, samt verksamhetens
betydande paverkan pa manniska och milj6.

Oversyn, prioritering och justering

Validering och forankring av resultatet av analysen
gjordes genom en iterativ process. Bolagets risk-
och compliancefunktion linjerade den dubbla
vasentlighetsanalysen med riskkartlaggningen. Den
dubblavasentlighetsanalysen resulterade i ett antal
vasentliga hallbarhetsfragor vilka beskrivs pa sidan
57.Den slutliga dubbla vasentlighetsanalysen god-
kandes av styrelsen och koncernledningeni
samband med det arliga strategiarbetet.
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Miljoupplysningar

Upplysningar enligt artikel 8
i férordning (EU) 2020/852
(Taxonomiférordningen)

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

Rapportering enligt EU:s taxonomiférordning

EU:s taxonomiférordning ((EU) 2020/852) utgor ett
ramverk och gemensamt klassificeringssystem for
vilka ekonomiska aktiviteter som kan klassificeras
som miljomassigt hallbara. Forordningen syftar till
att styra kapitalstrommar genom investerare och

Taxonomiférordningen omfattar féljande miljomal:

Begransning av klimatforandringar (CCM)
Anpassning till klimatforandringar (CCA)

Overgangtill en cirkuldr ekonomi (CE)

O R O

Forebyggande och kontroll av fororeningar (PPC)
Skydd och aterstallande av biologisk mangfald och ekosystem (BIO)

marknaden mot mer miljomassigt hallbara investe-
ringar. P4 sa vis ar taxonomin ett verktyg for att bidra
tillden grona omstéallningen och att uppna EU:s sex
miljomal for att uppfylla Parisavtalet.

Hallbar anvandning och skydd av vatten och marina resurser (WTR)

Bedomning av 6verensstammelse med férordning
Castellum ar ett stort foretag avallmantintresse
med fler an 500 anstéallda och har ddrmed omfattats
av EU:s taxonomiférordning sedan upplysningskra-
ven infordes 2021. Nytt for 2024 ar att forenlighet
aven ska redovisas pa miljomal 3-6. Som ett bygg-
och fastighetsbolag omfattas hela Castellums verk-
samhet avmiljomal 1,2 och 4.
Féljande ekonomiska aktiviteter beror Castellum:
m Uppférande av nya byggnader
(CCM/CCA7.1/CE3.2)
B Renovering av befintliga byggnader
(CCM/CCA7.2/CE3.2)
H |nstallation, underhall och reparation av energi-
effektiv utrustning (CCM/CCA 7.3)
m Forvarv och dgande av byggnader (CCM/CCA7.7)

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

Castellums mest vasentliga bidrag ar till det forsta
miljomalet, Begransning av klimatforandringar
CCM, dérmed redovisar bolaget forenlighet enbart
med detta mal. Castellums bedémning av forenlig-
het presenterasitabellerna pa sidorna 62-64, det
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forts. Rapportering enligt EU:s taxonomiférordning

vill saga hur bolaget efterlever de tekniska gransk-
ningskriterierna och inte orsakar ndgon betydande
skada pa 6vriga miljomal. Dessutom beskrivs hur
Castellum hanterar minimiskyddsatgarder.

Castellums fokus péa hallbarhet, energieffek-
tivisering av byggnader och effektiv drift haren
positiv paverkan pa andelen av Castellums fastig-
heter som ar férenliga med EU:s taxonomifor-
ordning. Det betyder att de specifika fastigheterna
bidrar till ett av miljomalen, att verksamheten agerar
i overensstammelse med taxonomiférordningens
minimiskyddsatgarder och inte orsakar betydande
skada pa nagot av de andra miljomalen.

Redovisningsprinciper

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

For att verksamheten i en fastighet ska klassifice-
ras som nybyggnation respektive renovering ska
investeringen dverstiga 50 mkr, vilket motsvarar
Castellums definition av stora projekt.

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

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

Omséttning

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

Kapitalutgifter

Redovisning av totala kapitalutgifter avser tillagg till
materiella tillgdngar under aret fore avskrivningar,
upp-och nedskrivningar samt undantaget férand-
ringar av verkligt varde. Vidare ingar materiella till-
gangar som harror fran forvarv. Se Not 10 avseende
Ny-, till- och ombyggnation och forvarv. Utover det
omfattas ocksa inventarier som utgor en kapital-
utgift, se Not 11.

Driftutgifter

Redovisningen av driftutgifter omfattar koncernens
direkta kostnader som avser till exempel det dagliga
underhallet och som krévs for sakerstallandet av
tillgdngens fortlopande och andamalsenliga funk-
tion sdsom lépande driftkostnader, byggnadsreno-
veringar som inte aktiveras som kapitalutgifter, kort-
siktiga leasingavtal och underhall och reparationer.
Kostnader for energianvandning ar exkluderat ur
driftkostnader. Se Not 4 och posterna Driftkost-
nader och Underhall.

Kontextuell information

Castellum framsta bidrag ar till Begransning av kli-
matférandringarna CCM - och pa den ekonomiska
aktiviteten ”7.7 Forvarv och dgande av byggnader”.
De ekonomiska aktiviteterna ”7.1 Nyproduktion av
byggnad” samt ”7.7 Férvarv och agande av bygg-

nader” ar de huvudsakliga aktiviteterna i Castellums
verksamhet samt de som genererar storst omsatt-
ning, driftutgifter och kapitalutgifter. | forhallande till
CCM7.10chCCM7.7 genererar CCM 7.20och CCM
7.3 ingen storre omsattning, driftutgifter eller kapi-
talutgifter. Inom miljomalet Begransning av klimat-
forandringar CCM ar Castellums beddmning
darmed att de ekonomiska aktiviteterna ”7.1 Nypro-
duktion av byggnad” samt ”7.7 Forvarv och dgande
av byggnader” har storst betydelse. Det ar
Castellums bedomning att tillrackliga tolkningar av
DNSH-kriterierna samt att tillracklig uppfoljning inte
finns for att kunna bedéma efterlevnad och bidrag
till miljomal for cirkular ekonomi, CE.

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

Castellum arbetar med hallbarheti all nyproduk-
tion. Bolaget valjer dock att inte rapportera den
andel av nyproduktion som ar forenligt med EU:s
taxonomifoérordning da det saknas tolkningar av
DNSH -kriterierna. Castellum fortsatter bevaka nar
tillrackliga tolkningar av kriterierna finns samt
arbetar for att nyproduktion ska kunna inkluderas
som en del av kapitalutgifterna framgent. Darmed
anser bolaget att mojligheten att bedoma forenlig-
het med EU:s taxonomiférordning ar otillracklig.

Nar dessa tolkningar finns péa plats och bolaget kan
inkludera nyproduktion i bedomningen vantas bola-
gets forenlighet med taxonomin 6ka. Castellum tar

upp de kapitalutgifter for projekt dar detfinns en
omséattning, darav ar en kapitalutgiftsplan inte
applicerbar. Fardigstallda projekt rapporteras inom
CCM 7.7 omde uppfyller troskelvardena for
CCM7.1ellerCCM7.7.

Castellum har aktivt engagerat och drivit pa
arbetet om att ta fram nationella riktlinjer och tros-
kelvarden och har aterkopplat till regeringen och EU
gallande EU:s taxonomiférordning. Detta har skett
bade inom Fastighetsagarnas Task Force for EU:s
taxonomiférordning och EPRA Sustainability
Committee. | december 2021 presenterade Fastig-
hetsagarnas Task Force de forsta gransvardena for
den berérda ekonomiska aktiviteten. Dessa uppda-
teradesidecember 2022 ochinovember 2024 kom
beslut att dessa gransvarden kommer galla fram till
dess att nya energikrav och energiklasser infors av
svenska myndigheter.

CCM 7.7 Forvarv och agande av byggnader ska
anses vara forenlig med EU:s taxonomiférordning
genom det forsta miljomalet. For att den ekono-
miska aktiviteten ska vara forenlig med taxonomi-
forordningen ska fastigheten varainomtopp 15
procent mest energieffektiva byggnadsbestandet
inom respektive byggnadskategori, alternativtha en
energideklaration med betyg A.

Topp 15 %-gransvarden for mest energieffektiva
byggnader uppforda fore 31 december 2020

kWh/kvm enligt BBR
Byggnadskategori 29, primérenergital
Lokalkategorier
Kontor och forvaltning 80
Butik och lagerlokaler for livsmedel 75
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Ekonomisk aktivitet: 7.7 Forvarv och agande av byggnader

Miljomal 1. Begransning av klimatférandringar

Tekniska granskningskriterier

Bedomning av Castellums efterlevnad

DNSH-kriterier

Bedémning av Castellums efterlevnad

1. For byggnader som byggts fore den 31 december
2020 har byggnaden en energideklaration i klass
A. Alternativt ar byggnaden bland de 15 procent
bastaidet nationella eller regionala byggnadsbe-
standet uttryckt i behov av priméarenergi vid drift.

2. For byggnader som byggts efter den 31 decem-
ber 2020 uppfyller byggnaden de kriterier som
angesiavsnitt7.1eller7.7.

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

1. De av Castellums fastigheter som fallerinom ramen fér de 15 procent basta
fastigheternaiprimarenergital, enligt Fastighetsadgarnas tolkning och troskel-
varden, anses uppfylla de tekniska granskningskriterierna.

2. De av Castellums fastigheter som fatt bygglov efter 31 december 2020 ska
folja de tekniska granskningskriteriernaiavsnitt 7.1 Uppférande av nya bygg-
nader eller 7.7 Forvarv och dgande av byggnader.

3. Castellum har ett val fungerande energiledningssystem och arbetar systema-
tiskt med energianvandningen i fastigheterna. Energianvandningen, inklusive
prestandan, foljs upp och bedéms l6pande.

Miljémal 3. Hallbar anvéndning och skydd av
vatten och marina resurser
Ejtillampligt.

Ej tillimpligt

Miljiémél 4. Omstéllning till en cirkuldr ekonomi
Ej tilldmpligt.

Ejtillampligt

Miljomal 5. Férebyggande och bekampning av
féroreningar
Ej tillampligt.

Ej tillampligt

Miljémal 6. Skydd och aterstallande av biologisk
mangfald och ekosystem
Ejtillampligt.

Ej tillampligt

DNSH-kriterier

Bedomning av Castellums efterlevnad

Minimiskyddsatgarder

Bedomning av Castellums efterlevnad

Miliomal 2. Anpassning till klimatférandringar
Verksamheten uppfyller de kriterier som anges i
tillagg A till Kommissionens delegerade forord-
ning (EU) 2021/2139, den 4 juni 2021, "Allménna
kriterier for tilldmpningen av principen om attinte
orsaka betydande skada pa klimatanpassnings-
atgarder”.

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

- Oversvamning fran hav

- Oversvamning frn sjdar och vattendrag

- Oversvamning vid skyfall

—-Varmestress

—Markstabilitet (skred och erosion)

—Snofall

Genom att bedoma fastigheterna efter riskniva kan bolaget avgora vilka som ska
prioriteras. Under 2023 och 2024 har arbetet fortsatt med att arbeta med
atgardsplaner for de identifierade fastigheterna: fastigheterna har analyserats
mer djupgaende och relevanta investeringar och insatser som ska genomféras
for att anpassa de fastigheterna till ett forandrat klimat och 6ka deras motstands-
kraft ska definieras.!

Minimiskyddsatgarder ska vara forfaranden som
genomfors for att sékerstalla att den ekonomiska
verksamhet skeri enlighet med OECD:s riktlinjer for
multinationella féretag och FN:s vagledande
principer for foretag och manskliga rattigheter.

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

Genom valférankrade och styrande dokument och processer sékerstaller
bolaget attinga krankningar av manskliga rattigheter och barns rattigheter sker
iverksamheten. Castellums uppférandekod bygger pa Castellums varderingar,
detio principernai Global Compact, FN:s vagledande principer for féretag och
manskliga rattigheter, och OECD:s riktlinjer for multinationella foretag. Upp-
férandekoden géller alla medarbetare och tydliggdr Castellums stallningstagande
gallande manskliga rattigheter, arbetsvillkor, affarsetik, och antikorruption.

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

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

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024
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Omsaéttning

Kriterier for

Kriterier avseende attinte

Rakenskapséar 2024 vasentligt bidrag orsaka betydande skada (DNSH)
(s
o
o
N
o©
c =
(0] [0}
% o . ;
£ ;‘Eo ;50 _ % ;(@Eo §o = % S Andelfore'nllg med
£ 2€ | = £ g “u;o >£| = £ g “‘CT“ °§ taxonomikraven
g @ T w2 §D § g w T e é, é g 3 (A.1) ellersom
° ¢ | £C < o) = 8| £C 1S ® IS > omfattas av
& 2L | ag c 5 S 2 28| a8 c = ] o 2 taxonomikraven Kategori Kategori
[©] . © © © [0} = =] o © @© c © o) = =] o g .. . e A
g @ £ o £ £ 2 = G % £ = £ £ 2 < = = (A.2) omsattning, | mojliggdérande | omstallnings-
Ekonomiska verksamheter Kod Omsiéttning| < nx | <= = b O 3} Ny | <= = £ O [ b ar2023 verksamhet verksamhet
LN; | LN; | LGN | N | LGN | LN
MSEK % N/EL | N/JEL | N/EL | N/EL | N/EL | N/EL JIN JIN JIN JIN JIN JIN JIN % E T
A.VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A.1 Miljomassigt hallbara (taxonomiforenliga)
verksamheter
Férvarv och dgande av byggnader CCM7.7 4032 42% J N/EL | N/JEL | N/EL | N/EL | N/EL J - - - 34% - -
De miljémassigt hallbara (taxonomiférenliga)
verksamheternas omsattning (A.1) 4032 42% | 42% 0% 0% 0% 0% 0% J - - - 34 %
Varav mojliggérande verksamheter 0 0% - - - - - - - - - - 0% E
Varav omstallningsverksamheter 0 0% - - - - - 0% T
A.2Verksamheter som omfattas avtaxonomin men som
inte ar miljomassigt hallbara (ej taxonomiférenliga)
EL; N/ | EL; N/ | EL; N/ | EL; N/ | EL; N/ | EL; N/
EL EL EL EL EL EL
Uppférande av nya byggnader CCM7.1 55 1% EL N/EL | N/EL | N/EL | N/EL | N/EL 2%
Renovering av befintliga byggnader CCM7.2 317 3% EL N/EL | N/JEL | N/EL | N/EL | N/EL 2%
Forvarv och dgande av byggnader CCM7.7 5100 54 % EL N/EL | N/EL | N/EL | N/EL | N/EL 61%
Omséattning hos de verksamheter som omfattas avtaxonomin
men som inte dr miljomassigt hallbara (ej taxonomiforenliga) (A.2) 5472 58% | 58% 0% 0% 0% 0% 0% 66 %
A.Omsattning for verksamheter som omfattas avtaxonomin (A.1+A.2) 9504 100% | 100% | 0% 0% 0% 0% 0% 100 %
B.VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN
Omséttningen hos verksamheter som inte omfattas av taxonomin 0 0%
TOTALT 9504 100 %
Andel avomséttningen/total omséttning
Taxonomiférenlighetpermal  Malsom omfattas avtaxonomin
CCM 42 % 58 %
CCA 0% 0%
WTR 0% 0%
CE 0% 0%
PPC 0% 0%
BIO 0% 0%
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Kapitalutgifter Kriterier for Kriterier avseende att inte
Rékenskapséar 2024 vasentligt bidrag orsaka betydande skada (DNSH)
g
e & Andelforenligmed
o0 = = -~ T = = _ o = taxonomikraven
= o0 o € & w o £ £ = (A.1.) eller som
T > C — C j) > C —_ = o0 ©
g s §° 5 = g S D En 5 = g S 3 omfattas av
% g f§ = f§ ® é E £ § < g & f‘_, E S | taxonomikraven
S| 28| 28 c 5 © 2 g 2] g8 - 5 T 2 g (A.2) Kategori Kategori
: O o S © © © [J] =) o S © © © (0] 3 o < . . A
. Kap.ltal— R @ £ o £ g :g Z 3 % £ = £ % g = S = kapitalutgifter, mojliggérande | omstallnings-
Ekonomiska verksamheter Kod utgifter <0 | OX | <X > s (@) fa) Ny | <= > i o [+a) b ar2023 verksamhet verksamhet
LN; | LN | LGN | N; | N | N
MSEK % N/EL | N/JEL | N/EL | N/EL | N/EL | N/EL JIN JIN JIN JIN JIN JIN JIN % E T
A.VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A.1 Miljomassigt hallbara (taxonomiférenliga)
verksamheter
Forvérv och agande av byggnader CCM7.7 657 25% J N/EL | N/EL | N/EL | N/EL | N/EL s J 5 - - - J 22% - -
Kapitalutgifter fé6r de miljoméassigt hallbara
(taxonomiforenliga) verksamheterna (A.1) 657 25% | 25% 0% 0% 0% 0% 0% - J - - - - J 22%
Varav mojliggérande verksamhet 0 0% - - - - - - - - - - - - - 0% E
Varav omstallningsverksamhet 0 0% - - - - - - - - 0% T
A.2Verksamheter som omfattas avtaxonomin men som
inte ar miljomassigt hallbara (ej taxonomiférenliga) (A.2)
EL; N/ | EL; N/ | EL; N/ | EL; N/ | EL; N/ | EL; N/
EL EL EL EL EL EL
Uppférande av nya byggnader CCM7.1 396 15 % EL N/EL | N/EL | N/EL | N/EL | N/EL 20%
Renovering av befintliga byggnader CCM7.2 282 15% EL N/EL | N/EL | N/EL | N/EL | N/EL 8%
Forvarv och dgande av byggnader CCM7.7 1253 48 % EL N/EL | N/EL | N/EL | N/EL | N/EL 50 %
Kapitalutgifter for verksamheter som omfattas avtaxonomin
men som inte dr miljomassigt hallbara (ej taxonomiforenliga) (A.2) 1931 75% | 75% 0% 0% 0% 0% 0% 78%
A. Kapitalutgifter for de verksamheter som omfattas avtaxonomin
(A.1+A.2) 2588 100% | 100% | 0% 0% 0% 0% 0% 100 %
B.VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN
Kapitalutgifter for verksamheter som inte omfattas avtaxonomin 0 0%
TOTALT 2588 100 %
Andel av kapitalutgifter/totala kapitalutgifter
Taxonomiférenlighet permal  Mal som omfattas avtaxonomin
CCM 25% 75 %
CCA 0% 0%
WTR 0% 0%
CE 0% 0%
PPC 0% 0%
BIO 0% 0%
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Driftutgifter Kriterier for Kriterier avseende att inte
Rakenskapséar 2024 vasentligt bidrag orsaka betydande skada (DNSH)
g
o
s 5
g . . - = = - | =T | § |Andelforenligmed
}%ﬂ 2 2 _ 2 g “u;o > 2 _ 2 g “‘CT“ °§ taxonomikraven
£ wT | 5T 5 5 G wT | 5T 5 5 e S (A.1.) eller som
‘E g :E g ,E %D x E g =§ g :g ‘é" w E ;% omfattas av
% :g ::_,3 § EE c & % 2 é % £ :% c & i:'t: o é taxonomikraven | Kategori mojlig- Kategori
g ‘:5‘_," £ o £ g :g Z g ‘f,’:" £ = £ % g = % = (A.2.) driftutgifter, gorande omstallnings-
Ekonomiska verksamheter Kod Driftutgifter | < nx | <= > s (@) fa) Ny | <= > i o [+a) b ar2023 verksamhet verksamhet
LN; | LN; | LGN | N | LGN | LN
MSEK % N/EL | N/JEL | N/EL | N/EL | N/EL | N/EL JIN JIN JIN JIN JIN JIN JIN % E T
A.VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A.1 Miljomassigt hallbara (taxonomiférenliga)
verksamheter
Forvérv och agande av byggnader CCM7.7 376 39% J N/EL | N/EL | N/EL | N/EL | N/EL J 5 - - 31% - -
Driftutgifter for de miljémassigt hallbara
(taxonomiforenliga) verksamheterna (A.1) 376 39% | 39% 0% 0% 0% 0% 0% J - - - 31%
Varav mojliggérande verksamhet 0 0% - - - - - - - - - - 0% E
Varav omstallningsverksamhet 0 0% - - - - - 0% T
A.2Verksamheter som omfattas avtaxonomin men som
inte ar miljomassigt hallbara (ej taxonomiférenliga) (A.2)
EL; N/ | EL; N/ | EL; N/ | EL; N/ | EL; N/ | EL; N/
EL EL EL EL EL EL
Uppférande av nya byggnader CCM7.1 10 1% EL N/EL | N/EL | N/EL | N/EL | N/EL 1%
Renovering av befintliga byggnader CCM7.2 39 4% EL N/EL | N/EL | N/EL | N/EL | N/EL 3%
Forvarv och dgande av byggnader CCM7.7 548 56 % EL N/EL | N/EL | N/EL | N/EL | N/EL 65 %
Driftutgifter for verksamheter som omfattas avtaxonomin
men som inte dr miljomassigt hallbara (ej taxonomiforenliga) (A.2) 597 61% | 61% 0% 0% 0% 0% 0% 69 %
A. Driftutgifter for de verksamheter som omfattas avtaxonomin
(A.1+A.2) 973 100% | 100% | 0% 0% 0% 0% 0% 100 %
B.VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN
Driftutgifter for verksamheter som inte omfattas avtaxonomin 0 0%
TOTALT 973 100 %
Andel av driftutgifter/totala driftutgifter
Taxonomiférenlighet permal  Mal som omfattas avtaxonomin
CCM 39% 61%
CCA 0% 0%
WTR 0% 0%
CE 0% 0%
PPC 0% 0%
BIO 0% 0%
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Taxonomin Kdrnenergi- och fossilgasrelaterade verksamheter

Rad

Kérnenergirelaterade verksamheter

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

Nej

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

Nej

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

Fossilgasrelaterade verksamheter

Nej

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

Nej

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

Nej

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

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024
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Klimatférdndringar

Castellums fastighetsportfolj ska bidra till att
begrénsa de globala klimatférandringarna. Bolagets
verksamhet paverkar klimatet genom utslapp av
vaxthusgaser, anvandning av energi, vatten och
naturresurser. Verksamheten ger aven upphov till

Vasentliga hallbarhetsfragor

avfall. Castellums milj6- och klimatarbete handlar
om att effektivisera energianvdndningen, anvanda
naturresurser effektivt och ansvarsfullt samt minska
vaxthusgasutslappen och avfallsmangderna.

Faktisk/ Positiv /negativ Finansiell
Hallbarhetsfraga Paverkan i vardekedjan potentiell pdverkan  paverkan Finansiell risk mojlighet
Klimatférandringar: Uppstroms Faktisk Negativ/Positiv  Ja Nej
—Anpassning (leverantorer),
—-Begransning Egen verksamhet,
—Energi Nedstréms
(hyresgaster)
Styrning

Integration av hallbarhetsrelaterade
resultatiincitamentssystem

Forinformation om hur olika klimatrelaterade mal
arkopplade till bolagets rorliga ersattningar se
sidan51.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

Strategi

Omstallningsplan for begransning

av klimatforandringar

Castellum har atagit sig att uppna nettonoll koldiox-
idutslapp till 2030, ett mal som godkéants av Science
Based Targets initiative (SBTi). Bolaget har utformat
omstallningsplaner relevanta for de tre omraden dar
Castellum har storst mojligheter att begransa verk-
samhetens klimatpaverkan och na det langsiktiga
malet. Omstallningsplanerna &ar dven en del av
bolagets strategi och finansiella planering.

De tre omstallningsplanerna ar godkanda av
Castellums styrelse och koncernledning. Bolagets
Chief Sustainability Officer rapporterar arligen
resultatet av arbetet med att na klimatmalen till
styrelse och koncernledning. Castellums koncern-
ledning med vd ar ytterst ansvariga for en styrning
och strategi som bidrar till att omstallningsplanerna
kan forverkligas och klimatmalet kan uppnas. Det
operativa ansvaret for omstallningsplanerna ar
delegerat till Castellums héallbarhetsteam som
implementerar, utvecklar och foljer upp
omstallningsplanerna.

Omestallningsplan forvaltning fokuserar pé att
minska de direkta och indirekta utslappen (Scope 1
och Scope 2). Omstallningsplan projektutveckling
innehaller malfor den arliga minskningen av 6vriga
indirekta utslapp (Scope 3, delar av kategori 1 -
Koépta varor och tjanster och kategori 2 — Kapital-

varor). Omstallningsplan kundresan innehaller akti-
viteter och mal kopplat till hyresgasterna (Scope 3,
kategori 5 — Avfall som generats av verksamheter
och 13-Utslapp fran anvandning av tillgangar som
hyrs ut av detrapporterande foretaget, dar foretaget
ar leasegivaren).

De tre omstallningsplanerna utgor viktiga verktyg
for att na det langsiktiga klimatmalet. Omstallnings-
planerna arférenliga med Parisavtalet ochilinje
med ambitionen att begransa den globala uppvarm-
ningentill 1,5 °C. Enligt SBTi far maximalt 10 procent
av utslappen kompenseras. Detinnebar att minst
90 procent av klimatpéverkan behover reduceras for
att Castellum ska na sitt klimatmal. Under 2025
avser Castellum att utvardera och uppdatera
klimatmalen i linje med SBTis obligatoriska krav om
utvardering vart femte ar. | det fallméalen uppdateras
kommer aven en nyvalidering goras.

Castellum bedomer att det kravs investeringar om
cirka 80 mkr fér att hantera de finansiella effekterna
kopplade till de vasentliga klimatriskerna. Det
handlar om konsekvenser kopplade till hoga vatten-
floden i de fastigheter som anséags ha relativt hog
risk vid den klimatriskanalys som genomfordes
2023. Under 2024 investerade Castellumi ett
verktyg for klimatriskanalys for att kunna utféra
lopande analyser pa befintligt bestand, kvantifiera
paverkan samt félja upp befintliga risker och atgar-
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der. Bolaget arbetar vidare med resultatet fran de
fordjupade klimatriskanalyserna och de atgardsfor-
slag som erhdlls for att anpassa dessa fastigheter
inom ramen for det planerade underhallet samt vid

Castellums omstéallningsplaner for nettonoll koldioxidutslapp

Fardplan forvaltning
Nyckeltal avser kilogram

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

o . 2022 2023 2025 2026 2027 2028 2029 2030
kommande investeringar. Infor varje investerings- zzlt:jlzc;ngtkifdpr‘;'gxgz‘:fgrden zl 9 /l 7 zl 2 zl @ @ 7 @ 5 @ 2 @ @
beslut granskas och analyseras klimatrisker utifran totala sttighetsportféljen. 1 V4 1 V4 1 A 1 V4 V4 V4 V4 Vi

enfaststalld process. Genom att alltid beakta klimat-
riskerisamband med investeringar minskar sanno-

likheten for negativa finansiella konsekvenser. 2//3 ‘"//9 ‘"//@

Utfall 2022

Utfall2023 Utfall2024

Férdplan projektutveckling 5999 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
Nyckeltal avser besparingi

kilogram koldioxidutslapp Borja méata 15 % lagre utslapp 30 % lagre 40 % lagre 50 % lagre 60 %, 70 %, 80 % respektive 90 % lagre utslapp? Alla projekt
per kvadratmeter for projekt- nybygg- nybyggnation kontor utslapp utslapp utslapp skavara
tveckli tfoljen? nadsprojekt nybygg- nybyggnation klimat-
utvecklingsportioljen’. nation. neutrala
Borja mata
ombygg-
nation
Fardplan kundresan Malsattning for fardplan kundresan 2023-2030 i kg COze per kvm
Nyckeltal avser kilogram 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

koldioxidutslapp (kund-
relaterade scope 3) per
kvadratmeter for den totala
fastighetsportfoljens.

39 34 3,0 26 19

Utfall2023

1,3 08 0,0

Utfall 20243

-

. Reduktionsmalet avser 2021-2024 enbart nybyggnation. Projektets koldioxidutslapp (kg COze per kvm) for A1-A5 (material, produktion, transporter) berdknas och jamfors med beraknat koldioxidutslapp for en
referensbyggnad (Referensvarde). Referensvardet ar unikt for varje projekt och tas fram enligt den metod SGBC utvecklat for NollCO,. Det forsta etappmalet 2021-2022 avsag endast nyproduktion av kontorsbyggnader
med en total investeringsvolym storre an 50 mkr. Fran och med 2023 skall klimatberakning goras for samtliga nybyggnationer. Klimatberakning ska dven goras for ombyggnationer samt hyresgastanpassningar 6ver 1 000 kvm
och de fem storsta klimatposterna bytas ut. Fran och med 2024 omfattas ombyggnationer och hyresgastanpassningar oavsett storlek.

.Malséattningarna for perioden 2026-2029 &r preliminéra och ger en indikation om riktning med nuvarande kunskap och kan justeras och kommer beslutas vid senare tidpunkt.

. Emissionsfaktorerna har for 2024 uppdaterats i enlighet med emissionsfaktorer rekommenderade av SBTi (CRREM, Carbon Risk Real Estate Monitor). Detta &r ett steg i att linjera med den nya SBTi-standarden for
byggnader.

w N

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024
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Arbetsprocess for klimatanpassning

Skrivbordsanalys av
fastighetsbestandet

Identifiering av
klimatrisker per fastighet

@ Prioritering av fastigheter

utsatta for klimatrisk

@ Djupare risk- och

sarbarhetsanalys av
prioriterade fastigheter

a Uppfoljning

Genomforande
av atgarder

Framtagning av
atgardsplaner

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

Vasentlig paverkan, risker och mojligheter och
deras forhallande till strategi och affarsmodell
Under 2023 genomfordes fordjupande klimatris-
kanalyser av externa oberoende experter pa de fast-
igheter som ansags ha relativt hogre risk enligt tidi-
gare klimatriskanalyser fran 2022. De fastigheter
som ingickianalysen utgjorde 7 procent av fastig-
hetsvardet. Under 2024 har Castellum koptin ett
nytt verktyg for klimatriskanalys av fastighetsport-
foljen. Fér mer information, se sidan 77.

Castellums verksamhet har en negativ paverkan
pa klimatet genom anvandningen av energi och
utslapp av vaxthusgaser. Bolaget arbetar aktivt for
att minska sin klimatpaverkan genom energieffekti-
viseringar, skarpta krav i byggprojekt och atgarder
for att begransa de globala klimatforandringarna.

Castellums vasentliga paverkan, risker och moj-
ligheter kopplade till klimat och bolagets strategi
och affarsmodell ar:

Klimatférandringar

Anpassning till klimatféréandringar

Castellum ser ett forandrat klimat pa global niva,
vilket medfor 6kade risker sdsom stigande havs-
nivaer, hogre medeltemperatur, samt 6kad risk for
jordskred och erosion. Dessa klimatrisker bedoms
Okaibade frekvens och intensitet pa lang sikt, vilket
utgor ett potentiellt hot mot verksamheten och
bolagets fastigheter.

Begransning av klimatféréndringar

Castellums mestvasentliga paverkan ar kopplad till
den klimatpaverkan som byggnation, anvandning
och forvaltning av fastigheterna ger upphov till.
Castellum genomfor en rad atgarder for att begréansa
klimatforandringarnailinje med Parisavtalet.

Energi
Castellums energianvandning leder till utslapp av
vaxthusgaser. Bolaget genomfor en mangd aktivite-
ter och atgarder for att begransa energianvand-
ningen i fastigheterna. Castellum har initierat ett
flertalinterna projekt med atgarder som syftar till att
effektivisera energianvandningen ytterligare.

For merinformation om péverkan, risker och
mojligheter, se sidorna 69-70.
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Hantering av pdverkan, risker och méjligheter

Beskrivning av arbetsgangen for att faststélla och
bedéma vasentlig klimatrelaterad paverkan,
risker och méjligheter

Castellum anvander klimatscenarier for att identi-
fiera finansiella och operativa risker och mojligheter
kopplade till de klimatférandringar som paverkar
bolaget, bade pa kort och lang sikt. Syftet ar att
sakerstalla att bade verksamheten och fastighets-
bestandet har forutsattningar att hantera konse-
kvenserna av klimatforandringar. Under 2019
genomfordes en analys for att varderarisker och
mojligheter utifran tva olika klimatscenarier kopp-
lade tillhur varlden kan se ut 2050. De tva klimat-
scenarier som anvants har tagits fram av FN:s
klimatpanel (IPCC):

® Viuppnar Parisavtalet

m | gamla fotspar

Viuppnar Parisavtalet ar ett scenario dar tempera-
turdkningarna begransastill 1,5-2°C. 1 gamla
fotspar, ar ett ”business as usual”-scenario, dar
varlden inte lyckats stalla om och dar utslappen av
vaxthusgaser fortsatter att 6ka i nuvarande takt.
Bada scenarierna innebar risker, men ocksa moijlig-
heter for Castellum. Viktigt for bolaget ar formagan
attvara motstandskraftig och anpassa verksamhe-
ten utifran andrade klimatférhallanden bade lokalt
och nationellt.

Castellum gor arligen en kartlaggning av bolagets
alla risker utifran perspektiven sannolikhet, paver-
kan, prioritet och utveckling fér en period upp till tio
ar. For klimatrisker har Castellum ett langre per-
spektiv och analyserar utifran klimatscenarier fram
tillar2100. Nar det galler klimatrisker bedéms bade
fysiska risker och omstallningsrisker som en foljd av
ett andrat klimat. Infor investeringar i nyproduktion
gors envardering av klimatriskerna for en byggnad
under dess tekniska livslangd, med tyngdpunkt pa
nederbord, extremvader och 6versvamningsrisk. D&
anvands aven IPCC:s mellanscenario som innebar
att utslappen okar fram till &r 2040 for att sedan
avta. Infor beslut om investeringar gors en beddém-
ning ur ett hallbarhetsperspektiv, dar klimatférand-
ringar ar en viktig fraga.

Forinformation om den dvergripande processen
att faststalla och bedoma vasentlig klimatrelaterad
paverkan, risker och mojligheter, se sidan 58.

Fastigheternas klimatmotstandskraft

Castellum undersdker mojligheterna attvardera
fastighetsbestédndets exponering mot klimatforand-
ringar genom medverkanidet av EU finansierade
forskningsprojektet Carbon Risk Real Estate Monitor
(CRREM). Projektet ska definiera vetenskapligt
baserade atgarder for att minska koldioxidutslappen
i kommersiella fastigheter och bostader i fastighets-
sektorn med syftet att uppna Parisavtalet.
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Véarlden 2050

»Viuppnar Parisavtalet” (RPC 2.6)’

— Utslappen av vaxthusgaser

halveras till 2050.

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

— Ny fornybar energiteknik
infors i stor skala.

- Lag energiintensitet.

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

- Varldens lander

lyckas samarbeta om
gemensamma initiativ.

— Politiska beslut, skatter och

regleringar infors gallande
vaxthusgaser.

- Okade regleringar med

hallbarhetskrav gallande
markanvandning och
byggnormer.

— Andrade krav fran kunder

och investerare.

”| gamla fotspar” (RPC 8.5)"

— Utslappen avvaxthusgaser

fortsatter att 6ka i dagens
takt.

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

- Stigande havsnivaer.

— Fler dagar med extrem-

vader och 6versvamningar.

- Okat antal skogsbrander.

— Oférandrade beteenden
och krav fran kunder och
investerare.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

— Hoég energiintensitet och
stort beroende av fossila
branslen.

— Politiska klimatinitiativoch
samarbeten misslyckas.

— Samre inomhusklimat

paverkar manniskors halsa.

- Okad befolkningsmangd
och inflyttning till Sverige.

— Verksamheten blir mer
handelsestyrd, pa grund av
extremvader.

Klimatscenario ”Vi uppnar Parisavtalet”

Risker

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

— Aldre fastigheter kan bli obsoleta.

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

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

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

— Volatila eller dyrare energipriser.

- Okat investeringsbehov i ny teknik, nybyggnation
ochibefintliga fastigheter.

Klimatscenario ”’| gamla fotspar”

Risker

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

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

- Minskad efterfragan pa fastigheter som ligger i riskomraden.

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

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

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

- Okad konkurrens fran ldgprisaktérer som saknar hallbar
agenda.

Mojligheter

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

— Okad efterfrdgan pa innovation och ny
teknik.

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

- Minskat energibehov pa grund av
effektivare resursanvandning.

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

Mojligheter

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

- Energieffektiviseringsatgarder blir mer
lbnsamma att genomfora.

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

— Klimatanpassade fastigheter gor
Castellum tillen mer attraktiv
fastighetsagare.

Potentiell paverkan pa Castellums
finansiella resultat

- Okade investeringar i omstéllningen.

— Okade kostnader for klimatanpassning.

— Okade driftkostnader.

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

- Okatvarde pa klimatanpassade
fastigheter.

Potentiell paverkan pa Castellums
finansiella resultat

- Okade investeringar i hantering av
klimatforandringarna.

- Okade kostnader fér klimatanpassning.

— Volatila eller minskade hyresintakter.

— Volatila eller okade energikostnader.

- Okning av driftkostnader.

— Hojda forsakringskostnader.

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

— Okatvarde for klimatanpassade
fastigheter.

1. Kallor: smhi.se/klimat/framtidensklimat samt TCFD The Use of Scenario Analysis in Disclosure of ClimateRelated Risks and Opportunities.
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Policyer for begransning av och anpassning

till klimatforandringarna

Castellums atagande om att minska verksamhetens
klimatpaverkan och uppna nettonoll koldioxid-
utslapp styrs av bolagets hallbarhetspolicy och
uppforandekod. Hallbarhetspolicyn faststéaller hur
koncernens klimatarbete ska bedrivas. Uppforande-
koden tydliggor bland annat att rutiner ska finnas pa
plats for att méata och folja upp koncernens miljopa-
verkan och forbattra bolagets hallbarhetsprestanda.
Hallbarhetspolicyn omfattar alla medarbetare i
Castellumkoncernens bolag, styrelse och alla delar
av Castellums verksamhet, sdvalforvary, forvalt-
ning, forsaljning, nyproduktion som rivning av
byggnader, utveckling av befintliga fastigheter samt
leverantorer och samarbetspartners.

Castellums hallbarhetspolicy faststaller foljande

med avseende pa klimatarbetet:

B Naturresurser ska anvandas ansvarsfullt och
effektivt for att inte &ventyra planetens granser
och darmed klimatets och framtida generationers
mojligheterien andlig varld.

m Vid forvarv och bolagstransaktioner ska en due
diligence av miljo genomforas i syfte att identifiera
ekologiska risker och méjligheter.

m Klimatrisker och -mdjligheter ska beaktas vid alla
investeringar och for hela fastighetsportfoljen.

m Vid val av energiforsorjning till fastigheter ska den
mest kostnadseffektiva l6sningen med lagst
klimatpéaverkan valjas.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

® Andelen hallbarhetscertifierade byggnader ska
oka, material med lag klimatpaverkan ur ett livs-
cykelperspektiv ska valjas och skadliga gifter
ska minimeras.

m Fossiloberoende fordon skavaljas.

Aktiviteter och resurser kopplade till
klimatrelaterade policyer och mal

Castellums verksamhet bedrivs i de skandinaviska
landerna. Vardekedjan omfattar leverantorer och
entreprenorer, den egna verksamheten, relationer
med myndigheter och samverkan i branschinitiativ,
kunder, hyresgaster och andra anvandare av bola-
gets fastigheter. FOr att minska bolagets vaxthus-
gasutslapp arbetar Castellum med energieffektivi-
seringar och att 6ka andelen fornybar energi. Dess-
utom ska bolaget engagera sig i hyresgasternas och
myndigheternas klimatplaner och policyer, visa
ledarskap ochimojligaste man inspirera branschen
till att minska sin klimatpéaverkan.

Castellums vaxthusgasutslapp genereras framst i
forvaltningen av fastigheter och i samband med pro-
jektutveckling. Vaxthusgasutslappen fortsatter att
minska och under 2024 har Castellums totala
utslapp minskat med 31 procent jamfort med 2023,
drivet av minskad energianvandning, 6kad andel
fossilfri energi, klimatkrav i projekt samt minskade
investeringsvolymer. 2024 uppdaterade Castellum
malet for andel hallbarhetscertifierad yta till
75 procent till ar 2030. Bolaget har med extern hjalp
analyserat och kvantifierat risken for klimatrelate-

Hallbarhetskrav vid byggprojekt

| alla byggprojekt stalls krav pa:

B Arbetsmiljolagen

Uppfoérandekod

Hallbarhetspolicy

Miljoledningssystem

Avfallsplan samt maximala avfallsmangder

Miljoplan

Klimatberakningar och klimateffektiva utbyten

Byggmaterial som uppfyller miljo- som halsokrav

enligt Byggvarubeddmningen

Traravara certifierad enligt PEFC eller FSC

B Utred minimering av nybyggnation och
ombyggnation genom att utnyttja befintliga
byggnader, planlésning och strukturer

m Aterbrukat material ska anvandas i projekt.
Aterbruk, material med &tervunnetinnehall samt
fornybara/biobaserade material ska valjas

® Nytt material ska véljas och planeras sé det senare
kan aterbrukas

B Energieffektiva produktval

Snalspolande vattenarmaturer

B Energieffektivoch miljoriktig byggarbetsplats med
fossilfria fordon och arbetsmaskiner

Hallbarhetsprogram vid ny- och ombyggnation

Vid alla nybyggnationer och stérre ombyggnationer

stalls ytterligare krav:

® Miljobyggnad Guld?

Kravuppfyllnad enligt EUs taxonomi

Utred klimatcertifieringen NollCO2

Utred halsocertifieringen WELL

Klimatkrav enligt Fardplan projektutveckling

(sidan67)

B 40 procent lagre primarenergianvandning jamfort
med BBR-kraven?

B Valavfornybarenergi

B [nstallera solceller och utred energilagring

® Klimatriskbedomning samt
klimatanpassningsatgarder

B Brainomhusklimat och genomtéankt

fuktskyddsarbete

Aterskapande och 6kad mangd ekosystemtjénster

Social hallbarheti projekt

Cykelparkering och omkladningsrum

Laddstationertill elfordon

Entreprendr ska skapa arbetsplatser for personer

langtifran arbetsmarknaden i projektet

Utreda mojlighet till uytomhuskontor

B |nbjudande trapphus

=

. Nyproducerade kontor- och butikslokaler ska hallbarhets-
certifieras enligt minst Miljobyggnad, betyg Guld. | projekt
utanfor Sverige valjs minst BREEAM Excellent/LEED Gold.
For nyproducerade logistikbyggnader géller Miljobyggnad,
betyg Silver.

2. Galler for nybyggnation kontor. 30 procent lagre for

logistikbyggnader samt energikrav enligt EUs taxonomi for

stérre ombyggnationer.
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rade katastrofer i befintlig fastighetsportfolj. For mer
information, se sidan 77.

Under 2024 genomforde Castellum flera aktivite-
ter for att bidra till bolagets lansiktiga mal om netto-
noll utslapp. 211 mkr (381) investerades under aret
i energibesparingsprojekt. Bolaget staller ocksa krav
pa klimatreduktion i sdval stora som mindre projekt.

Ettexempel &ren hyresgastanpassningi
Stockholm dar Castellum anvande ventilations-
kanaler tillverkade av fossilfritt stal. Detta stal,
som producerats av SSAB med hjalp av HYBRIT®-
teknologi, bidrar till en betydande reducering av
projektets klimatpaverkan. Ventilationssystem
utgdr en stor del av klimatavtrycket vid ombyggna-
tioner, varfor detta ar ett viktigt steg i Castellums
langsiktiga arbete for att minska klimatpaverkan i
byggprojekt. | samma hyresgastanpassning fram-
jade Castellum cirkular resursanvandning genom
att skicka textilmattor till &terbruk. Detta initiativ
mojliggjorde att 60 procent av golvmaterialet kunde
ateranvandas av andra aktorer, vilket resulterade i
en besparing pa 3 ton koldioxidekvivalenter.

Under 2024 installerade Castellum ocksé ett
batterilager i en av bolagets fastigheter i Helsing-
borg. Batterilagret har en kapacitet pa 430 kW i
effekt och 430 kWh i energi. Det mdjliggor att egen-
producerad el kan bidra till det lokala elnatet vid
flaskhalsar. Ett viktigt syfte med satsningen ar att
gora byggnader till aktiva komponenter i energi-
systemet.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

Mal och resultat

Malfor begransning avoch anpassning

till klimatforandringarna

Castellums klimatmal ar vetenskapligt baserade
och ar godkanda av SBTi. Malen kommer att omfor-
muleras under 2025, las mer pa sidan 52. Klimat-
maletinnebar att Castellum har atagit sig att uppna
nettonoll koldioxidutslapp i Scope 1, 2 och 3till
2030. Darmed ska bolaget minska utslappen med
minst 90 procentirelation till2017. Resterande

10 procent av utslappen kan neutraliseras genom
koldioxidinfangning. Castellum har ocks4 atagit sig
att fran 2025 inte installera ndgon ny utrustning fér
fossila branslen som ags eller ar under finansiell
kontroll av bolagetifastighetsportféljen.

Det 6vergripande klimatmalet ska uppnas med
hjalp avde tre omstallningsplanerna: fastighetsfor-
valtning, projektutveckling och kundresan. Majorite-
ten av 6vriga malinom Framtidens fastigheter foljs
upp kvartalsvis och rapporteras bade internt och
externt. Ett fatal mal foljs endast upp péa arsbasis.
Castellum ska ocksa arbeta for att eliminera alla
klimatrisker vilket innebéar att atgarder planerasini
langsiktigt underhall och framtida investeringar for
befintliga fastigheter. Vid nyproduktion genomfors
riskanalyser innan projektstart for att sakra fastig-
heten for eventuella framtida klimatférandringar.

Castellum har aven l6pande, medel- och langsik-
tiga mal kopplade till energianvandning. Lopande
ska bolagetvara 2,5 procent mer energieffektivt per
ar. Till2025 ska energianvandningen minska med
11 procent jamfort med 2021. 2030 ska Castellums
energianvandning vara helt fossilfri, 200 solcells-
anlaggningar ska vara installerade och 75 procent av

Vaxthusgasutslapp och energiintensitet

Basar2017 2024 Mal2030
Vaxthusgasutslapp (ktCO2e) - Scope 1 &2 6,4 1,0 0,0
Basar 2021 2024 Mal 2025
Energiintensitet i portfolj 101 91 90

fastighetsytan ska vara hallbarhetscertifierad.
Langsiktigt ska alla bolagets fastigheter ha en
energiprestanda lagre an 50 kWh/kvm per ar.
Castellum rapporterar och foljer upp vaxthusgas-
utslapp enligt ramverket Greenhouse Gas Protocol
(GHG Protocol). 2017 &r valt som basér for
Castellums mal om nettonoll koldioxidutslapp till
2030. Anledningen ar att det var det forsta dret da en
fullstandig Scope 3-inventering kunde genomforas.
Fran och med 2025 kommer baséaret for malvardet
kring utslapp av vaxthusgaser uppdateras varje
femarsperiod i enlighet med ramverk fran SBTi. For
Scope 1 och 2 samtfor tjansteresor finns data som
stracker sig tillbaka till 2007 for jamforelser. Tabellen
Omvandlingsfaktorer pa sidan 76 visar de aktiviteter,
antaganden och omvandlingsfaktorer som ligger till
grund for berdkning av Castellums energianvand-
ning och vaxthusgasutslapp under 2024. Ar 2021
ersattes databasen med emissionsfaktorer for de
utslapp inom Scope 3, som baseras pa innevarande
periods kostnader, av den nyare Exiobase 3-data-
basen. Denna databas erbjuder uppdaterade emis-
sionsfaktorer som battre aterspeglar de ekonomiska
aktiviteterna och har en battre sektoriell granulari-
tet. Frdn och med 2022 tillampas aven en inflations-

justering vid berakning av kostnadsbaserade
utslappsberakningar. Ingen inflationsjustering har
gjorts for ar fore 2022.

Malen for minskning av vaxthusgasutslapp anges
bade som procentuell minskning av absolut varde
och som intensitetsmatt per kvm i Castellums tre
omstallningsplaner, se sidan 67.

Energianvdndning och energimix
Energianvandningen bidrar till Castellums klimat-
paverkan. Castellum arbetar med en val genom-
arbetad energistrategi. Strategin syftar till att mini-
mera risk och erhalla jamnare kostnadsutveckling
samt minimera okontrollerade prisférandringar pa
elpriset for Castellum och dess hyresgaster.

Bolaget foljer lopande upp och analyserar fastig-
heternas energianvandning. Utifran analyserna
vidtas och prioriteras olika tgarder. Inom energi-
besparingsprojekten effektiviseras driften av fastig-
heter pa daglig basis. Insatserna har resulteratien
minskning av energi till vdrme, kyla och el med
33 procent sedan 2007.

Castellum anvander 99 procent fornybar energi.
Genom att anvanda ny teknik ar Castellum med och
driver utvecklingen framat. Bolaget erbjuder sol-
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celler och laddplatser i fastigheterna for att framja
en hallbar utveckling och anvandning av foérnybar
energi. Under aretinstallerades 10 nya solcells-
anlaggningar. Detinnebar att bolaget totalt har
installerat 116 anlaggningar sedan 2020.

P& helarsbasis genererar dessa en produktion pa
21,2 GWh, vilket motsvarar cirka 21 procent (17) av
Castellums totala elbehov under 2024. Castellums
solcellsanlaggningar har under 2024 genererat
13,7 MWh (8,3).

Under 2024 uppnadde Castellum 100 procent
grona fjarrvarmeavtali Finland, vilket vantas ha

minskat de marknadsbaserade Scope 2-utslappen.

Under aret fortsatte Castellum arbetet med att
bygga ut bolagets portal for webbaserad fastighets-
overvakning, dar matvarden som galler drift, larm,
hissar och inpassering kan évervakas. Syftet ar att
uppna besparingar av bade energi och tid, vilket
skapar kundnytta i form av battre service genom
forebyggande arbete. Vid utgangen av 2024 var

Energidversikt

Omfattning79% ————

414 088 MWh

Energi-
anvandning
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415 (427) fastigheter motsvarande 62 procent (58)
avytan uppkopplade till portalen.

Castellum rapporterar for den energi som bolaget
koperintill fastigheterna, samtforden delav hyres-
gasternas egna elforbrukning som Castellum koper.
Redovisning avden energi som Castellum kdpt
baseras pa faktisk uppmatt forbrukning. Detsamma
galler for hyresgasters elanvandning. Castellum
rapporterar dven egenproducerad el fran solcells-
anlaggningar. Absolut energianvandning angesiton
COze ochintensiteti kg per kvm. For att raknaom
kWh till gigajoules (GJ) anvands konverterings-
faktorn 3,6.

Castellum berdknar intensitetsnyckeltal genom
att dividera med byggnadernas totala yta. Detta ar
den mestvedertagna metoden i fastighetsbran-
schen for att jamfora energianvandning. Castellum
anvander SMHI:s graddagar for normalisering av
energi for uppvarmning. Energi for kyla normalar-
korrigeras inte i dagslaget.

410015 MWh

Férnybar
energi

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

Absolut energianvandning (MWh) Férnybar andel, %

Energislag 2024 2023 2022 2024 2023 2022
Fastighetsel 93957 104931 106489 100 100 100
El-Geovarme och kyla 4744 5373 4562 100 100 100
El-Direktel 1395 1307 1090 100 100 100
1. Total elanvéandning (Elec-Abs) 100096 111611 112141 100 100 100
Biogas 1031 834 1569 100 100 100
Total anvédndning av férnybara brénslen 1031 834 1569 100 100 100
Naturgas 197 76 186 0 0 0
Olja 262 246 481 0 0 0
Total anvédndning av icke-férnybara bréanslen 459 322 667 0 0 0
2. Totala branslen, inkopta av hyresvérd (Fuels-Abs) 1490 1156 2236 69 72 70
Fjarrvarme 282162 315291 307984 99 94 93
Fjarrkyla 30341 30105 33738 100 100 100
3. Total anvdndning av fjarrvarme och fjarrkyla (DH&C-Abs) 312503 345396 341722 99 95 94
Total energianvandning (1+2+3) 414089 458163 456099 99 96 95
Total energianvandning (normalarskorrigerad) 425830 455606 472129 — — —
Energiintensitet, byggnader (Energy-Int) 91 98 96 - —_ —_
Energiintensitet, byggnader (normalérskorrigerad) 93 97 99 = — —
Omfattning pa rapporteringen 2024 2023 2022
Fastigheter som omfattas av upplysningar om elanvandning 532/672 556/709 527/749
Fastigheter som omfattas av upplysningar om fjarrvarme och fjarrkyla 498/560 533/590 547/560
Fastigheter som omfattas av upplysningar om bransle 12/12 13/13 13/13
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Hyresgasters elférbrukning (GRI 302-2)

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

forandring,
2024 2023 % Utfall (Abs, Int)
EL(MWh)? 97521 101724 -4 Matenhet Indikator 2024 2023 2022
Omfattning pa upplysningar om hyresgasters el? 240/672  244/709 — Total férbrukning, el MWh 2949 3153 3359
1. Forbrukningen avser hyresgasternas verksamhetsel. Andel el fran férnybara kallor % 100 100 100
2. Omfattningen begransas av att Castellum inte 4ger matdatan i de fall hyresgésterna sjélva har avtal pa verksamhetsel. Total forbrukning, fjarrvarme och fjarrkyla MWh 3241 3755 3882
Andel fjarrvarme och fjarrkyla fran fornybara kallor % 98 99 95
EPC-distribuering av portfolj’ g 1eochhiarrey v °
Total forbrukning, brénslen MWh 0 0 0
EPC-betyg Fastighetsviarde (mkr)  Andel av fastighetsvirde (%) Andel av yta (%) Andel brénslen fran férnybara kéllor % — — —
A 6495 5 5 Energiintensitet (normalarskorrigerad) kWh/kvm, ar 134 149 148
B 30869 23 19 Omfattning p& upplysningar om utslapp fran egna kontor Antal
inkluderade
(¢} 34016 25 23
byggnader 38/38 40/40 35/35
D 28484 21 25 L . - . o
£ Andel energianvandning och vaxthusgaser som uppskattats i portfolj % 0 0 0
22856 17 18 Scope 1 Ton CO2e Direkt 0 0 23
F 6234 4 6 -
G 2419 ) ) Scope 2 (marknadsbaserad) Ton COze Indirekt 120 192 53
Ad ekl - b ) . 5 5 Scope 2 (anlaggningsbaserad) Ton COze Indirekt 179 283 60
t t t
| kreden:[rgl ed a;a |c?nr;u ana etye s Scope 1 &2 utslapp (marknadsbaserad) Kg COze/kvm, ar GHG 2,6 0,3 1,6
- t t
cke-deklarerade fastigheter 4280 3 2 Scope 1& 2 utslépp (anlaggningsbaserad) Kg COze/kvm, &r GHG 3,9 6,1 1,7
1. Enanalys av de preliminara gransvardena for MEPS, presenterade av Boverket i oktober 2024, har genomforts for att tolka vilka N N - - ]
byggnader som behdver uppgraderas enligt EPBD. Resultatet visar att endast 0,6 procent av Catellums fastigheter ligger under de Dentotala ytan for Castellums egna kontor uppmattes 2024 till 29 291 kvm. Detta inkluderar United Spaces kontor.
foreslagna troskelvardena for 2030 och 2,7 procent fér 2033.
2. Gammal deklaration utan EPC-betyg.
3. Huvudsakligen byggnader som ar undantagna fran krav pa EPC samt nyproducerade byggnader som ej deklarerats annu.
Energianvandning (levererad av fastighetsagare) fordelad per fastighetstyp, jamforelse, like-for-like (Elec-LfL, DH&C-LfL, Fuels-LfL, Energy-int)
Kontor Lager/Lattindustri Handel Sambhallsfastigheter Castellum totalt
Matenhet 2024 2023 forandring, % 2024 2023 forandring, % 2024 2023 forandring, % 2024 2023 forandring, % 2024 2023 forandring, %
Total elanvandning (Elec-LfL) MWh 62628 67 397 -7 12050 12915 -7 4308 4616 -7 16514 18211 -9 95500 103139 -7
Omfattning pé upplysningar om elanvandning kvm 259/284 — — 122/184 — — 37/60 — — 53/66 — — 471/594 — —
Total fjarrvdrme och fjarrkyla (DH&C-LfL) MWh 174 498 184690 -6 68188 74579 -9 13859 15080 -8 42995 45 364 -5 299540 319714 -6
Omfattning pa upplysningar om fjarrvarme och fiarrkyla kvm 247/257 — — 131/142 — — 40/41 — — 55/58 — — 473/498 — —
Totala brénslen (Fuels-LfL) MWh 688 869 =21 692 907 =24 109 125 -13 0 0 0 1489 1901 =22
Omfattning pé upplysningar om brénsle kvm 4/4 — — 7/7 — — 1/1 — — 0/0 — — 12/12 — —
Total energianvdndning MWh 237815 252957 -6 80930 88400 -8 18276 19821 -8 59508 63576 -6 396 529 424754 -7
Energianvandning (graddagskorrigerad) MWh 243710 251535 -3 84225 88214 -5 18830 19711 -4 60977 62867 -3 407 742 422 327 -3
Energiintensitet, byggnader (Energy-Int) kWh/kvm, ar 104 111 -6 66 72 -8 83 90 -8 97 104 -7 92 98 -6
Energiintensitet, byggnader (graddagskorrigerad) kWh/kvm, ar 107 110 -3 69 72 -4 85 89 -4 99 103 -4 94 98 -4
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Bruttovaxthusgasutsldpp inom Scope 1,2, 3
och totala vaxthusgasutslapp

Vaxthusgasutslapp

Av de vaxthusgasutslapp som Castellum ger upphov till
ar 1 procent (0) direkta (Scope 1) och 9 procent (12) indi-
rekta utslapp (Scope 2). Dessa kommer fran anvand-
ningen av olja, naturgas, branslentill verksamhetens
fordon, kéldmedielackage, samtden eloch energi som
bolagets egen verksamhet anvander. Castellum arbetar
for att fasa utanvandningen av fossila branslen, bland
annat genom att minska antalet oljepannor. Vid slutet av
2024 fanns 2 (2) oljepannor kvar. Castellum har aven en
fastighet med naturgas. Resterande utslapp, 90 procent
(88), ar ovriga indirekta utslapp (Scope 3) som harror fran
materialanvandning, byggprocesser, tjdnsteresor,
arbetspendling, transporter, avfall, hyresgéasters energi-
anvandning samt andra energirelaterade utslapp som
inte omfattas avScope 1 och 2.

Aven om det finns utmaningar ldngs bygg- och fastig-
hetsbranschens vardekedja kopplade till mojligheten
att ta fram konkreta atgarder for att minska utslappen,
ar atgarder inom det haromradet en forutsattning for att
Castellum ska kunna nd malet om nettonoll koldioxid-
utslapp. De vaxthusgasutslapp som Castellum orsakar
genom uppvarmning av fastigheter med hjalp av fjarr-
varme star for en stor del av bolagets utslapp inom
Scope 1 och 2, 86 procent (97). Utslappen ar direkt
kopplade till fjarrvarmetillverkarens branslemix.
Castellum férde under aret en dialog med de fjarrvar-
meleverantorer som har hogst utslapp avvaxthusgaser
per kWh, for att paverka dem att minska utslappen.
Overgéngtill gron fjarrvarme med férnybara branslen
pagar och motsvarade vid arets utgdng 50 procent (45)
av Castellums fjarrvarmeleverantorer.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

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

(anlaggningsbaserad)

2024 2023 2022 2021 2020
Absoluta Absoluta Absoluta Absoluta Absoluta

utslapp Intensitet utslapp Intensitet utslapp Intensitet utslapp Intensitet utslapp Intensitet Berdkningsmetod?
Scope 12
Direkta utslapp (GHG-Dir-Abs)3 639 0,1 292 0,1 550 0,1 322 0,1 284 0,1 Brénslebaserad
Biogena utslapp (GHG-Dir-Abs) 203 0,0 164 0,0 309 0,1 342 0,1 339 0,1 Branslebaserad
Scope22.3
Marknadsbaserad metod (GHG-Indir-Abs) 4946 0,9 10260 1,8 12756 2,2 5403 1,4 3991 0,9 Branslebaserad
Anlaggningsbaserad metod (GHG-Indir-Abs) 20516 3,9 29675 5,4 31091 5,5 16418 4,3 18128 4,1 Brénslebaserad
Scope 1+2 (marknadsbaserad metod) 5585 1,0 10553 1,9 13306 2,3 5725 1,5 4275 1,0
Scope 1+2 (anlaggningsbaserad metod) 21155 4,0 29967 5,5 31641 5,6 16740 4,4 18412 4,2
Scope 34
1. Kopta varor och tjanster 32408 6,1 54 265 9,9 77773 13,7 71130 18,5 274 307 61,8 Kostnadsbaserad
2. Kapitalvaror s 10281 2,0 — — — — — — — —  Genomsnittsmetod
3. Bransle- och energirelaterade aktiviteter® 5626 1,1 4101 0,8 3596 0,6 3452 0,9 — — Branslebaserad
4. Transport och distribution, uppstroms 5 0,0 6 0,0 525 0,1 465 0,1 227 0,1 Kostnadsbaserad
5. Avfall genererativerksamheten 211 0,0 236 0,0 2090 0,4 2043 0,5 2717 0,6 Kostnadsbaserad
6. Affarsresor? 590 0,1 540 0,1 64 0,0 35 0,0 49 0 Kostnadsbaserad
7. Anstalldas pendling 279 0,1 269 0,1 203 0,0 169 0,0 160 0 Genomsnittsmetod
8. Leasade tillgdngar, uppstroms 0 0,0 0 0,0 0 0,0 20 0,0 88 0 Kostnadsbaserad
13. Leasade tillgdngar, nedstroms 2 2660 0,5 16280 3,0 22104 3,9 8 860 2,3 12627 2,9 Genomsnittsmetod
Biogena utslapp — — — — — — — — — —
Scope 3 52060 9,9 75697 13,8 106 355 18,7 86174 22,4 290175 65,4
Scope 1+2+3 (marknadsbaserad metod) 57645 10,9 86 250 15,7 119661 21,0 91899 23,9 294 450 66,4
Scope 1+2+3 (anldggningsbaserad metod) 73215 13,9 105665 19,3 137996 24,3 102914 26,8 308587 69,6

Absoluta utslapp anges i ton COze och intensitet i kg CO2 e per kvm. Inga vasentliga utsléapp av vaxthusgaser har exkluderats. 2017 ar satt som basar for Castellums Science Based Target, eftersom detta var det forsta aret da
Castellum métt upp koncernens hela utslapp inom Scope 3. Castellums totala vaxthusgasutslapp under basaret 2017 uppgick till 332 061 ton CO2e, varav 1 122 ton i Scope 1,6 133 toni Scope 2 och 324 806 ton i Scope 3.
Utslapp fran Scope 1 och 2 finns uppmatt fran 2007. Ar 2007 uppgick utslappen i Scope 1 och Scope 2 till 6,4 kg COe/kvm.

1. Enligt GHG Protocol Corporate Value Chain Standard.

2. Emissionsfakorerna har for 2024 uppdaterats i enlighet med emissionsfaktorer rekommenderade av SBTi (CRREM, Carbon RIsk Real Estate Monitor). Detta ar ett stegi att linjera med den nya SBTi-standarden for

byggnader. En eventuell omrakning av historiska siffror goérs under 2025.

3. Inkluderar férutom bransleanvandning i fastigheter och kéldmedia ocksé utslappen fran Castellums egna fordon om 57 ton CO,e 2024, jamfort med 90 ton COze 2023. Ingen handel med véaxthusgaser har utférts under 2024.

4. Foljande Scope 3-utslapp anses inte relevanta for Castellum (godkant av SBTi): 9. Nedstroms transport och distribution, 10. Bearbetning av salda produkter, 11. Anvandning av salda produkter, 12. Slutbehandling av

salda produkter, 14. Franchiser, 15. Investeringar.

5. For 2024 har Castellum detaljerat utsléappsrapporteringen genom att sarredovisa Scope 3-utslapp for stora nyproduktioner (>50 mkr) inom kategori 2. Kapitalvaror. Tidigare har dessa utslapp ingatt i rapporteringen av

kategori 1. K6pta varor och tjanster.

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

7. Castellum berédknar med kostnadsmetod for hotellovernattningar och resterande affarsresor ar berdknade med avstdndsmetod.
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Scope Aktivitet Aktivitetsdata Omvandlingsfaktor Scope Aktivitet Aktivitetsdata Omvandlingsfaktor
Scope 1 Forbrukning avoljaifastigheter Interninhdmtning av statistikavseendefér-  Eldningsolja: 0,285 ton CO2e/MWh Scope 3 Tjansteresor taxi. Maijoriteten av data fran leverantérer samt 0,000147 ton CO2e/km
dar hyresgasten inte har sepa- brukningide fastigheter som varms med Kalla: Department for Energy Security and Net manuellinhdmtning. Kélla: GHG Protocol, GWP 2014 |IPCC
ratmatning eller faktureringav  olja. Zero, Department for Business, Energy & Fifth Assesment Report
verklig forbrukning. Industrial Strategy
Scope 3 Tjansteresorflyg. Maijoriteten av data fran leverantérer samt Norden: 0,000171 ton COze/km
Scope 1 Forbrukningavnaturgasifast-  Interninhdmtning av statistik avseende for- ~ Naturgas: 0,203 ton CO2e/MWh manuellinhdmtning. Europa: 0,000092 ton CO2e/km
igheter dar hyresgasten inte brukning i de fastigheter som varms med Kalla: Department for Energy Security and Net Varlden: 0,000083 ton CO2e/km
har separat matning eller faktu-  naturgas. Zero, Department for Business, Energy & Kalla: GHG Protocol, GWP 2014 IPCC
rering av verklig forbrukning. Industrial Strategy Fifth Assessment Report
Scope 1 Tjansteresor med foretagsbilar.  Resor med foretagsbil utgarifran avldsning  Bensin: 0,0002375 ton COze/km Scope 3 Tjansteresor tag. Majoriteten av data fran leverantorer. 0,00000042 ton CO2e/km
av matarstallningar. Vaxthusgasutslapp Diesel: 0,0002798 ton COze/km Kalla: SJ
baseras pa kord stracka och medelforbruk- Biobransle: 0,000197 ton COze/km
ning blandad kérning for respektive bil. Fordonsgas: 0,0000505 ton COze/km Scope 3 Privata fordonitjanst. Intern uppféljning av kérda kilometeritjanst  0,000147 ton CO2e/km
Kalla: GHG Protocol, GWP 2014 IPCC med privat fordon. Kalla: GHG Protocol, GWP 2014 IPCC
Fifth Assessment Report Fifth Assesment Report
Scope 1 Koldmedia. Utslapp fran koldmedia hamtas fran respek-  Statistik fran Svensk Kyl & Varmepumps- Scope 3 Avfall. Bera Iﬁnas genom avfallsstatistilf sqm raknas ETES?Snfoa ktorer per avfallstyp
tive fastighet enligt lag om obligatorisk kdld-  féreningen. Datan redovisas med anknytning upp f(f)ruattzléc;?flalpellsasfmeg emlssmnsffak- alla: Detra
mediarapport. till f-gasforordningen, EU/517/2014 och till- torerfran réin Defra (Department for
horande svensk lagstiftning, som forklaras Environment, Food and Rural Affairs).
utifrdn gallande praxis Scope 3 Anstalldas pendling. Anstalldas pendlingi km estimeras utifran Kalla: Naturvardsverket och Trafikanalys
Scope2  Forbrukningavelifastigheter  Interninhdmtning av statistiki de fastigheter  Ursprungsmaérkt férnybar el: 0 g CO2e/MWh data frar?Tr?fikanalys som kombineorades
dar hyresgésten inte har dar Castellum ansvarar for elanvandningen.  Produktionsmix: med emissionsfaktorer fran Naturvards-
separat matning eller fakture- Sverige: 0,00567 ton CO2e/MWh verket.
ring av verklig forbrukning. Ej\rsn;zrl(() gg:;;z ngo";z\r\;lv\:/h Scope 3 Nedstroms hyrda tillgangar. Berdknas genom schablon av hyresgasters Produktionsmix:
K"lla' CRREM ontae energianvandning. Sverige: 0,00567 ton CO2e/MWh
ata: Danmark: 0,14252 ton COze/MWh
Scope2  Forbrukningavfjarrvarmeoch  Interninhdmtning av statistiki de fastigheter ~ Statistik fran respektive leverantor av Finland: 0,09532ton CO2e/MWh
fijarrkylaifastigheterdarhyres-  dar Castellum ansvarar for fjarrvarme och fiarrvarme? Kalla: CRREM
ggsten inte harseparat mat—. fjgrrlfyla. Fiarrvarmeforbrukningen justeras Scope 3 Bransle- och energirelaterade Beraknas genom faktisk uppféljning av Landsspecifika emissionsfaktorer
ning eller fakturering avverklig  utifrdn SMHI:s graddagar och vakansgrad. L 2 - ) .
f&rbrukni aktiviteter. energianvandning som kombineras med Kalla: Defra
orbrukning. emissionsfaktorer frdn 2022 av Defra
Scope2  Tjansteresor medforetagsbilar. Resormed foretagsbil utgarifrdnavlasning  Laddhybrid: 0,00005 ton CO2e/km (Deparmgnt for Environment, Food and
avmatarstallningar. Vaxthusgasutslapp Elfordon: 0ton COze/km Rural Affairs).
b?seras pa korq stirack“a och me(?elforbruk- K?lla: GHG Protocol, GWP 2014 1PCC Scope 3 Ovriga véxthusgasutsléapp. Koldioxidpaverkan beraknades utifran hur Kalla: Exiobase 3
ning blandad korning for respektive bil. Fifth Assessment Report o .. 2
mycket som spenderas pa leverantorer frdn
Scope 3 Kapitalvaror. Beriknas fran den andel av totala Klimatberakning fér projekten i kg COzekv for olikaindustrisektorer (tillexempel transport,

investeringen som skett under aret.

A1-A5ienlighet med NollCO2s metodik
Kalla: Sweden Green Building Council

1. Eftersom fjarrvarmeleverantérernas omvandlingsfaktorer for foregaende ar, 2024, forst beraknas under 2025 anvands 2023 ars
omvandlingsfaktorer for utsléapp kopplat till traditionell fjarrvarme.
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resor, konsulttjanster etc.). Utsldppen berak-
nas sen genom sektordata fran Exiobase 3,
enligt Greenhouse Gas protokollets rekom-
mendationer for en Scope 3 screening.
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forts. Mdl och resultat

Totala vaxthusgasutslapp per fastighetstyp, like-for-like (GHG-Dir-LfL, GHG-Int, GRI 305-1, GRI 305-2, GRI 305-4)

Kontor Lager/Latt industri Handel

Vaxthusgasintensitet per nettointakt 2024 2023 forandring, % 2024 2023 forandring, % 2024 2023 forandring, %
Scope 1, Direkta utslapp (GHG-Dir-LfL) 495 314 +58 119 64 +86 0 12 -100
Scope 2, Indirekta utslapp (marknadsbaserad metod) 2736 4414 -38 1386 1400 -1 196 215 -9
Scope 2, Indirekta utslapp (anlaggningsbaserad metod) 11661 17962 -35 4354 4795 -9 862 1101 -22
Totala utslapp av vaxthusgaser (platsbaserade) per nettointakt (GHG-Int)

(ton COze/monetar enhet) 1,3 1,9 -32 1,1 1,0 +10 0,6 0,7 -14
Totala utslapp av vaxthusgaser (marknadsbaserade) per nettointakt (GHG-Int)

(ton COze/monetér enhet) 4,9 7,4 -33 3,2 3,4 0 2,7 3,5 -23

Samhallsfastigheter Castellum totalt

Vaxthusgasintensitet per nettointdkt > forts. 2024 2023 forandring, % 2024 2023 forandring, %
Scope 1, Direkta utslapp (GHG-Dir-LfL) 15 41 -63 628 431 +46
Scope 2, Indirekta utslapp (marknadsbaserad metod) 399 390 +2 4717 6419 -27
Scope 2, Indirekta utslapp (anlaggningsbaserad metod) 2520 2754 8 19397 26612 -27
Totala utslapp av vaxthusgaser (platsbaserade) per nettointakt (GHG-Int) (ton CO2e/monetér enhet) 0,6 0,6 0 1,1 1,4 -22
Totala utslapp av vaxthusgaser (marknadsbaserade) per nettointakt (GHG-Int) (ton CO2e/monetéar enhet) 3,8 4,2 -9 4.1 5,5 -26

Tabellen visar utslapp fran fastighetsforvaltning, det vill sdga utslapp fran branslen och kéldmedia i Scope 1 och utslapp fran energianvandning i Scope 2. GHG-intensiteten divideras med
Castellums fastighetsyta for respektive fastighetskategori. Castellums totala Scope 3-utslapp aterses péa sidan 75.

Forvantade finansiella effekter genom vasentliga

Producerad energi (GRI 302-1, Elec-Abs) fysiska risker och omstéllningsrisker och
Absolut energi (MWh) potentiella klimatrelaterade maojligheter
Féréndring En klimatriskanalys har genomfdérts med hjalp av
2024 2023-2024,% 2023 2022

externa oberoende experter vilken visar att de klimat-

Pri T Lfrdn egn lcellsanlaggningar 1367 + 2 7 . T . o
oducerad el frdn egna solcellsa ag% ga 3679 65 8293 339 relaterade riskerna har relativt lag finansiell paverkan
Egenproducerad solel som anvands pa plats 6421 +47 4357 4306 o . - .
— pa Castellums fastighetsportfolj. Analysenvisar att
Egenproducerad solel som saljs 7258 +84 3936 3033

o . detidag ar 10 procent sannolikhet till kostnader som
Omfattning pa upplysningarom . . ..
egenproducerad solel 98/98 — 89/89 64/64 uppgar tillknappt 14 mkr per ar, vilket motsvarar
cirka 3 kr per kvadratmeter. Det ar 0,5 procent san-
nolikhet att kostnader uppgar till 1 300 mkr per ar,

Fossilfritt 2024 2023 2022 vilket motsvarar cirka 240 kr per kvadratmeter. Ett
Andelicke fossil energi, % 99 99 95 genomsnitt per ar ar beraknat till 35 mkr, motsva-
Fossilfria fordon, % 99 o8 96 rande en kostnad om cirka 7 kr per kvadratmeter.
Antal laddpunkter for elbilar 1453 1189 922 Kostnaderna ar framst hanforliga till Sversvamning.
Installerade solcellsanléggningar, antal 116 106 76 Klimatriskanalysen visar attiscenario med lagre

tempetarurokning, RCP 4,5, uppgar de klimatrelate-
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rade riskerna &r 2100 med 10 procents sannolikhet till
15 mkr per &r. Med 0,5 procent sannolikhet uppgar
kostnaderna for de klimatrelaterade riskerna ar 2100
till 1 300 mkr. | ett scenario med hogre temperatur-
Okning, RCP 8,5, uppgar de klimatrelaterade riskerna
ar 2100 med 10 procent sannolikhet till 18 mkr per ar.
Med 0,5 procents sannolikhet uppgar kostnaderna for
de klimatrelaterade riskerna ar 2100 till 1 400 mkr.
Resultatet visar attinga fastigheter bedoms riskera
permanent 6versvamning ar 2100. Den samlade
beddémningen av klimatriskanalysen ar att mot-
standskraften ar relativt hog oavsett klimatscenario.
Detta arilinje med den studie som arligen publiceras
avND-Gain, Notre Dame Global Adoptation Initiative,
dar de bedomer olika landers sarbarhet for klimatfor-
andringarna. | deras studie aterses att de nordiska
landerna Sverige, Danmark, Finland och Norge anses
vara bast rustade for att mota ett forandrat klimat.

De risker Castellum serianalyserna arframst
kopplade till tillfalliga klimatrelaterade skador som
leder till tillfalligt bortfall av hyresintékter och skador
pé fastigheter som behover atgardas. Detta kan
uppsta i fastigheten eller i infrastruktur som pé olika
satt paverkar fastigheten. Det ar darfor viktigt att
klimatanpassningsarbetet inte endast omfattar
fastigheterna utan ocksa omgivningarna.

Kanslighetsanalys vid klimatrelaterad katastrof

Castellum Kostnad (mkr)
10-arshandelse idag 14
200-arshandelse idag 1300

Kanslighetsanalys: Hojt energipris

Okade
Castellum driftkostnader (mkr)
Om energipriset 6kar med 10 procent 74
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Biologisk mangfald och ekosystem

Castellum ska ta ansvar for och bidra till att 6ka och
bevara den biologiska mangfalden. Malsattningen
ar att alla storre projekt ska medfora en nettopositiv
okning av ekosystemtjanster. Castellum minskar

Vasentliga hallbarhetsfragor

risken for negativ paverkan genom att stalla interna
krav och anvanda arbetsverktyg for att starka den
biologiska mangfalden.

Faktisk/ Positiv/negativ Finansiell
Hallbarhetsfraga Paverkan ivardekedjan potentiell pdverkan  paverkan Finansiell risk mojlighet
Biologisk méngfald Uppstroms (leverantorer), Faktisk Negativ Nej Nej

och ekosystem Egen verksamhet

Strategi

Overgangsplan och beaktande av biologisk
mangfald och ekosystem i strategi och
affarsmodell

Atagandet om att Castellum ska bidra till att starka
den biologiska mangfalden ar faststallt i bolagets
hallbarhetspolicy och uppforandekod. Fokus for
Castellum ar attfokusera pa och utveckla arbetet
med biologisk mangfald. Bolaget kommer dven se
Over om en omstallningsplan for biologisk mangfald
ska antas pa sikt. D& bolagets paverkan pa biologisk
mangfald i dagslaget bedoms vara begransad har
Castellum inte upprattat ndgon omstallningsplan.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

Vasentlig paverkan, risker och méjligheter och
deras forhallande till strategi och affarsmodell
Castellums vasentliga paverkan, risker och mojlig-
heter kopplade till biologisk mangfald och bolagets
strategi och affarsmodell ar:

Biologisk mangfald och ekosystem

Castellums verksamhet regleras av detaljplaner,
lagar och regleringar. Artskyddet behandlas i svensk
lag och innan detaljplaner antas och bygglov erhalls
kartlaggs platsen ur miljosynpunkt. Bygglov erhalls
inte om den biologiska mangfalden ar hotad. Mer-
parten av Castellums fastigheter ligger i miljoer som
inte ar skyddade ur perspektivet biologisk mangfald
eller har ett hogt biologiskt mangfaldsvarde.
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Hantering av paverkan, risker och méjligheter

Beskrivning av arbetsgangen for att faststélla och
bedoma vasentlig paverkan, risker och mojlig-
heter for biologisk mangfald och ekosystem

Se sidan 58 for beskrivning av arbetsgangen for att
faststalla och bedoma vasentlig paverkan, risker och
mojligheter for biologisk mangfald och ekosystem.

Policyer for biologisk mangfald och ekosystem
Castellums héllbarhetspolicy faststaller att bolaget
ska ta ansvar for och bidra till att bevara och 6ka den
biologiska mangfalden bland svenska arter. Upp-
forandekoden foreskriver att bolaget ska arbeta for
att starka den biologiska mangfalden, framja funge-
rande ekosystemtjanster samt begransa anvand-
ningen och spridningen av miljofarliga produkter.
For merinformation om hallbarhetspolicyn och
uppférandekoden se sidan 120.

Aktiviteter och resurser kopplade

till biologisk mangfald

Vid nybyggnation sakerstaller Castellum en netto-
positiv dkning av platsens ekosystemtjanster i syfte
atttillvarata och bibehalla de resurser som naturen
ger. Hallbarhetsteamet har skickat ut information till
fastighetsforvaltningen om invasiva arter och hur
dessa ska behandlas. Castellum sakerstaller dtgarder
genom kravstallning i projekt. Castellum har tagit fram
ett verktyg anpassattill bolagets projektverksamhet
for att sakerstalla att paverkan blir nettopositiv.

Under 2024 fortsatte Castellum sitt arbete med
attimplementera ekosystemtjanster for att stodja
den biologiska mangfalden. Bolaget har valt att
genomfora langsiktiga och héallbara forandringar pa
flera fastigheter. Genom att berika omraden med
trad, blomsterlokar, hackar, angsmarker, sedum-
och biotoptak samt placera ut bikupor, skapas en
miljo dar pollinatérer som bin och fjarilar trivs och
bidrartillen 6kad biologiska mangfald. De plante-
rade traden bestar huvudsakligen avinhemska trad-
slag som ar anpassade till det skandinaviska klima-
tet och som ska producera blommor, frukt och bar
under sa lang tid som mojligt in pa sédsongen.
Genom dessa aktiviteter framjar Castellum bade
sin egen verksamhet och ekosystemstjanster.

Mal och resultat

Malfor biologisk mangfald och ekosystem
Castellum vardesatter biologisk mangfald och
agerar fOor att bevara och 6ka ekosystemtjansternai
Sverige. Darfor arbetar Castellum mot malet om att
det ska vara en nettopositiv 6kning av ekosystem-
tjansteride stdrre projekt som bolaget driver. Anled-
ningen ar att Castellum vardesatter biologisk mang-
fald och agerar for att bevara och 6ka ekosystem-
tjdnsternaiSverige. Malet ar lopande och omfattar
den egnaverksamheten.
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Resursanvéandning och cirkular ekonomi

Bygg- och fastighetsbranschen ger upphov till
omkring 30 procent av allt avfalli Sverige. Avfalls-
mangderna maste minska och andelen avfall som
atervinns och ateranvands maste 6ka for att framja
en hallbar resursanvandning. Genom att anvanda
naturresurser effektivt och arbeta med cirkuléara
materialfloden ska Castellum bidra till en minskad
negativ miljopaverkan. | férvaltningen av fastigheter

Vasentliga hallbarhetsfragor

och som en del av ny- och ombyggnation anvander
bolagetresurseriform av material. Avfall genererasi
den egnaverksamheten, genom hyresgasters verk-
samhet och i samband med ny- och ombyggnation.
Castellum fokuserar pa aterbruk och arbetar for att
bygga och forvalta fastigheter utifran ett cirkulart
perspektiv.

Faktisk/ Positiv/negativ Finansiell
Hallbarhetsfraga Paverkan ivardekedjan potentiell pdverkan  paverkan Finansiell risk mojlighet
Resursanvandning och Uppstroms (leverantorer), Faktisk Negativ Nej Nej

Egenverksamhet,
Nedstroms (hyresgéaster)

cirkular ekonomi:
—Resursinfléden
—Resursutfloden
—Avfall

Hantering av pdverkan, risker och méjligheter

Beskrivning av arbetsgangen for att faststélla och
bed6éma vasentlig paverkan, risker och mojligheter
avseende resursanvandning och cirkular ekonomi
Se sidan 58 for beskrivning av arbetsgangen for att
faststalla och bedoma vasentlig paverkan, risker
och mojligheter avseende resursanvandning och
cirkular ekonomi.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

Policyer for resursanvandning och cirkular
ekonomi

Castellums ataganden kopplade till resursanvand-
ning och cirkular ekonomi hanteras i bolagets hall-
barhetspolicy och uppforandekod. Hallbarhetspoli-
cyn och uppférandekoden faststaller att Castellum
ska bygga och forvalta med livscykelperspektivoch
framja cirkulara modeller, samt att dterbruk ska vara
en betydande del av alla projekt 6ver tid. Uppforan-
dekoden behandlar aven att bolaget inte ska aven-

tyra planetens granser och att avfall ska hanteras pa

ett ansvarsfullt satt.

Castellums hallbarhetspolicy faststéaller féljande
med avseende pa bolagets arbete med resurs-
anvandning och cirkular ekonomi:

B Forutsattningar for ansvarsfull hantering av avfall
ska skapas genom minimering av avfall, férebyg-
gande av fororeningar och att avfallet ska ses som
en resurs for aterbruk och atervinning.

B Bygga och forvalta med ett livscykelperspektiv
och framja cirkulara modeller. Aterbruk ska 6ver
tid blien betydande del av alla projekt.

B Bevara och utveckla befintliga byggnader och
strukturer for att minimera tillférseln av nytillver-
kade material och produkter.

For merinformation om hallbarhetspolicyn och

uppforandekoden, se sidan 120.

Aktiviteter och resurser fér resursanvandning
och cirkular ekonomi

Hallbara material och fastigheter
Castellums ambition ar att undvika material som
har negativ paverkan pa miljon. Castellum tillampar
verktyget Byggvarubeddmningen och upprattar
loggboki alla projekt for att sdkerstélla att materia-
len uppfyller en viss standard. Fastighetsbestandet
miljoinventeras for att Castellum ska fa kdnnedom
om och kunna vidta atgarder om miljoskadliga
materialidentifieras.

For att bland annat framja cirkular ekonomi certi-
fierar Castellum alla nybyggnationer och storre
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ombyggnationer. | Sverige ska kontor- och butiks-
lokaler certifieras enligt Miljobyggnad niva Guld. |
vissa fall kan niva Silver tillampas, men detta kréaver
en sarskild utredning. Nyproducerade logistikbygg-
nader ska certifieras enligt Miljobyggnad, niva Silver.
| Danmark och Finland ska kontors- och butiksloka-
ler certifieras enligt BREEAM, niva Excellent, eller
LEED, niva Gold. Vid nycertifiering av befintliga fast-
igheter tillampas LEED O+M, minst niva Gold.

Avfall
Castellum skapar forutsattningar for ansvarsfull
avfallshantering genom att minska och férebygga
fororeningar och genom att betrakta avfallet som en
resurs for ateranvandning och atervinning.
Castellum arbetar systematiskt med att minska
mangden avfall tilldeponi och forbranning samt oka
andelen atervunnet avfall. Darfor tillhandahaller
bolaget kallsortering for merparten av de fastigheter
som Castellum forvaltar. Vidare stélls krav pa entre-
prenorer bade nar det géller avfallsrelaterade mal
och avfallshantering i samband med projekt. Vid
nybyggnation finns krav pa att avfallsplaner ska
upprattas. Krav enligt EU:s taxonomiférordning har
integrerats i ramprogram samt i hallbarhetskrav
for mindre projekt. Avfall som uppkommer pa
Castellums egna kontor ska kallsorteras.

| arbetet med att minska avfallet ar tillgdng till data
avgorande. Castellum arbetar kontinuerligt med att
oka mangden tillgédnglig data och hartecknat ram-
avtal med tva avfallsleverantérer som kan tillhanda-
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forts. Hantering av paverkan, risker och méjligheter

halla omfattande avfallsdata. Castellum berédknar
intensitetsnyckeltal genom att dividera med bygg-
nadernas totala yta, vilket &r den mest vedertagna
metoden i fastighetsbranschen for att jamfora
resursforbrukning.

Aterbruk
Castellum ska framja cirkuldra materialfloden och
tilldmpa aterbruk i alla projekt, vilket &r en viktig del
for att nd malet om nettonoll utslapp till 2030. Under
aretimplementerades nya processer for arbetet
med aterbruk. Processen konkretiserades med
Aterbrukstrappan som ska tillampasi samtliga
projekt. Den bestar av fem olika steg och innebar att
Castellum i forsta hand ska bevara materialet pa
platsen ochisista hand lata det ga till avfall.

Under 2024 fortsatte Castellum arbetet med
kompetensutveckling och utbildning inom aterbruk.

Aterbrukstrappan

1 Bevarad pé plats

Aterbrukad i projektet

Aterbrukad inom organisationen

Aterbrukad av annan aktor

Avfallshanterad

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

Utbildningarna har fokuserat pa olika omradeninom
aterbruk och utbildningsinsatserna syftar till att 6ka
medarbetarnas kompetens for att mer effektivt
kunna arbeta med aterbruk i respektive projekt.

Under 2024 fortsatte Castellum att driva utveck-
lingen av hallbart byggande genom satsningar pa
aterbrukshubbar. Under 2023 etablerades partner-
skap med Kalltorps Bygg, Vasakronan och Platzer.
Kalltorps Bygg 6ppnade en aterbrukshubb, Kalltorps
REbygg i Goteborg, som erbjuder en helhetslosning
for en cirkular byggverksamhet genom att erbjuda
tjanster som aterbruksinventering, demontering,
lagerhallning, rekonditionering och kvalitetsgransk-
ning av material. Castellums insatserinom omradet
uppmarksammades 2024 da bolaget utsags till
Arets Aterbrukare i Géteborg. Arbetet med att eta-
blera ytterligare samarbeten och aterbrukshubbar
fortsatter kontinuerligt.

Som enytterligare deliarbetet med aterbruk
arbetar Castellum med CCBuild vilket ar samhalls-
byggnadsbranschens gemensamma arena for cirku-
lart byggande och forvaltning. Castellum har sedan
startvariten delav CCBuild och har darefter fortsatt
arbetet med CCBuild som éar ett verktyg for ater-
bruksinventering.

Mal och resultat

Malforresursanvandning och cirkular ekonomi

For att sakerstalla att Castellum arbetar effektivt
med resurser och cirkularitet har bolaget formulerat
ett lopande och langsiktigt mal kopplat till aterbruk i
linje med hallbarhetspolicyn. Maletinnebar att ater-
bruk ska vara en deli samtliga projekt. 2030 ska
aterbruk och fornybart material vara ett betydande
inslagialla Castellums projekt. Detta mal ar absolut
och matsiprocentandel av projekt som implemen-
terar dessa principer. Malsattningarna omfattar
Castellum och inkluderar aven tydliga krav pa
leverantorer och entreprendrer.

Andel projekt med aterbruk

Definition: Projekt dar

W Ja28%
B Nej72%

aterbruksinventering har genomforts,
aterbruk anses likvardigt med
ateranvandning. Aterbruksmalet
implementerades i slutet av 2022 och
uppféljningen kommer att utvecklas
de kommande aren.

Hallbarhetscertifierade fastigheter (exkl. mark)

For att sakerstalla ett effektivt resursutnyttjande i
enlighet med hallbarhetspolicyn har Castellum
aven satt upp ett malfor hallbarhetscertifieringar.
Det l6pande malet ar att all nyproduktion och alla
storre ombyggnationer ska hallbarhetscertifieras.
Bolaget har aven mal pd medellang sikt vilket
innebar att 75 procent av bestandet ska vara hall-
barhetscertifierat till 2030. Detta mal ar absolut och
mats i procentandel av hallbarhetscertifierade fast-
igheter. Data samlas inisamband med projektupp-
foljning varje kvartal for stora projekt. | slutet av 2024
var andelen hallbarhetscertifierade fastigheter

54 procent (50).

Lager/Latt Samhills- Castellum Andelav

Kontor industri Handel fastigheter Projekt totalt portfdlj, %

Omsittning (Revenue), mkr 4074 751 270 1133 82 6310 66
Driftutgifter (OpEx), mkr 408 70 20 68 5 571 59
Kapitalutgifter (CapEx), mkr 760 48 137 252 90 1287 51
Fastighetsvarde, mkr 60262 10201 3517 17980 1371 93331 69
Uthyrningsbar yta, kvm 1577472 649625 144300 466 609 30820 2868826 54
Antal fastigheter 149 67 24 39 2 281 42

Omsattning, driftutgifter och kapitalutgifter féljer samma definition som Castellums redovisning enligt EU:s taxonomiférordning
taxonomi som redovisas pa sidorna 59-65.
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forts. Hantering av paverkan, risker och méjligheter

Antal hallbarhetscertifieringar (Cert-Tot)!

81

Castellum
Miljobyggnad EU GreenBuilding LEED BREEAM WELL NollCO2 Totalt antal certifieringar
forandring,
2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 %
Antal certifierade byggnader (Cert-Tot)? 61 60 27 35 83 52 110 114 2 2 2 2 287 263 &7
Certifierad yta (i tusental kvm) (Cert-Tot)? 622 663 177 261 1050 850 1019 1020 18 18 22 21 2869 2749 +4
Certifierad yta, andel av totalen (Cert-Tot)?, % 12 12 3 5 20 15 19 19 0 0 0 0 54 50 +8

1. Certifieringar avser fastighet eller del av fastighet.

2.Vissa byggnader ar certifierade med mer &n en certifiering. For att undvika dubbelrakning raknas endast en per byggnad, tabellen summerar darfor inte i totalen. WELL och NollCO2 har enbart anvants som pabyggnadscertifieringar.

Resursinfloden

Castellum anvander flera olika typer av resurser och
materialvid ny- och ombyggnation, vilket har en
faktisk negativ paverkan pa naturtillgangar.

Anvandning av atervunna material

Castellum arbetar for att 6ka anvandningen av ater-
vunna materialiny- och ombyggnation.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

Resursutfloden

Avfall
Avfall genererasiden egnaverksamheten, genom
hyresgasters verksamhet och i samband med ny-
och ombyggnation.

Castellum redovisar det avfall som bolagets
hyresgaster genererar. Avfallsdata erhalls pa
423 fastigheter (420), motsvarande 77 procent (67)
avden totala ytan. Det ar faktisk data som erhalls
fran leverantorer. Castellum &dger och redovisar inte
avfallsdata i de fall hyresgasten arabonnent och
inte heller avfall fran byggnation redovisas. Orsa-
kerna ar bland annat att Castellum saknar tillgdng
tillkomplett matdata for samtliga fastigheter och att
avfallsentreprendrernainte har mojlighet att leve-
rera matdata pa avfall avtillrackligt hog kvalitet.

Fordelning av hallbarhetscertifieringar i portfolj

Certifiering Andel av fastighetsvarde (%) Andel av yta (%)
Miljobyggnad nyproduktion Guld 3,3 1,5
Miljobyggnad nyproduktion Silver 7,0 7,3
Miljobyggnad nyproduktion Brons 1,3 1,6
Miljobyggnad befintlig Silver 2,8 1,0
Miljobyggnad befintlig Brons 0,2 0,1
EU Greenbuilding 2,5 3,3
LEED New construction Platinum 1,4 0,8
LEED New construction Gold 6,8 3,3
LEED O+M Gold 13,9 12,7
LEED O+M Silver 1,9 2,8
BREEAM New construction Outstanding 3,1 1,0
BREEAM New construction Excellent 1,4 0,5
BREEAM New construction Very Good 0,1 0,1
BREEAM In-use Excellent 3,2 1,8
BREEAM In-use Very Good 10,8 7,8
BREAAM In-use Good 7,8 7,7
BREEAM In-use Pass 0,2 0,3
WELL Platinum 0,2 0,1
WELL Gold 0,4 0,2
NollCO2 0,5 0,4
Saknar hallbarhetscertifiering 31,2 45,7
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forts. Mdl och resultat

Totalt avfall per fastighetstyp (Waste-LfL)

Jamforelse mellan byggnadstyp (LfL)

Kontor Lager/Latt industri Handel
Forandring, Forandring, Forandring,
Métenhet 2024 2023 % 2024 2023 % 2024 2023 %
Farligt avfall (Waste-LfL) Ton 39 37 +5 5 5 0 2 1 +100
Deponi (Waste-LfL) Ton 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Atervinning (Waste-LfL) Ton 38 35 +9 2 4 -50 2 1 +100
Forbranning (Waste-LfL) Ton 1 0 +100 3 2 +33 0 0 0
Icke farligt avfall (Waste-LfL) Ton 4957 4396 +13 569 470 +21 423 311
Deponi (Waste-LfL) Ton 1 14 +93 0 0 0 1 0 +100
Atervinning (Waste-LfL) Ton 2288 2021 +13 233 152 +53 202 145 +39
Forbréanning (Waste-LfL) Ton 2668 2359 +13 336 318 +6 220 166 +33
Total Ton 4996 4433 +135 574 475 +21 425 312 +36
Omfattning p& upplysningar
om avfall 242/284 — — 81/184 — — 24/60 — —
Jamforelse mellan byggnadstyp (LfL)
Sambhallsfastigheter Castellum totalt
Forandring, Forandring,
>forts. Matenhet 2024 2023 % 2024 2023 %
Farligt avfall (Waste-LfL) Ton 8 8 0 54 51 +6
Deponi (Waste-LfL) Ton 0 0 0 0 0 0
Atervinning (Waste-LfL) Ton 4 3 +33 46 43 +7
Forbranning (Waste-LfL) Ton 4 6 -100 8 8 0
Icke farligt avfall (Waste-LfL) Ton 1031 1068 -3 6980 6243 +12
Deponi (Waste-LfL) Ton 0 29 -100 2 43 -95
Atervinning (Waste-LfL) Ton 490 465 +5 3211 2783 +15
Foérbranning (Waste-LfL) Ton 542 574 -6 3766 3417 +10
Total Ton 1039 1076 -3 7034 6294 +12
Omfattning pa upplysningar
om avfall 51/66 — — 398/594 —_ —_

Tabellen avser hyresgésternas avfall. Avfall frdn byggnation &r inte inkluderat. Omfattningen visar antalet fastigheter inom
organisationen som inkluderas i data som redovisas for dennaindikatorn. Brannbart avfall i Sverige anvéands huvudsakligen som

bransle for energiutvinning.
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Totalt avfall (GRI 306-3, 306-4, 306-5, Waste-Abs)

Totalt (abs)iton

2024 2023 2022

Farligt avfall (Waste-Abs) 56 68 61
Deponi (Waste-Abs) 0 0 0
Atervinning (Waste-Abs) 48 54 47
Forbranning (Waste-Abs) 8 14 14
Icke-farligt avfall (Waste-Abs) 7142 6322 4985
Deponi (Waste-Abs) 2 47 "
Atervinning (Waste-Abs) 3276 2910 2025
Forbranning (Waste-Abs) 3864 3365 2949
Total 7198 6391 5046
Omfattning p& upplysningar om avfall 423/672 420/709 370/749

Andel fastigheter som ar miljéinventerade

W Ja93%
B Nej7%
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Sociala upplysningar

Den egna arbetskraften

Castellum skavara en bra arbetsgivare, samarbets-
partner, hyresvard och kund. Bolaget ska engagera
sigi samhallet och bidra till en stadsutveckling som
framjar integration och erbjuder halsosamma och
produktiva stadsmiljoer.

Alla Castellums medarbetare ska vara valméende.
Ambitionen aren halsosam och saker arbetsplats
utan olyckor och med en god arbetsmiljo. Bolaget
har ansvar for attingen medarbetare blir fysiskt eller
psykiskt skadad eller sjuk pa grund av sitt arbete.

Vasentliga hallbarhetsfragor

Bolaget arbetar dven proaktivt och strukturerat med
att stdrka medarbetarnas halsa, forebygga risker
och undvika arbetsrelaterade skador och olyckor.
Castellum ska praglas av jamstalldhet, mangfald
och lika rattigheter for alla. Medarbetarna ska
spegla samhallets sammansattning och bade kons-
fordelningen och ersattningen ska vara jamstalld.
For attytterligare starka jamstalldheteninom de
omraden dar det fortfarande rader obalans arbetar

bolaget med konkreta riktlinjer och handlingsplaner.

Faktisk/potentiell Positiv /negativ Finansiell
Hallbarhetsfraga Paverkanivardekedjan  p&verkan paverkan Finansiell risk mojlighet
Den egna arbetskraften: Egen verksamhet Faktisk Negativ Ja Nej

—Jamstalldhet och méangfald

—Diskriminering och
trakasserier

—Halsa och sakerhet
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Strategi

Intressenters intressen och synpunkter

Castellum for en l0pande dialog med bolagets
medarbetare for att mojliggora for deras intressen,
synpunkter och rattigheter att paverka Castellums
strategi och affarsmodell. For ytterligare beskrivning
av hur Castellum tar tillvara intressenters intressen
och synpunkter se allmanna upplysningar pa

sidan 56.

Vasentlig paverkan, risker och méjligheter och
deras férhallande till strategi och affarsmodell
For ytterligare beskrivning av Castellums negativa
respektive positiva paverkan pa egna medarbetare,
se allménna upplysningar pa sidan 57.

Castellums vasentliga paverkan, risker och
mojligheter kopplade tillden egna arbetskraften
och bolagets strategi och affarsmodell ar:

Den egna arbetskraften

Jamstalldhet och mangfald

Jamstalldhet, mangfald och lika rattigheter for alla
ska pragla Castellums verksamhet. Oavsett kon,
konsidentitet, konsuttryck, etnicitet, religion eller
annan trosuppfattning, funktionsvariationer, sexuell
laggning och alder ska alla varderas och behandlas

lika. Castellum arbetar darfor systematiskt med rikt-
linjer och konkreta handlingsplaner for att framja ett
merjamstallt och inkluderande bolag.

Diskriminering och trakasserier

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

Hélsa och sakerhet

Detfinnsrisk for arbetsrelaterade skador och
ohalsa i hela bygg och fastighetsbranschen. Majori-
teten av Castellums arbetsrelaterade skador for
egna medarbetare arinte av allvarlig karaktar och
leder inte till franvaro utan relaterar mer till lattare
skador. Daremot forekommer psykisk ohalsa vilket
kan ge langtgaende eller bestdende konsekvenser
forindividen med en rehabilitering och dterhamt-
ning som kraver lang tid. Castellum genomfor konti-
nuerligt arbete enligt Castellums arbetsmiljohand-
bok samt uppfoljning i skyddskommittéer for att
begransariskerna.
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Hantering av pdverkan, risker och méjligheter

Policyer for den egna arbetskraften

Castellums ataganden kopplade till medarbetare
styrs av bolagets uppférandekod, hallbarhetspolicy,
arbetsmiljdhandbok och arbetsmiljépolicy samt
andra rutiner och kontroller som ror bolagets
medarbetare.

Arbetsmiljohandbok

Arbetsmiljéhandboken bygger pa 17 olika omraden

och behandlar bland annat arbetsmiljopolicy, for-

delning av arbetsmiljdansvar, rapportering och

administration av overtid, instruktioner for samord-

ningsansvar, hantering av in- och uthyrd personal

samt lagstiftning och Arbetsmiljoverkets foreskrif-

ter. Arbetsmiljohandboken innehaller ocksa rikt-

linjerom:

m Riskbeddmning

B |nstruktioner for arbetsmiljon

® Handlingsplaner

m Skyddsronder

m Tillbud, olycksfall, ohalsa och arbetssjukdom

B |Introduktion av nya medarbetare kopplat till
kunskap om arbetsmiljon

B Forsta hjalpen och krisstod

® Krankande sarbehandling

m Alkoholoch droger

® Foretagshalsovard kopplat till arbetsmiljoarbetet,
arbetsanpassningar och rehabilitering

| arbetsmiljohandboken framgar vilken funktion som

ansvarar forimplementeringen inom respektive
omrade.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

Arbetsmiljopolicy

Arbetsmiljopolicyns syfte ar att skapa forutsatt-
ningar for en god och séker arbetsmiljé utan olycks-
fall och ohélsa. Policyn faststéller att Castellum ska
vara en attraktiv arbetsplats fri fran krankande sar-
behandling och diskriminering, dar alla medarbe-
tare ska kanna siginkluderade. Den foreskriver
ocksa att det ska vara en arbetsplats med god fysisk
och psykisk arbetsmiljo. Arbetsmiljopolicyn tydlig-
gor hur arbetsmiljon ska féljas upp och faststaller
att Castellum tar sitt lagstadgade arbetsmiljéansvar
for medarbetare, inhyrd personal samt samord-
ningsansvaret for entreprendrer i verksamheten.
Arbetsmiljopolicyn faststalls av styrelsen och vd
ansvarar for attinnehalleti policyn kommuniceras
och férankrasibolaget.

Uppforandekoden

| uppférandekoden tydliggors Castellums stall-
ningstaganden nar det galler manskliga rattigheter,
medarbetarinflytande, arbetsmilj6, ledarskap,
arbetsvillkor, mangfald, jamstalldhet och icke-
diskriminering. Dar framgar tydligt att bolaget inte
tilldter barn- och tvangsarbete samt att alla medar-
betare i Sverige ar anslutna till kollektivavtal.

For att sdkerstalla att alla medarbetare forstar
innehalletiuppforandekoden inkluderas denibola-
gets obligatoriska hallbarhetsutbildning. Respektive
region-vd och koncern-vd ansvarar for att upp-
forandekoden efterlevs och for attinformera och
utbilda medarbetare i den. Utdver det har samtliga
medarbetare i koncernen ansvar for att folja upp-
férandekoden och ageraienlighet med den.

Genomvalforankrade och styrande dokumentoch
processer sakerstaller bolaget attinga krdnkningar av
manskliga rattigheter och barns rattigheter skeri
verksamheten. Samtliga medarbetare omfattas av
Castellums rutiner for halsa och sakerhet. Attidenti-
fiera och forebygga halso- och sékerhetsrisker ar
grunden i Castellums arbetsmiljoarbete. Bolaget
genomfor arligen en riskéversyn och vid behov en
férnyad riskbeddmning for varje del av verksamheten.

| Castellums hallbarhetspolicy finns riktlinjer kring
fragor som ror bolagets medarbetare. | policyn fast-
stalls att bolaget ska varna om medarbetarnas
rattigheter, valbefinnande och arbetsmiljo. Vidare
tydliggors att Castellum har nolltolerans nar det
galler trakasserier, krdnkande sarbehandling och
sexuella trakasserier samt att bolaget ska praglas av
jamstalldhet och méangfald. For merinformation om
uppférandekod, hallbarhetspolicy och arbetsmiljo-
policy, se sidan 120.

Rutiner for kontakter med medarbetare och
deras foretradare angaende paverkan

Inom Castellum finns lokala skyddskommittéer dar
representanter fran bade arbetsgivare och arbets-
tagare deltar. Moten genomfors tva ganger per ar. |
arbetsmiljo- och halsoarbetet har skyddsombuden
enviktigrolloch i samverkan utvecklar de
Castellums arbetsmiljo. Inom Castellum ager
skyddsombuden ratt att avbryta ett arbete som
beddms som farligt eller kan medféra risk for skador
och ohélsa. Inom Castellums projekt ska ocksa
tillbud och olyckor rapporteras i syfte att lara av erfa-
renheter och forebygga skador. Castellum haringa
lokala fackliga representanter utan skyddsombud

och medarbetare som representerar arbetstagare i
skyddskommittén. Vid behov sker forhandlingar
centralt.

Vd ar arbetsmiljdansvarig och kan valja att fordela
ansvaretvidare tillannan chef som behdver kanna
tillarbetsmiljolagen och de arbetsmiljoregler som
galler for bolaget. Vd eller ansvarig chef ska ta initia-
tiv for att arbetsmiljofragor finns med pa foretagsled-
ningens motesagenda vid behov vilket ska ske minst
tva ganger per ar. Det finns en skyddskommitté som
foljer upp att Castellums arbetsmiljohandbok efter-
levs och att det finns skyddsombud som anstéllda
kanvanda sigtill nar det galler arbetsmiljofragor. Om
detintraffaren olycka, finns det dven interna rutiner
och stdd for medarbetarna. Castellum haren rutin
och process for regelbundna samtal mellan chef och
medarbetare, dar bade psykosociala och fysiska
arbetsmiljoaspekter behandlas.

Castellum genomfor kvartalsvis medarbetar-
undersékningen Castellum Experience, som bestar
av ett antal fragor for att folja upp medarbetarnas
engagemang och identifiera trender samt behov av
korrigerade atgarder. Matningen for 2024 visade
engagemang pé 8,4 (8,2) vilket kan jamforas mot
extern benchmark pa 8,0. Resultatetdelasinitre
kategorier, promotors, passiva och detractors. Den
senaste matningen 2024 visade att 65 procent (60)
var promotors, det vill sdga medarbetare som
rekommenderar Castellum som arbetsgivare.
Svarsfrekvens i matningen var 89 procent (94).
Undersokningen foljer aven upp psykosociala
arbetsmiljéfragor och malkopplade till den
psykosociala arbetsmiljon satts arligen.
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forts. Hantering av paverkan, risker och méjligheter

Rutiner for att hantera negativ paverkan och
kanaler genom vilka de egna medarbetarna kan
uppmarksamma problem

Avvikelser fran uppforandekoden och andra rele-
vanta policyer som ror medarbetarna ska rapporte-
ras tillndrmaste chef eller tillannan foretradare for
bolaget. Betydande avvikelser ska rapporteras till
Castellums compliancefunktion, tillika koncernens
chefsjurist, som informerar bolagets revisions-
utskott.

Medarbetare och externa parter har mojlighet att
anmala oegentligheter genom bolagets vissel-
blasarfunktion, som ar tillganglig via koncernens
intranat och webbplats. Tjansten majliggér anonym
rapportering av overtradelser av uppforandekoden
och administreras av en extern part for att saker-
stalla anonymitet. Inkomna arenden vidarebeford-
ras tillutsedda befattningshavare inom Castellum
for hantering samt till ordféranden i revisionsutskot-
tet. Allarapporterade dvertradelser hanteras enligt
faststallda rutiner. Anmalaren far aterkoppling inom
sju dagar, och malet ar att uppréatthalla en lopande
dialog. Vid behov vidtas korrigerande atgarder
baserat pa denidentifierade situationen.

Att medarbetarna mar bra, far mojlighet att
utvecklas och erbjuds en trygg arbetsmiljo aren
nyckel till att bolaget fortsatter att utvecklasien
positiv riktning. Castellums arbetsrelaterade inci-
denter, tillbud och olyckor hanteras enligt fast-
stallda rutiner. Om nagon medarbetare rakar ut for
arbetsrelaterad sjukdom eller olycksfall eller om
nagot tillbud intraffar i arbetet, ska region-vd, berord
chef, Head of People & Culture samt arbetstagaren
gemensamtutreda orsakerna. Det gor att risker for
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ohéalsa och olycksfall kan forebyggas. | arbetet med
attbeddmarisker anlitas vid behov extern foretags-
hélsovard av Castellum. Utgdngspunkten ar att
expertkunskap kanvara avgérande for att identifiera
och beddma de fysiska och psykiska risker som kan
vara kopplade till arbetsmiljon. People & Culture
genomlyser resultat ifrdn Castellums medarbetar-
undersokning dar fragor kring diskriminering kan
uppmarksammas extra.

Vid behov justeras rutiner och arbetssatt for att
minimera risker. Region-vd for den del av verksam-
het som berors, alternativt berord chef, ska anmala
allvarliga tillbud, olycksfall och/eller ohalsa till
Arbetsmiljoverket. Region-vd for berdrd del av verk-
samhet ar dven ansvarig for att rapportera arbets-
relaterade skador till Castellums Head of People &
Culture. Underlaget anvands i det systematiska
arbetsmiljoarbetet for att forebygga framtida
olyckor.

Engagemangsindex hos medarbetare (eNPS)

2024 2023 2022
Kvinnor 52 43 46
Mén 60 54 47
20-29 ar 63 64 58
30-50 ar 53 59 51
6ver 50 ar 59 59 40

Aktiviteter kopplade till vasentlig paverkan pa
medarbetare och strategier fér att minska de
vasentligariskerna och nyttja de vasentliga
mojligheterna, samt aktiviteternas effektivitet

Den egna arbetskraften

Jamstalldhet och mangfald

Likabehandling éren central del av Castellums
arbete med mangfald och jamstéalldhet och ska
framja rattvisa anstallnings- och arbetsvillkor samt
mojligheter till utveckling i arbetet. Varje kvartal
genomfor Castellum en medarbetarundersdkning
som arinriktad pa fragor om jamstéalldhet, mangfald
och inkludering for att fa information och inspel fran
medarbetarna. Under aret fokuserade Castellum
aven pa att 6ka kunskapen om jamstalldhet, mang-
fald och inkluderingibolagets People & Culture-
funktion genom utbildning riktad till bolagets chefer.
Medarbetare utbildas aveni Castellums upp-
forandekoder, som utgor en betydande delavden
obligatoriska hallbarhetsutbildningen. Castellum
ska spegla samhallets sammansattning. For att 6ka
mangfalden bland nyanstéllda arbetar bolaget med
en anonymiserad rekryteringsprocess.

Castellum foljer kollektivavtal, arbetar med mark-
nadsmassig och konkurrenskraftig ersattning samt
kompetens- och ledarskapsutveckling. Castellum
har en successionsordning for att sakerstalla att
viktiga funktioner inte satts ur spel om nyckelper-
soner lamnar bolaget eller sjukskrivs. Bolaget for-
soker aven minska personberoendet genom att
arbeta med dualitet vid kritiska arbetsmoment.

Castellum genomfor flertalet aktiviteter for att
astadkomma positiv paverkan pa de egna medar-

betarna. Aktiviteterna inbegriper bland annat kon-
kurrensmassiga loner, kompetensutveckling, frisk-
vardsbidrag och halsoundersdkningar. Medarbeta-
res uppfattning kring atgarderna mats genom med-
arbetarundersokningen, vilket gor det mojligt for
Castellum att bedoma aktiviteternas effektivitet.
Genom medarbetarsamtal och medarbetarunder-
sdkningar hanteras eventuella negativa konse-
kvenser for medarbetarna.

Diskriminering och trakasserier

Samtliga medarbetare genomfor obligatorisk utbild-

ningihallbarhet. Den inkluderar ocksd mangfald

och syftet ar att férebygga diskriminering och trakas-
serier. Medarbetare har mojlighet att anmala diskri-
minering och trakasserier till sin ndrmaste chef som

i sinturrapporterar det intraffade till Head of People

& Culture. Omdiskriminerande beteenden eller

trakasserier identifieras har Castellum en definierad

upptrappningsprocess pa plats. Denna géller
rapportering avincidenter och korrigerande eller
disciplinara atgarder.

Processen inkluderar foljande steg:

® Bedom risker for diskriminering inklusive
trakasserier och sexuella trakasserier, och kart-
lagg disciplinara atgarder som vidtas.

®m Analysera orsaker till risker och hinder.

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

B Folj upp och utvardera incidenter enligt
Castellumsriktlinjer.
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forts. Hantering av paverkan, risker och méjligheter

Hélsa och sékerhet

Castellum har ett lagstadgat arbetsmiljdansvar for
alla egna medarbetare och forinhyrd personal som
arbetariverksamheten. Samtliga medarbetare
omfattas av Castellums rutiner for halsa och saker-
het. For att leva upp tillambitionen attingen medar-
betare blir fysiskt eller psykiskt skadad eller sjuk pa
grund av sitt arbete genomfor Castellum aktiviteter
pa ett strukturerat satt. Syftet ar att proaktivt starka
medarbetarnas halsa, forebygga risker och undvika
arbetsrelaterade skador och olyckor. | det forebyg-
gande arbetet ar detviktigt att hansyn tas till medar-
betarnas perspektiv. Castellums medarbetare har
stora mojligheter att paverka bolagets arbetsmiljo-
och halsoarbete. Det sker bland annat genom delta-
gande i riskbedomningar, skyddskommittéer och
friskvardsgrupper.

Arbetsmiljoarbetet utgar fran arbetsmiljohand-
boken som tydliggdr hur arbetsmiljoansvaret ar for-
delat. Respektive region-vd ansvarar for arbetsmil-
joarbetet och fordelar detvidare utiverksamheten.
En eller flera chefer, arbetsledare eller andra arbets-
tagare far darmed i uppgift att verka for att risker i
arbetet forebyggs och att en tillfredstallande arbets-
miljoniva uppnas. Det definieras ocksa i Castellums
arbetsmiljohandbok. Alla ledare ska ha genomgatt
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en systematisk arbetsmiljoutbildning i syfte att ha
den kunskap som kravs for det delegerade arbets-
miljoansvaret.

Castellum erbjuder halsokontroll till samtliga
medarbetare med jamna mellanrum. Syftet med
foretagshalsovarden &r att arbeta halsoframjande
och férebyggande i enlighet med intentionernai
arbetsmiljolagen. Samtliga medarbetare i Sverige
har genom sin sjukvardsforsakring tillgang till ett
flertal forebyggande halsotjanster som exempelvis
samtalsstod och e-halsotjanster vilka ar fria att
anvanda och tillgéngliga dygnet runt. For att varje
medarbetare ska fa goda forutsattningar att ta hand
om sin halsa erbjuds samtliga medarbetare en
arbetsmiljoundersokning med jamna mellanrum.
For attinspirera medarbetare bjuder Castellum kon-
tinuerligtin till olika halsoframjande aktiviteter som
genomfors runtomibolaget. Varje medarbetare har
ocksa tillgang till ett friskvardsbidrag pa 5 000 kronor
per ar.

Foretagshalsovarden utgar fran bedémningen av
fysiska och psykiska risker kopplade till arbets-
miljon. Vid behov féreslar de atgarder och medver-
kar nér olika riskanalyser genomfors.

Mal och resultat

Malfor hur viasentlig negativ paverkan ska
hanteras, positiv paverkan stirkas och vasentliga
risker och méjligheter hanteras

Castellum har bade lopande mal och mal pd medel-

lang sikt kopplade till de egna medarbetarna. Malen

har arbetats fram med utgangspunkt i FN:s globala
hallbarhetsmal, som ligger till grund for Castellums
samtliga hallbarhetsmal, och omfattar den egna
verksamheten med koppling tillde egna medar-
betarna.

B Jamstéalldhet och mangfald: Till 2025 ska
Castellum uppnajamstalldhet i samtliga yrkes-
kategorier, samt sdkerstalla att 20 procent av
medarbetarna har en internationell bakgrund.

® Sjukfranvaro: Den arliga malsattningen ar att
korttidssjukfranvaron ska vara under 2 procent
och langtidssjukfranvaron under 3 procent.

B Arbetsmiljo: Castellum ska inte ha nagra arbets-
skador eller arbetsrelaterade sjukdomar.

Castellums malsattningar kopplade till samhalls-
engagemang ar att 10 procent av medarbetarna ska
vara praktikanter. Bolaget ska aven skapa arbetstill-
fallen for ungdomar och langtidsarbetslosa i projekt.

Uppgifter om foretagets anstallda

All medarbetardata ar baserad pa faktiska data.
Datan ar sammanstalld och sakerstalld av
Castellums People & Culture-avdelning. Castellum
rapporterar data som galler samtliga medarbetare
inom omradena anstallning, utbildning, jamstalld-
het, mangfald, personalomséttning med mera.
Bolaget rapporterar antal anstallda som antal per-
soner per 31 december. Ingen geografisk nedbryt-
ning av data gors eftersom antalet medarbetare i
Castellums verksamheteri Finland respektive
Danmark ér begransat. Dessa medarbetare
inkluderas i statistiken for Sverige.

Antal anstéllda

® Rekrytering: Andelen anonymiserade rekryte- Kénstillhdrighet (antal personer)
ringar ska 6ka kontinuerligt fér att frimja rattvisa Man 318
och objektivitetiurvalsprocessen. Kvinnor 244
Annat 0
Ejangivet 0
Totalt anstéllda 562

Anstéllningsform samt anstallningstyp, antal personer (GRI 2-7)
Kvinna Man Totalt
Antal anstéllda (heltidsekvivalenter) 230 315 545
Antaltillsvidareanstallda (heltidsekvivalenter) 226 309 535
Antaltillfalligt anstallda (heltidsekvivalenter) 4 6 10
Antal heltidsanstallda (heltidsekvivalenter) 222 314 536
Antal deltidsanstallda (heltidsekvivalenter) 8 1 9
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Personalomséattning (GRI1401-1, Emp-Turnover)

2024 2023 2022

Andel Andel Andel

Jamstalldhet (GRI 405-1, Diversity-Emp)
2024

2023 2022 2021

Sammanséttning

Andel

Andel Andel Andel

Personalomséattning? Antal, st kvinnor,%  Antal,st kvinnor,% Antal,st kvinnor,% av bolaget Antal, st kvinnor,%  Antal,st kvinnor,% Antal,st kvinnor,% Antal,st kvinnor, %
Nyanstallda under aret? Styrelse 6 50 6 48 5 20 7 44
Under 30 ar 4 24 8 62 17 53 Under 30 ar 0 0 0 0 0 — 0 —
30-50 ar 16 49 33 58 34 53 30-50 ar 0 0 0 0 — 0 —
Over 50 &r 9 52 9 30 12 41 Over 50 &r 6 50 6 48 5 20 7 44
Totalt antal nyanstallda 29 47 50 53 63 51 Ledning 12 33 13 37 12 54 8 50
Andel nyanstéllda, % 5% 3% 10% 5% 12% 6% Under 30 &r 0 0 0 0 0 — 0 —
Personer som slutat under aret :"’_0_50 ar 7 57 8 53 7 62 6 47
Under 30 &r 2 52 5 37 5 31 Over 50 ar 5 0 5 12 5 42 2 58
30-50 &r 14 40 21 34 38 72 Ovriga anstéllda, inkl. ledning 533 42 546 42 534 42 427 43
Over50 &r 13 40 12 42 20 51 Under 30 ar 46 40 51 47 45 46 37 50
Totalt antal personer som slutat 29 41 38 37 63 62 30-50&r 304 47 310 46 302 46 237 49
Andel som slutat, % 5% 2% 7% 3% 12 % 7% Over 50 ar 183 35 185 33 187 33 153 31
Andel som slutat pa egen begéran3, % 66 % 44 % 87 % 36 % 79 % 66 % Tabellen visar sammansattning av bolaget uppdelat p& kén och alder fér olika nivaer av bolaget. Castellum féljer inte upp anstéalldas minoritets-

Genomsnittskostnaden for extern nyrekrytering under 2024 uppgick till 50 749 kr per rekrytering.

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

70 procent).

2. Avde som nyanstalldes under &ret hade 44 procent internationell bakgrund.

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

Uppgifter om medarbetare i den egna
arbetskraften sominte ar anstillda
Castellum anlitar konsulter vid behov. Den van-
ligaste typen av icke anstéllda ar konsulter som
verkarirollerinom IT och ekonomi. Under 2024
anlitade Castellum 17 konsulter.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

Kollektivavtalstackning och social dialog

Alla medarbetare i Sverige ar anslutna till kollektiv-
avtal. Andelen anstallda i bolaget med kollektivavtal
2024 var 96 procent. Medarbetare i Finland och
Danmark haridagslagetinte kollektivavtal utan
anstallningsvillkor som féljer respektive lands
arbetsmiljolagstiftning och forsakringssystem.
Castellum foljer svensk lagstiftning och registrerar
inte medarbetare som ar fackligt anslutna.

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

Mangfaldsindikatorer

Mangfald %

2024 2023
Andel medarbetare med internationell
bakgrund 14 12

Aldersférdelning antal anstillda (GRI 405-1)

Aldersfordelning Kvinnor Mén Total
Antal anstéllda exkl. styrelse 226 307 533
Under 30 ar 19 28 47
30-50 ar 144 160 304
Over 50 &r 63 119 182

Mangfaldsdata for Castellum réknas per alla anstallda 2024 och ar
baserad pa SCB:s definition avinternationell bakgrund.
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Socialt skydd
Castellums samtliga anstallda omfattas av det
sociala skydd som erbjuds genom samhallet, inklu-
sive sjukpenning, arbetsloshetsersattning, arbets-
skadeersattning, allman pension och féraldrapen-
ning. Utover detta kompletterar Castellum foraldra-
ledigheten med en loneutfyllnad som ger cirka
90 procentavden ordinarie lonen. Sedan 2021
erbjuds Castellums medarbetare i Danmark och
Finland samma formaner i samband med foréldra-
ledighet som medarbetarnai Sverige. For mer
information om foraldraledighet, se sidan 89.
Castellum erbjuder ett omfattande forsakrings-
paket och andra formaner som ytterligare starker
det sociala skyddet for anstallda. Genom kollektiv-
avtal omfattas de anstallda dven av TRR stdd vid
arbetsloshet. Dartill erbjuds halso- och sjukforsak-
ring samt pensionsradgivning for att stodja medar-
betarnas valmaende och trygghet.

Personer med funktionsnedséttning
Castellum foljer svensk lag, dataskyddsforord-
ningen (GDPR) och rapporterarinte medarbetare
med funktionsnedsattning.

Utbildning och kompetensutveckling
Alla medarbetare erbjuds kvartalsvisa medarbetar-
samtal for att satta och folja upp individuella mal,
identifiera eventuella behov av kompetensutveck-
ling samtvid behov fora dialog kring hur en motive-
rande arbetssituation, engagemang och trivsel bast
kan utvecklas.

Castellum bryter inte ner utbildningstimmar per
yrkeskategori da bolaget saknar tillgang tillden
informationen. Ett omrade som kan komma att
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utvecklas under kommande &r med stéd av ett kon-
cerngemensamt HR-system. Genomsnittskostnad
per ar for utbildning per anstalld uppgar for kvinnor
till18 000 kr och méan till 17 000 kr, med ett genom-

snitt pa 17 500 kr for alla anstallda under 2024.

Medarbetarsamtal, % (GRI1 404-3, Emp-Dev)

2024 2023

Kvinnor Man Total

Kvinnor Man Total

Genomforda

medarbetar-

samtal

(Emp-Dev) 95 96 96 90 90 90

Castellum bryter inte ner medarbetarsamtal per yrkeskategori da
bolaget inte hartillgdng till denna information. Informationen kan
komma att utvecklas kommande ar med ett gemensamt HR-system.

Utbildning (GRI 404-1, Emp-Training)

Arbetsmiljo
Alla medarbetare omfattas av Castellums systema-
tiska arbetsmiljoarbete. Merinformation om arbets-
miljoarbetet se sidan 86.

Antal arbetsrelaterade dodsfall for egna medar-
betare uppgick 2024 till 0. Antal arbetsrelaterade
incidenter inklusive arbetsrelaterad ohalsa uppgick

Sjukfranvaro medarbetare

2024 till 34, dar skadefrekvensen forincidenterna
var 3,6 (TRIFR).

Antal forlorade arbetsdagar som foljd av arbets-
relaterade incidenter, arbetsrelaterade dodsfall och
arbetsrelaterad ohalsa samt dodsfall till foljd av
arbetsrelaterad ohalsa uppgick 2024 till 3610.

2024 2023
% Kvinnor Mén Total Kvinnor Maén Total
Sjukfranvaro Castellum 2,9 2,4 2,6 3,3 1,9 2,4
Varav korttidsfranvaro 1,2 1,2 1,2 1,1 1,0 1,0
Varav langtidsfranvaro (borjar raknas efter dag 15) 1,7 1,2 1,4 2,2 0,9 1,4

Arbetsrelaterade skador och ohéalsa (GRI1403-9, 403-10 H&S-Emp, H&S-Comp)

2024 20232

20222

Med-

Med- Med-

arbetare Entreprendr arbetare  Entreprenor arbetare Entreprendr

Utbildning, timmar Kvinnor Min Total Antal arbetsrelaterade dodsfall (H&S-Emp)? 0 0 0 0 0 0
Medelantal anstallda under Antal arbetsskador med franvaro (LTl) 1 2 1 0 1 8
aret (FTE) 230 315 545 Skadefrekvens per 1 000 000 timmar (LTIFR) 0,9 0,4 0,9 0 0,9 0,9
Antal utbildningstimmar under Antal arbetsskador med allvarlig konsekvens3 0 0 0 0 0 3
aret 6080 7827 13907 Skadefrekvens per 1000 000 timmar 0 0 0 0 0 0,5
Under 30 ar 355 840 1195 Totalt antal registrerade arbetsskador 4 12 4 6 5 26
30-50 &r 4346 4337 8683 Skadefrekvens per 1000 000 timmar (TRIFR) (H&S Emp) 3,6 2,1 35 0,7 4,5 2,5
Over50 &r 1379 2650 4029 Antal registrerade arbetssjukdomar4(H&S-Comp) 18 mats ej 9 méts ej 10 mats ej
Snittimmar per anstéld/ar 26 25 26 Korttidssjukfranvaro i % av totalt arbetade timmar

(H&S-Emp), % 1,2 mats ej 1,0 mats ej 1,3 mats ej
Ledarskapsutveckling, timmar Kvinnor Mén Total Langtidssjukfranvaro i % av totalt arbetade timmar
Antal medarbetare som (forlorade arbetsdagar, anstallda) (H&S-Emp), % 1,4 mats ej 1,4 mats ej 1,6 mats ej
deltagit 50 59 109 Totalfranvaro i % av totalt arbetade timmar (franvaro,
Antaltimmar 737 694 1431 anstallda) (H&S-Emp), % 2,6 mats ej 2,4 mats ej 2,9 mats ej

Totalt antal arbetade timmar 1106922 5610160 1157409 8513103 1090318 105007145

Castellum bryter inte ner utbildningstimmar per yrkeskategori d&
bolagetinte hartillgdng till denna information. Informationen kan
komma att utvecklas kommande ar med ett koncerngemensamt
HR-system. Genomsnittskostnad for utbildning per anstalld uppgér
for kvinnor till 18 000 kr och man till 17 000 kr, med ett genomsnitt pa
17 500 kr for alla anstallda under 2024.

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

1. Inga dodsfall har intraffat varpa dodsfall inte delas upp enligt arbetssjukdom eller arbetsolycka, darmed rapporteras heller inte ndgon dodsfallsfrekvens.
2. Skadefrekvens for 2022 och 2023 har raknats om baserat pa 1 000 000 timmar, tidigare 200 000 timmar.
3. Allvarlig skada med 6ver 6 manaders aterhamtning exklusive dodsfall.

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

5. Antalet arbetade timmar for leverantérer baseras pa ett antagande att 60 procent utgor arbetskostnad och till ett timpris pa 500 kronor per timme.
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Hélsa och sdkerhet per fastighetstyp (H&S-Asset)

Jamforelse mellan byggnadstyp

Kontor Logistik Handel Samhallsfastigheter Castellum totalt
2024 2023 2022 2024 2023 2022 2024 2023 2022 2024 2023 2022 2024 2023 2022
Halsa och sakerhetsutvarderingar (H&S-Asset) 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
Balans mellan arbete och fritid medarbetarens prestationer. Regelbunden utvarde- Loneskillnader mellan kénen, medel (GRI 2-21, GRI 405-2, Diversity-Pay)
Foren jamstalld arbetsplats ar méjligheten att ring sker avseende prestation i relation till tydligt 2024 2023
forena yrkesliv med foraldraskap en central fraga faststéallda individuella mal. Kvinnors Mins Kvinnors Mins
och Castellum underléttar darfér ytterligare utdver De individuella malen &r ettviktigt verktygiarbetet O ncton buslon orsétinng orsitmng  basin  buslon ersitining ersituming
de lagstadgade svenska rattigheterna om foraldra- med jamstallda och konkurrenskraftiga loner. For att Koncernledning exkl. v (Diversity-Pay) = P - - 1 142 86 17
penning. Castellum erbjuder medarbetare en lOne- sakerstallajamstallda loner genomfors lonekart- Chefer (Diversity-Pay) 92 109 90 11 99 101 97 103
utfyllnad under maximalt 180 dagar av foraldraledig- laggning och lénerevision arligen d&r Castellum Anstillda (Diversity-Pay) 101 99 101 99 103 97 103 97
heten som ger cirka 90 procent avden ordinarie anvander extern lonestatistik. Ambitionen ar att
lonen. Castellums medarbetare i Danmark och likvardiga arbetsuppgifter ska resultera i likvardig
Finland erbjuds sedan 2021 samma formaner for erséattning. Om avvikelser som beror pa kon fore-
foraldraledighet som finns i Sverige. Under 2024 var kommer vidtas atgarder omgaende. Loneskillnader mellan konen, median (GRI2-21, Diversity-Pay)
andel kvinnor som tog ut foraldraledighet 65 procent For2024 ar l6neskillnaden mellan den genom- 2024 ; 2023 ;
av totalt antal frAnvarande och andel mén som tog snittliga l6nenivan fér kvinnliga respektive manliga innors Mine | mors MRS vinnore | Mane | mors  Mans
ut foraldraledighet var 35 procent av totalt antal medarbetare beskriven som procent avde manliga % baslén  baslén ersittning ersdttning  baslon  baslon ersattning ersattning
franvarande. medarbetarnas genomsnittliga loneniva. Bland Koncernledning exkl. vd 85 118 77 130 83 120 81 123
medarbetarna for 2024 var l6neskillnaden mellan Chefer 98 102 96 104 103 97 91 110
Ersattningsmatt (loneskillnader manliga och kvinnliga -1 procent. Anstallda 1ty o 105 %5 107 94 105 95
och total erséttning) 2024 var den arliga totala ersattningsgraden for
Castellums arbete med mangfald och jamstalldhet den hogst betalda medarbetaren 6. Siffran ska
ska framja likabehandling i frdgor om anstallnings- tolkas iférhallande till medianvardet for den totala Loneskillnad hogst betalda relativt median, (GRI 2-21, Diversity-Pay)
och arbetsvillkor samt mojligheter tillindividuell ersattningen for alla medarbetare (exklusive hogsta 2024 2023
utveckling p4 arbetsplatsen. Ersattningen som arliga ersattning) som &r 0,6. Total ersattning till vd (hogst betalda), mkr 2 51
bolaget erbjuder ska vara bade konkurrenskraftig Median arlig total ers&ttning for alla anstéllda (exkl. hogsta arliga erséattning), mkr 0,6 0,6
och marknadsmassig, och baseras pa kollektiva for- Férh.éllaljde -r'nelilan hogst befald och metfian (euxk.l. hégsférliga ersattning) 4,8 4,4
handlinga I’, arbetsuppgifter samt den individuella M“edlén l?neoknlng alla anstallda (exkl. hogsta arliga ersattning), % 3,1 3,9
Lénedkning vd 2023-2024, % 9,8 2,5
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Ingen omrakning till FTE har gjorts. All erséttning har raknats in — det vill sdga fast och rorlig ersattning. Bolagets vd &r den med hogst erséattning.

Namn framgar i bolagets erséattningsrapport.
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Arbetare i vardekedjan

Castellums verksamhet ska ha en positiv paverkan
pé arbetarnaivardekedjan. Darfor ar halsa, séker-
het och manskliga rattigheter for arbetare i varde-
kedjan viktiga omraden. Castellum arbetar med
omkring 6 400 leverantorer och det ar avgbrande att
relationen med dessa hanteras pa ett ansvarsfullt
satt. Om Castellum arbetar med leverantérer som
erbjuder sina anstéllda undermaliga arbetsvillkor
och detta inte upptacks vid en utvardering finns det
en potentiell risk for att bolagets verksamhet bidrar
tillen negativ paverkan pa arbetare i vardekedjan.

Transparensen i vardekedjan minskar nar avstan-
det till leverantorerna dkar. For att starka insynen
arbetar Castellum aktivt med bolagets forsta-
handsleverantorer och stravar efter att alla storre
och affarskritiska leverantorer genomgar en screen-
ing av vasentliga affars- och hallbarhetsrisker. Upp-
féorandekoden for leverantdrer ar ett verktyg for att
sakerstalla att krav pa efterlevnad av méanskliga
rattigheter, jamstalldhet, arbetsvillkor och etiskt
agerande uppratthalls. Castellum har som ambition
attinga incidenter som paverkar arbetare negativt
ska intraffa hos leverantorerivardekedjan.

Vasentliga hallbarhetsfragor

Strategi

Intressenters intressen och synpunkter
Castellum for en lopande dialog med leverantorer
och affarspartners for att kunna ta tillvara deras

medarbetares intressen, synpunkter och rattigheter.

Fér merinformation om hurintressenters intressen
och synpunkter tillvaratas, se Allméanna upplys-
ningar sidan 56.

Vasentlig paverkan, risker och méjligheter och
deras férhallande till strategi och affairsmodell
Castellums vasentliga paverkan, risker och mojlig-
heter kopplade till arbetare i vardekedjan och
bolagets strategi och affarsmodell ar:

Faktisk/ Positiv /negativ Finansiell
Hallbarhetsfraga Paverkan i vardekedjan potentiell pdverkan  paverkan Finansiell risk mojlighet
Arbetareivardekedjan:  Uppstroms (leverantorer) Potentiell Negativ Ja Nej

—Halsa och sakerhet
—Manskliga rattigheter
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Arbetareivardekedjan

Hélsa och sékerhet

Inom fastighetsbranschen finns det en risk for
arbetsrelaterade skador och ohalsa. Genom upp-
férandekoden for leverantdrer, kravi upphandlings-
dokument och instruktioner sakerstaller Castellum
att leverantorerna foljer bolagets arbetsmiljokrav.
Den finansiella effekten pa bolaget bedoms vara
begransad.

Ménskliga rattigheter

Detfinns en risk for krdnkningar av manskliga rattig-
heterivardekedjan. Castellum har nolltolerans mot
sadana krankningar och arbetar aktivt for att fore-
bygga dem. Genom riskanalyser och uppférandekod
for leverantorer staller Castellum krav pa att mansk-
liga rattigheter respekteras och efterlevsi leveran-
torsledet. Den finansiella effekten pa bolaget
bedoms vara begransad.

Hantering av pdverkan, risker och
mdjligheter

Policyer for arbetare i vardekedjan

Uppforandekod for leverantorer

Castellum har tagit fram en uppférandekod och
avtalsskrivningar for leverantorer som faststaller hur
de ska upptradaisamband med det arbete de utfor
at Castellum. Utgadngspunkten ar att alla
Castellums leverantorer ska folja uppforandekoden
for leverantorer och den omfattar samtliga arbetare i
vardekedjan. Uppforandekoden for leverantérer och
avtalsskrivningarna tydliggor att leverantérer ska
bidra tillen hallbar utveckling genom att ta ansvar
for fragor som manskliga rattigheter, arbetsvillkor,
milj6, affarsetik och antikorruption. Det géller bade

i den egnaverksamheten ochirelationentillandra
samarbetspartners.

Uppférandekoden for leverantorer baseras pa de
tio principernai FN:s Global Compact, OECD:s
riktlinjer for multinationella féretag och FN:s vag-
ledande principer for foretag och manskliga rattig-
heter. Fokus ligger pa de fragor som Castellum iden-
tifierat som mest relevantairelation till verksam-
hetens olika leverantdrer, vilka ar halsa och saker-
het, manskliga rattigheter, arbetsvillkor och lika
rattigheter. Rubriksattningen i uppférandekoden
utgar fran de fyra huvudomradenai FN:s Global
Compact: manskliga rattigheter, arbetsvillkor,
miljo och antikorruption.
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forts. Hantering av paverkan, risker och méjligheter

Respektive chef och projektansvarig ansvarar for
efterlevnad av uppférandekoden for leverantorer
och attinformera om den. Uppférandekod for leve-
rantorer finns pa Castellums webbplats. Fér mer
information om Castellums arbete med efterlevnad
av uppforandekoden for leverantorer, se sidan 120.

Manskliga rattigheter

Castellum har nolltolerans mot krdnkningar av
manskliga rattigheter och barns rattigheter vilket
framgar i uppférandekoden for leverantorer. Bolaget
arbetar for att forhindra krankningar av manskliga
rattigheter och barns rattigheter genom utvarde-
ringar som innehaller riskanalyser, genomlysningar
och envalutvecklad uppférandekod for leveran-
torer. Bolaget tillater inte barnarbete eller tvangs-
arbete i den verksamhet som leverantorer bedriver
pa uppdrag av Castellum. Bolaget féljer de interna-
tionella standarder som finns sdsom FN:s Global
Compact, FN:svagledande principer for foretag och
manskliga rattigheter samt OECD:s riktlinjer for
multinationella foretag. Under 2024 rapporterades
inga avvikelser med avseende pa manskliga
rattigheter.

Risken for krankningar av manskliga rattigheter ar
endelav bolagets arliga riskanalys. Under de kom-
mande aren kommer Castellum att utveckla proces-
sen for genomlysningen avverksamheten for att
sakra attinga krankningar av manskliga rattigheter
skerivardekedjan.

Rutiner for kontakt med arbetare i vardekedjan
angaende paverkan

Castellum inkluderar vardekedjans arbetares per-
spektiviaktiviteter och beslutsfattande for att
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kunna hantera och minska faktisk negativ paverkan.
Majoriteten av kontakten med arbetare i varde-
kedjan sker genom bolagets projektledare, projekt-
grupper och affarsutvecklare som regelbundet
besoker entreprendrerna pa plats.

Rutiner for att hantera negativ paverkan och
kanaler genom vilka arbetare i vardekedjan kan
uppmarksamma problem

| det fall arbetare i vardekedjan identifierar mojliga
oegentligheter kan dessa rapporterasvia
Castellums visselblasarfunktion eller till ndrmaste
chefsomisin turrapporterartill Castellum och
respektive region-vd. Rapporterade fall utreds av
ansvarig chef och vd, samtvid behov av chefsjurist.
Visselblasarfunktionen ar tillganglig for alla arbetare
i vardekedjan och finns pa Castellums webbplats.
For merinformation om visselbldsarfunktionen,

se sidan 120.

Aktiviteter kopplade till vasentlig paverkan pa
arbetare i virdekedjan och strategier for att
minska de vasentliga riskerna och nyttjade
vasentliga mojligheterna, samt aktiviteternas
effektivitet

Atgarder kopplade till arbetare i vardekedjan
Innan nya affarsrelationer inleds genomfor
Castellum en duediligence, som inkluderar bedom-
ning av faktiska och potentiella risker och paverkan
nar det galler manskliga rattigheter. Bedomningen
omfattar, men ar inte begransad till, egna anstallda,
kvinnor, barn, urfolk, migrantarbetare, utomstaende
kontrakterad arbetskraft och lokala samhallen.
Castellum genomfor dven systematiska riskanaly-
ser av bolagets leverantorer. Syftet ar attidentifiera

leverantorer med hog risk for avvikelser mot bola-
gets uppforandekod samt att kunnaimplementera
atgardervid behov. Castellum har inte identifierat
nagra hogriskleverantorer, vilket kan tillskrivas det
faktum att en majoritet av leverantorerna ar lokala
aktorer i Sverige, Finland och Danmark, dar hallbar-
hetsarbetet generellt ar valutvecklat. Under aret
identifierades inga avvikelser mot uppforande-
koden.

Vid storre inkdp och upphandlingar arambitionen
att granska leverantorer och entreprendrer enligt
koncerngemensamma krav. Det ar i sin tur klassifi-
ceringen av leverantéren som styr hur uppfoljning
och granskning av leverantéren genomfors. Det kan
vara genom revisioner, besiktningar, enkater eller
besok pa plats. | upphandlingar behover leveran-
toren intyga att de har ett systematiskt hallbarhets-
arbete samt arbete med arbetsmiljoledning. Som
endeliatt effektivisera leverantérskedjan och stalla
tydliga krav har Castellum 25 centrala ramavtal med
leverantorer. Under 2024 gjorde Castellum inkdp av
varor och tjanster for 4 675 mkr (7 094) fran totalt
6440 (5589) leverantorer, varav de storsta leveran-
térerna, med en inkdpsvolym storre an 10 mkr, stod
for 60 (72) procent avinkdpsvolymen.

Om leverantoren brister i efterlevnad av upp-
forandekoden eller hallbarhets- och arbetsmiljo-
kraven kan avtalet sagas upp. Under 2024 sades
inga centrala avtal med leverantorer upp till foljd av
avvikelser kopplade till dessa krav.

Halsa och sdkerhet

Castellum har ett riskforebyggande samarbete med
leverantérer genom krav och forvantningar samt
dialog och uppféljning. Bolaget staller bland annat

tydliga krav pa arbetsmiljé och tar sitt lagstadgade
samordningsansvar for entreprendrer som arbetar i
verksamheten. Anlitade entreprendrer har, i egen-
skap av arbetsgivare, det formella ansvaret for att
utreda och genomfora atgarder vid arbetsskador.
Som byggherre ska Castellum dock dra lardom av
intraffade handelser och satta in atgarder vid plane-
ring och projektering av projekt. Castellum foljer upp
att leverantdrer och entreprendrer arbetarienlighet
med bolagets arbetsmiljokrav genom uppforande-
koden for leverantorer, tydliga krav i upphandlings-
dokument samtinstruktioner for leverantorer.

Leverantorer i forvaltning 2024 (Andel av total
inkopsvolym i forvaltning)?

v
i

B Snorojning och halkbekdmpning 9 %
B Stadtjanster 8 %
Skotsel utemiljo 7 %
Bygg 6 %
M Ventilationsarbeten, varme och undercentraler 5 %
Hiss 5 %
M Elinstallationer 5 %
[J Bevakning och sakerhetstjanster 4 %
M VS-arbeten 4 %
Avfall och atervinning 4 %
Ovrigt 44 %

-

.Under 2024 har Castellum férbattrat uppféljningen av inkép
perinkdpskategoriiforvaltning. Under 2025 avser Castellum
att genomfora motsvarande atgard for inkop i projekt.
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Konsumenter och slutanvdndare

Castellum ska erbjuda hallbara och halsosamma
fastigheter med hog kvalitet samt bidra till bade de
lokala samhallen dar bolaget verkar och stads-
utvecklingen. For att sékerstalla att fastigheterna
haller en hog standard anvands erkanda hallbar-
hetscertifieringssystem. Castellum framjar halsa

Vasentliga hallbarhetsfragor

ochvéalmaende och ska erbjuda bolagets hyres-
gaster och deras medarbetare trygga arbetsplatser.
Under 2024 fortsatte Castellum arbetet med att
erbjuda hyresgasterna grona hyresavtal. Syftet ar att
etablera miljomassigt hallbara hyresforhallanden.

Faktisk/ Positiv /negativ Finansiell

Hallbarhetsfraga Paverkan i vardekedjan potentiell pdverkan  paverkan Finansiell risk mojlighet
Konsumenter och Nedstroms Potentiell Negativ Ja Nej
slutanvandare:
—Hyresgasternas

informationssakerhet
-Tillgang tillinfor-

mation
Lokalt samhalls- Nedstroms Potentiell Negativ Ja Nej
engagemang
Certifierade och halso- Nedstroms Faktisk Positiv Nej Nej
samma byggnader
Stadsutveckling Nedstroms Faktisk Positiv Nej Nej

Strategi

Intressenters intressen och synpunkter
Castellum for en lopande dialog med hyresgaster,
deras medarbetare och andra grupper som nyttjar
bolagets fastigheter, framst genom forvaltningsor-
ganisationen. Syftet ar att battre forsta intressenter-
nas behoy, krav och férvantningar samt att, baserat

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

pé dessa insikter, anpassa bolagets strategi och
affarsmodell for att battre mota marknadens och
hyresgasternas behov. For mer information om hur
hyresgasternas intressen och synpunkter tillvaratas,
se allmanna upplysningar pa sidan 56.

Vasentlig paverkan, risker och méjligheter och
deras férhallande till strategi och affairsmodell
Castellums vasentliga paverkan, risker och mojlig-
heter kopplade till hyresgasterna och bolagets
strategi och affarsmodell ar:

Konsumenter och slutanvéndare

Castellum hanterar en begransad mangd kanslig
data och en sdkerhetsincident skulle kunna paverka
bade Castellum och dess hyresgaster samt deras
medarbetare om information oavsiktligt sprids.
Aven om den mangd kénslig och privat data, som
hanteras av bolagetienlighet med GDPR och med
koppling tillhyresgasterna, ar begransad, finns en
potentiell risk for negativ paverkan. En sadan inci-
dentkan leda till operativa utmaningar och paverka
fortroendet for bolaget, vilket kan fa konsekvenser
forverksamheten.

Lokalt samhéallsengagemang

Castellum bidrar kontinuerligt till de lokala samhal-
len dar bolaget har fastigheter. Castellum utvecklar
sociala program som omfattar exempelvis citynat-
verk, hallbarhetsnatverk och foretagarféreningar dar
bolaget samverkar med hyresgaster, kommuner och
andra samarbetspartners. Insatserna utgors framst
av atgarder som ska starka lokalsamhallet samt for-
battringsatgarder for miljoernai och runt fastighe-
terna. | dagslaget omfattar de sociala programmen
samtliga fastigheter. Skulle det forekomma bristeri
Castellums arbete finns det en potentiell risk for att

hyresgaster, deras medarbetare och andra grupper
som besoker fastigheterna paverkas negativt.
Konsekvensen skulle kunna bli att Castellum har
fastigheteri omraden dar det anses for riskfyllt att
arbeta eller bo. Ett sddant scenario skulle kunna
paverka bade varderingen av berérda fastigheter
och bolagets intakter negativt.

Certifierade och hdlsosamma byggnader
Castellum ska erbjuda trygga och halsosamma
fastigheter. Som fastighetsagare har Castellum ett
ansvar att framja halsa och sakerhet for hyresgaster
och deras medarbetare. Bolaget arbetar med certi-
fieringssystemet WELL, som éar inriktat pa halsa och
valmaende, for att tillhandahalla hdlsosamma bygg-
nader som bidrar positivt till hyresgasternas arbets-
miljo. Hallbarhetscertifierade och hdlsosamma
byggnader bidrar positivt till varderingen av byggna-
derna och potentiellt ocksa tillintékterna, &ven om
denfinansiella effekten beddms vara begransad.

Stadsutveckling

Castellums ambition ar att bidra till minskat utan-
férskap och minskade sociala klyftor och darmed
paverka stadsutvecklingen i de omraden dar bolaget
har fastigheter. Det arbete som Castellum gor for att
starka det lokala samhallet forvantas aven haen
positiv paverkan pa bolagets hyresgaster och deras
medarbetare. Den finansiella effekten pa bolaget
bedoms vara begransad.
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Hantering av pdverkan, risker och méjligheter

Policyer for konsumenter och slutanvandare
Castellums héllbarhetspolicy och uppférandekod
faststaller att bolaget ska erbjuda trygga och halso-
samma miljoer for manniskor i och kring fastig-
heterna. | stor utstrackning handlar det om hyres-
gasterna, deras medarbetare och andra manniskor
som besoker fastigheterna. Har framgar ocksa att
Castellum ska skapa goda forutsattningar for
hyresgasterna att sjalva bedriva ett aktivt
hallbarhetsarbete.

Externa riktlinjer som ligger till grund for hallbar-
hetspolicyn och uppférandekoden och som arrele-
vanta med avseende pa kunder, hyresgéster och
deras medarbetare ar FN:s Global Compact, FN:s
vagledande principer for foretag och manskliga
rattigheter, FN:s konvention om barnets rattigheter,
FN:s globala hallbarhetsmal, OECD:s riktlinjer for
multinationella foretag samtILO:s kdrnkonventioner.

Rutiner for kontakter med konsumenter och
slutanvandare angaende paverkan

Genom framst forvaltningsorganisationen for
Castellum en l6pande dialog med hyresgaster samt
deras medarbetare for att fanga upp bade positiv
och negativ paverkan kopplad till de manniskor som
ror sigi byggnaderna. Hyresgéster kan dygnet runt fa
svar pavanliga fragor, gora felanméalan och kommai
kontakt med ansvariga. Felanmalan kan goras bade
via telefon och webbplats. Kontaktuppgifter till kom-
mersiella forvaltare, tekniska forvaltare och bitra-
dande forvaltare finns tillgangliga i fastigheterna
och p& webbplatsen. Priméra kontaktpersoner hos
hyresgasterna har ocksa direktkontakt med
Castellums forvaltare. Forvaltningen stravar efter
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att traffa alla hyresgéster minst en gang per ar for att
proaktivt mota aktuella och framtida behov. Kontak-
tens frekvens anpassas efter hyresgasternas onske-
mal och verksamhetsbehov. For storre hyresgaster,
exempelvis med verksamhet i flera regioner, finns
Key Account Managers som ansvarar for att saker-
stalla tydliga och effektiva kommunikationsvagar.
Dessutom genomfor Castellum varje ar en omfat-
tande kundmatning, N6jd Kund Index (NKI), med
hjalp av extern part. Ambitionen ar att Castellum
skavara en lyhdrd hyresvard som hjalper hyresgas-
terna att blimer hallbara. | arets NKI-undersokning
fick Castellum 74 (71) i NKl-resultat. Drygt 1 700

(1 600) hyresgaster svarade, vilket motsvarade en
svarsfrekvens pa 58 procent (55).

Kommersiell forvaltare for respektive fastighet, vd
och Chief Operating Officer har det yttersta ansvaret
for att folja upp och sékerstélla att kontakterna med
hyresgaster sker pa ett andamalsenligt satt och att
efterfragade atgarder genomfors inom faststallda
tidsramar. De insikter som erhalls fran dialogen med
hyresgasterna spelar ocksa en viktig rolli arbetet
med att utveckla Castellums affarsverksamhet.
Effektiviteten i dialogen med hyresgasterna foljs
upp genom den arliga NKI-undersdkningen.

Som fastighetsagare bar Castellum ansvar for
atttillganglighetsanpassa byggnader enligt Plan
och bygglagen (2010:900). Respektive region-vd
ansvarar for huruvida Castellums fastigheter ar
tillganglighetsanpassade.

Rutiner for att gottgéra fér negativ paverkan

och kanaler genom vilka konsumenter och
slutanvdndare kan uppmarksamma problem
Hyresgaster kan alltid kontakta Castellums forvalt-
ningsorganisation for att anmala handelser med
negativ paverkan pa hyresgaster och deras medar-
betare. Information om tillgangliga kanaler finns
bade pa Castellums webbplats och i respektive
fastighet. For tekniska arenden hanteras felanmal-
ningar effektivt via hyresgéstservice pa webbplat-
sen, dar arendena vidarebefordras till drifttekniker
for snabb atgard.

Identifierade krankningar, oegentligheter och
andra klagomal kan aven rapporteras via Castellums
visselblasarfunktion. Visselbldsarfunktion ar till-
ganglig for alla externa intressenter och kan nas via
bolagets webbplats.

Som fastighetsédgare har Castellum atagit sig att
atgarda alla rapporterade avvikelserinom faststallda
tidsintervall. Rapporterivisselbldsarfunktionen
utreds och foljs upp i enlighet med faststallda
principer. Fér mer information, se sidan 85.

Aktiviteter kopplade till vasentlig paverkan for
konsumenter och slutanviandare och strategier
for att minska de vasentliga riskerna och nyttja
de viasentliga mojligheterna, samt aktiviteternas
effektivitet

Under 2024 arbetade Castellum vidare med att
teckna grona hyresavtal. Sedan 2023 ar samtliga
nytecknade hyresavtal s kallade grona hyresavtal.
Genom det grona hyresavtalet kan Castellum och
hyresgasterna bland annat utbyta miljodata och
samverka for att gemensamt bidra till ett miljomas-

sigt hallbart hyresforhallande som bidrar positivt till
hyresgasternas medarbetares halsa och sakerhet.

Castellum ska inte anvanda material i fastighe-
terna med potentiell negativ paverkan pa mannis-
kors halsa. For att undvika det tilldmpar Castellum
Byggvarubeddmningen och uppréattar en loggbokii
alla nyproduktioner. Alla fastigheter ska dessutom
vara miljoinventerade. Om halsofarliga material
identifieras vidtar Castellum korrigerande atgarder.
Ett verktygiarbetet med att tillhandahalla halso-
samma lokaler &r WELL-certifieringssystemet.
WELL fokuserar pa manniskorna som vistas i fastig-
heterna och utgar fran sju omraden kopplade till
manniskors halsa och valméaende. Vid nybyggnation
ska Castellum alltid utreda om det finns mojlighet
att WELL-certifiera fastigheten. Tva av Castellums
fastigheteri Malmo innehar WELL-certifiering pa
nivaderna WELL Core Gold respektive WELL Core
Platinum.

For Castellum innebar samhéllsengagemang att
erbjuda halsosamma och produktiva stadsmiljoer
dar manniskor mar bra. Bolaget vill ocksa bidra med
att mojliggdra for en stadsutveckling som uppmunt-
rar tillintegration mellan olika samhallsgrupper.
Castellum samverkar med flera olika aktorer for att
utveckla stader eller naromradet kring fastighe-
terna. | alla stadder dar bolaget ar verksamt utvecklas
sociala program genom intressentanalyser dar de
aktuella behoven identifieras och analyseras.
Baserat pa resultatet fattas lokala beslut om hur
Castellum ska engagera sig. Oftast handlar insat-
serna om hur Castellum kan paverka miljonien
positiv riktning, forbattra det lokala samhallet samt
miljoernaioch kring fastigheterna. Under aret
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genomforde Castellum 184 (141) olika insatser
kopplade till sociala program.

Castellum vidtar atgarder for att hantera en
potentiell negativ paverkan pa konsumenter och
slutanvandare kopplat tillinformationssakerhet
och dataintrang. Detta handlar bland annat om att
ha ett dataskyddsombud samt att regelbundet
genomfora interna utbildningarinom IT-sakerhet
och GDPRfor alla medarbetare. Bolaget arbetar
proaktivt for att stdrka medvetenheten hos medar-
betare. IT-avdelningen arbetar kontinuerligt med
sakerheten iden digitala miljon och sakerstéller att
system som hanterar personuppgifter och annan
kanslig information identifieras och, vid behoy,
hanteras i separataregister.

En avde prioriterade arbetsuppgifterna for forvalt-
ningsorganisationen ar att sakerstalla att eventuell
negativ paverkan pa hyresgaster, deras medarbetare
och andra manniskor som befinner sigi Castellums
fastigheter omedelbart hanteras och att atgarder
vidtas. Finansiella risker och méjligheter ska hante-
ras och realiseras. Forvaltningsorganisationen
sdkerstaller att det finns minst ett arligt mote med
hyresgaster, dar uppféljning av grona avtal och
andra viktiga atgarder sker. Bitradande forvaltare
skickar vanligtvis ut information veckovis om vad
som hander i fastigheterna och narliggande omraden.
Forvaltningen genomfor aven regelbundna ronde-
ringar for att identifiera och atgarda potentiella
problem. Castellum, styrelsen och ledningen har
under 2024 inte erhallit ndgon information om att
vasentliga handelser intraffat som paverkat hyres-
gasternas halsa och sakerhet negativt.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024
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Styrningsrelaterade upplysningar

Ansvarsfullt féretagande

Castellum ska arbetai enlighet med externa regel-
verkinom bolagsstyrning samt ovriga tillampliga
regelverk som exempelvis skattelagstiftning,
penningtvattsregler, GDPR, marknadsforingslag
och arbetsmiljolag.

Om Castellum skulle brista i efterlevnad av lagar,
regler och myndighetskray, finns risk for att oforut-
sedda kostnader, sanktioner, skatter och avgifter
uppstar. Det finns ocksa en risk for att detta kan leda
tillforlorat anseende hos hyresgaster, aktieagare,
ovriga investerare och andra samarbetspartners.
Eftersom bolaget ar en stor aktérinom bygg- och
fastighetsbranschen finns aven risker inom arbets-

Vasentliga hallbarhetsfragor

miljo, korruption och méanskliga rattigheter. Sddana
risker kan uppsta inom bolaget och langs vardeked-
jan hos anlitade leverantorer och partners som
arbetar pa uppdrag av Castellum.

Sammantaget kan riskerna med ett icke-affars-
etiskt agerande, andra oegentligheter och bristande
regelefterlevnad av lagar och regler orsaka bety-
dande skador pa Castellums affar, varumérke och
anseende som samhallsaktor. Det kanisin tur leda
tillekonomiska konsekvenser, svarigheter att
erhalla finansiering och minskat fértroende pa
denfinansiella marknaden.

Faktisk/potentiell Positiv /negativ Finansiell
Hallbarhetsfraga P&verkan i vardekedjan paverkan paverkan Finansiell risk mojlighet
Ansvarsfullt féretagande: Uppstroms (leverantorer), Faktisk Negativ Nej Nej

Egen verksamhet,
Nedstroms (hyresgaster)

—Korruption och mutor
—Foretagskultur

Styrning

Forvaltnings-, tillsyns-och

ledningsorganens ansvar

Castellums uppférandekod for leverantorer hante-
rar fragor om mutor och korruption och antas av
Castellums vd. Region-vd ansvarar for uppférande-
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koden for leverantdrer och dess implementering i
respektive region. For mer information om styrel-
sens och koncernledningens ansvar, se allmanna
upplysningar sida 50.

Hantering av paverkan, risker och méjligheter

Beskrivning av arbetsgangen for att faststélla och
bed6éma vasentlig paverkan, risker och mojligheter
Se sidan 58 for beskrivning av arbetsgangen for att
faststalla och bedoma vasentlig paverkan, risker
och maojligheter avseende ansvarsfullt foretagande.

Affarsetiska policyer och foretagskultur
Castellums foretagskultur ar styrande for hur
bolagets medarbetare ska agera mot hyresgaster,
varandra och omvarlden. Bolagets uppférandekod
ger viktig vagledning eftersom forvantningarna pa
Castellum och bolagets medarbetare ar mer langt-
gdende an de lagar och regler som medarbetare ska
forhalla sig till.

Skapat och fordelat ekonomiskt virde (GRI201-1)

Uppforandekoden ar baserad pa OECD:s riktlinjer
for multinationella foretag, ILO:s karnkonventioner,
och FN:svagledande principer for foretag och
manskliga rattigheter. Uppforandekoden ar ocksa i
linje med kraven i FN:s konventioner mot korruption.
Uppforandekoden utgar fran de fyra omraden som
omfattas av FN:s Global Compact-manskliga
rattigheter, arbetsvillkor, milj6 och affarsetik. Upp-
forandekoden reglerar hur medarbetarna ska agera
for attinte exponeras mot affarsetiska risker.
Avvikelser fran uppférandekoden ska rapporteras till
narmaste chef eller, om detinte ar mojligt, tillannan
foretradare for Castellum. Om kritiska fragestall-
ningar uppstar eller vasentliga avvikelser intraffar

mkr 2024 2023 2022 2021
Direkt skapat ekonomiskt virde 9849 9806 8928 6353
Intékter 9849 9806 8928 6353
Fordelat ekonomiskt varde 5944 6681 7079 5410
Driftkostnader 3063 3240 3089 2007
Agare = 624 1872 1888
Medarbetare 611 621 560 490
Finansiarer 2083 2168 1531 845
Skatter 172 12 15 173
Samhallet 15 16 12 7
Behallet ekonomiskt viarde 3905 3125 1849 943
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nar det galler atgarder som ar kopplade till
Castellums héllbarhetsarbete och uppforandekod,
rapporteras detta till Castellums chefsjurist somi
sin turinformerar bolagets revisionsutskott.

De funktionerinom Castellum som i storst
utstrackning ar exponerade mot risker kopplade till
mutor och korruption arbetar med uthyrning, entre-
prenader, upphandling och inkdp. Risken beddms
som relativt lag.

Medarbetare och externa parter kan ocksa
anmala oegentligheter till bolagets visselblasar-
funktion som nas via bolagets webbplats och
intranat. Visselblasarfunktionen gor det mojligt att
anonymtrapportera overtradelser av uppforande-
koden och hanteras av extern part. | enlighet med
svensk lag skyddas den som rapporterarivissel-
bladsarfunktionen. Under 2024 rapporterades inga
vasentliga incidenter till visselblasarfunktionen.
Inga boter eller ersattningar betalades ut.

Alla medarbetare utbildas i bolagets uppforande-
kod och uppférandekod for leverantorer. Utbildning i
Castellums uppforandekoderingariden utbildningi
ansvarsfullt foretagande, Castellums hallbarhetsar-
bete samtinkluderande kultur som ar obligatorisk i
samband med anstallning. Utdéver denna utbildning
genomfors arligen en nanoutbildning som &ren
kortare utbildning inriktad pa anti-korruptionsfragor.
Den garigenom risker som jav, mutor och intresse-
konflikter samt hur Castellum arbetar med sadana
risker. Koncern-vd samt respektive region-vd ansvarar
for efterlevnad, information om och utbildning i
uppférandekoden.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

Hantering av forbindelser med leverantérer
Castellum har tagit fram en uppférandekod och
avtalsskrivningar for leverantorer som faststaller hur
leverantorer ska upptradai de uppdrag som utfors at
Castellum. Dar framgar tydligt vilka forvantningar
Castellum har pé sina leverantorer nar det géller
affarsetik, mutor och korruption, men aven hallbar-
hets- och arbetsmiljokrav. Uppférandekoden och
avtalsskrivningar gor det tydligt att Castellums leve-
rantorer ska bidra till en hallbar utveckling. De ska
ocksa ta ansvar for fragor kring arbetsvillkor, affars-
etik, antikorruption, manskliga rattigheter och miljo i
egenverksamhet ochirelationen tillandra samar-
betspartners. Uppforandekoden for leverantorer
baseras pad OECD:s riktlinjer for multinationella
foretag, FN:svagledande principer for foretag och
manskliga rattigheter och de tio principernai FN:s
Global Compact. Utgangspunkten for uppforande-
koden for leverantdrer samt uppférandekoden ar
bolagets karnvarden — Affairsmassiga, Engagerade
och Modiga. Fokus ligger pa de fragor som
Castellum haridentifierat som mestrelevanta
utifran verksamhetens olika leverantérer. Vid storre
inkdp och upphandlingar arambitionen att granska
leverantorer och entreprendrer enligt koncernge-
mensamma krav. Det &r i sin tur klassificeringen av
leverantéren som styr hur uppféljning och gransk-
ning av leverantdren genomfors, vilket kan vara
genom revisioner, besiktningar, enkater eller plats-
besok. | samtliga upphandlingar behdver leveran-
toren intyga att de har ett systematiskt hallbarhets-
arbete samt arbete med arbetsmiljoledning.

Foérebyggande arbete mot, och upptackt av,
mutor och korruption
Castellum har nolltolerans och arbetar forebyg-
gande mot mutor och korruption. Uppférandekoden
reglerar hur medarbetarna ska agera for att inte
exponeras mot affarsetiska risker. Koncern-vd samt
respektive region-vd ansvarar for att uppforande-
koden efterlevs och for att informera och utbilda
medarbetare.

Bolaget genomfor arligen en riskkartlaggning
dar korruption och mutor beaktas. Vid behov utfor
Castellums risk- och complianceteam en fornyad
beddomning och foreslar eventuella justeringar av
riskbedomningen och risknivan till koncernled-
ningen. Slutligt beslut om eventuella forandringar
fattas av styrelsen. De storsta riskerna kopplade
tillmutor och korruption finns vid byggnation och
projekt. Uppforandekod for leverantorer tilldmpasii
den typen av storre upphandlingar och avtal. Dar
framgar tydligt vilka forvantningar Castellum har pa

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

sina leverantorer nar det galler affarsetik, mutor
och korruption.

Castellum foljer upp hur uppférandekoden for
leverantorer efterlevs genom samarbete, dialog
och kontrolliutvalda storre och strategiskt viktiga
entreprenader. Ambitionen framover ar att folja upp
samtliga affarsrelationer med leverantorer och
entreprenader. Om Castellum far information om
atten leverantor brister i efterlevnad inleder bolaget
dialog och stéd. Om leverantoren fortsatter att
uppvisa brister efter dialog och stoéd kan samarbe-
ten avslutas. Uppforandekoden for leverantorer
informerar dven om bolagets visselblasarfunktion
och attanmalare ar skyddade mot repressalier.
Uppforandekoden for leverantorer finns pa
Castellums webbplats. Eventuella fall av mutor
och korruption anmals via visselbladsarkanalen.
Chefsjurist rapporterar till revisionsutskottet som
i sinturrapporterar till styrelsen.

2024 2023
Sverige Finland Danmark Sverige Finland Danmark
Antal anstallda 521 " 13 524 11 12
Tillgangar exkl. likvida medel 129593 20043 5823 131343 19987 5918
Intédkter 8726 759 364 8682 700 424
Varav intakter fran forsaljning till tredje part 8726 759 364 8682 700 424
Varav intdkter fran koncerninterna transaktioner
med andra skattejurisdiktioner 0 0 0 0 0 0
Resultat fore skatt 3347 -669 83 13713 -468 -427
Aktuell skatt -157 -5 -10 -4 -8 0
Uppskjuten skatt -346 2 112 3009 19 0
Arets resultat 2844 -672 185 -10708 -457 -427
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Mal och resultat

Bekraftade fall av mutor och korruption

Under 2024 rapporterades ett affarsetiskt arende till
visselbldsarfunktionen. Arendet utreddes och det
foranledde ingen atgard. Under de senaste aren har
varken Castellum eller ndgon foretradare fran
bolaget domts for nagot brott som kan kopplas till
avvikelse mot bolagets uppforandekod, korruption,
konkurrenshdammande verksamhet eller brott mot
monopollagstiftning. Under 2024 har Castellum inte
heller domts att betala skadestand eller ndgon form
av boter, varken kopplat till brott mot miljo-, arbets-
miljo- eller monopollagstiftning.

Under 2024 sades inga avtal med leverantorer upp
tillfoljd av avvikelser (miljorelaterade, sociala eller
manskliga rattigheter) som kan kopplas till uppfo-
randekoden for leverantorer respektive hallbarhets-
och arbetsmiljokraven. Inga fallande domar, boter
eller atal forekom avseende korruption och mutor.

Politiskt inflytande och lobbyverksamhet
Castellum lamnaringa finansiella bidrag eller kom-
penserar pa annat satt politiska partier eller parti-
politiska organisationer med syfte att paverka
lagstiftningen.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

Betalningspraxis

Castellum tilldmpar standardiserade betalnings-
villkor for samtliga leverantorskategorier, med en
betalningstid om 30 dagar efter mottagandet av
korrekt utstalld faktura.

Den genomsnittliga tiden det tar for Castellum att
betala en faktura ar 30 dagar. Detta ar baserat pa
samtliga betalda leverantorsfakturor under 2024
och beddéms vara representativt for foretagets totala
leverantorsbetalningar under den aktuella perioden.

Under 2024 genomfordes 77 procent av
Castellums betalningar till leverantorer inom stan-
dardvillkoren som anges ovan. Vid forsenade betal-
ningar kan det uppsta rattsliga processer. Under
2024 forekom inga rattsliga processer relaterade till
sena betalningar.
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Ovriga upplysningar

Vatten

Castellum arbetar for att minska vattenanvand-
ningen i fastighetsbestandet med en procent per ar.
Genomforda miljoutredningar och vasentlighets-
analyser visar att verksamheten har en begransad
paverkan pa vatten. Fastigheterna liggerinte i
omraden sominuléaget kdnnetecknas av hog vatten-
stress. For Castellum ar det dock viktigt att stréva
efter en effektivanvandning av naturresurser och
darmed att arbeta for att minska vattenanvand-
ningen och hantera spillvatten korrekt.

Mal

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

Policy

Castellums fastigheter ar anslutna tillde allmanna
vattensystemen och anvander enbart kommunalt
vatten. De utslapp som sker hanteras avde kommu-
nala avloppsreningsverken och rening av avlopps-
vatten hanteras enligt Naturvardsverkets faststallda
miljokrav.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

Atg:'a‘rderfér minskad vattenanvandning
Castellum arbetar med uppfoljning och atgarder for
att minska vattenanvandningen i fastigheterna.
Taxonomiférordningen staller krav kring hogsta
vattenfléde for toaletter och kranar vilka har arbe-
tatsiniramprogram och aven iriktlinjer fér mindre
projekt. Castellum redovisar enbart verksamhetens
vattenanvandning. Hyresgaster med egna vatten-
avtal arinte inkluderade och inte heller det vatten
som anvands pa byggarbetsplatseri samband med
nybyggnation. Genom att ha vattenmatare i fastig-
heterna och mata férbrukningen kan Castellum
identifiera om och néar detfinns avvikande vatten-
floden som behover beaktas. Castellum installerar
aven snalspolande toaletter, lackagedetekterings-
sensorer och monitorering av perlatorer vilket gor att
Castellum minskar vattenanvandningen i samband
med forvaltning, ny, till- och ombyggnation. Bolaget
arbetar aven med att samlain regnvatten for toalett-
spolning i mindre skala.

Atgérder fér att utveckla

lokalsamhallet

For att lyckas i arbetet med att bidra till att fler
kommer in pd arbetsmarknaden fér Castellum
dialog med intressenter och ingdrigemensamma
projekt med andra fastighetsagare och aktorer.
Bolaget samarbetar aven exempelvis med Jobb-
spranget, ettinitiativ som ger nyanlanda akademiker
moijlighet att praktisera pa foretag.

Castellum engagerar sig i foreningslivet, skolor
samt universitet for att erbjuda ungdomar praktik-
platser och sommarjobb. Castellums arbete med
sponsring och stod till det lokala féreningslivet foku-
serar framst p4 att framja utbildning och héalsa hos
ungdomar. Under aret har Castellum tillsammans
med My Dream Now anordnat studiebesok for ung-
domar som inte k&nner sig vdlkomna till arbetslivet,

medverkat pa en framtidsdag for att informera ung-
domar omyrken ifastighetsbranschen och erbjudit
bolagets medarbetare att bli utbildade till klass-
coacherfdr attinspirera ungdomar till olika yrken
och studievagar.

Tillsammans med Fryshuset och Barntillensamma
mammor har Castellum sponsrat biovisning och jul-
klappsinsamling. Under aret har bolaget lamnat
stod till Bris, Barncancerfonden, Hjart- och Lung-
fonden, Fryshuset, My Dream Now och lokala
idrottsforeningar. Sammantaget har Castellum
under 2024 bidragit med 14,9 mkr (15,6) i direkt stod
genom bland annat sponsring och andra initiativ.
10,1 mkr (9,3) avsdg medlemsavgifter till bransch-
organisationer och 2,9 mkr avsag valgoérenhet.
Utover det har Castellum ocksa bidragit med cirka
0,8 mkr (0,8) i omkostnader (overhead) och cirka
0,8 mkr (0,8) i volontararbete.
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Total vattenanvandning (Water-Abs, Water-Int)
Utfall Castellum totalt

Métenhet 2024 2023 2022
Kommunalt vatten (Water-Abs) kbm 1162660 1157134 1205264
Vattenintensitet, byggnader (Water-Int) kbm/kvm, ar 0,25 0,24 0,26
Omfattning pa upplysningar om vatten 542/672 564/709 592/749
Flerarsoversikt energi, koldioxidutslapp och vatten
2024 2023 2022 2021 2020 2019

Absolut Intensitet Absolut Intensitet Absolut Intensitet Absolut Intensitet Absolut Intensitet Absolut Intensitet
Total energianvdndning 414088 91 458163 98 456 099 96 291331 91 279419 75 316239 88
Total energianvandning normalarskorrigerad 425 830 93 455 606 97 472129 99 294111 92 326 287 87 340645 95
1.varav faktiskt uppvarmning 285062 62 317790 67 312767 63 213722 65 193718 50 223576 60
2.varav normalarskorrigerad uppvarmning 296 804 64 315232 66 328797 66 216502 66 240586 62 247983 67
3.varavelochkyla 129026 29 140374 31 143332 33 77 609 26 85701 25 92662 28
Totala COze-utslapp for fastighetsforvaltning? 5451 1,0 10552 1,9 13306 2,3 5725 1,5 4275 1,0 6222 1,5
varav Scope 1 628 0,1 292 0,1 550 0,1 322 0,1 285 0,1 458 0,1
varav Scope 2 (marknadsbaserad) 4823 0,9 10260 1,8 12756 2,2 5403 1,4 3990 0,9 5764 1,4
Total vattenanvandning 1162660 0,25 1157134 0,24 1205264 0,26 683540 0,23 874785 0,25 995 345 0,29
Absolut energi anges i MWh och CO2 anges i ton. Intensitet anges i kWh per kvm, &r och CO; anges i kg per kvm. Absolut vatten anges i kbm, och intensitet vatten anges i kbm per kvm, ar.
Total energianvandning &r summan av 1 och 3. Total energianvéandning normalarskorrigerad & summan av 2 och 3.
1. Denna uppstéllning inkluderar samtliga CO»-utslapp fran fastighetsforvaltning, det vill séga Scope 1 och 2.
Total vattenanvandning per fastighetstyp (Water-LfL, Water-Int)

Jamforelse mellan byggnadstyp (LfL)
Kontor Lager/Lattindustri Handel Samhillsfastigheter Castellum totalt
Matenhet 2024 2023 forandring, % 2024 2023 forandring, % 2024 2023 forandring, % 2024 2023 forandring, % 2024 2023 forandring, %

Kommunalt vatten (Water-LfL) kbm 650610 646 162 +1 227527 224800 +1 46 268 54199 -15 177 880 178879 -1 1102285 1104040 0
Vattenintensitet, Byggnader (Water-Int) kbm/kvm, &r 0,30 0,29 +3 0,17 0,17 0 0,19 0,22 -14 0,27 0,27 0 0,25 0,25 0
Omfattning pa upplysningar om vatten 260/284 — — 150/184 — — 44/60 — — 62/66 — — 516/594 — —
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Rapportering enligt Task Force on Climate-
Related Financial Disclosures (TCFD)

For femte gangen har Castellum anpassat bolagets
rapportering enligt rekommendationerna i TCFD:s

Styrning

Rekommenderade upplysningar

Strategi

Rekommenderade upplysningar

Riskhantering

Rekommenderade upplysningar
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Indikatorer & Mal

Rekommenderade upplysningar

ramverk for att beskriva hur vi strategiskt arbetar
med klimatrelaterade risker och méjligheter. TCFD
publicerade under 2021 branschspecifika rekom-
mendationer. | nedanstdende tabell beskrivs

A. Styrelsens 6vervakning av
klimatrelaterade
risker och mojligheter

Sidorna 41, 46, 48,69, 111-114

A. Klimatrelaterade risker och mojligheter
organisationen har identifierat.

Sidorna 69-70

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

Sidorna 41-46, 55-57, 66-77

A. Organisationens indikatorer for att
utvardera klimatrelaterade risker och
mojligheter.

Sidorna 9-13, 52-54, 66-77

omfattningen av rapporteringen och sidhanvis-
ningar gors till respektive omrade. Castellum har B. Ledningens roll avseende bedomning
arbetat vidare med scenarioanalyser kopplade till och hantering av klimatrelaterade risker
klimatforandringarna, vilket redovisas pé sidorna och mojligheter

69-700ch 77. Sidorna 41, 46, 48-52, 66-77

B. Paverkan fran risker och mojligheter pa
organisationens verksamhet, strategi
ochfinansiella planering.

Sidorna 5-6, 9-13, 66-77, 78-82

B. Organisationens processer for
hantering av klimatrelaterade risker.

Sidorna 41-46, 59-61, 66-77, 78-82

B. Utslapp av Scope 1, 2 och 3 enligt
Greenhouse Gas Protocol.

Sidorna 75-77

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

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

Sidorna 13, 46, 52, 66-77

C. Integration av ovanstaende
processeriorganisationens generella
riskhantering.

Sidorna 41-46, 69-70

C. Malfor att hantera klimatrelaterade
risker och mojligheter.

Sidorna 9-13, 52-54
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GRI- och EPRA-

index

Uttalande om anvandning: Castellum Aktiebolag har rapporterat i enighet med GRI Standards 2021 f6r rapporteringsperioden 1 januari tilloch med 31 december 2024.

GRI 1 anvand: GRI 1: Foundation 2021

GRI Standard 2021 och EPRA Best Practice Recommendations on Sustainability Reporting

GRI Standard

Upplysning

Hanvisning till EPRA-upplysning  Sidhanvisning

Avsteg

Avsteg fran krav

Orsak

Forklaring

GRI 2: GENERELLA UPPLYSNINGAR 2021
Organisationen och redovisningsprinciper

21 Information om organisationen 20-21,110
2-2 Enheter som omfattas av hallbarhetsredovisningen 48-49
2-3 Redovisningsperiod, frekvens och kontaktperson 48
2-4 Forandringar i tidigare rapporterade upplysningar 75
2-5 Externt bestyrkande 48,108
Aktiviteter och anstallda 4,12,19-26,51-52,90-91
2-6 Aktiviteter, vardekedja och andra affarsforbindelser
2-7 Medarbetare 86, 146-147
2-8 Medarbetare sominte ar anstallda 87 Avsteg fran 2-8 Inte tillAmpligt. Castellums egna verksamhet drivs i princip enbart med anstallda
medarbetare. Castellum har ett arbetsmiljéansvar for leverantérer som
arbetar med bolagets fastigheter och rapporterar pa franvaro och skador fér
denna grupp. Se sidorna 90-91.
Styrning 50,110-112, 116, 121-124,
147148
2-9 Sammansattning och struktur for styrning Gov-Board (Sammanséttning
av hosta styrande organ)
2-10  Nominering och val av hogsta styrande organ Gov-Select (Nominering och 111-112,121-122
urval av hosta styrande organ)
2-11  Ordférande for hogsta styrande organ 121,128
2-12  Hogsta styrande organets rolli arbetet med dversyn 50,112
och hantering av paverkan
2-13  Delegering av beslutsfattande for att hantera paverkan 50
2-14  Hogsta styrande organets rolli relation till hallbarhetsredovisningen 50
2-15  Intressekonflikter Gov-Col (Process for 110-112,121-122
intressekonflikter)
2-16  Kommunikation av kritiska fragestallningar 50, 95-96
2-17 Densamlade kunskapen hos det hogsta styrande organet 112
2-18  Utvardering av det hogsta styrande organets arbete 113
2-19  Ersattningspolicy 116-118,146-148,
Ersattningsrapport
2-20 Process for att faststalla ersattningar 116-117, Protokoll frdn
bolagsstémma 2024
2-21  Arligtotal ersattning Diversity-Pay 89

(Loneskillnader mellan kénen)
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GRI Standard 2021 och EPRA Best Practice Recommendations on Sustainability Reporting

GRI Standard

Upplysning

Hanvisning till EPRA-
upplysning

Sidhanvisning

Avsteg

Avsteg frén krav

Skal

Forklaring

Strategi, policyer och praxis

2-22  Uttalande om strategi for hallbar utveckling

5-7

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

48,50-51, 83-84, 90-91

2-24  Forankring avvarderingar, principer, standarder
och normer géllande uppférande

50-51,90-91, 95-96

2-25  Processer for att avhjalpa negativ paverkan

50-51,68,71-72,85,91,93-94

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

50-51, 85,97

2-27  Efterlevnad av lagar och férordningar 96-97

2-28 Medlemskap iorganisationer 98
Intressentengagemang 56

2-29 Metod forintressentengagemang

2-30 Kollektivavtal 87
GRI 3: VASENTLIGA FRAGOR 2021 56, 58

341 Process for att faststalla vasentliga fragor

3-2 Lista pa vasentliga fragor 56-57

SPECIFIKA UPPLYSNINGAR - GRI 200: Ekonomi

GRI201: Ekonomiskt resultat 2016

3-3 Styrning av vasentliga fragor

12,42-45, 48,50-51,57, 84,
90-91, 95-96

201-1 Genereratoch distribuerat direkt ekonomiskt varde

95

201-2 Ekonomiska konsekvenser och andra risker och mojligheter som en
foljd av klimatférandringar

69,77

Avsteg frdn 201-2 a.v

Information saknas.

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

GRI205: Antikorruption 2016

3-3 Styrning av vasentliga fragor

44, 46,49-51, 53, 57, 84-85,
90-91, 95-96

205-1 Verksamheter utvarderade gallande risker relaterade till korruption

46, 84-85,91,95-97

205-3 Bekraftade korruptionsincidenter och vidtagna atgarder

97

GRI206: Konkurrensbegriansande beteende 2016

3-3 Styrning av vasentliga fragor

49-51, 57, 84,90-91, 95-96

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

97

GRI207: Skatt 2019

3-3 Styrning av vasentliga fragor

36, 44,57,95-96, 120, 145-146

207-1 Skatteansats

36, 120, 145-146

207-2 Styrning av skattefragor, kontroller och riskhantering

36,120, 145-146

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

36, 96, 145-146

207-4 Land-for-landrapportering

96
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GRI Standard Upplysning

Hanvisning till EPRA-upplysning

Avsteg

Sidhanvisning Avsteg fran krav

Skal

Forklaring

SPECIFIKA UPPLYSNINGAR - GRI 300: MILJO

GRI 302: Energi 2016

3-3 Styrning av vasentliga fragor 12,48,50-51,53,57,
68-73

3021 Energianvandning inom den egna organisationen Elec-Abs (Total erhallen el) 73,77
DH&C-Abs (Total erhéllen fjarrvarme)
Fuels-Abs (Totalt erhallna brénslen)

302-2 Energianvandning utanfér den egna organisationen Elec-Abs (Total erhallen el) 60,73-74,77
DH&C-Abs (Total erhéllen fjarrvarme)
Fuels-Abs (Totalt erhallna brénslen)
Elec-Lfl (Total erhallen el, jamforelse)
DH&C-Lfl (Total erhallen fjarrvarme, jamforelse)
Fuels-Lfl (Totalt erhéllna branslen, jamforelse)
Energy-Int (Energiintensitet)

302-3 Energiintensitet Energy-Int (Energiintensitet) 72-74

302-4 Minskning av energianvandning 72-73

GRI 303: Vatten och utsléapp 2018 12, 48,50-51, 53,
57,98

3-3 Styrning av vasentliga fragor

303-1 Interaktioner med vatten som en delad resurs Water-Abs (Total vattenkonsumtion) 98-99
Water-LfL (Total vattenkonsumtion, jamforelse)

303-2 Hantering av vattenrelaterad paverkan 98

303-5 Vattenanvandning Water-Abs (Total vattenkonsumtion) 98-99

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

GRI 304: Biologisk mangfald 2016

12,48,50-51,53,

57,78
3-3 Styrning av vasentliga fragor
304-2 Signifikant paverkan péa biologisk méngfald fran verksamhet, produkter eller tjanster 78
GRI 305: Utslapp 2016 12,48,50-51,53,57,
66-72,75
3-3 Styrning av vasentliga fragor
305-1 Direkta utslapp av vaxthusgaser (Scope 1) GHG-Dir-Abs (Totala vaxthusgasutslépp, Scope 1) 48,72-77
GHG-Dir-LfL (Totala vaxthusgasutslapp, Scope 1, jamforelse)
GHG-Int (Vaxthusgasutslappintensitet)
305-2 Indirekta utslapp av vaxthusgaser (Scope 2) GHG-Indir-Abs (Totala véxthusgasutslapp, Scope 2) 73-77
GHG-Int (Vaxthusgasutslappintensitet)
305-3 Ovriga indirekta utslapp av vaxthusgaser (Scope 3) 73,75
305-4 Utslappsintensitet av vaxthusgaser GHG-Int (Vaxthusgasutslappintensitet) 74-75,77
305-5 Minskning av vaxthusgasutslapp 75
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GRI Standard 2021 och EPRA Best Practice Recommendations on Sustainability Reporting

GRI Standard Upplysning

Hanvisning till EPRA-upplysning

Avsteg

Sidhanvisning Avsteg fran krav Skal Forklaring

GRI 306: Avfall 2020

3-3 Styrning av vasentliga fragor 12, 48,50-51, 53,57,
79-81
306-1 Avfallsgenerering och signifikant avfallsrelaterad paverkan 79-81
306-2 Hantering av signifikant avfallsrelaterad paverkan 79-81
306-3 Genererat avfall Waste-Abs (Total avfallsvikt) 82
Waste-LfL (Total avfallsvikt, jamforelse)
306-4 Ateranvant avfall Waste-Abs (Total avfallsvikt) 82
Waste-LfL (Total avfallsvikt, jamférelse)
306-5 Bortskaffat avfall Waste-Abs (Total avfallsvikt) 75,82

Waste-LfL (Total avfallsvikt, jamforelse)

GRI 308: Bedomning av leverantorer utifran miljokriterier 2016

3-3

Styrning av vasentliga fragor

12, 48,50-51, 53,57,
90-91

308-1

Nya leverantdrer som granskats enligt miljokriterier

91

SPECIFIKA UPPLYSNINGAR - GRI 400: Socialt

GRI401: Anstéllning 2016

12, 48,50-51, 53,57,

83-86
3-3 Styrning av vasentliga fragor
40141 Nyanstallningar och personalomséttning Emp-Turnover (Nyanstéllda och personalomsattning) 87
401-2 Férmaner till heltidsanstallda som inte ges till tillfalligt anstallda eller deltidsanstallda 83,148

GRI1403: Halsa och sékerhet 2018

12, 48,50-51, 53,57,

83-86

3-3 Styrning av vasentliga fragor
403-1 Arbetsmiljéledningssystem 51,84,86
403-2 Riskidentifiering, riskbeddmning och incidentundersokning H&S-Emp (Halsa och séakerhet) 84-86, 88
403-3 Arbetshalsovardstjanster 84-86
403-4 Medarbetardeltagande, konsultation och kommunikation gallande hélsa och sdkerhet 84-85
403-5 Traning och utbildning gallande hélsa och sékerhet 84-85
403-6 Framjande av medarbetares halsa 84-86
403-7 Férebyggande och hantering av halso- och sékerhetspaverkan pa arbetsplatsen direkt 84-86

kopplade till affarsrelationer
403-8 Medarbetare som omfattas av arbetsmiljéledningssystem 86
403-9 Arbetsrelaterade skador H&S-Emp (Halsa och séakerhet) 84-86, 88
403-10 Arbetsrelaterad ohéalsa H&S-Emp (Halsa och sédkerhet) 84-86, 88
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GRI Standard 2021 och EPRA Best Practice Recommendations on Sustainability Reporting

Avsteg
GRI Standard Upplysning Hanvisning till EPRA-upplysning Sidhanvisning Avsteg fran krav Skal Forklaring
GRI404: Traning och utbildning 2016
3-3 Styrning av vasentliga fragor 12,48,50-51,53,57,
83-86
404-1 Genomsnittligt antal utbildningstimmar per &r och anstalld Emp-Training (Utbildning och utveckling) 88
404-2 Program for uppgradering av anstalldas fardigheter och 6vergéngsstod 84,98
404-3 Andel anstéllda som far regelbunden utvérdering av prestation och karriarutveckling Emp-Dev (Utvecklingssamtal) 84,88
GRI1405: Mangfald och lika mojligheter 2016 12, 48,50-51,53,57,
83-86
3-3 Styrning av vasentliga fragor
405-1 Méngfald i ledningar och bland medarbetare Diversity-Emp (Kdnsfoérdelning) 87
405-2 Férhallandet mellan kvinnors ock méns grundlon och ersattningar Diversity-Pay (Loneférhallanden mellan kénen) 89
GRI1413: Lokala samhéllen 2016 12,50-51,53,57,
92-93,98
3-3 Styrning av vasentliga fragor
413-1 Verksamhet med lokalt samhallsengagemang, konsekvensanalys och Comty-Eng (Samhéllsengagemang, konsekvensanalyser 92-93
utvecklingsprogram och utvecklingsprogram)
413-2 Verksamhet med vasentlig, faktisk eller potentiell negativ paverkan pa lokala samhéllen 93
GRI414: Bedomning av leverantorer utifran sociala kriterier 2016 12,50-51, 53,57,
90-91
3-3 Styrning av vasentliga fragor
4141 Nya leverantdrer som granskats enligt sociala kriterier 91
414-2 Negativ social paverkan i leverantérsledet och vidtagna atgéarder 90-91, 96

GRI416: Kunders hélsa och sédkerhet 2016

3-3 Styrning av vasentliga fragor 12,50-51, 53,57,
92-94
416-2 Efterlevnad géllande produkter och tjénsters paverkan pa hélsa och sakerhet H&S Asset (Halsa och sékerhetsutvarderingar) 88-89,92-94

H&S-Comp (Regelefterlevnad, halsa och sékerhet)

Foretagsspecifika upplysningar

3-3 Styrning av vasentliga fragor 50-51,57,92
Egen Certifierade byggnader Cert-Tot (Hallbarhetscertifierade fastigheter) 81
upplysning
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Hallbarhetsutmarkelser

Castellum uppmdrksammas foér sitt hdllbarhetsarbete

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

Dow Jones Sustainability Indices

For nionde aretirad inkluderas Castellum som
detenda nordiska fastighetsbolageti Dow Jones
Sustainability Indices (DJSI). DJSI grundas pa
omdémen och ESG-betyg fran S&P Global Corpo-
rate Sustainability Assessment (S&P CSA) dar
Castellum far toppbetyg. S&P CSA ar en prestigefull
hallbarhetsundersokning och en avvarldens mest
omfattande databaser 6ver borsnoterade foretags
hallbarhetsarbete och hallbarhetsresultat.

Endast fyra svenska bolag finns med i S&P CSA
dar 13000 borsnoterade bolag globalt bjods in 2024
och bara de bastairespektive bransch kvalificerarin
sigiindexet. Syftet med indexet ar att styra investe-
rare mot mer hallbara investeringar.

The Sustainability Yearbook

Castellum rankas som etta i Europa och atta globalt
i The Sustainability Yearbook 2025, och ardetenda
nordiska fastighetsbolaget som arinkluderat. The
Sustainability Yearbook produceras av S&P Global,
varldsledande pa kreditbetyg, benchmarks och ana-
lyser pa de globala kapital- och rivarumarknaderna.
Totalt granskades 7 700 bolag i 62 branscher.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

MSCI ESG Ratings
Castellum har betyget AAA pa en skala mellan AAA
och CCC av MSCI ESG Ratings assessment.

Branschledande enligt GRESB

Castellum har for nionde aretirad rankats som
Sector Leader, ettaivarlden, i kategorin hallbarhet
i projektutveckling och bibehaller en hog position
inom kategorin Kontor/Industri, av Global Real
Estate Sustainability Benchmark (GRESB). GRESB
aren internationell hallbarhetsundersokning som
mater och utvarderar fastighetsbolags och fastig-
hetsfonders hallbarhetsarbete. Arets studie omfat-
tade 2 223 fastighetsbolag och fonderi 80 lander
och tacker darmed en stor delavden globala
fastighetsmarknaden.

EPRA Gold

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

CDP

Castellum rapporterar till CDP och har det hogsta
betyget A pa skalan AtillD. CDP aren oberoende,
icke vinstdrivande organisation med varldens
storsta insamling avinformation kring foretags
klimatpéaverkan.

Sustainalytics

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

Klimatmal godkénda av SBTi

Castellum var det forsta nordiska fastighetsbolaget
som fick sina klimatmal godkénda av Science Based
Targets initative (SBTi), redan 2018. Bolagets klimat-
mal arvetenskapligt forankrade ochii linje med
Parisavtalets mal om att minska den globala upp-
varmningen samt Sveriges nationella ambitioner
om ett fossilfritt land.

Castellum arbetar med vetenskapligt
forankrade klimatmaéli linje med
Parisavtalet.

, SCIENGCE
BASED
TARGETS

DRIVING AMBITIOUS CORPORATE CLIMATE ACTION

Mermber of
Dow Jones
Sustainability Indices

Powered by the S&P Global CSA

Castellums rating:

76/100

(enda nordiska fastighetsbolag
som blivitinkluderat)

Castellums rating:

AAA

MSCI (
ESG RATINGS Y
o

, “GRESB Castellums rating:
- AL ESTA
¢ v tor leader 202 88/100
(global sektorledare)
Castellums rating:
SBPR Gold

Castellums rating:
A

Castellums rating:

Region Top-Rated

SUSTAINALYTICS

s Mormingsta company

1. 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 INFORMATION PROVIDERS, AND
ARE PROVIDED ‘AS-IS’ AND WITHOUT WARRANTY. MSCI NAMES AND LOGOS ARE
TRADEMARKS OR SERVICE MARKS OF MSCI.
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Hdllbarhetscertifieringssystem
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Miljobyggnad

Ar ett svenskt system for att certifiera byggnaderinom energi, inomhusmiljo och byggmaterial.
I Miljobyggnad ingar dven halso- och sékerhetsaspekter. Systemet finns i tre nivaer—Guld,
Silver och Brons - och anvénds bade for bostader och lokaler.

NollCO->

For att bidra tillen klimatneutral samhallsbyggnadssektor i Sverige har Sweden Green Building
Council (SGBC) tagit fram certifieringen NollCO». Certifieringen syftar till att klimatpaverkan

i produktionsskedet ska minskas med minst 30 procentjamfort med traditionellt byggande.
Under byggnadens hela livscykel ska byggnaden ha nettonoll klimatpaverkan.

EU GreenBuilding

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

LEED

Arfr&n USA och &r tillsammans med BREEAM det mest anvénda miljécertifieringssystemet i
varlden. Systemet utvarderar och betygséatter byggnaders totala miljopaverkan. Certifieringen
finns i fyra nivaer: certified, silver, gold och platinum. Genom LEED (O+M) kan befintliga
byggnader certifieras med fokus pa dess drift och underhall.

BREEAM

Ar frdn Storbritannien och ar tillsammans med LEED det mest anvanda miljécertifierings-
systemetivarlden. Systemet utvarderar och betygsatter byggnaders totala miljopaverkan.
BREEAM In-Use anvands for att certifiera befintliga byggnader.

WELL

Certifieringen bygger pa vetenskapliga studier och har utvecklats av WELL Building Institute
(IWBI) med sate i New York. WELL &r en certifiering for social hallbarhet i en byggnad, med
fokus pa héalsa och valbefinnande. WELL-standarden utgar fran tio koncept som paverkar
halsa. Utover att certifiera enskilda byggnader kan bolag ansluta sig till WELL Portfolio och ta
ett samlat grepp kring halsa och valméaende i ett storre antal byggnader samtidigt.
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Revisors rapport frdn éversiktlig granskning av Castellum Aktiebolags (publ)
hdllbarhetsredovisning samt yttrande avseende den lagstadgade hdllbarhetsrapporten

Till Castellum Aktiebolag (publ),
org.nr556475-5550

Inledning

Viharfatti uppdrag av styrelsen i Castellum Aktie-
bolag (publ) att oversiktligt granska Castellum Aktie-
bolags (publ) hallbarhetsredovisning for ar 2024.
Foretaget har definierat hallbarhetsredovisningens
omfattning pa sidan 2 i detta dokument vilket dven
omfattar den lagstadgade hallbarhetsrapporten.

Styrelsens och foretagsledningens ansvar for
héllbarhetsredovisningen

Det ar styrelsen och foretagsledningen som har
ansvaret for att uppréatta hallbarhetsredovisningen
inklusive den lagstadgade hallbarhetsrapporten i
enlighet med tillampliga kriterier respektive ars-
redovisningslagen enligt den aldre lydelsen som
gallde fore den 1juli 2024. Kriterierna framgar pa
sidan 48 i hallbarhetsredovisningen, och utgérs av
de delar avramverket for hallbarhetsredovisning
utgivet av GRI (Global Reporting Initiative) som ar
tillampliga for hallbarhetsredovisningen, samt av
foretagets egna framtagna redovisnings- och berak-
ningsprinciper. Detta ansvar innefattar &ven den
interna kontroll som beddéms nddvandig for att upp-
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ratta en hallbarhetsredovisning som inte innehaller
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar
Vart ansvar ar att uttala en slutsats om hallbarhets-
redovisningen grundad pa var 6versiktliga gransk-
ning och ldmna ett yttrande avseende den lagstad-
gade hallbarhetsrapporten. Vart uppdrag ar begran-
sat tillden historiska information som redovisas och
omfattar saledes inte framtidsorienterade uppgifter.
Vi har utfort var 6versiktliga granskningi enlighet
med ISAE 3000 (omarbetad) Andra bestyrkande-
uppdrag én revisioner och éversiktliga granskningar
av historisk finansiell information. En dversiktlig
granskning bestar av att gora forfragningar, i forsta
hand till personer som ar ansvariga for upprattandet
av hallbarhetsredovisningen, att utfora analytisk
granskning och attvidta andra oversiktliga gransk-
ningsatgarder. Vi har utfort var granskning avseende
den lagstadgade hallbarhetsrapportenienlighet
med FARs rekommendation RevR 12 Revisorns ytt-
rande om den lagstadgade héallbarhetsrapporten. En
oversiktlig granskning och granskning enligt RevR 12
haren annaninriktning och en betydligt mindre
omfattning jAmfort med den inriktning och omfatt-

ning som en revision enligt International Standards
on Auditing och god revisionssed i vrigt har.

Revisionsforetagettilldmpar International Stan-
dard on Quality Management 1, som kraver att fore-
taget utformar, implementerar och hanterar ett
system for kvalitetsstyrning inklusive riktlinjer eller
rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav,
standarder for yrkesutévningen och tilldmpliga krav i
lagar och andra forfattningar. Vi ar oberoende i for-
héallande till Castellum Aktiebolag (publ) enligt god
revisorssed i Sverige och hari 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgarder som vidtas vid en 6ver-
siktlig granskning och granskning enligt RevR 12 gor
detinte mojligt for oss att skaffa oss en sddan séker-
het attvi blirmedvetna om alla viktiga omstandig-
heter som skulle kunna ha blivitidentifierade omen
revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa
en dversiktlig granskning och granskning enligt
RevR 12 har darfér inte den sdkerhet som en uttalad
slutsats grundad pé en revision har.

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

Vianser att de bevis som vi skaffat under var gransk-
ning artillrackliga och andamalsenliga i syfte att ge
oss grund for vart uttalande nedan.

Uttalande
Grundat péa var oversiktliga granskning har detinte
kommit fram nagra omstandigheter som ger oss
anledning att anse att hallbarhetsredovisningen
inte, i allt vasentligt, &r upprattad i enlighet med de
ovan av styrelsen och foretagsledningen angivna
kriterierna.

En lagstadgad hallbarhetsrapport har upprattats.

Signerat enligt dag som framgar av var elektroniska
underskrift.

Deloitte AB

Harald Jagner
Auktoriserad revisor
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Bolagsstyrningsrapport

En framgadngsrik resa fran svensk aktor till nordisk ledare

Nar jag nu sammanfattar mina 18 ari Castellums
styrelse, varav de senaste tre aren som ordférande,
kan jag med stolthet konstatera att vi har byggt
ett bolag som inte bara vuxit i storlek, utan som
ocksa skapat betydande varde for vara aktieagare,
trots de senaste arens tuffa forutsattningar.
Under denna tid har vi gatt fran att vara en stark
svensk fastighetsaktor till att bli en nordisk
ledare inom kommersiella fastigheter.

Det arenresa som praglats av strategiska forvary,
hallbar utveckling och en konsekvent leverans av
stabil avkastning till vara agare, trots en marknad
som genomgatt stora forandringar. L&t mig goraen
tillbakablick.

2007-2012: Stabil tillvéxt och langsiktig
virdeskapande
Under mina forsta ari styrelsen var Castellum ett
bolag med starka lokala marknadspositioneri
Sverige. Vihade en tydlig strategi att vaxa organiskt
och genom selektiva forvarv, samtidigt somvi alltid
holl fastvid var finansiella disciplin.

Fastighetsmarknaden varvid den hartiden praglad
av en hog efterfragan pa kontor och logistikfastighe-
ter, och Castellum gynnades av en god svensk kon-
junktur. Med var decentraliserade forvaltningsmodell
sakerstallde vi att vi ldg nara vara hyresgaster, en
modell som lade grunden for var framgang under
kommande ar.

For aktiedgarna innebar denna period en stadig
avkastning, med arliga utdelningar och en stabil
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aktiekursutveckling. Har lades ocksa grunden for
framtida vardetillvaxt genom att successivt minska
vart klimatavtryck och investera i energieffektivise-
ringar.

2013-2018: Expansion och strategiska tillvaxtkliv
Detvar under dessa ar som Castellum verkligen tog
steget fran att vara ett svenskt fastighetsbolag till att
bli en nordisk aktor. Tva affarer kom att forandra
bolagetigrunden och skapa betydande varde férvara
aktieagare:

Foérvarvet av Norrporten 2016 var en av de storsta
fastighetsaffarernaiSverige vid den tiden, som 6kade
Castellums fastighetsvarde med 6ver 25 mdkr och
bidrog med hogkvalitativa fastigheteribland annat i
centrala Stockholm och Kbpenhamn.

Att samla alla dotterbolagen under varumarket
Castellum nastkommande arvar en omstrukturering
som bade gav bolaget synergieffekter och havkraftin
i framtiden.

Efterfragan pa logistiklosningar vaxte ocksa kraftigt
och Castellum positionerade sig tidigt for att mota
denvaxande e-handelsboomen genom att utveckla
moderna lager- och logistikfastigheter samtidigt som
flera traditionella handelsplatser avyttrades fran
portfoljen. Save flygplats forvarvades 2018 med en
byggbaryta om cirka 3 miljoner kvm, en tillgdng som
ger bolaget stora utvecklingsmojligheter under lang
tid framover.

Under denna period skedde ocksa en forandring i
hur fastighetsbranschen sag pa hallbarhet. Dar det
tidigare mestvarit en fraga om energieffektivitet, blev

nu ”gron finansiering”, ”Parisavtalet” och "nettonoll-
utslapp” centrala begrepp. Viinsag tidigt vikten av att
integrera hallbarhetivar affarsmodell, en strategi
som skapat bade ekonomiskt och samhalleligt varde.

For aktiedgarna var dessa ar mycket gynnsamma.
Castellum levererade en stark totalavkastning, och
aktiekursen stegitakt med att bolaget vaxte genom
forvarv och okade hyresintakter.

2019-2024: Fran nationell jatte

tillnordisk marknadsledare

De senaste fem aren har variten avde mest handel-
serika periodernai Castellums historia. Marknaden
har genomgatt stora forandringar, fran en lang period
med laga rantor och kapitaléverflod, till en tuffare
rante- och inflationsmiljo. Trots detta ar jag dvertygad
om attvi gjorde nagra av de viktigaste forvarven for
Castellums framtida tillvaxt just dessa ar.

Forvarvet av Kungsleden 2021 gjorde Castellum till
Sveriges storsta noterade kommersiella fastighets-
bolag. Genom affaren skapades synergier bade
genom operativ effektivitet och densitet i fastighets-
portfdljen.

IntradetiFinland gjordes redan 2019 och ytterligare
volym skapades genom Kielo-portféljen som forvar-
vades 2021. Genom att expanderai Finland har vi
skapat en battre plattform for vidare tillvaxti Nordens
huvudstader.

Med investeringen i Entra 2021 etablerades en
positioniNorge. Genom det 6kade dgandetibdrjan
av 2025 starker vi var position pa den nordiska fastig-
hetsmarknaden ytterligare.

Castellums styrelse har hela tiden haft sitt fokus
pé aktieagarvardet och riskhantering. Var fina utdel-
ningstradition har fatt sta pa paus under anpass-
ningen till nya ekonomiska forutsattningar. Darfor ar
det extra roligt att fa foresla stamman att dteruppta
dennafinatraditionigen.

Goda framtidsutsikter

Narjag nu lamnar 6ver ordférandeklubban gor jag det
med stor tillférsikt. Castellum har aldrig varit battre
positionerat for att mota framtiden. Med en robust
balansrakning, en tydlig strategi pa nordiska tillvaxt-
regioner i segmenten kontor och logistik, samt ett
ihardigt arbete for hallbarhet och digitalisering, ser jag
bolaget som en sjalvklar ledare i den nordiska fastig-
hetssektorn.

Tiller aktiedgare —ett stort tack for ert fortroende
under dessa ar. Castellum &r ett bolag som har skapat
varde genom bade hog- och lagkonjunkturer, och jag
ar overtygad om att den resan kommer att fortsatta.

Jagvill ocksa tacka styrelse och ledning for det
goda samarbete vi haft under aren som gatt. Jag ser
fram emot att folja Castellums utveckling fran sidan
och ar saker pa att nasta ordférande kommer att fort-
satta bygga vidare pa den starka plattform vi har
skapattillsammans.

Per Berggren
Styrelseordférande
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Bolagsstyrningsrapport

En hadllbar och ansvarsfull bolagsstyrning

God bolagsstyrning ar en grundforutsattning for att skapa fortroende hos aktieagare och andra viktiga
intressenter. Den 4r ocksa en viktig komponent for att sdkerstélla att bolaget drivs pa ett hallbart och

ansvarsfullt satt, i linje med gallande lagar, regler och god sed samtidigt som den ar skraddarsydd utifran

Castellums specifika verksamhet.

Struktur fér bolagsstyrning

Bolagsstyrning avser de beslutssystem genom vilka
agarna, direkt eller indirekt, styr bolaget. Denna
rapport om Castellums bolagsstyrning avges i enlig-
het med arsredovisningslagen och Svensk kod for
bolagsstyrning (”Koden”).' Castellum Aktiebolag
(publ) ar ett svenskt publikt bolag vars aktier ar note-
rade pa Nasdaq Stockholm, Large Cap. Bolagets
styrelse har sitt sate i Goteborg och foremalet for
bolagets verksamhet ar att direkt eller indirekt
genom hel- eller delagda bolag forvarva, forvalta,
utveckla och forsalja fast egendom och varde-
papper samt att bedriva annan darmed forenlig
verksamhet.

Ramverk for bolagsstyrningen

Castellums bolagsstyrning regleras genom bade
externa ochinternaregelverk. De externaregelver-
keninkluderar lagar och forfattningar som bland
annat aktiebolagslagen och arsredovisningslagen,
Koden, Nasdaq Stockholms regelverk for emitten-
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ter, IFRS standards, EU:s revisionsférordning och
FN:s Global Compact. De viktigaste interna regel-
verken ar Castellums bolagsordning och interna
styrdokument som bland annat omfattar styrelsens
arbetsordning, policyer, riktlinjer samt processer for
intern kontroll och riskhantering.

Castellum harialla avseenden foljt Koden och
Nasdags regelverk for emittenter samt god sed pa
aktiemarknaden under aret.

Aktiedgare och aktier

Perden 31 december 2024 uppgick aktiekapitalet
till 246 300 726 kronor, fordelat pa 492 601 452 aktier
med ett kvotvarde om vardera 0,50 kronor per
aktie. Varje aktie har en rést och ger lika ratt till
andeli Castellums kapital.

Perden 31 december 2024 dgdes 62,5 procent av
dettotala aktiekapitalet av svenska institutioner,
fonder och privatpersoneroch 37,5 procent av
utldndska investerare. Den storsta dgaren var

Valberedning

Aktiedgare och arsstimma

Externa revisorer

People Committee Styrelse Revisionsutskott
vd Compliance, risk och
intern kontroll
I I
Koncernfunktioner CFO Region-vd

Akelius Residential Property AB (publ), som dgde

10,52 procent av de utestdende aktierna, vilket var
den endaregistrerade aktieagaren med ettinnehav
overstigande 10 procent av antalet roster for samt-

liga aktier i bolaget. Under avsnittet aktien och pa
bolagets webbplats redovisas ytterligare uppgifter
om aktien.

1. Koden finns tillganglig pd www.bolagsstyrning.se.
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Bolagsstdmma

Bolagsstamman ar bolagets hdgsta beslutande
organ och det arvid stamman som Castellums
aktiedgare har ratt att fatta beslut om bolagets
angelagenheter. | enlighet med Castellums bolags-
ordning sker kallelse till bolagsstamma genom
annonsering i Post- och Inrikes Tidningar och pa
bolagets webbplats. Att kallelse skett ska annonse-
ras i Dagens Industri. Castellums arsstamma ska
hallasi Goteborg eller Stockholm under det forsta
halvaret efter utgdngen av varje rakenskapsar. Ars-
stamman beslutar bland annat om faststallande av
bolagets arsredovisning, disposition av bolagets
vinst eller forlust och om ansvarsfrihet for styrelse-
ledaméter och verkstallande direktoren. Arsstam-
man utser ocksa styrelseledamoter och revisorer
samt beslutar om inrattande av valberedning, styrel-
sens ochrevisorernas arvoden samt riktlinjerna for
bestammande av lon och annan ersattning till vd
och koncernledning. | enlighet med Castellums
bolagsordning har styrelsen mdjlighet att besluta
om att aktiedgarna ska kunna utdva sin rostratt per
postfore en bolagsstamma.

Arsstamma 2024

Castellums arsstamma agde rum den 7 maj 2024 i
Goteborg. Aktiedgarna hade aven mojlighet att utdva
sin rostratt genom postrostning. Vid stdmman repre-
senterades 280520 034 av aktierna och rosterna, vilka
foretradde 56,9 procent av antalet aktier och roster.
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P& arsstamman 2024 behandlades sedvanliga
arenden for arsstamman.

Arsstamman beslutade dven att bemyndiga
styrelsen att, vid ett eller flera tillfallen, besluta om
nyemission av aktier och/eller konvertibler motsva-
rande hogst tio procent av bolagets aktiekapital vid
tidpunkten for det forsta utnyttjandet av bemyndi-
gandet, med eller utan avvikelse fran aktieagarnas
foretradesratt. Vidare beslutades att bemyndiga
styrelsen att, vid ett eller flera tillfallen, besluta om
forvarv och overlatelse av egna aktier, dar forvarv far
ske av hogst s manga aktier som motsvarar tio
procent av samtliga aktier i bolaget. Overlatelser av
egna aktier far ske med avvikelse fran aktieagarnas
foretradesratt. Slutligen beslutade Arsstamman
aven om attimplementera Prestationsaktieprogram
2024/2027 och bemyndigade styrelsen att besluta
om forvarv och éverlatelse av hégst 172 000 aktier i
Castellum. 132 270 aktier far 6verlatas till delta-
garnaiPrestationsaktieprogram 2024/2027 och
39 730 aktier far dverlatas till tredje part i syfte att
inbringa kapital for tackning av exponeringen mot
sociala avgifter kopplade till tilldelningen av presta-
tionsaktier under Prestationsaktieprogram
2024/2027.

Protokoll och andra handlingar fran arsstamman
finns tillgangliga pa bolagets webbplats.

Valberedning

Castellumsvalberedning har till uppgift att lagga
fram forslag till arsstdmman om antalet styrelse-
ledamaéter, styrelsens sammansattning och forslag
till styrelsens arvodering. Valberedningen ska ocksa
lagga fram forslag om styrelsens respektive ars-
stdmmans ordforande, om revisorer och deras
arvodering, samtiforekommande fallom andringar
avinstruktionen for utseende av valberedningen.
Valberedningens forslag ska offentliggdras senast
i samband med kallelsen till arsstdmman.
Castellums aktieagare har mojlighet att vanda sig till
valberedningen med forslag och synpunkter.

Infor arsstamman 2024

Valberedningens ledaméter

Castellums valberedning ska utgoras av styrelsens
ordférande samt en ledamot utsedd avvar och en av
de till rostetalet fyra stOrsta agarregistrerade aktie-
agarna, eller de pa annat satt kdnda storsta dgarna.
Under 2024 har bolagets agarkrets forandrats och i
tabellen framgar valberedningens sammansattning
fére och efter konstitutionen av valberedningen infor
arsstamman 2025. Infor arsstémman 2025 repre-
senterar valberedningens ledamoter tillsammans
cirka 24,2 procent av det totala antalet aktier och
rosteribolaget.

Infor arsstamman 2025

Ledamot Utsedd av dgare

Ledamot Utsedd av dgare

Helen Fasth Gillstedt
(valberedningens
ordférande)

Handelsbanken Fonder

Helen Fasth Gillstedt
(valberedningens
ordférande)

Handelsbanken Fonder

Kerstin Engstrom Akelius Residential Property AB

Kerstin Engstrom Akelius Residential Property AB

(publ) (publ) och Akelius Apartments
Ltd
Richard Torgerson Nordea Fonder Johannes Wingborg Lansforsakringar
Fondforvaltning AB (publ)
Johannes Wingborg Lansforsakringar Fondforvaltning Celia Grip Swedbank Robur Fonder
AB (publ)
Per Berggren - Per Berggren -
(Castellums (Castellums

styrelseordférande)

styrelseordforande)
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Styrelsen

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for
Castellums strategi och organisation. Darutover

ar styrelsen ansvarig for att utse verkstallande direk-
tor, tillvarata bolagets och aktieagarnas intresse
samt kontrollera att tillampliga lagar, bolagsord-
ningen och Koden foljs.

Styrelsen ar aven ansvarig for att faststalla och
folja upp koncernens langsiktiga mal och strategier
samt budget. Styrelsen ansvarar for frdgor om inves-
teringar, kapitalstruktur och finansiering samt kon-
trollerar bolagets ekonomiska forhallanden och
identifierar hur hallbarhetsfragor paverkar bolagets
risker och affarsmajligheter. Darutdver beslutar
styrelsen om att anta relevanta policyer och for att
sakerstalla ett lAngsiktigt vardeskapande for verk-
samheten. Har ingér bland annat bolagets upp-
forandekod som sammanfattar bolagets ansvar
ochvarderingar.

Styrelsen faststaller varje ar en arbetsordning for
styrelsearbetet. | arbetsordningen beskrivs styrel-
sens arbetsuppgifter samt ansvarsfordelningen
mellan styrelsen och den verkstallande direktoren.
Av arbetsordningen framgar aven vilka drenden som
ska hanteras péa respektive styrelsemote samt
instruktioner avseende den ekonomiska rapporte-
ringen till styrelsen. Arbetsordningen foreskriver
ocksa att styrelsen ska ha ett revisionsutskott och
en People Committee. Utskotten bereder och tar
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fram rekommendationeriolika arenden till styrelsen.
Ledamoternai utskotten utses arligen av styrelsen
och deras arbetsordning ingar i styrelsens arbets-
ordning.

Styrelsens sammansattning

Castellums styrelse ska enligt bolagsordningen
besta av lagst fyra och hogst atta ledamoter. Bolags-
ordningen innehaller inga restriktioner avseende
styrelseledamoternas valbarhet. Aktiedgarna valjer
styrelseledamoter pa arsstamma for tiden intill
slutet av den forsta arsstamma som halls efter det
ar da styrelseledamoten utsags. Styrelsen har under
2024 bestatt av sex ledamoter. Ingen styrelse-
ledamot har ratt till ersattning vid upphorande

av uppdraget.

Nya styrelseledamoter far en introduktion till
bolaget och dess verksamhet samt genomgar vid
behov bdrsens utbildning for styrelseledamoter i
borsbolag. Darefter erhaller styrelsen kontinuerligt
information om bland annatregeldndringar och
sadana fragor som ror verksamheten och styrelsens
ansvar i ett noterat bolag. Styrelsen arbetar kontinu-
erligt med att uppdatera sin kollektiva kunskap inom
hallbar utveckling och ESG-omradet for att saker-
stélla att styrelsen har de erfarenheter och forméagor
som kravs for att kunna hantera och félja upp verk-
samhetens hallbarhetsrelaterade paverkan, risker
och majligheter. Information om styrelseledamo-

terna, deras uppdrag utanfér koncernen och aktie-
innehav i Castellum finns pa sidorna 123-124.

Styrelsens ordférande

Styrelsens ordférande ansvarar bland annat for att
tillse att styrelsens ledamoter, genom verkstallande
direktorens forsorg, fortlopande far den information
som behovs for att kunna félja bolagets stéallning,
resultat, likviditet, ekonomiska planering och
utveckling. Det aligger ordféranden att fullgora
uppdrag beslutat av arsstamman som inrattande
avvalberedning och att delta i dess arbete.

Styrelsens oberoende

Enligt Koden ska majoriteten av styrelsens stdmmo-
valda ledamoéter vara oberoende i forhallande till
bolaget och bolagsledningen samt minsttva avdessa
avenvara oberoende i forhallande till bolagets storre
aktieagare. Under 2024 bestod Castellums styrelse
av sex ledamaoter, varav sex, 100 procent, var obero-
endeiforhallande tillbolaget och bolagsledningen
samt fem, 83 procent, var oberoende i férhallande
tillbolagets storre aktieagare.

Mangfaldspolicy

Valberedningen tilldmpar punkt 4.1iKoden som
mangfaldspolicy i sitt arbete, med malet att stad-
komma en, med hansyn till bolagets verksamhet,
utvecklingsskede och forhallanden i 6vrigt, anda-

malsenlig sammansattning, praglad av mangsidig-
het och bredd avseende de bolagsstammovalda
ledamdéternas kompetens, erfarenhet och bak-
grund. Castellums nuvarande styrelse bestaraven
andamalsenlig sammanséattning praglad av mang-
sidighet och bredd nar det galler ledamoternas
kompetens och erfarenhet inom strategiskt viktiga
omraden for Castellum. Vidare ska en jamn kons-
fordelning efterstravas, vilket aterspeglasi att
50 procent av Castellums stammovalda styrelse-
ledamoter ar kvinnor och 50 procent ar man.
Information om styrelseledamodternas bakgrund
och erfarenheter finns pa sidorna 121-122.

Styrelsens arbete under 2024
Castellums styrelse har under 2024 haft 18 samman-
traden, varav ett konstituerande sammantrade och
fem styrelsemoten per capsulam. Enligt gallande
arbetsordning ska styrelsen halla minst sju ordinarie
styrelsemoten per kalenderar utéver det konsti-
tuerande sammantradet. Verkstéallande direktdren
narvarar pa styrelsens moten och chefsjuristen ar
sekreterare. Vid behov deltar &ven andra medlem-
mar fran koncernledningen. Vid varje mote behand-
las dven fragan om eventuellt jav eller om annan
intressekonflikt foreligger i forhallande till ndgon av
de frdgor som ska behandlas pa motet.

Styrelsen har lopande behandlat strategiska
fragor avseende bolagets verksamhet och inriktning,



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

uppfoljning av tidigare genomfdrda férvarv och
investeringar samt nya investeringar. En viktig del
av styrelsearbetet ar de finansiella rapporter som
presenteras kvartalsvis. Styrelsen far ocksa lopande
rapportering betraffande bolagets finansiella stall-
ning. En viktig prioritering for styrelsen under aretvar
att besluta om att revidera bolagets finansiella mal.
Styrelsen arbetade ocksd med andra strategiskt
viktiga fragor, sdsom riskhantering och bolagets

Tabell 6ver deltagande pa styrelsemoten

langsiktiga strategi for att uppna hallbarhetsmalen.
Vidare har styrelsen fordjupat sigifragor avseende
fastighetsbestandet med fokus pa bestandets
sammansattning, risker och vardering.

Styrelsen har aven haft moéten med revisorerna
utan representation fran koncernledningen.

Nagon ersattning utdver styrelsearvode samt
arvoden for utskottsarbete har ej utgatt.

Deltagande av totala méten

Styrelseledamoter Arvode, tkr Styrelse People Committe Revisionsutskott Oberoende
Per Berggren 1319 18/18 717 5/5 Ja
Anna-Karin Celsing 692 18/18 5/5 Ja
Henrik Kall 568 18/18 5/5 Ja
Ann-Louise Lokholm-Klasson 534 18/18 6/7 Ja
Louise Richnau 689 18/18 717 Ja
Pal Ahlsén? 568 18/18 4/5 Nej'

1. Inte oberoende i forhallande till storre aktieagare.

n3 CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

Styrelseutvardering

Styrelsen genomfor arligen en utvardering av resul-
tatet av styrelsens arbete, hurval arbetssattet
fungerar och hur det kan forbattras. Styrelsens
ordférande har, genom extern konsult, under 2024
genomfort en utforlig utvardering av styrelsens och
utskottens arbete som foljer riktlinjerna enligt
Koden. Utvarderingen visade pa ett hogt engage-
mang samt ett Oppet och konstruktivt styrelse-
klimat. Styrelseutvarderingen har presenterats for
valberedningen och diskuterats i styrelsen. | utvar-
deringen granskades bland annat styrelsens roll
och sammansattning, arbetsklimat, riskhantering,
strategi och mal, uppfoljnings- och kontrollsystem,
integritet samt kommunikation. Utvarderingen och
efterfoljande styrelsediskussion tjanar som under-
lag for en fortlopande utveckling av styrelsens
arbetssatt och for att styrelsen ska kunna fatta
valgrundade beslut.

Oskaret, Stockholm
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Styrelsens arbete

Styrelsen

Bokslutskommuniké
Ekonomi- och finans-
rapport

Genomgang av
affarslaget

Besluts- och
arendelogg
Langsiktig finansiell
strategi
Forslagtillutdelning

Revisionsutskottet

- Avrapportering arets
bokslut

- Beredning av bok-
slutskommuniké

- Avrapportering fran
bolagets revisorer

- Genomgang revisions-
uppdraget

- Beredning av
arsredovisning

- STI-malkoncern-
ledning

- Uppfoljning strategi-
och héallbarhetsarbete

- Extern omvarlds-
bevakning

Genomgangav ev.
materiella tvister
Incidentrapportering
Faststallande av
utskottets arliga
agenda

Revisionsutskottet

- Revisionsplan
- Utvardering avrev

- Beredning av kvartalsrapport

isionsinsatsen

Upphandling av revision
Information kring finansiell
rapporteringsprocess

Rapport rérande regelefterlevnad

Incidentrapportering
Enskilt mote compliance

Styrelsen

- Strategigenomgang

- Externomvarlds-
bevakning

- eNPS

Styrelsen

Tredje kvartals-
rapporten
Ekonomi- och
finansrapport
Genomgang av
affarslaget
Besluts- och
arendelogg
Genomgang av
revisorernas over-
siktliga granskning
av Q3-rapporten
Uppfoljning av
investeringar,
projektuthyrning,
vakanser

Revisionsutskottet

Beredning av
kvartalsrapport
Revisorernas oversiktliga
granskning av kvartals-
rapporten

Revisorernas granskning
av koncernens intern-
kontroll

Enskilt mote revisor
Avrapportering riskhante-
ringsprocess, kontroller
samtriskbeddmningar
Avrapportering intern-
kontroll

Enskilt mote compliance
Incidentrapportering
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People Committee

- Riktlinjer for ersattning
till ledande befattnings-
havare

- Beredning utfall och
forslag nyttincitaments-
program

- Ersattningsrapport

Talangforsorjning och
successionsfragor
Genomgang avvd:s
utvardering ledande
befattningshavare
Beredning utvardering vd

St
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yrelsen

Infor arsstdmman
Arsredovisningsfragor
Genomgang revisorernas
slutsatser fran revisionen

People Committee

Talangforsorjning och
successionsfragor
Bisysslor for ledande
befattningshavare

Kultur- och organisationsfragor
Genomgang av personal-
rorlighet och sjukfranvaro
Genomgang mangfaldsarbetet

Styrelsen

Forsta kvartals-
rapporten -
Ekonomi- och -
finansrapport
Genomgang av -
affarslaget -
Besluts- och
arendelogg
Policydokumentantas _
Uppféljning pa
investeringar, projekt-
uthyrning, vakanser

Konstituerande
styrelsemote

Firmatecknare utses
Utskottens samman-
sattning beslutas
Styrelsesekreterare utses
Arbetsordning och
beslutsordning antas

People Committee

Riktlinjer for ersattning
tillledande befattnings-
havare
Incitamentsprogram
Lonerevision

Styrelsen

- Andra kvartals-
rapporten

- Ekonomi-och
finansrapport

- Genomgangav
affarslaget

- Besluts-och
arendelogg

Revisionsutskottet

Beredning av
kvartalsrapport
Genomgang
avrevisorns
genomforda
tilldggstjanster
Genomgang av ev.
materiella tvister
Incident-
rapportering

Styrelsen

- Faststallande
budget

- eNPS

- NKI

- Successionsfragor

- Genomgangrisker,
faststallande av
riskbedomning samt
mitigerande atgarder

- Forsakringar

- IT-sékerhet

- Styrelseutvardering

- Fordjupningsamnen

Revisionsutskottet

Genomgang koncernens
skattesituation

Rapport avseende
regelefterlevnad

Rapport forandringariregelverk
Utvardering av effektiviteten
interna kontroller

Utvardering behov
avinternrevisor

Utvardering av utskottets arbete
Faststallande av arsplan
regelefterlevnad och kontroller
avverksamhetsrisker
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People Committee

Styrelsen har utsett en People Committee som
l6pande utvarderar ledande befattningshavares
ersattningsvillkor mot bakgrund av gallande mark-
nadsvillkor. Utskottet bereder arenden inom dessa
omraden for beslut i styrelsen.

People Committee ska besta av minst tre styrelse-
ledamoter som ar oberoende i férhallande till bolaget
och foretagsledningen. People Committee har bland
annatiuppgift att bereda rekryteringar till nyckelroller
i koncernledningen och successionsfragor, diskutera
malstyrning rorande jamstalldhets- och mangfalds-
fragor, folja och utvardera tilldmpningen av de riktlin-
jerfor ersattningar till ledande befattningshavare som
arsstamman har beslutat samt folja och utvardera
pagaende och under aret avslutade program for
rorliga ersattningar till koncernledningen.

People Committee ska sammantrada minsttre
ganger om aret och under 2024 har utskottet sam-
mantratt sju ganger. Frdgor som hanterades pa
modtena var bland annat successionsplanering for
ledningsgruppen, vd- och ledningsgruppsutvarde-
ring, organisationens medarbetarundersokning, per-
sonaldata, mangfaldsmal, lonerevision till ledande
befattningshavare, utvardering av befintliga, samt
beredning av forslag till nya, STI- och LTI-mal for
ledande befattningshavare. Vidare har People Com-
mittee utarbetat ett forslag till ersattningsrapporten.

Information om ledamoternai People Committee
finns pa sidorna 121-122.
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Revisionsutskott

Styrelsen har utsett ett revisionsutskott som éver-
vakar bland annat revisionsfragor och bereder
arenden inom dessa omraden for beslut i styrelsen.

Revisionsutskottet ska bestd av minst tre styrelse-
ledamoter sominte ar anstallda av bolaget. Revi-
sionsutskottet har bland annati uppgift att overvaka
bolagets finansiella rapportering, hallbarhets-
rapportering och riskarbete samt att halla sig infor-
merad om revisionen av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen lopande under aret. Vidare ska
revisionsutskottet fortlopande traffa koncernens
revisorer for att informera sig om revisionens inrikt-
ning och omfattning samt diskutera synen pa kon-
cernens risker. Revisionsutskottet ska dven granska
och dvervaka revisorernas opartiskhet och sjalvstan-
dighet och da séarskilt uppmarksamma om reviso-
rerna tillhandahaller andra tjanster an revision (icke
revisionsnara tjanster) samt utvardera revisions-
insatsen och informera bolagets valberedning om
resultatet av utvarderingen.

Revisionsutskottet ska sammantrdda minstfem
ganger om aret, varav bolagets revisorer ska narvara
vid minst tva tillfallen. Under ett av de tva tillfallena
med revisorerna ska ingen fran koncernledningen
narvara. Under 2024 har utskottet sammantratt fem
ganger. Fragor som hanterades pa motena var bland
annat finansiell rapportering inklusive dversyn av
framtida regelverk och dess eventuella paverkan pa
Castellum, vardering av fastighetsbestandet, skatt,
intern kontroll och riskhantering, revisorernas
insats, opartiskhet och sjalvstandighet, eventuella
pagaende materiella tvister i koncernféretagen

samtincidentrapportering fran visselblasartjansten.

Fordjupning har dven skett i verksamhetsrelaterade
fragor avseende bolagets forberedelser infor
inforandet av CSRD. Dartill har revisionsutskottet
under aret haft enskild tid med compliance och
revisorerna utan koncernledningens narvaro samt
utvarderat behovet av internrevisor.

Information om ledamoternaii revisionsutskottet
finns pa sidorna 121-122.

Revisor

Revisorn valjs av arsstamman och dr en oberoende
granskare av Castellums rakenskaper, bolagsstyr-
ningsrapport, hallbarhetsredovisning, rapportom
grona obligationer samt granskar aven styrelsens
och verkstallande direktorens forvaltning. Arsstam-
man har valt Deloitte till Castellums revisor for tiden
intill slutet av arsstamman 2025. Huvudansvarig
revisor hos Deloitte &r den auktoriserade revisorn
Harald Jagner.

Harald Jagner
Castellums revisor
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Verkstallande direktor och koncernledning

Verkstallande direktdren ansvarar for bolagets
l6pande forvaltning och for att leda verksamheten i
enlighet med styrelsensriktlinjer och anvisningar
samt att styrelsen erhéller information och nédvéan-
digt beslutsunderlag. Verkstallande direktoren leder
arbeteti koncernledningen och fattar beslut efter
samrad med dess ledamoter. Verkstallande direkto-
ren arinte ledamot av styrelsen, utan ar foredra-
gande vid styrelsemoten och ska tillse att styrelsens
ledamoter l6pande tillstalls den information som
behovs for att folja bolagets och koncernens stall-
ning, resultat, likviditet och utveckling.

Castellums koncernledning bestod per den
31 december 2024 av den verkstallande direktoren,
COO, CFO, ChiefInvestment Officer, chefsjuristen,
kommunikationsdirektoren, Head of People &
Culture, samt de verkstallande direktorernaide fem
regionerna. Under 2024 har koncernledningen haft
16 moten.

Information om medlemmarnaikoncernled-
ningen finns pa sidorna 123-124.

Ersattning till ledande befattningshavare

De nuvarande riktlinjerna for ersattning till ledande
befattningshavare antogs pa Castellums ars-
stdmma 2022. Riktlinjerna omfattar ledande
befattningshavare som ingari Castellums
koncernledning.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

Enligt riktlinjerna ska ersattningsnivaernavara
marknadsmassiga och konkurrenskraftiga. For ett
fullgott arbete ska ersattning utga i form av fast lon.
Pensionsférmaner ska vara premiebestamda och
inte Overstiga 33 procent av den arliga lénen. Utéver
fast lon ska rorliga ersattningar som belonar tydligt
malrelaterade prestationerienkla och transparenta
konstruktioner enligt ett resultat- och aktiekurs-
baseratincitamentsprogram erbjudas. Sadan rorlig
ersattning ska syfta till att framja langsiktigt varde-
skapande samt hallbarhetsarbetetinom koncernen.

Bolaget har under 2024 foljt de tillampliga ersatt-
ningsriktlinjerna som antogs av arsstamman 2022,
med undantag for att styrelsen har valt att nyttja
ratteniriktlinjerna att tillfalligt gora avsteg om det
finns sarskilda skal och beslutat att som en deli
rekryteringsprocessen ge en ledande befattnings-
havare ett engadngsbelopp i samband med anstall-
ningens bdrjan, inom ramen for riktlinjernas maxi-
mala ersattning. Darutover har en ledande befatt-
ningshavare, i likhet med forra aret, erhallet arlig
ersattning motsvarande fullt STI-utfalli enlighet med
avtal om ersattning under de tre forsta anstallnings-
aren, inom ramen for riktlinjernas maximala ersatt-
ning. For ytterligare information angdende ersatt-
ningtill koncernledningen, se not 9.
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Styrelsens forslag till beslut om antagande
av uppdaterade riktlinjer for ersattning till
ledande befattningshavare

Styrelsen for Castellum Aktiebolag foreslar att
arsstaimman den 7 maj 2025 fattar beslutom
foljande riktlinjer for bestammande av l6n och
annan ersattning till ledande befattningshavare i
Castellum, att gilla tills vidare. | forhallande till
nuvarande riktlinjer innebéar forslaget huvudsak-
ligen, mot bakgrund av de av Castellums styrelse
i maj 2024 antagna nya overgripande finansiella
malen och det av arsstamman 2024 antagna lang-
siktiga incitamentsprogrammet, en forandring av
det resultat- och aktiekursrelaterade incita-
mentsprogram som beslutas av styrelseninom
ramen for dessariktlinjer.

Riktlinjernas fraimjande av Castellums afférs-
strategi, langsiktiga intressen och hallbarhet

En 6vergripande malsattning med verksamheten i
Castellum ar att skapa en god utveckling av aktie-
agarvarde over tid, vilket ska uppnas genom att
implementera bolagets affarsstrategi. Affarsstrate-
gininnebar i korthet att Castellum genom verklig
narhettill kund, innovation och kompetens, ska
skapa framgangsrika och hallbara arbetsplatser i
nordiska tillvaxtregioner (for ytterligare information
om Castellums affarsstrategi, se https://www.
castellum.se/om-castellum/strategi/). Castellum
ska ha de ersattningsnivaer och anstallningsvillkor
som erfordras for att rekrytera och behalla en kon-
cernledning med god kompetens och kapacitet att

na uppstallda mal, implementera affarsstrategin
och tillvarata Castellums langsiktiga intressen,
inklusive dess héallbarhetsarbete. Styrelsen betrak-
tar och utvarderar ersattningen som en helhet
bestdende avkomponenterna fast lon, pensions-
formaner, rorlig ersattning samt icke-monetéra for-
maner. Marknadsmassighet och konkurrenskraft
ska galla som dvergripande principer for ersatt-
ningen till ledande befattningshavare i Castellum
och dessariktlinjer mojliggor att ledande befatt-
ningshavare kan erbjudas sadan ersattning.

Beredning av fragor om ersattning till

ledande befattningshavare

| Castellum finns en People Committee som bestar
av tre styrelseledamaéter, inklusive styrelsens ord-
forande. People Committees ledamoter ska vara
oberoende iforhallande till bolaget och bolagsled-
ningen. People Committee utser en avledamoterna
tillordférande i People Committee. | forhallande till
styrelsen ska People Committee ha en beredande
funktion i frdga om erséattningsprinciper, ersatt-
ningar och andra anstallningsvillkor for ledande
befattningshavare. People Committee ska saledes
utarbeta forslag avseende riktlinjer for ersattning till
ledande befattningshavare, som styrelsen ska
understalla arsstamman for beslut, samt utvardera
tillAmpningen av de riktlinjer &rsstdmman fattat
beslut om. Vidare ska People Committee bereda,
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inom ramen for av arsstamman beslutade riktlinjer,
forslag rorande ersattning till verkstallande direktd-
ren och dvriga ledande befattningshavare. People
Committee ska arligen utvardera verkstallande
direktorens insatser. Vidare ska People Committee
folja och utvardera under aret pagadende och avslu-
tade program for rorliga ersattningar till ledande
befattningshavare samt gallande ersattningsstruk-
turer och ersattningsnivaer i Castellum. Dessutom
ska People Committee arligen uppréatta en ersatt-
ningsrapport som ska framlaggas vid arsstamman
for godkdnnande. Vid People Committees och
styrelsens behandling av och besluti ersattnings-
relaterade fragor ska inte verkstallande direktéren
eller andra ledande befattningshavare som ingar i
koncernledningen narvara, i den utstrackning de
berors av fragorna.

Kretsen av befattningshavare och slag av
ersattning som omfattas avriktlinjerna
Riktlinjerna omfattar ledande befattningshavare
som ingarikoncernledningen i Castellum. Riktlin-
jerna ska tillampas pé erséattningar som avtalas, och
forandringar som gors i redan avtalade ersattningar,
efter det att riktlinjerna antagits av arsstamman
2025.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

Fastlon

For ett fullgott arbete ska erséattning utga i form

av fast lon. Den fasta lonen ska grundas pa mark-
nadsmassiga forutsattningar och faststallas med
hansyn tagen tillkompetens, ansvarsomrade och
prestation.

Pensionsformaner

Ledande befattningshavare ska erhalla pensionsfor-
maneriform av alderspension och premiebefrielse,
som skavara premiebestamda, samt sjukforsakring,
som ska vara formansbestamd. Rorlig ersattning
ska inte vara pensionsgrundande, om inte annat
foljer avtvingande kollektivavtalsbestdmmelser
som artillampliga pa den ledande befattningshava-
ren vid utbetalningstillfallet (i vilket fall erforderlig
justering ska ske av den rorliga ersattningen s att
kostnadsneutralitet uppnas for bolaget). Ledande
befattningshavares pensionsformaner far inte 6ver-
stiga 33 procent av den arliga lonen (fast respektive
rorlig), inklusive semesterersattning.

Rorlig ersattning

Utover fast lon ska rorliga ersattningar som belonar
tydligt malrelaterade prestationerienkla och trans-
parenta konstruktioner kunna erbjudas. De rorliga
ersattningarna ska vara kopplade till férutbestdmda
och matbara kriterier. Sddan rorlig ersattning ska

syfta till att framja langsiktigt vardeskapande inom
koncernen, genom att framja Castellums affarsstra-
tegi och langsiktiga intressen, inklusive dess hall-
barhetsarbete, och ska utgd inom ramen for ett
resultat- och aktiekursrelaterat incitamentspro-
gram. Total rorlig ersattning per ar far inte Gverstiga
den fasta arliga lonen.

Resultat- och aktiekursrelaterat
incitamentsprogram

Detresultat- och aktiekursrelaterade incitaments-
programmet bestar av tva delar, dels en ettéarig
ersattning (STl) som grundas pa faktorer kopplade
till Castellums 6vergripande finansiella mal, hall-
barhetsmal och utvecklingen av individuellt mal-
satta faktorer, dels, vad avser av styrelsen sedan
tidigare fattade beslut, en tredrig ersattning (LTI)
som grundas paivilken utstrackning uppstallda mal
uppnatts avseende aktiekursutveckling under en
trearsperiod. Programmets utformning ska ta sin
utgdngspunkti malsattningen att sammanlanka
koncernledningens intressen med aktiedgarnas
intressen, bland annat genom att 6ka andelen av
den totala ersattningen som ar kopplad till koncer-
nens lonsamhet. Prestationsmalen enligt det resul-
tat- och aktiekursrelaterade incitamentsprogram-
met har darmed en tydlig koppling till affarsstrategin
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och Castellums langsiktiga vardeskapande,
inklusive dess hallbarhetsarbete.

Den aktiekursrelaterade treariga delen av
programmet har utgatt fran och med ar 2024. Rikt-
linjerna omfattar saledes enbart en sedan tidigare
antagen aktiekursrelaterad trearig del av program-
met (LTI 2023-2025).

Riktlinjerna omfattar inte ersattningar som
beslutas av bolagsstamman.

Resultatbaserad erséttning (STI)
Denresultatbaserade ersattningen har en ettarig
prestations- ochintjdnandeperiod som ar respek-
tive rakenskapsar. Utfall av den arsvisa resultat-
baserade ersattningen ska baseras pa av styrelsen
forutbestdmda och méatbara kriterier kopplade till
Castellums 6vergripande finansiella mal, hallbar-
hetsmal samt pa en helhetsbedémning av utveck-
lingen av vissa individuellt malsatta faktorer som
styrelsen beslutar prioritera under det aktuella
rakenskapsaret.

Maximalt utfall fér den arsvisa resultatbaserade
ersattningen per ledande befattningshavare uppgar
tillen halv arslon per rakenskapsar, baserat pa res-
pektive deltagares arslon per julimanad respektive
ar. Om ersattning ska utga sker utbetalning i form av
lon arsvis efter det att bokslutet for det aktuella
rakenskapsaret faststalls.
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Aktiekursrelaterad erséttning (LTI)

Den aktiekursrelaterade ersattningen har en trearig
prestations- och intjdnandeperiod. Utfall avden tre-
ariga aktiekursrelaterade erséattningen baseras dels
pa Castellumaktiens totalavkastning i absoluta tal
under trearsperioden, dels pa Castellumaktiens
totalavkastningijamforelse med ett eller flera rele-
vanta index for fastighetsaktier under matperioden.
For full rorlig ersattning enligt det treariga program-
met kravs dels att totalavkastningen uppgar till
minst 50 procent under perioden, dels att total-
avkastningen overstiger respektive indexutveckling
med minst 5 procentenheter under perioden. Vid ett
utfalli spannet 0-50 procent respektive 0-5 procent-
enheter sker en linjar berdkning av utfallet och den
erséattning som ska utga.

Maximalt utfall for den aktiekursrelaterade ersatt-
ningen per ledande befattningshavare uppgartillen
halv arslon per program (tredrsperiod), baserat pa
ett genomsnitt av respektive deltagares arslon per
juliméanad for samtliga tre ar som omfattas av res-
pektive aktiekursrelaterade incitamentsprogram.

Om erséttning ska utga sker utbetalning i form av
6n efter utgdngen av respektive méatperiod om tre
rakenskapsar. Deltagarna ska forbinda sig att for-
varva Castellumaktier for minst halva beloppet av
utfallande aktiekursrelaterad ersattning efter skatt.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

Generella foreskrifter

Styrelsen beslutar om de detaljerade villkoren for
detresultat- och aktiekursrelaterade incitaments-
programmet inom ramen for de villkor som framgar
av dessariktlinjer. Nar matperioden for uppfyllelse
av kriterier for utbetalning av rorlig ersattning avslu-
tats ska en beddmning ske i vilken utstrackning
kriterierna uppfyllts. Styrelsen ansvarar for sddan
beddmning. Savitt avser finansiella mal ska bedom-
ningen baseras pa den av Castellum senast offent-
liggjorda finansiella informationen. Utfallande
ersattning enligtincitamentsprogrammet utbetalas
iform av lon, inkluderar semesterersattning och ska
inte vara pensionsgrundande, om inte annat foljer
av tvingande kollektivavtalsbestammelser som ar
tillampliga pa den ledande befattningshavaren vid
utbetalningstillfallet. For det fall utfallande ersatt-
ning tillden ledande befattningshavaren ar
pensionsgrundande enligt tvingande kollektiv-
avtalsbestdmmelser, ska erforderlig justering ske
av ersattningen sa att kostnadsneutralitet uppnas
for bolaget.

Icke-monetéra formaner

De ledande befattningshavarnas icke-monetara
formaner farinnefatta bl.a. sjukvardsforsakring,
mobiltelefon och bilférman. Fér den verkstéallande
direktoren far premier och andra kostnader i anled-

ning av sadana férmaner inte dverstiga 2 procent
av den fasta arliga lonen. For 6vriga ledande
befattningshavare far premier och andra kostnader
i anledning avsddana formaner sammanlagt inte
Overstiga 5 procent av den totala fasta arliga lonen.

Uppséagning och avgangsvederlag
Uppséagningstiden ska, vid uppsagning fran bolagets
sida, inte Overstiga sex manader for verkstallande
direktoren, respektive tolv manader for 6vriga
ledande befattningshavare. Uppsagningstiden ska,
vid uppsagning fran verkstallande direktérens eller
ovriga ledande befattningshavares sida, vara sex
manader. Under uppségningstiden utgar full Lén och
andra anstallningsformaner, med avrakning for lon
och annan ersattning som erhalls fran annan
anstallning eller verksamhet som den anstallde har
under uppséagningstiden. Sadan avrakning sker inte
betraffande den verkstallande direktoren. Vid bola-
gets uppsagning av verkstéallande direktoren utgar
ett avgadngsvederlag om tolv fasta manadsloner,
som inte ska reduceras till foljd av andra inkomster
den verkstéallande direktoren erhéller.

Lon och anstallningsvillkor for 6vriga anstallda
Vid beredningen av styrelsens forslag till dessa
ersattningsriktlinjer har lon och anstallningsvillkor
for Castellums 6vriga anstéllda beaktats genom att

uppgifter om anstalldas totalersattning, ersattning-
ens komponenter samt ersattningens 6kning och
okningstakt dver tid utgjort en del av People
Committees och styrelsens beslutsunderlag vid
utvarderingen av skaligheten avriktlinjerna och de
begransningar som foljer av dessa.

Frangaende av riktlinjernaifall dar sarskilda
skalforeligger

Styrelsen far besluta att tillfalligt franga riktlinjerna
helt eller delvis, om deti ett enskilt fall finns sar-
skilda skalfor det och ett avsteg ar nodvandigt for
atttillgodose Castellums langsiktiga intressen,
inklusive dess hallbarhetsarbete. Som angivits ovan
ingar deti People Committees uppgifter att bereda
styrelsen besluti ersattningsfragor, vilket innefattar
beslut om avsteg fran riktlinjerna.

Aktiedgarnas synpunkter

Styrelsen har inte erhallit ndgra synpunkter fran
aktiedgarna pa befintliga riktlinjer for ersattning till
ledande befattningshavare.
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Styrelsens rapport 6ver intern kontroll avseende

finansiell rapportering och héllbarhetsrapportering

Styrelsen ansvarar for att sakerstalla effektiva
interna kontroller avseende finansiell rapporte-
ring och hallbarhetsrapportering. Detta arbete
syftar till att sdkerstélla att rapporteringen ar
tillforlitlig, foljer relevanta lagar, forordningar
och standarder, samt ger en riattvisande bild av
foretagets finansiella stallning och hallbarhets-
paverkan.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

P& Castellum finns en Internal Controller som till-
sammans med complianceansvarig ansvarar for att
sakerstalla en god intern kontrollmiljo.

Castellums interna kontroll bestar avfem delar:
kontrollmiljo, riskbeddmning, kontrollaktiviteter,
information och kommunikation samt uppféljning.

Kontrollmiljo

Castellum har en centraliserad ekonomifunktion och
ett hallbarhetsteam. Tillsammans med bolagets
styrdokument utgor detta grunden for en god intern
kontrollmiljo. Beslutsvagar, befogenheter och
ansvar anges i styrdokumenten vilka de interna kon-
trollerna bygger pa. Styrdokumenten uppdateras
regelbundetienlighet med tilldmplig lagstiftning,
redovisningsstandarder, rapporteringskrav samt
noteringskrav.

Riskbedémning

Riskhanteringen finns inbyggd i berdrda processer
och olika metoder anvands for att vardera och miti-
gera risker for att uppna bolagets mal samt for att
sakerstalla att de risker som bolaget ar utsatt for
hanterasienlighet med Castellums styrdokument.
Bolaget har ett risk- och complianceteam som
arbetar med att beddma koncernens risker. Arliga
genomgangar gors av det som har noterats utifran
deinterna kontrollerna och riskkartlaggningen samt
uppfoljning sker kring hanteringen.

For mer information om verksamhetens risker och
riskhantering, se sidorna 41-46.

Kontrollaktiviteter

De risker som identifierats avseende finansiell
rapportering och hallbarhetsrapportering hanteras
genom bolagets kontrollstrukturer och resulterari
ett antal kontrollaktiviteter. Kontrollaktiviteterna
omfattar bland annat uppféljning pa flera nivaeri
organisationen samt avtalskontroll, systemgransk-
ningar och avstamning av styrelsebeslut och av
styrelsen faststallda policyer.

Castellums ekonomi- och finansfunktion samt
hallbarhetsteam verkar centralt och har enhetliga
rutiner och processer vilket skapar forutsattningar
for ett effektivt arbetssatt samt mojliggér genom-
gang av kontroller pa ett strukturerat satt. Tydlig
dokumentation av kontroller med l6pande uppfolj-
ningar av dessa sakerstaller konsekvent arbetet och
effektiva processer.

Information och kommunikation

Castellums styrdokument revideras minst arligen
och kommuniceras till samtlig personal. Vid nyan-
stallning forvantas medarbetare ta del avdessa och
det sker ldpande utbildningar. Koncernledningen
och styrelsen erhaller regelbundet finansiell infor-
mation med kommentarer till det finansiella resulta-
tet ochriskerna. Vidare far styrelsen information om

riskhantering, intern kontroll och finansiell rappor-
tering fran bolagets risk- och complianceteam samt
fran revisorerna genom revisionsutskottet. For extern
informationsgivning finns en kommunikationspolicy
som sakerstaller att informationsgivningen blir
korrekt och fullstandig.

Uppfoljning

Styrelsen, genom revisionsutskottet och styrelsens
hallbarhetsarbetsgrupp, utvarderar regelbundet den
information som bolagsledningen och revisorerna
lamnar. Vidare avrapporterar bolagets revisorer iakt-
tagelser och bedomning av den interna kontrollen
direkt till revisionsutskottet minst tva ganger per ar.
Darutover har revisionsutskottet en arlig uppfoljning
avden genomfdrda riskbedomningen och beslutade
atgarder. Revisionsutskottets och styrelsens over-
vakning ar av sarskild betydelse for utvecklingen av
deninterna kontrollen och for att sékerstalla att
atgarder vidtas rérande eventuella brister. Efter att
ha utvarderat den interna kontrollmiljén och effekti-
viteten i kontrollaktiviteter bedomer styrelsen att
bolaget saknar behov av eninternrevisionsfunktion.

Goteborgiapril 2025

Castellum Aktiebolag (publ)
Styrelsen
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Castellums policyer

Finanspolicy

Faststéller 6vergripande mal och riktlinjer for finansiell
risk och for hur den finansiella verksamheten ska
bedrivas. Finanspolicyn anger vidare hur ansvaret

for den finansiella verksamheten fordelas samt hur
riskerna ska hanteras och rapporteras. Till finans-
policyn finns instruktioner for hur den operativa
verksamheten ska bedrivas.

Uppforandekod

Gerriktlinjer for att verksamheten bedrivs pé ett
ansvarsfullt satt med malséattningen att alla affarer
ska praglas av hog affarsmoral och ansvarskannande.
Styr koncernen i forhallande till medarbetare,
uppdragstagare, kunder, leverantorer och andra
intressenter. Castellums uppférandekod aterfinns

péa bolagets webbplats.

Uppforandekod for leverantérer

Ger motsvarande riktlinjer for leverantorer som

for koncernens medarbetare gallande att bedriva
verksamheten p4 ett ansvarsfullt satt med mal-
sattningen att alla affarer ska praglas av hog
affarsmoral och ansvarskannande. Castellums
uppforandekod for leverantorer aterfinns pa bolagets
webbplats.

Insiderpolicy

Séakerstaller en god etisk hantering gentemot kapital-
marknaden genom att beskriva handels- och
rapporteringskrav.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

Hallbarhetspolicy

Gerriktlinjer for hur hallbarhetsarbetet i koncernen ska

bedrivas. Arbetet ska bidra till en hallbar utveckling och
vara nedbrutet i konkreta och matbara mal samtvara en
integrerad och naturlig deliverksamheten och baserad

pa delaktighet och engagemang.

Kommunikationspolicy

Sakerstaller att all kommunikation fran koncernen ar
korrekt och att den ges pa ett professionellt satt vid
ratt tidpunkt. Policyn omfattar savalintern som extern
kommunikation.

Krishanteringspolicy
Gerriktlinjer for hur koncernen ska agera och
kommunicera vid en eventuell kris.

Skattepolicy

Sakerstaller ett tydligt ramverk for skattehanteringen
inom Castellumkoncernen som ett led i bolagets
hallbarhetsarbete. Skattepolicyn faststaller prin-
ciperna for efterlevnad av skatter i de ldnder som
Castellum verkar.

Arbetsmiljopolicy

Séakerstaller att Castellum har en god arbetsmiljo
och att bolaget gemensamtjobbar for den.
Castellumkoncernen arbetar aktivt och fore-
byggande med fragor som rér arbetsmiljon

enligt de lagar och forordningar som galler.

Narstaendepolicy

Sakerstéller att sdval lagar som regler avseende
narstaendetransaktioner foljs och att Castellums
fortroende och rykte pa kapitalmarknaden uppratt-
halls. Policyn tydliggor dven javsregler enligt aktie-
bolagslagen, somriktar sig till styrelse och vd.

Personuppgiftspolicy
Sakerstéller att personuppgifter behandlas i enlighet
med tillamplig dataskyddslagstiftning.

Policy avseende styrelsesammansattning,
firmateckning, fullmakt och attest

Faststaller styrelsesammansattningen i koncernens
dotterbolag, hur firman ska tecknas och fullmakter
utformas samtvad som galler for attester.

Visselblasning

Castellum har en visselblasartjanst som finns
tillgédnglig pa bolagets webbplats och intranat.
Visselblasartjansten ger bade medarbetare

och externa intressenter mojlighet att anonymt
rapportera eventuella ageranden eller miss-
forhallanden som innebar konstaterad eller
misstankt dvertradelse av bland annat lagar och
styrdokument. Tjansten administreras av en extern
part for att sakerstalla anonymitet och inkomna
arenden skickas till utsedda befattningshavare
inom Castellum for hantering samt till ordférande
i revisionsutskottet.
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Styrelse

ah

Per Berggren

Styrelseordforande sedan 2022 och styrelseledamot
sedan 2007. Ledamot i revisionsutskottet och People
Committee.

PalAhlsén
Styrelseledamot sedan 2023. Ledamoti
revisionsutskottet.

Anna-Karin Celsing
Styrelseledamot sedan 2021. Ordférande i
revisionsutskottet.
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Henrik Kall
Styrelseledamot sedan 2022. Ledamot i
revisionsutskottet.

Fodd

1959

1972

1962

1967

Utbildning

Civilingenjor, KTH och ekonomisk utbildning,
Stockholms universitet.

Magisterexamen i nationalekonomi, Stockholms
universitet.

Civilekonom, Handelshogskolan i Stockholm.

Civilekonom, Uppsala universitet och studier vid HEC.

Tidigare befattningar

VdiHemso Fastighets AB, vd i Jernhusen AB,
affarsomradeschefi Fabege AB (publ), vd i Drott
Kontor AB samt fastighetschefi Skanska Fastigheter
Stockholm AB.

Lang erfarenhet fran fastighetssektorn rérande
fastighetsforvaltning, finansiering och transaktioner
samt ledarskap. Har tidigare varit vd och koncernchef,
Tysklandschef samt arbetat inom affarsutveckling pa
Akelius Residential Property AB (publ).

Har en bakgrund inom bank, finans och investerar-
relationer. Har tidigare bland annat varit chef for

investerarrelationer pa Swedbank och aven ingatti
koncernledningen pa Ratos som informationschef.

Lang bakgrund inom bank och finans och har bland
annat varit globalt ansvarig for forsaljning och trading
péa Nordea Markets. Dessférinnan, bland annat,
verksam i London p& bankerna Natixis och Dresdner
Kleinwort. Styrelseledamot for Hoist Finance AB.

Aktuella uppdrag

Styrelseordférande i Podium Fastigheter AB,
Fondamentor AB och Fastighetsloggen Propify AB.

Styrelseordforande i Akelius Residential Property
AB (publ) samt styrelsesuppleant i Tobias Frick

Styrelseledamot i AKC R&d AB, Volati AB, Landshypotek
Bank AB, OX2 AB, Peas Industries AB, KLOB i Stockholm

Styrelseordférande i Fxity AB och Garantum
Fondkommission AB samt styrelseledamotiBellmer

Styrelseledamoti Forvaltnings AB Somsok, Brisas lnvest Fastighet AB. AB, Svensk Husproduktion AB, Tim Bergling Foundation, Capital AB och Nordend AB.
AB, Collegio AB, RetailFast Holding AB, Litsby Forvaltning Stiftelsen Orionteatern och Stiftelsen Beckmans
AB, Forvaltnings AB Skarpang samt Tingsvalvet Fastighets Designhdgskola.
AB ochiflera avdess dotterbolag. Per ar aven Senior
Advisor for Slatto Forvaltning AB.
Aktieinnehav 21997 - 5500 3000
Oberoende i férhallande till Ja Ja Ja Ja
bolaget och bolagsledningen
Oberoende i forhallande till Ja Nej Ja Ja
bolagets storre aktiedgare
Tidigare erfarenhet
Fastighetsbranschen [ ] [
Projektutveckling [ ] [ J
Teknologi [ ] [ J
ESG [ J [J
Finansiering och aktiemarknad [ ] [ ] [ ) [
Transaktioner och M&A [ ) o [ J [)
Redovisning [ J [ J
Riskhantering [ ] [ J [ ] o

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024
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forts. Styrelse

Ann-Louise Lokholm Klasson
Styrelseledamot sedan 2023. Ledamoti People
Committee.

Malin Léveborg

Louise Richnau
Vice ordférande sedan 2024 och styrelseledamot
sedan 2023. Ordférande i People Committee.

Fodd

1971

1966

Utbildning

Computer Science, Goteborgs universitet och
Advanced Strategic Management, IMD.

Civilingenjor, KTH samt CEFA- och CESGA-certifikat.

Tidigare befattningar

Vd for Sweco Sverige AB sedan 2018. Har en bakgrund
som chef och ledare pa Ericsson och har haft flera olika
ledande befattningarinom Swecokoncernen.

Lang bakgrund inom fastighetssektorn med
investeringar, transaktioner, finansiering, etablering

av nya verksamhetsomraden, samt hallbarhetsfragor.
Tidigare erfarenhet fran AP-fonderna (1-3), Drott Riks AB
och Nordand. Ansvarat for uppbyggnaden av Brunswick
Real Estate Capital, den forsta nordiska institutionella
fastighetskreditfonden (idag Niam Credit).

Aktuella uppdrag

Vd och styrelseledamot i flera dotterbolag
inom Swecokoncernen. Styrelseledamot i
Innovationsforetagen, Svenskt Naringsliv, Sweco

Styrelseordforande i Bantaba AB. Styrelseledamot
i Eastnine AB (publ), Lotsberget AB, Propel Capital
V AB, Propel Capital VI AB, Sunna Group AB och

AF Healthcare AB och Bemsiq AB. Ann-Louise Rasundapokalen AB.
ar aven huvudmannarad i Svenska Massan och
valberedningsledamoti Sweden Green Building Council.
Aktieinnehav 3000 26775
Oberoende i férhallande till Ja Ja
bolaget och bolagsledningen
Oberoende i férhallande till Ja Ja

bolagets storre aktiedgare

Tidigare erfarenhet

Fastighetsbranschen [ ] [
Projektutveckling [ ]
Teknologi [ ] [ J
ESG [ J [ J
Finansiering och aktiemarknad [ J
Transaktioner och M&A [ J
Redovisning

Riskhantering [ ] [ ]

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

Chefsjurist, ar styrelsens sekreterare.

Uppgifterna avser forhallandet den 28 februari 2025.
Aktieinnehavet omfattar eget, makas/makes, omyndiga
och hemmavarande barns, narstdende bolags innehav
samtinnehav via kapitalforsakring.
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Koncernledning

';\uﬂ

Joacim Sjoberg Sebastian Schlasberg Jens Andersson Mats Eriksson Per Gawelin Kristina Grahn Persson
Anstalld som verkstallande direktor Anstalld som COO sedan 2023. Anstalld som finanschef sedan 2022, Anstalld som verkstallande direktor Anstalld sedan 2006 och som Anstalld som Head of People &
och koncernchef sedan 2023. och som CFO sedan 2023. Region Malardalen sedan 2022. verkstallande direktér Region Mitt Culture sedan 2025.
sedan 2018.
Fodd 1964 1982 1973 1963 1978 1973
Utbildning Jur. kand., Stockholms universitet. Bachelor of Science in Economics Civilekonom, Linképings universitet Gymnasieingenjor Hus & Gymnasieekonom. Executive Master of Business
and Business Administration, och KTH. Stadsplanering, Rudbecksskolan Administration (MBA) Lunds
Copenhagen Business School. Orebro. Universitet och Ekonomihogskolan
Kandidatexamen, huvudinriktning
psykologi. PA-programmet
Mittuniversitetet.
Tidigare Chefsroller hos Jones Lang Lang erfarenhet fran ledande Lang erfarenhet fran bank-, Regionchef Malardalen Kungsleden Erfarenhet fran fastighetsbranschen Lang erfarenhet av ledande

befattningar

LaSalle, Swedbank, Ohman
Fondkommission, HSH Nordbank,
Alfred Berg Fondkommission och
Enskilda Securities. Advokat pa
Mannheimer Swartling Advokatbyra.
Styrelseordforande i Beijerinvest AB,
Rackesbutiken Sweden AB, Centro
Kakel & Klinker AB, JLL Transaction
Services AB och Tendium Holding AB,
samt styrelseledamotiJLL Capital
Markets AB, G&L Beijer Import och
export och Wastbygg.

befattningar i fastighetsbranschen,
bland annat som ansvarig for Asset
management pa Scius Partners,
regionchef Stockholm pa Corem
Property Group och dessférinnan
analytiker pa Catella Corporate
Finance.

fastighets- och kapitalmarknad.
Finanschef och ansvarig for den
amerikanska marknaden pa Corem
Property Group AB/Klovern AB samt
vd for flera av dess dotterbolag.
Projektledare p4 Catella Corporate
Finance AB, grundare och CFO pa
Vanir AM AB samt dessférinnan First
Vice President pa Aareal Bank AG.

Fastighets AB, affarsansvarig Retail
Newsec Asset Management AB, chef
fastighetsutveckling Ica Fastigheter
AB, affarsomradeschef NIAM AB och
fastighetschef Siab AB.

och ledarerfarenhet som lagkapten
och spelare i fotbollsklubben
Orebro SK.

befattningarinom héallbarhet
och HR frén fastighetsbranschen
och fastighetsfondbolag. Bland
annat som chef hallbara affarer
Dios Fastigheter, Head of People
& Culture pa Areim och tidigare
rekryteringskonsultinom
Manpower Experis.

Aktuella uppdrag

StyrelseledamotiValhalla Corporate
Advisor AB, KlaraBo Sverige AB och
Entra ASA.

Styrelseledamot i Trummelsberg
Forvaltning AB.

Styrelseledamoti Cleanica AB.

Styrelseledamot i SH bygg, sten
& anlaggning AB med tillhérande
dotterbolag.

Aktieinnehav

27492

2958

16985

9450

5287

2000

123 CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024
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forts. Koncernledning

Malin Léveborg
Anstalld som chefsjurist sedan 2022.

Anna-Karin Nyman
Anstéalld som kommunikations-

Ola Orsmark
Anstalld som verkstéallande direktor

Orjan Rystedt
Anstélld som chef for projekt sedan

Kristina Sawjani
Anstalld som Chief Investment

Sven Stork
Anstalld som verkstallande direktor

direktor sedan 2018. Region Oresund sedan 2014. 2019 och verkstallande direktor Officer sedan 2020. Region Stockholm sedan 2022.
Region Vast sedan 2023.
Fodd 1978 1983 1971 1975 1975 1967
Utbildning Jur. kand. Multimedia-journalism och Civilingenjor. Certifierad Civilingenjor, KTH. Civilingenjor. Civilingenjor, KTH.
genusvetenskap, Karlstads styrelseledamot.
universitet.
Tidigare Lang erfarenhet fran fastighets- Erfarenhet fran flera chefs- Lang erfarenhet fran fastighets- Omfattande erfarenhet fran Lang erfarenhet fran ledande Key Account Manager pad Newsec

befattningar

branschen, senast som chefsjurist
pa Corem Property Group AB/Klévern
AB samt dessférinnan advokat pa
Setterwalls advokatbyra AB.

befattningar som kommunikations-
direktor pa Jernkontoret, presschef
pa naringsdepartementet, stabschef
péa landsbygdsdepartementet,
politiskt sakkunnigiriksdagen,

journalist, redaktor och ledarskribent.

branschen, senast som affars-
omradeschef paJernhusen.

fastighetsbranschen, bland annati
ledande befattningar pa Skanska.

positioner inom fastighetsbranschen
som transaktionschef pd AFA
Fastigheter, Senior Investment
Manager Folksam samt radgivning
péa Catella.

Asset Management AB, Asset
Manager pa Niam AB, projektledare
p& NCC Property Development

AB och regionchef Stockholm
Kungsleden Fastighets AB.

Aktuella uppdrag

Styrelseledamot Byggherrarna.

Styrelseledamot i IDEON AB.
Kommanditdelagare i Easy
Kommanditbolag och i Ofcourse
Kommanditbolag.

Styrelseledamot i Halvorsang
Fastighets AB och Halvorsang
Holding AB.

Styrelseledamot i M&P Management
AB, Sawjani 2019 AB och Sawjani
2022 AB.

Styrelseledamot i samverkansbolag
for stadsutveckling i Kista som heter
Kista Limitless AB.

Aktieinnehav

2500

2478

14175

2896

8858

3979

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

Uppgifterna avser forhallandet den 28 februari 2025. Aktieinnehavet omfattar eget,
makas/makes, omyndiga och hemmavarande barns, narstdende bolags innehav samt
innehav via kapitalforsakring. Vad avser verkstallande direktoren innehas inga vasentliga
aktier eller delagarskap i foretag som Castellum har betydande affarsforbindelser med.
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Oversikt och nyckeltal

Flerarsoversikt

2024 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015
Resultatrdkning, mkr
Intékter 9849 9806 8928 6353 6004 5821 5577 5182 4533 3299
Fastighetskostnader -3063 -3240 -3089 -2007 -1669 -1708 -1632 -1605 -1497 -1074
Driftoverskott 6786 6566 5838 4346 4335 4113 3945 3577 3036 2225
Centrala administrationskostnader -241 -403 -270 -174 -149 -163 -158 -162 -143 -113
Forvarvs- och omstruktureringskostnader m.m. — — -7 -103 -95 -9 — -5 -163 —
Resultat frdn andelariintresseforetag och joint ventures -260 -2284 -373 1142 — — — — 3 23
Réantenetto m.m. -2083 -2162 -1531 -784 -786 -782 -835 -885 -832 -602
Leasingkostnad/tomtrattsavgald 72 -73 -76 =27 -20 -22 — — — —
Resultat inkl. intresseforetag och joint ventures 4130 1644 3581 4400 3285 3137 2952 2525 1901 1533
Vardeforandringar fastigheter -1627 -14534 -3537 7185 3863 3918 5216 4540 4085 1837
Vardeforandringar finansielltinnehav -5 -9 -57 42 — — — — — —
Nedskrivning goodwill -188 -474 -440 -194 — -179 — — -373 —
Vardeférandringar derivat 451 -1235 2690 325 -120 -1 152 247 82 216
Omvardering resultat vid stegvisa forvarv — — — 111 — — — — 27 -2
Aktuell skatt =172 -12 -15 -173 -186 -165 -74 -96 -23 -16
Uppskjuten skatt -232 3028 -472 132 -1227 -950 -793 -1340 -727 -687
Arets resultat 2357 -11592 1750 11828 5615 5650 7453 5876 4972 2881
Ovrigt totalresultat -52 138 -164 121 -172 45 8 -8 6 -8
Arets totalresultat 2305 -11454 1586 11949 5443 5695 7461 5868 4978 2873
Balansrakning, mkr
Forvaltningsfastigheter 135711 137552 153563 153146 103042 95168 89168 81078 70757 41818
Goodwill 4307 4495 4969 5544 1673 1691 1659 1659 1659 —
Andelariintresseféretag och joint ventures 9924 10008 13286 13571 2729 — — — — 526
Derivat 2539 1948 3214 — — — — — — —
Ovrigatillgéngar 2978 3245 3841 4174 2311 1953 1070 772 5640 269
Likvida medel 2400 2088 858 1197 161 173 243 203 257 39
Summa tillgdngar 157 859 159336 179731 177 632 109916 98985 92140 83712 78313 42652
Eget kapital 79174 77177 78983 83637 48243 43777 39749 33736 29234 15768
Uppskjuten skatteskuld 14900 14810 17754 17 351 11376 10153 9203 8405 7065 4299
Derivat 245 596 468 563 1132 715 716 1352 1582 1117
Réantebarande skulder 58633 61671 76849 70829 45720 40826 40358 38226 38467 20396
Ejrantebarande skulder 4907 5082 5677 5252 3445 3514 2114 1993 1965 1072
Summa eget kapital och skulder 157 859 159 336 179731 177 632 109916 98985 92140 83712 78313 42652

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024
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Flerarséversikt, forts.

2024 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Hyresvarde, kr/kvm' 2019 1927 1758 1648 1538 1495 1407 1341 1304 1095
Fastighetskostnader, kr/kvm 542 547 511 425 369 384 378 364 376 316
Driftéverskott, kr/kvm' 1275 1209 1048 1008 1039 1001 933 853 816 673
Overskottsgrad, % 70 69 68 71 74 72 71 69 67 67
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,5 92,1 93,4 93,2 93,1 92,6 93,2 90,9 91,3 90,3
Investeringar i fastigheter, mkr 2569 3746 5911 59946 5158 6112 5292 6488 31491 3553
Uthyrningsbar area vid periodens utgang, 000 kvm 5282 5485 5696 5853 4447 4255 4283 4381 4292 3392
Antal fastigheter vid periodens utgang 672 709 749 762 642 632 647 676 665 597
Fastighetsvarde per balansdag, kr/kvm 25475 25258 26737 26667 23549 22363 20417 18268 16558 12282
Finansiella nyckeltal
Avkastning totalt kapital, % 2,8 —-6,6 0,6 8,6 7,5 8,4 10,6 10,1 11,9 10,0
Avkastning eget kapital, % 3,0 -14,8 2,2 22,7 13,0 14,5 22,6 20,6 20,1 21,7
Genomsnittlig utgdende ranta, % 3,2 3,0 2,6 1,8 1,9 2,0 2,0 2,4 2,7 3,0
Rantetackningsgrad, ggr 3,3 3,0 3,9 5,2 5,3 5,0 4,5 3,9 3,5 3,5
Belaningsgrad fastighet, % 41 43 50 45 44 43 45 47 50 49
Data per aktie
Aktiens borskurs vid periodens utgang, kr 120,55 143,30 106,06 204,81 175,32 186,49 137,22 116,26 104,92 101,39
Eget kapital, kr 161 157 202 206 146 135 122 104 90 70
Férvaltningsresultat, kr 9,78 9,69 11,45 10,46 10,38 9,67 9,08 7,78 7,40 6,81
Resultat efter skatt, kr, fére och efter utspadning 4,79 -25,68 4,44 35,12 17,24 17,37 22,92 18,07 17,81 12,80
Kassaflode fore forandring av rorelsekapital, kr 8,90 9,06 10,24 9,73 9,77 9,65 8,95 7,81 7,55 6,68
Utdelning per aktie, kr (2024 foreslagen) 2,48 — — 6,38 5,80 5,46 5,12 4,45 4,20 3,57
Utestdende antal aktier, tusental 492 446 492601 390929 405 384 329852 325218 325218 325218 325218 225002
Genomsnittligt antal aktier, tusental 492515 451377 393849 336784 325727 325218 325218 325218 279196 225002
Nyckeltal enligt EPRA
EPRA EPS (forvaltningsresultat efter nominell skatt), kr 9,32 9,49 11,09 9,73 9,46 8,77 8,11 7,04 6,94 6,58
EPRALTV (belaningsgrad fastigheter), % 49,4 52,1 55,6 51,4 46,0 44,6 46,1 48,5 56,9 50,6
EPRANRYV (langsiktigt substansvarde), kr 157 154 203 21 180 163 148 129 111 94
EPRA NTA (aktuellt substansvarde), kr 152 149 193 202 172 157 142 122 110 92
EPRA NDV (avyttringsvarde), kr 131 127 165 166 142 129 117 99 85 70
EPRAvakansgrad, % 8,8 7,9 6,7 7,8 6,8 6,7 6,4 9,2 10,0 10,3

1. Ovriga intakter om 65 mkr exkluderas i nyckeltal avseende intdkter och driftéverskott.
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° o 2024 2023 2024 2023
F I n q n S I e I I q nyc ke Itq I Forvaltningsresultat mkr  kr/aktie mkr  kr/aktie Substansvirde mkr  kr/aktie mkr  kr/aktie
Resultat fore skatt 2761 5,61 -14608 -32,36 Eget kapital enligt balansrakning 79174 161 77177 157
Aterlaggning: Aterlaggning:
Castellum presenterar vissa finansiella nyckeltal som inte definieras zii:::ixgtsrr?sﬁ;etag exkl. s 140 TR :ybl”do;’”gvat“’:er"ud — -10161 —21 R i
enligt IFRS. Féretaget anser att dessa nyckeltal ger vardefull komplet- e Te27 5,30 EE T eslutad, ej verkstald utdelning - T — B
terande information tillinvesterare och foretagets ledning da de moj- Vardefdrandring fi TR Derivat enligt balansrakning 2294 4 IS 8
. . ) . . . ardeforandring finansielltinnehav 5 0,01 9 0,02 Goodwill hanférlig till uppskjuten skatt -4307 -9 -4495 -9
llgg?r utva'rdererg av bolagets proestatlon. Efter?om |nte'alla forgta?g Nedskrivning goodwill 188 0,38 474 1,05 Uppskjuten skatt enligt balansrkning 14900 20 IEEG =
beraknar finansiella nyckeltal pa samma séatt, ar dessa inte alltid jdm- Vardeforandring derivat -451  -0,92 1235 2,74 Substansvarde EPRANRV 77312 157 75971 164
forbara med nyckeltal som anvands av andra foretag. Dessa finan- Férvaltningsresultat 4819 9,78 4373 9,69 Avdrag:
siella nyckeltal ska darfor inte ses som en ersattning for nyckeltal som . Beddmd verklig uppskjuten skatt 2287 5 _2337 5
definieras enligt IFRS. | nedanstéende tabell presenteras nyckeltal :EFZ':C::;::;sgfesuuat efter skatt) Substansvirde EPRA NTA 75025 152 73634 149
som inte definieras enligt IFRS, om inte annat anges, samt avstamning Férvaltningsresultat 4819 9,78 4373 9,69 Aterlaggning:
av nyckeltalen. Vidare aterfinns dven definitionerna av dessa nyckeltal Avgar: Derivat enligt ovan 2294 4 1382 3
pé sidan 173. Aktuell skatt forvaltningsresultat -229 -0,47 -90 -0,20 Uppskjuten skattisin helhet -12613 -26 12473 -25
EPRA Earnings/EPRA EPS 4590 9,32 4283 9,49 Substansvarde EPRA NDV 64706 131 62513 127
2024 2023
Genomsnittligt antal aktier, tusen
(resultatrakningsrelaterade nyckeltal) 492515 451377
2024-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Antal utestdende aktier, tusen 2024 -12-31 Castellums andel av Total Castellum inkl. Total Castellum inkl.
(balansrakningsrelaterade nyckeltal) 492 446 492601 EPRALTV Koncern enligt rapportering intresseféretag och JV intresseféretag och JV intresseféretag och JV
Rantebarande skulder, mkr 58633 10147 68780 74540
Hybridobligationer, mkr 10161 — 10161 10169
Valutadel av marknadsvarde pa sakringar for lan i utlandsk valuta, mkr -1603 — -1603 -1065
Rorelsekapital, netto (om skulder hogre an fordringar), mkr 2095 — 2095 2035
Likvida medel, mkr -2400 -252 -2652 -2144
Netto skulder, mkr 66 886 9895 76781 83535
Forvaltningsfastigheter, mkr 135711 19546 155257 160237
Rorelsekapital, netto (om fordringar hogre én skulder), mkr — 35 35 55
Totala tillgangar, mkr 135711 19581 155292 160292
EPRALTV, % 49,3 50,5 49,4 52,1

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024




129

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

Finansiell risk Investering
Castellums strategi ar att aga, utveckla och forvalta fastigheter under
lagt finansiellt risktagande. Detta uttrycks i en bel&ningsgrad som var- Nettoinvestering 2024 2023
Lo . 5 .. .. . Forvarv, mk 67 336
aktigt inte ska dverstiga 40 procent och en rantetackningsgrad om orvary, mxr
. o . .. o o Ny-, till- och ombyggnation, mkr 2502 3410
minst 3 ganger. Vidare utgor skuldkvoten, som uttrycker hur manga ar Y : Ygg
= R . . . R . Summa investering, mkr 2569 3746
dettar for bolaget att aterbetala sina rantebarande lan, ett viktigt ——— -

) . . R Férsaljningspris, mkr -3203 -5206
finansiellt riskmatt. Nettoinvestering, mkr -634 -1460
Ré sokni d 2024 2023 Andel av fastighetsvérdet, % -0,5 -1,0

antetackningsgra
Férvaltningsresultat, mkr 4819 4373 .

Ate rlAggning: Overskottsgrad 2024 2023
N — 2083 D Driftéverskott, mkr 6786 6566
Férvaltningsresultat exkl. rintenetto, mkr 6902 6535 AVEAEOVIZANNTAKIET, MKE —65 -
Réntetickningsgrad, ganger 3,3 3,0 Aterl-?ggnmg: . .
Intéakter Coworking, mkr -245 -257
g 1
Belaningsgrad 2024-12-31 2023-12-31 Homitnieidter Conve g (LY 209 22
Rantebarande skulder. mkr 58633 61671 Driftéverskott exkl. Coworking, mkr 6685 6536
Likvida medel, mkr ~2400 2088 Hyresintakter, mkr 8611 8524
Rantebarande skulder netto, mkr 56233 59583 Serviceintakter, mkr 928 1016
Totala tillgangar, mkr 157 859 159336 Summa hyres- och serviceintakter, mkr 9539 9540
’ P
Belaningsgrad, % 35,6 37,4 Overskottsgrad, % 70,1 68,5
1. Intékter respektive kostnader med avdrag for koncerneliminering.
Beladningsgrad fastighet 2024-12-31 2023-12-31
Rantebarande skulder netto Avkastning totalt kapital 2024 2023
an
enligt ovan, mkr 56233 59583 Resultat fore skatt, mkr 2761 -14608
Forvaltningsfastigheter, mkr 135711 137552 Aterlaggning:
Belaningsgrad fastighet, % 41,4 43,3 AEIEEER, (1) 2083 z e
Vardeférandring derivat, mkr -451 1235
Skuldkvot 2024 2023 Summa 4393 -11211
Rantebarande skulder, mkr 58633 61671 Genomsnittligt totalt kapital, mkr 158 598 169534
Likvida medel, mkr 2400 2088 Avkastning totalt kapital, % 2,8 -6,6
Réantebarande skulder netto, mkr 56 233 59583
Driftoverskott, mkr 6786 6566 Avkastning eget kapital 2024 2023
Centraladministration, mkr -241 -403 Resultat efter skatt, mkr 2357 -11592
Rérelseresultat, mkr 6545 6163 Genomsnittligt eget kapital, mkr 78176 78080
Skuldkvot, ganger 8,6 9,7 Avkastning eget kapital, % 3,0 -14,8
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Totalresultat for koncernen

mkr Not 2024 2023 mkr 2024 2023
Hyres- och serviceintakter 9784 9806 Ovrigt totalresultat
Ovriga intakter 65 . Arets resultat 2357 -11592
Intakter 23 9849 9806 Poster som kan komma att omforas till arets resultat

Omréakningsdifferens utlandsverksamhet m.m. -178 -921
Driftkostnader 4 1426 -1517 Vardeforandring derivat, valutasakring 126 1059
Underhall 4 -318 -349 Arets totalresultat? 2305 11454
Fastighetsskatt 4 -578 -590
Uthyrning och fastighetsadministration 4 =741 -784 Data per:?kt.ie .

Genomsnittligt antal aktier, tusental 492515 451377
DI L 6786 2260 Resultat per aktie, kr fore och efter utspadning 4,79 -25,68
Srenirelis el i s lels! EUrEzs L —241 =409 1. For utrakning se finansiella nyckeltal pa sidan 128.
Resultat fran andelariintresseforetag och joint ventures 5 -260 -2284 2. Av Arets resultat &r 2 357 mkr (=11 592) hanforligt till moderforetagets aktiedgare. Av Arets totalresultat ar 2 305 mkr (11 454) hanforligt till
e —— moderforetagets aktiedgare.
Réanteintakter 50 39
Réantekostnader -2133 -2201
Leasingkostnad/tomtrattsavgald 72 73
Resultatinkl. intresseforetag och joint ventures 4130 1644
varav forvaltningsresultat’ 4819 4373
Vérdeférandringar
Fastigheter 10 -1627 -14534
Finansielltinnehav -5 -9
Goodwill 14 -188 -474
Derivat 23 451 -1235
Resultat fore skatt 2761 -14608
Aktuell skatt 8 -172 -12
Uppskjuten skatt 8 -232 3028
Arets resultat? 2357 -11592
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Balansrdakning fér koncernen

mkr Not 2024-12-31 2023-12-31 mkr Not 2024-12-31 2023-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgangar Eget kapital 17
Forvaltningsfastigheter 10 135711 137552 Aktiekapital 246 246
Immateriella anlaggningstillgdngar 11 1 18 Ovrigt tillskjutet kapital 38942 38942
Materiella anlaggningstillgadngar 12 72 108 Reserver -80 =27
Nyttjanderattstillgadngar 13 1464 1441 Hybridobligationer 10161 10169
Goodwill 14 4307 4495 Balanserad vinst 29905 27 847
Andelariintresseféretag och joint ventures 15 9924 10008 Summa eget kapital hanforligt till moderforetagets aktieagare 79174 77177
Derivat 23 2205 1780 Summa eget kapital 79174 77177
Ovriga langfristiga tillgadngar 16 109 98 Skulder 18,20
Summa anlaggningstillgangar 153803 155500 Langfristiga skulder
Omsittningstillgangar Uppskjuten skatteskuld 21 14900 14810
Hyresfordringar 3 123 95 Ovriga avsattningar 22 15 26
Derivat 23 334 168 Derivat 23 234 498
Ovriga fordringar 414 688 Langfristiga rantebarande skulder 18,20 50300 57134
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 785 797 Leasingskulder 13 1364 1416
Likvida medel 2400 2088 Summa langfristiga skulder 66813 73884
Summa omsattningstillgangar 4056 3836 Kortfristiga skulder
SUMMATILLGANGAR 157859 159336 Kortfristiga rantebarande skulder 18,20 8333 4537
Leverantorsskulder 315 285
Leasingskulder 13 100 25
Skatteskulder 51 54
Derivat 23 11 98
Ovriga skulder 587 625
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 24 2475 2651
Summa kortfristiga skulder 11872 8275
Summa skulder 78685 82159
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 157 859 159 336
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Forandring av eget kapital i koncernen

Hanforligt till moderforetagets aktieagare

Antalutestaende Ovrigt tillskjutet  Valutaomraknings- Valutaséakrings-
Koncernen, mkr aktier, tusental Aktiekapital kapital reserv reserv Hybridobligation Balanserad vinst Totalt eget kapital
Eget kapital 2022-12-31 328401 173 29027 1309 -1475 10169 39779 78983
Nyemission 164200 82 10098 — — — — 10180
Utgifter for nyemission — — -231 — — — — -231
D:o skatteeffekt — — 48 — — — — 48
Indragning egna aktier — -9 — — — — 9 —
Utdelning hybridobligation — — — — — — -349 -349
Arets resultat 2023 — — — — — — 11592 -11592
Ovrigt totalresultat 2023 — — — -921 1059 — — 138
Eget kapital 2023-12-31 492601 246 38942 388 -416 10169 27 847 77177
Aterkop egna aktier -155 — — — — — -20 -20
Utdelning hybridobligation — — — — — — -351 -351
D:o skatteeffekt — — — — — — 72 72
Utgifter for hybridobligation — — — — — -10 — -10
D:o skatteeffekt — — — — — 2 — 2
Arets resultat 2024 — — — — — — 2357 2357
Ovrigt totalresultat 2024 — — — -178 126 — — -52
Eget kapital 2024-12-31 492446 246 38942 210 -290 10161 29905 79174
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Resultatrakning for moderforetaget Totalresultat for moderféretaget

mkr Not 2024 2023 mkr 2024 2023
Intakter 3 260 325 Ovrigt totalresultat
Centrala administrationskostnader 4 -385 -459 Arets resultat 1223 -2083
) ) Poster som kan komma att omféras till arets resultat
Finansiella poster
. 5 " Omrékningsdifferens utlandsverksamhet 3 -420
Resultat fran andelar i koncernforetag 27 1603 948
a . . . Vardeforandring valutaderivat 77 450
Resultat fran andelariintresseforetag och joint ventures 5 -471 -2532
. . . Arets totalresultat 1303 -2053
Finansiella intakter 6 1804 1771
Finansiella kostnader 6 -2313 -2070
Resultat fore vardeforandringar och skatt 498 -2017
Vardeférandringar
Finansielltinnehav -5 -9
Derivat 23 824 -99
Resultat efter vardeférandringar 1318 -2125
Bokslutsdispositioner — -4
Resultat fore skatt 1318 -2129
Aktuell skatt 8 0 -50
Uppskjuten skatt 8 -95 96
Arets resultat 1223 -2083
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Balansrdakning fér moderforetaget

mkr Not 2024-12-31 2023-12-31 mkr Not 2024-12-31 2023-12-31

TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER

Anlaggningstillgangar Eget kapital 17

Immateriella anlaggningstillgangar 11 11 14 Bundet eget kapital

Materiella anlaggningstillgdngar 12 1 25 Aktiekapital 246 246

Finansiella anléggningstillgdngar Reservfond 20 20

Andelarikoncernforetag 28 49193 46347 Fritt eget kapital

Andelariintresseféretag och joint ventures 15 9890 10008 Fond férverkligt varde 11 -69

Derivat 23 2205 1287 Overkursfond 31131 31131

La&ngfristiga fordringar, koncernforetag 29 46873 42503 Hybridobligationer 10161 10169

Andra langfristiga fordringar 3 2 Balanserad vinst 6250 8632

Summa finansiella anlaggningstillgdngar 108 164 100 147 Arets resultat 1223 -2083

Summa anléggningstillgangar 108176 100186 Summa eget kapital 49042 48046

Omsaéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar, koncernforetag 452 1219 Obeskattade reserver 4 4

Derivat 23 334 103

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 54 65 Skulder 18,20

Ovriga fordringar 110 132 Langfristiga skulder

Likvida medel 1758 942 Uppskjuten skatteskuld 21 133 171

Summa omsittningstillgangar 2708 2461 Derivat 23 234 498

SUMMA TILLGANGAR 110884 102647 Langfristiga rantebarande skulder 18,20 32156 28659
Langfristiga rantebarande skulder, koncernforetag 18,20 15343 12709
Summa langfristiga skulder 47 866 42037
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 18, 20 2526 3251
Kortfristiga rdntebarande skulder, koncernforetag 18,20 11181 8941
Derivat 23 11 98
Ovriga kortfristiga skulder 30 59
Leverantorsskulder 6 4
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 24 218 207
Summa kortfristiga skulder 13972 12560
Summa skulder 61838 54597
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 110884 102647
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Forandring av eget kapital i moderféretaget

Fond for verkligt varde

Antalutestaende Valutaomraknings- Valutaséakrings- .
Moderforetaget, mkr aktier, tusental Aktiekapital Reservfond reserv reserv Overkursfond Hybridobligation Balanserad vinst Totalt eget kapital
Eget kapital 2022-12-31 328401 173 20 417 -514 25026 10169 5160 40451
Nyemission 164200 82 — — — 10098 — — 10180
Utgifter for nyemission — — — — — -231 — — -231
D:o skatteeffekt — — — — — 48 — — 48
Indragning egna aktier — -9 — — — -3809 — 3818 —
Utdelning hybridobligation — — — — — — — -349 -349
Arets resultat 2023 — — — — — — — -2083 -2083
Ovrigt totalresultat 2023 — — — -420 450 — — — 30
Eget kapital 2023-12-31 492601 246 20 -3 -65 31132 10169 6546 48 046
Aterkop egna aktier -155 — — — — — — -20 -20
Utdelning hybridobligation — — — — — — — -351 -351
D:o skatteeffekt — — — — — — — 72 72
Utgifter for hybridobligation — — — — — — -10 — -10
D:o skatteeffekt — — — — — — 2 — 2
Arets resultat 2024 — — — — — — — 1223 1223
Ovrigt totalresultat 2024 — — — 3 77 — — — 80
Eget kapital 2024-12-31 492446 246 20 —_ 1 31131 10161 7473 49 042
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Kassaflodesanalys

Koncern Moderforetag Koncern Moderforetag

mkr Not 2024 2023 2024 2023 mkr Not 2024 2023 2024 2023
Lopande verksamhet Finansieringsverksamheten 20
Driftoverskott/intakter (moderféretaget) 6786 6566 260 325 Foretradesemission — 9997 — 9997
Centrala administrationskostnader -241 -403 -385 -459 Aterkopta egna aktier -20 — -20 —
Justering for poster som inte ingér i kassaflodet 30 61 274 7 69 Utbetald utdelning — -624 — -624
Erhallen ranta 50 39 1804 1550 Utbetald utdelning hybridobligation -351 -349 -351 -349
Betald ranta 30 -2252 -2293 -2103 -2042 Utgifter for hybridobligation -10 — -10 —
Betald skatt -20 -92 0 -3 Upptagna lan 17312 16186 19953 11256
Kassaflode lopande verksamhet fore forandring Amortering av lan -20799 -29994 -17196 -27740
av rorelsekapital 4384 4091 -417 -560 Derivat 203 407 203 535
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital Forandring langfristiga fordringar — -3 -2731 -3809
Férandring kortfristiga fordringar 129 326 773 8109 Kassaflode fran finansieringsverksamheten -4071 -4380 -558 -10734
Foérandring kortfristiga skulder =217 396 1 19 Arets kassaflode 271 1233 816 932
Kassafléde fran lopande verksamhet 4296 4813 367 7568 L .

Likvida medelingdende balans 2088 858 942 10
Investeringsverksamheten Kursdifferens i likvida medel 41 -3 — —
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 10 —2467 —3368 - - Likvida medel utgdende balans 30 2400 2088 1758 942
Forvarv av fastigheter -67 -336 — —
Férsaljning av fastigheter 24 120 — —_
Forsaljning av fastigheter via bolag 30 3007 4354 — —
Forvarv av 6vriga anlaggningstillgdngar, netto -96 -93 -3 -16
Investeringar i dotterforetag — — — -22
Erhallen utdelning — 146 1365 4146
Investeringar i intresseféretag och joint ventures 15 -353 — -353 —
Investeringar i Ovrigt -2 -23 -2 -10
Kassafléde fran investeringsverksamheten 46 800 1007 4098
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Redovisningsprinciper och noter

Not1 Redovisningsprinciper

Allman information
Castellum Aktiebolag (publ), org.nr 556475-5550, ar moderforetag
i Castellumkoncernen. Castellum Aktiebolag (publ) har sitt satei
Goteborg, Sverige. Foretaget har tva huvudkontor, beldgna pa Ostra
Hamngatan 16 i Goteborg samt pa Hangovagen 20 i Stockholm.
Koncern- och arsredovisningen for Castellum Aktiebolag (publ) for
rakenskapsaret som slutar 31 december 2024 har godkants av styrelse
och verkstallande direktér den 8 april 2025 och kommer att forelaggas
pa arsstamman den 7 maj 2025 for faststallande. Koncernens verk-
samhet beskrivs i forvaltningsberattelsen. Alla belopp anges i Mkrom
inget annat anges. Belopp inom parentes avser foregaende ar.

Tilldmpad normgivning och lagstiftning
Castellums koncernredovisning har upprattats enligt de av EU
antagna IFRS® redovisningsstandarderna samt tolkningsuttalanden
fran International Financial Reporting Interpretations Committee
(IFRIC) som har godkants av EU. Vidare har koncernredovisningen
uppréattats i enlighet med svensk lag genom tilldmpning av Radet for
hallbarhets- och finansiell rapporterings rekommendation RFR 1
(Kompletterande redovisningsregler for koncerner).
Castellumkoncernens redovisningsprinciper som beddms som
vasentliga aterfinns i respektive not.

Andrade redovisningsprinciper 2024

AndringariIAS 1 har skett avseende klassificering av skulder som lang-
fristiga eller kortfristiga. Detta har inte medfort ndgon vasentlig forand-
ring av Castellums finansiella rapporter. For lan som har kovenanter
har kraven pa upplysningar om kovenanterna utokats.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

Nya standarder som &nnu inte borjat tillampas

Av EU godkanda nya och andrade standarder samt tolknings-
uttalanden fran IFRS® Interpretations Committee bedoms ej paverka
Castellums resultat eller finansiella stallning i vasentlig omfattning.
Samma sak galler svenska regelverk.

IFRS 18 ar en ny standard for presentation och upplysningarifinan-
siellarapporter som ersatter IAS 1. IFRS 18 ska tillampas for raken-
skapsar som borjar 1 januari 2027 och bedéms ha vasentlig paverkan
pa bolagets utformning av arsredovisningen och delarsrapporter.
Redovisningen eller varderingen av poster i de finansiella rapporterna
kommer inte att paverkas. Syftet med IFRS 18 ar attjamforbarheten i
resultatrapporteringen for liknande foretag ska forbattras.

Koncernredovisning
Koncernens balans- och resultatrakning omfattar alla foretagivilka
moderforetaget direkt eller indirekt har bestammande inflytande, vilket
erhalls d Castellum uppnar rostrattsmajoritet. Koncernen omfattar,
utdver moderforetaget, de i Not 28 angivha koncernforetagen med till-
horande underkoncerner. Bokslutet bygger pa redovisningshandlingar
upprattade for samtliga koncernforetag per den 31 december.
Koncernredovisningen har upprattats enligt forvarvsmetoden.

Utlandskvaluta
Koncernens finansiella rapporter redovisas i svenska kronor (SEK),
som ocksa ar moderforetagets funktionella valuta.
Valutakursdifferenser avseende finansiella tillgangar och skulder
hanfdrs till dvriga finansiella intakter och kostnader. Omrakningsdiffe-
renser pa lan och andra finansiella instrument i utlandsk valuta, vilka
valutasakrar nettotillgdngar i utlandska dotterforetag och intresse-
foretag redovisas i ovrigt totalresultat och ackumuleras i en separat
komponentieget kapital, benamnd omrakningsreserv. Valutakurs-

effekter pa verkligt varde- och kassaflodessakringar hanfors till raden
derivatiresultatréakningen.

Kritiska bedéomningar och uppskattningar
For att uppratta redovisningen i enlighet med IFRS® redovisningsstan-
darder och god redovisningssed kravs att det gors bedémningar och
antaganden som i bokslutet paverkar redovisade tillgangar, skulder,
intakter och kostnader samt 6vrig information. Dessa bedomningar
och antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra fakto-
rer som bedoms vara rimliga under rddande omstandigheter. Faktiskt
utfall kan skilja sig frdn dessa bedomningar om andra antaganden gors
eller andra forutsattningar foreligger. Uppskattningar och bedém-
ningar ses over regelbundet.

For mer information om uppskattningar och bedémningar, se
respektive not.

Skillnad mellan koncernens och moderforetagets
redovisningsprinciper

Moderforetagets arsredovisning ar upprattad i enlighet med Arsredo-
visningslagen och med tillampning av Radet fér hallbarhets- och
finansiell rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for juri-
diska personer. RFR 2 anger att en juridisk person ska tilldmpa samma
IFRS®/IAS som tillampas i koncernredovisningen, med undantag och
tillagg beroende péa lagbestammelser i framst Arsredovisningslagen
samt med hansyn tagen till sambandet mellan redovisning och
beskattning. Skillnaderna mellan koncernens och moderforetagets
redovisningsprinciper framgar nedan.
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forts. Not 1

Andelarikoncernforetag och intresseféretag
Andelarikoncernforetag och intresseforetag redovisas i moderfore-
taget enligt anskaffningsvardemetoden. Transaktionskostnader
aktiveras som en del av anskaffningsvardet for aktierna. Utdelningar
redovisas som resultat fran andelar i koncernforetag respektive intres-
seforetag. Det bokforda vardet provas fortlopande mot foretagens
koncernmassiga eget kapital. | de fall bokfort varde understiger foreta-
gens koncernmassiga varde sker nedskrivning som belastar resultat-
rakningen. | de fall en tidigare nedskrivning inte ldngre ar motiverad
sker aterforing avdenna.

Fordringar

Fordringar bestar framst av fordringar pa dotterforetag, vilka redovisas
tillanskaffningsvarde. Forvantade kreditreserveringar beraknas med
hansyn till dotterféretagets aterbetalningsformaga och med hansyn
tagentill vardet av dess sakerheter.

Aktieagartillskott
Aktieagartillskott redovisas hos givaren som en 6kning av andelens
bokférda véarde.

Utdelning
Erhallna och anteciperade utdelningar redovisas som finansiell intakt.

Koncernbidrag

Koncernbidrag som erhallits fran ett dotterforetag redovisas som
finansiellintdkt. Koncernbidrag som lamnas till dotterforetag redo-
visas som investering i andelar i koncernforetag.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

Eventualforpliktelser
For eventualforpliktelser till forman for koncernforetag lamnas upplys-
ningienlighet med RFR 2, Redovisning for juridiska personer.

Féréndringarisvenska regelverk
Forandringar under 2024 har inte haft nagon vasentlig paverkan pa
Castellums redovisning.
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Not 2 Rorelsesegment

Redovisningsprincip

Koncernens verksamhet organiseras, styrs och rapporteras per geo-
grafiskt omrade samt coworking. Rorelsesegment konsolideras enligt
samma principer som koncernenidess helhet. Intdkter och kostnader
for respektive rorelsesegment ar faktiska kostnader, utan nagon fordel-
ning avgemensamma kostnader. Motsvarande géller de tillgangar och

skulder somredovisasinoten for segment.

Castellums rorelsesegment

Castellum ager fastigheter i framfor allt Sverige, men dveni Danmark
och Finland. Koncernens rérelsesegment utgors av foljande omraden:

Stockholm, Vst (Storgdteborg inklusive Boras), Mitt (Orebro,

Linkoping, Norrkoping, Jonkoping och Vaxjo), Malardalen (Uppsala
och Vasteras), Oresund (Malmg, Lund, Helsingborg och Kdpenhamn),
Finland samt Coworking. Rorelsesegmenten ar i stort identifierade
efter geografiska verksamhetsomraden, vilket &rienlighet med hur de
foljs upp och analyseras av den hogste verkstallande beslutsfattaren
inom koncernen.

Stockholm Vast Mitt Malardalen Oresund Finland Coworking Koncerngemensamt Summa segment

Rorelsesegment 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023
Hyresintakter 2286 2279 1695 1658 1624 1625 1190 1136 1347 1376 572 563 221 232 -79 -79 8856 8790
Serviceintakter 255 264 140 171 128 134 109 118 158 187 111 108 44 34 -17 — 928 1016
Ovriga intakter — — — — — — — — — — 65 — — — — — 65 —
Intékter 2541 2543 1835 1829 1752 1759 1299 1254 1505 1563 748 671 265 266 -96 -79 9849 9806
Fastighetskostnader -678 -675 -521 -564 -501 -561 -423 -441 -456 -463 -295 -318 -285 -297 96 79 -3063 -3240
Driftoverskott 1863 1868 1314 1265 1251 1198 876 813 1049 1100 453 353 -20 -31 0 0 6786 6566
Centraladministration -13 -14 -8 -9 -9 -10 -7 -6 -9 -9 -25 17 — — -170 -338 -241 -403
Forvaltningsresultat fran intresseféretag och

jointventures — — — — — — — — — — — — — — 429 445 429 445
Réantenetto -516 -682 -447 -385 -547 -454 -115 -252 -161 -146 -312 -258 19 43 -4 -28 -2083 -2162
Leasingavtal/tomtrattsavgald -45 -40 -7 -6 -1 -1 -1 -1 -5 -4 -4 -4 -7 -6 -2 -11 -72 -73
Forvaltningsresultat 1289 1132 852 865 694 733 753 554 874 941 112 74 -8 6 253 68 4819 4373
Nedskrivning goodwill -93 -185 -19 -43 -30 -46 -29 -105 -17 -70 — — — -25 — — -188 -474
Ovrigt resultat intresseforetag och joint ventures — — — — — — — — — — — — — — -689 -2729 -689 -2729
Vardeforandring fastigheter -213 -5488 -210 -2 256 84 -1638 -350 -1742 -139 -2610 -799 -800 — — — — -1627 -14534
Vardeférandring derivat — — — — — — — — — — — — — — 451 -1235 451 -1235
Vardeférandring aktier — — — — — — — — — — — — — — -5 -9 -5 -9
Resultat fore skatt 983 -4541 623 -1434 748 -951 374 -1293 718 -1739 -687 -726 -8 -19 10 -3905 2761 -14608
Forvaltningsfastigheter 42097 43819 26721 26531 23083 22836 15430 15664 21843 21760 6537 6942 — — — — 135711 137552
varav arets investeringar 439 912 636 730 474 513 461 558 340 719 152 314 — — — — 2502 3746

Av koncernens externa hyresintakter respektive forvaltningsfastigheter avser 308 mkr (333) och 572 mkr (563) hyresintakter fran hyresgaster i Danmark respektive Finland samt 5 788 mkr (5 739) och 6 537 mkr (6 942) forvaltningsfastigheter belagna i Danmark respektive Finland.

Ovriga intakter avser bedémd forsakringsersattning efter en stérre vattenskada i en av Castellums fastigheter, dar skadan péverkat fastighetsvardet via negativ vardeférandring.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024
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Not 3 Intdkter

Redovisningsprincip

Koncernen som leasegivare

Hyresintakter, som ur ett redovisningsperspektiv aven bendmns intak-
ter frdn operationella leasingavtal, aviseras i forskott och periodiseras
linjartiresultatrakningen baserat pa villkoren i hyresavtalen.

Hyres- och serviceintdkter

| hyresintéakter ingar hyra inklusive index samt tilldggsdebitering for
fastighetsskatt och investeringar, som periodiseras dver kontraktets
loptid. Storre hyresrabatter, exempelvis reducerad hyra under inflytt-
ningstid, periodiseras over hyreskontraktets l6ptid och reducerar
hyresintakterna. Serviceintakter avser all annan tilldggsdebitering
sdsom varme, kyla, sopor, vatten med mera. Indextillagget regleras
vanligtvis en gang per ar, vilket innebar att reglering mot oktoberindex

2024 sker for merparten av avtalen fran och med 1 januari 2025.
Serviceintakter redovisas i den period som servicen tillhandahalls och
levereras till hyresgasten. Hyres- och serviceintakter betalas i forskott
och forskottsbetalda hyror redovisas som forutbetalda hyresintakter.

Intakter fran den helagda coworkingkoncernen United Spaces
utgors av medlemsintakter och forsaljning av dvrig service.

Hyresvéarde
Koncernens intakter uppgick till 9 849 mkr (9 806) varav 65 mkr (-)
ar hanforligt till férsakringsersattning. Vidare inkluderar intakterna
engangsersattningar om 52 mkr (64) till foljd av fortida losen av hyres-
avtal och avdrag for lamnade hyresrabatter om 222 mkr (193).

Med hyresvarde avses redovisade intakter plus beddomd marknads-
hyra for ej uthyrda ytor, samt tilldgg som vidaredebiteras hyresgast,

exempelvis vdrme och fastighetsskatt. Intakternai jamforbart bestand
Okat med 2,3 procent (8,9) mot féregdende ar. | rets intakter ingar
265 mkr (266) fran det helagda coworkingbolaget United Spaces
(exklusive koncernelimineringar). Tabellerna nedan visar saval
hyresvarde kr/kvm fordelat per fastighetskategori och geografiskt
omrade som uthyrningsgraden.

Omférhandling

Kommersiella hyreskontrakt ar tecknade pa viss tid, vilket innebar att
forandring av marknadshyrorna inte ger direkt utslag i hyresintakterna.
Avtalade hyresnivéer galler formellt sett tills dess att respektive kon-
trakt forfaller till omférhandling. | de kommersiella kontrakten ingar en
sa kallad indexklausulinnebarande upprakning av hyran motsvarande
viss andel avinflation under foregaende ar.

Kontor Samhallsfastigheter Lager/Latt industri Handel Totalt
Hyresvarde, kr/kvm 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023
Stockholm 2955 2881 2673 2310 1461 1394 1952 1880 2583 2452
Vast 2051 2012 1885 1594 1109 1035 1880 1645 1578 1485
Mitt 1950 1800 2196 2092 1166 988 1552 1492 1881 1774
Malardalen 2091 1999 2137 1920 1274 1167 1563 1364 1744 1639
Oresund 2445 2396 2664 2513 829 945 1781 1736 1844 1770
Danmark 2732 2656 3294 3153 — 827 — — 2562 2506
Finland 3723 3639 — — — — — — 3767 3683
Totalt 2468 2386 2290 2080 1175 1097 1735 1655 2019 1927
Kontor Samhallsfastigheter Lager/Latt industri Handel Totalt
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023
Stockholm 89,2 89,9 96,7 97,4 89,2 91,2 95,5 96,7 90,6 91,3
Vast 90,6 90,9 96,9 96,4 93,4 95,1 97,7 96,7 92,7 93,2
Mitt 90,7 90,7 92,5 93,9 91,2 91,3 93,5 94,2 91,6 92,1
Malardalen 92,5 92,6 97,4 98,7 95,0 94,9 97,4 95,8 93,9 93,7
Oresund 91,3 91,6 91,7 95,6 91,3 91,2 96,3 95,6 91,8 92,6
Danmark 86,7 90,5 98,1 93,3 94,3 94,2 — — 88,1 90,8
Finland 87,8 89,3 — — 89,3 87,5 — — 87,9 89,2
Totalt 90,0 90,6 94,7 95,4 92,6 93,5 95,6 95,8 91,5 92,1

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024
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forts. Not 3

Kontraktforfallostrukturen avseende Castellums bestand framgar av
efterféljande tabell, dar kontraktsvarde avser arsvarde. Den vanligast
forekommande loptiden pa ett nytecknat kontrakt ar 3-5 ar med en
uppsagningstid om nio manader. Genomsnittlig aterstdende
kontraktslangd i portfoljen ar beraknad till 3,6 ar (3,8).

Antal Kontrakts- Andelav
Kontraktsforfallostruktur kontrakt tkvm  véarde, mkr vardet, %
Kommersiellt, loptid
2025 2916 897 1782 19
2026 1764 938 1785 19
2027 1402 910 1796 19
2028 810 706 1397 15
2029 257 271 613 6
>2029 373 799 1852 19
Summa 7522 4521 9225 97
Bostéader 474 34 47 1
P-platser och 6vrigt 6452 2 206 2
Totalt 14448 4557 9478 100

Riskspridning och kreditrisk

Castellum har storriskspridning i kontraktsportfoljen. Koncernen har
cirka 7 500 kommersiella kontrakt och cirka 500 bostadskontrakt, vars
storleksmaéssiga fordelning framgar av tabellen ovan till hoger. Det
enskilt storsta kontraktet svarar for 1,3 procent av koncernens totala
hyresintakter medan motsvarande siffra for den enskilt storsta kunden
arcirka 2,5 procent, vilket innebéar att Castellums exponering mot
enskild hyresgasts kreditrisk ar mycket lag.

Hyresfordringar

Hyror aviseras och betalas i forskott, vilket innebar att koncernens
samtliga hyresfordringar om 123 mkr (95) har forfallit till betalning.
Utover redovisade hyresfordringar finns ytterligare 46 mkr (51), vilka
reserverats som osakra.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

Antal Kontrakts-
Kontraktsstorlek, mkr kontrakt Andel,% varde, mkr Andel, %
Kommersiellt
<0,25 3280 23 220 2
0,25-0,5 1039 7 381 4
0,5-1,0 1239 8 873 9
1,0-3,0 1278 9 2200 23
>3,0 686 5 5552 59
Summa 7522 52 9226 97
Bostader 474 3 47 1
P-platser och 6vrigt 6452 45 205 2
Totalt 14448 100 9478 100
Koncern Moderforetag

Avtalade framtida hyresintakter, mkr 2024 2023 2024 2023
Avtalade hyresintakter ar 1

Kommersiella kontrakt 8606 8479 — —

Bostader 12 16 — —
Avtalade hyresintakter ar 2 6754 6626 — —
Avtalade hyresintakter ar 3 5072 5008 — —
Avtalade hyresintakter ar 4 3202 3415 — —
Avtalade hyresintakter ar 5 2253 2344 — —
Avtalade hyresintakter senare an 5 ar 8651 8802 — —
Summa 34550 34690 — —

Ovriga intakter

Ovriga intakter 65 mkr (0) avser beddmd forsakringsersattning efter en
storre vattenskada i en av Castellums fastigheter, dar skadan paverkat
fastighetsvardet via negativ vardeforandring.

Moderforetaget
Moderforetaget bedriver endast koncerngemensamma funktioner och
omsattningen utgors i princip uteslutande av koncerninterna tjanster.

Not 4 Kostnader

Direkta fastighetskostnader uppgick till 2 322 mkr (2 456), motsva-
rande 434 kr/kvm (440). For jamforbart bestand har fastighetskost-
naderna minskat med 2,5 procent exklusive valutaeffekter. Vidare
uppgar kostnader for coworking till 285 mkr (297).

Driftkostnader

| driftkostnader ingar kostnader for bland annat el, varme, vatten,
fastighetsskotsel, renhallning, forsakring, hyresforlust samt fastig-
hetsspecifik marknadsforing. Vissa av dessa kostnader vidare-
debiteras hyresgasternaiform av tillagg till hyran. Avseende lager/latt
industri-fastigheter star, i flertalet fall, hyresgésterna sjalva direkt

for merparten av driftkostnaderna. Driftkostnaderna uppgick till
1426 mkr (1517), motsvarande 268 kr/kvm (275). Driftkostnaderna ar
vaderleksberoende vilket innebar att de varierar mellan saval olika ar
som arstider. | driftkostnaderna ingar hyresforluster med 27 mkr (20),
motsvarande 0 procent av hyresintakterna.

Underhallskostnader

Underhallskostnaderna bestar av lopande atgarder for att vidmakt-
halla fastighetens standard och tekniska system. Underhallskost-
naderna uppgick till 318 mkr (349), vilketinnebar 58 kr/kvm (58).

Fastighetsskatt

Koncernens fastighetsskatt uppgick till 578 mkr (590) motsvarande
108 kr/kvm (107). Fastighetsskatten ar en statlig skatt baserad pa
fastighetens taxeringsvarde. Skattesatsen i Sverige var 1,0 procent pa
taxeringsvardet for kontor/handel och 0,5 procent for lager/lattindu-
stri. I Danmark och Finland varierar skattesatserna beroende pa vilken
kommun fastigheterna ar beldgnai. En stor del av fastighetsskatten
vidaredebiteras hyresgasterna.
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forts. Not 4

Uthyrning och fastighetsadministration

Koncernens kostnader for fastighetsadministration uppgick till

552 mkr (566), vilket innebar 108 kr/kvm (107). Med uthyrning och fast-
ighetsadministration avses indirekta kostnader for [6pande fastighets-
forvaltning sdsom kostnader for saval uthyrningsverksamhet, hyres-
forhandling, hyreskontrakt, hyresdebitering och hyreskrav samt kost-
nader for projektadministration och avskrivningar painventarier och
installationer i dotterforetagen. Hariingar aven kostnader for cowor-
king samt koncernelimineringar, se tabell nedan. Av kostnaderna utgor
257 mkr (276) ersattningar inklusive skatter till anstallda och 26 mkr
(49) avskrivningar pa inventarier.

Uthyrning och fastighetsadministration, mkr 2024 2023
Fastighetsadministration 552 566
Coworking 285 297
Koncerneliminering -96 =79
S:a Uthyrning och fastighetsadministration 741 784

Sammanfattning fastighetskostnader
Nedan visas fastighetsrelaterade kostnader kr/kvm férdelade per
kategori och kostnadsslag.

Centrala administrationskostnader
Centrala administrationskostnader bestar av kostnader for portfolj-
forvaltning, administration samt kostnader for uppratthallande av
borsnotering. Detta inkluderar koncernledning, ekonomi- och finans-
avdelning, IT, personal, investor relations, arsredovisning, revisions-
arvoden, avskrivning pa inventarier och installationer med mera.
Vidare ingar kostnader pa regionniva for vd. Av kostnaderna, exklusive
nedan ndmnda incitamentsprogram, utgdr 201 mkr (210) ersattningar
inklusive skatter till anstallda och 2 mkr (8) avskrivning pa inventarier.
| centrala administrationskostnader ingar dven kostnader avseende
resultat- och aktiekursrelaterade incitamentsprogram for koncern-
ledningen om 13 mkr (6).

Ersattning tillrevisorer

Koncern Moderforetag
Erséattning till revisionsbyraer, mkr 2024 2023 2024 2023
Revisionsuppdrag i 12 2 2
Revision utdver revisionsuppdraget 2 1 1 —
Ovriga tjanster — 1 — —
Summa 13 14 3 2

Av koncernens totala ersattningarom 12 722 tkr (14 339) avser ersatt-
ning till Deloitte AB 12 722 tkr (11 645) och ersattning till Ernst & Young
Aktiebolag —tkr (2 694).

Kontor Samhallsfastigheter Lager/Latt industri Handel Totalt

Fastighetskostnader,

kr/kvm 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023
Driftkostnader 331 344 229 243 193 191 176 164 268 275
Underhall 78 76 52 46 31 35 45 42 58 58
Fastighetsskatt 157 154 113 109 27 28 87 85 108 107
Direkta fastighetskostnader 566 574 394 398 251 254 308 291 434 440
Fastighetsadministration — — 108 107
Totalt 308 291 542 547

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

Not 5 Resultat fran intresseféretag och joint ventures

Resultat fran intresseforetag och joint ventures avser Castellums
andel av Entras och Halvorsangs resultat. Pa raden ”varav forvalt-
ningsresultat” i resultatrakningen ingar endast Castellums andel av
intresseforetagens forvaltningsresultat, vilket for aret uppgar till
429 mkr (445). Av detta ar 0 mkr (—) hanforligt till Halvorsang.

Vid varje kvartalsbokslut utfors ett nedskrivningstest pa andelarna
och fér 2024 har nedskrivning gjorts med 299 mkr (451), vilken féran-
letts av ett lAgre substansvarde i intresseforetagen. Arets om raknings-
differenser avseende valuta och effektivandel av valutasakring pa
Castellums aktieinnehavi Entra redovisas i ovrigt totalresultat. For
ytterligare information om Entra och Halvorsang, se Not 15.

Koncern

mkr 2024 2023
Forvaltningsresultat 429 445
Vardeforandring fastighet -447 -2676
Skatt 34 427
Ovrigt 23 -29
Castellums andel avresultat fran intresseforetag och joint

ventures 39 -1833
Nedskrivning -299 -451
Total paverkan pa arets resultat -260 -2284
Omrakningsdifferens =177 -847
Valutasakring 113 847
Total paverkan pa arets totalresultat -324 -2284

Resultat fran intresseforetag och joint ventures i moderféretaget avser
erhallen utdelning frdn Entra om — mkr (146) samt omvardering andel i
intresseforetag om-471 mkr (-2 678).
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Not 6 Finansiella intdkter och kostnader

Redovisningsprincip

Finansiella intdkter bestar av ranteintakter och redovisas i den period
de avser. Vid berakning av finansiella intakter tilldmpas effektivrante-
metoden.

Finansiella kostnader utgors av rantekostnader (ranta och andra
kostnader som uppkommer for krediter). Finansiella kostnader resul-
tatfors i den period de hanfor sig till. Rantekostnader inkluderar aven
kostnader for derivatavtal som resultatfors for den period de avser.
Den delavrantekostnaden som avser ranta under produktionstiden for
storre ny-, till- eller ombyggnader aktiveras. Rantan berdknas utifran
genomsnittlig upplaningskostnad fér koncernen.

Valutakursdifferenser nettoredovisas antingen som en finansiell
intakt eller finansiell kostnad.

Koncern Moderforetag
Réanteintakter och finansiella intakter, mkr 2024 2023 2024 2023
Rénteintakter 50 39 26 21
Réanteintakter, dotterforetag — — 1778 1529
Ovriga finansiella intakter — — 0 221
Summa 50 39 1804 1771
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Ranteintakter, savali koncernen som i moderforetaget, ar hanforligt till
fordringar varderade till upplupet anskaffningsvarde.

Koncern Moderforetag
Réntekostnader och finansiella kostnader, mkr 2024 2023 2024 2023
Rantekostnader 2115 2191 1567 1521
Avgar: aktiverad ranta -36 -42 — —
Rantekostnader, dotterforetag — — 574 534
Ovriga finansiella kostnader 54 52 172 15
Summa 2133 2201 2313 2070

Arets rantenetto uppgick till—2 083 mkr (-2 162). Under aret har 36 mkr
(42) irantor aktiverats avseende investeringar i fastighetsportféljen dar
koncernens genomsnittliga ranteniva om 3,2 procent (3,0) anvants. Av
koncernens rantekostnader avser 2 589 mkr (2 609) rantor hanforligt
tillskulder varderade till upplupet anskaffningsvarde. Motsvarande for
moderforetaget uppgartill 2 406 mkr (2 071). Resterande rantekost-
nader avser framst l6pande ranta hanforligt till Castellums rante- och
valutarantederivat. Ovriga finansiella kostnader i moderféretaget ar till
storsta delen hanforlig till valutakursforluster pa langfristiga skulder
varderade tillupplupet anskaffningsvarde.

Not7 Leasingkostnad/tomtrdttsavgdld

Tomtrattsavgald

Tomtrattsavgald inklusive arrendeavgifter for 2024 uppgick till 63 mkr
(65). Tomtrattsavgald ar den avgift agaren till en byggnad pa kommu-
nalt agd mark arligen betalar tillkommunen. Avgalden for dessa berak-
nas s att kommunen erhaller en realrdnta pa markens uppskattade
marknadsvarde. Tomtrattsavgalden arfoérdelad over tid och omfor-
handlas oftast med 10 till 20 ars intervall. Vid 2024 ars utgdng hade
Castellum 81 (86) fastigheter upplatna med tomtréatt. Befintliga tomt-
rattsavtal forfaller med en relativtjamn spridning dver kommande

60 ar. Vid uppsagning av tomtrattsavtalen ska vanligen fastighets-
agaren (kommunen) ersatta Castellum for byggnader med mera. Dock
finns ett fatal avtal dar kommunen kan begara att tomten aterstalls.

Koncern Moderforetag
Avtalade framtida tomtrattsavgalder, mkr 2024 2023 2024 2023
Avtalade tomtrattsavgalder ar 1 55 55 — —
Avtalade tomtrattsavgalder mellan ar2 och 5 209 198 — —
Avtalade tomtrattsavgalder senare an 5 ar 1118 1101 — —
Summa 1382 1354 — —

Vidare uppgick rantekostnader for leasingavtal till 7 mkr (8) hanforligt
tillhyresavtalidet helagda coworkingbolaget United Spaces.
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Not 8 Inkomstskatter

Redovisningsprincip

Inkomstskatt fordelas pa aktuell och uppskjuten skatt. Inkomstskatt
redovisas iresultatrakningen forutom i de fall den ar hanforlig till trans-
aktioner vilka redovisats direkt mot eget kapital da dven skatteeffekten
redovisas direkt mot eget kapital. Aktuell och uppskjuten skatt berak-
nas utifrdn gallande skattesats om 20,6 procent i Sverige. For Danmark
och Finland berdknas aktuell och uppskjuten skatt till 22 procent res-
pektive 20 procent.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa samtliga temporara skillnader avse-
ende tillgdngar och skulder samt for underskottsavdrag som beréknas
kunna nyttjas. Undantag gors for uppskjuten skatteskuld hanforlig till
forvarvstillfallet for fastigheter redovisade som tillgangsforvarv. |
dessa fall redovisas ingen uppskjuten skatt pa de temporara skillna-
derna som fanns vid forvarvstidpunkten.

Uppskjuten skatt redovisas nominellt utan diskontering, beraknad
efter beslutad skattesats. Den verkliga skatten ar betydligt lagre, dels
pa grund av mojligheten att sélja fastigheter pa ett skatteeffektivt satt,
dels tidsfaktorn.

| Castellum finns framfor allt fyra poster dar det foreligger temporara
skillnader —fastigheter, finansiella instrument, underskottsavdrag och
obeskattade reserver. Uppskjuten skattefordran hanforlig tillunder-
skottsavdrag redovisas nar det ar troligt att underskottsavdragen
kommer att kunna kvittas mot framtida skattemassiga dverskott.
Uppskjuten skatteskuld berdknas pa skillnaden mellan fastigheternas
redovisade varde och deras skattemassiga varde, likasa pa finansiella
instrument och obeskattade reserver. Férandringar i uppskjuten
skatteskuld/fordran avseende ovan namnda poster redovisasii
resultatrakningen som uppskjuten skatt. Undantagsregeln i lAS 12
tillmpas innebarande att uppskjuten skatt pa temporara skillnader
hanforligt till lagen om tillaggsskatt inte redovisas.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

Aktuell skatt

Aktuell skatt motsvarar den skatt bolaget ar skyldigt att betala utifran
arets skattepliktiga resultat, justerat for eventuell aktuell skatt avse-
ende tidigare perioder.

Inkomstskatt

Redovisad skatt uppgick till—404 mkr (3 016), varav-172 mkr (-12) var
aktuell skatt och —232 mkr (3 028) uppskjuten skatt. Aktuell skatt utgar
fran arets skattepliktiga resultat vilket ar lagre an redovisat resultat.
Detta beror framst pa mojligheten till skattemassiga avskrivningar pa
fastigheter, skattemassiga direktavdrag for vissa ombyggnationer pa
fastigheter som aktiverats redovisningsmassigt, skattefria forsalj-
ningar av fastigheter samt befintliga underskottsavdrag. Betald skatt
uppkommer framst till foljd av att befintliga underskottsavdrag ar
inldsta och darmed inte kan nyttjas frittinom koncernen.

Castellum redovisar uppskjuten skatt hanforlig till derivat. Upp-
skjuten skatt redovisas dven avseende obeskattade reserver och
underskottsavdrag, i den man de bedoms kvittningsbara mot framtida
skattemassiga resultat.

Underlag 2024 Underlag 2023
Aktuell Uppskjuten Aktuell Uppskjuten
Skatteberakning i koncernen, mkr skatt skatt skatt skatt
Férvaltningsresultat 4819 — 4373 —
D:ointressefdretag och joint ventures -429 — 445 —
Skattemassigt avdragsgilla
avskrivningar -2459 2459 -2556 2556
ombyggnationer -1187 1187 -1206 1206
Aktiverad ranta -39 39 -42 42
Hybridobligation -484 484  -349 —
Ejavdragsgill ranta 1090 — 916 —
Ovriga skattemassiga poster -198 145 -255 -307
Skattepliktigt forvaltningsresultat 1113 4314 436 3497
Skatt pa forvaltningsresultat -229 — -90 —
Forsaljning fastigheter 0 -2060 0 -3564
Vardeférandring fastigheter — -993 — -13775
Vardeférandring derivat 39 -453 348 -1583
Skattepliktigt resultat fore
underskottsavdrag 1152 808 784 -15425
Underskottsavdrag, ingdende balans -907 907 -1635 1635
Underskottsavdrag, utgdende balans 588 -588 907 -907
Skattepliktigt resultat 833 1127 56 -14697
Skatt enligt resultatriakning -172 -232 -12 3028

Effektiv skatt

Redovisad skatt avviker frdn nominell skatt da det finns redovisade
intakter/kostnader som inte ar skattepliktiga/avdragsgilla eller till foljd
av andra typer av skattemassiga justeringar. Den effektiva skatten pa
arets forvaltningsresultat exklusive intresseforetag, oaktat nyttjande
av underskottsavdrag, uppgar till 5 procent (2).
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Koncern Moderforetag

Skattekostnad, mkr 2024 2023 2024 2023
Redovisat resultat fore skatt 2761 -14608 1317 -2129
Skatt enligt gallande skattesats -569 3009 -271 439
Skatteeffekt pa grund av:

ej avdragsgillt resultat fran intresseféretag

ochjointventures -54 -472 -98 -523

ej skattepliktig forandring av goodwill -39 -98 — —

ej skattepliktig forsaljning fastigheter/

koncernforetag 400 702 — —

hybridobligation 118 72 118 72

ej avdragsgill ranta -225 -189 -160 2

ej uppskjuten skatt pa alla vardeférandringar

fastigheter -110 -113 — —

omford ranta till andra koncernforetag — — -62 -48

ej skattepliktig utdelning — — 281 839

ej avdragsgill nedskrivning aktier — — —-44 -791

ovriga skattemassiga justeringar -66 105 0 56

skatt fran tidigare ar 141 — 141 —
Redovisad skattekostnad -404 3016 -95 46

Castellum haringa pagaende skattetvister.
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Nyheteriregelverk
Under 2024 tradde lagen om tillaggsskatt i kraft. Den baseras pa
OECD:s modellregler Pillar 2 samt EU:s direktivom sékerstéllande av
en global minimiskatteniva for storskaliga koncerneriunionen. Kon-
cernen omfattas av lagen om tillaggsskatt eftersom intakterna varit
hogre an 750 miljoner euro.

For Castellums bolagi Sverige, Danmark och Finland beraknas
ingen vasentlig tillaggsskatt att utga.

Not 9 Personal och styrelse

Redovisningsprincip

Ersattningar tillanstallda redovisas i takt med utférandet av tjansteri
utbyte mot ersattning. Ersattning enligtincitamentsprogram, vilken
dels ar kontantreglerad och utbetalas som ej pensionsgrundande lon,
dels bestar avvederlagsfria prestationsaktieratter, redovisas i takt
med maluppfyllelse och programmets loptid.

Pensioner och andra ersattningar efter avslutad anstéallning kan
klassificeras som avgiftsbestdmda planer eller formansbestamda
planer. Huvuddelen av Castellumkoncernens ataganden for pensio-
ner utgors av avgiftshestamda planer, vilka fullgérs genom fortlopande
utbetalningar till fristdende myndigheter eller pensionsinstitut, som
administrerar planerna. Forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbe-
stamda planer redovisas som kostnad nar de uppstar. Ett mindre antal
personer har formansbestamda ITP-planer med fortlépande betal-
ningar till Alecta. Dessa redovisas som avgiftsbestamd plan till foljd av
att Alecta inte levererar den information som kravs, varfor brist rader
pa den information som erfordras for att redovisa planen som en for-
mansbestamd plan. Det finns dock inget som indikerar nagra vasent-
liga ataganden Overstigande vad som &r utbetalt till Alecta.
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Léner, arvoden och férmaner Koncern Moderféretag
Koncern Moderforetag Antal anstéallda 2024 2023 2024 2023
Léner, arvoden och formaner, mkr 2024 2023 2024 2023 Medelantal anstallda 545 547 130 123
Styrelseordférande 1,3 1,3 1,3 1,3 varav kvinnor 230 227 78 72
Ovriga styrelseledamoter 3,0 2,5 3,0 2,5 varav Finland (varav kvinnor) 116) 11(7) — —
Verkstéllande direktéren och varav Danmark (varav kvinnor) 13(4) 12(2) — —
vice verkstallande direktoren
Grundlon (inkl. avgadngsvederlag)’ 5,3 10,8 5,3 10,8 . . 5 B
Rorlig ersattning? (endast bonus) 0.6 - 0.6 _ qu arsskiftethade moderforetaget 6 (EE) styrelseledamoter, va'rav 3(3)
Frmaner 0.1 _ 0.1 _ kvinnor, medan antalet styrelseledamoter i koncernens samtliga bolag
Ovriga ledande befattningshavare uppgick till 20 (20), varav 6 (6) kvinnor. Koncernen hade vid arsskiftet
koncern: 11 (13), moderféretaget: 6 (8) 12 (12) ledande befattningshavare, varav 4 (4) kvinnor. Totala antalet
Ciuslel 21,6 2 1.7 21 personer i dotterbolagens samtliga ledningsgrupper och koncernens
RCllEeieatning 4.3 77 3.1 3,5 ledande befattningshavare uppgick till 69 (59) personer, varav 27 (23)
Forméaner 1,1 1,0 0,5 0,4 .
= kvinnor.
Ovriga anstallda 380,1 377,0 93,9 95,6
Summa 4174 mea) 1195 penl Ersattning till styrelse
Avtalsenliga pensionskostnader Styrelsens totala ersattning inklusive utskottsarbete beslutades av
Verkstallande direktdren ochvice ° = 2 °
N 16 2.0 16 2,0 arsstdmman 2024 att gtga med 4 495 tkr (4 145)..Styrelse.:.arvode utgar
O e b e, med 1 150 tkr (1 11 0).t|ll styrelse?s f)rdforande, vice otdforanq§ 6§5 tkr
f5r koncern 11 (13), for moderforetag 6 (8) 6,6 6,5 3,7 3,5 (0) och 465 tkr (450) till envar av 6vriga styrelseledamater. Ersattning
Ovriga anstéllda 50,1 50,3 13,0 14,6 for utskottsarbete utgar med totalt 820 tkr (785). Beloppen stracker sig
Summa 58,3 58,8 18,3 20,1 fradn arsstamman 2024-05-07 tilloch med drsstamman 2025-05-07.
Lagstadgade sociala kostnaderinkl.
16neskatt Styrelsearvode, tkr 2024 2023
Styrelsens ordférande 0,4 0,4 0,4 0,4 PerBerggren 1335 1290
Ovriga styrelseledamaéter 0,9 0,8 0,9 0,8 PalAhlsén 575 405
Verkstallande direktéren och vice Anna-Karin Celsing 705 670
verkstéallande direktéren? 2,3 3,9 2,3 3,9 Henrik Kall 575 555
Ovriga ledande befattningshavare, Ann-Louise Lokholm Klasson 540 525
for koncern 11 (13), for moderforetag 6 (8) 10,1 11,2 5,7 5,8 Louise Richnau 765 550
Ovriga anstéllda 121,7  123,7 30,8 33,8 Leiv Synnes _ 116
Summa 135,4 140,0 40,1 44,7 Totalt 4495 4111
Totalt 611,1 621,0 177,9 190,9

1. Avser for 2024 Joacim Sjéberg och fér 2023 Joacim Sjoberg, Rutger Arnhult samt Biljana

Pehrsson.
2. Avser utbetald bonus under 2024.
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Koncernledning

Vid arsskiftet bestod koncernledningen av verkstéllande direktor och
koncernchef, CFO, COO, CIO, chefsjurist, kommunikationsdirektor och
Head of People & Culture i Castellum Aktiebolag, samt de fem verkstal-
lande direktorernairegionerna.

Erséattning och férméner

Ersattning och formaner tillkoncernledningen bereds av ersattnings-
utskottet och beslutas av styrelsen. Ersattningen bestar dels aven
grundlon, dels av en rorlig ersattning enligt de incitamentsprogram som
beskrivs nedan. Castellum har for narvarande ett pagaende resultat-
och aktiekursbaserade incitamentsprogram for perioden 2023-2025
samt ett program for perioden 2022-2024 som avslutades under aret.

Incitamentsprogrammet for 2022-2024 bestod av tva delar, en del
som baserades pa arets resultat och utfallet avindividuellt méalsatta
faktorer for det aktuella aret (”STI”) samt en aktiekursrelaterad del
som baserades pa Castellumaktiens totalavkastning dver en trears-
period ("LTI”).

m Den resultatrelaterade delen baserades pa en jamforelse mellan
forvaltningsresultatet per aktie samt pa en helhetsbedémning av
utvecklingen av individuellt malsatta faktorer som styrelsen beslutat
prioritera under det aktuella rakenskapsaret. Den resultatbaserade
delen, som utbetalades som lon arsvis efter att bokslutet faststallts,
kunde maximalt uppga till en halv fast arslon per ar.

m Den tredriga aktiekursrelaterade ersattningen grundades pa
Castellumaktiens totalavkastning i absoluta tal samt Castellum-
aktiens totalavkastning i jamforelse med index for fastighetsaktier
under méatperioden. For full rorlig ersattning enligt det tredriga
programmet kravdes dels att totalavkastningen uppgick till minst
50 procent under perioden, dels att totalavkastningen oversteg index-
utvecklingen med minst5 procentenheter under perioden. Vid utfalli
spannet 0till 50 procent respektive 0 till 5 procentenheter utgick rorlig
ersattning med den procentsats av arslonen som erhélls vid en linjar
berakning mellan 0 procent och 25 procent av den fasta arslonen.
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Den aktiekursrelaterade ersattningen hade en trearig prestations- och
intjanandeperiod och maximalt utfall uppgick tillen halv &rslon for tre-
arsperioden. Utbetalning sker i form av l6n, varvid befattningshavare
forbinder sig att kopa Castellumaktier for minst halva nettobeloppet
av utfallande ersattning. Slutlig avrakning gallande LTI 2022-2024
skedde januari 2025 med ett utfallom totalt 6,3 procent motsvarande
en kostnad om 0,6 mkr inklusive sociala avgifter.

Incitamentsprogrammet for 2023-2025 bestar av tva delar, en ettars-
baserad resultatrelaterad del (STl), samt en tredrig aktiekursrelaterad
del (LTI). Forutsattningarna ardesamma som iincitamentprogrammet
2022-2024.

Utfallet for STI 2024 blev 77 procent (30) motsvarande en kostnad
om 13 mkr (5) inklusive sociala avgifter.

Arsstamman 2024 beslutade att implementera ett langsiktigt presta-

tionsaktieprogram till ledande befattningshavare (LTIP 2024/2027).

® Varje deltagare behover investerai eller allokera sedan tidigare inne-
havda aktier i Castellum motsvarande en bruttoméanadslon (tva
bruttoméanadsloner for vd). Varje deltagare tilldelas prestations-
aktieratter varav 50 procent ar Prestationsaktieratter av serie Aoch
50 procent ar Prestationsaktieratter av serie B motsvarande ett
varde om sex bruttomanadsloner (sju och en halv bruttoméanads-
loner forvd).

| Tilldelning av Prestationsaktieratter av Serie A —totalavkastning pa
Castellumaktien i absoluta tal forutsatter att totalavkastningen pa
Castellumaktien i absoluta tal uppgar till, eller Gverstiger, tio (10)
procentunder perioden 1 januari 2024 — 30 april 2027. Om total-
avkastningen uppgar till 10 procent tilldelas 25 procent av det maxi-
mala antalet Prestationsaktier. Maximal tilldelning forutsatter att
totalavkastningen under Matperioden uppgar till, eller 6verstiger,
50 procent.
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m Tilldelning av Prestationsaktieratter av serie B —totalavkastning pa
Castellumaktienijamforelse med CRERX (Carnegie Real Estate
Return Index) — forutsatter att totalavkastningen pa Castellumaktien
overstiger utvecklingen av CRERX under Matperioden. Maximal till-
delning forutsatter att totalavkastningen i jamforelse med CRERX
overstiger 5 procentenheter. Tilldelning beraknas linjart mellan
0 procentenheter och 5 procentenheter.

Deltagare i programmet kommer endast att vara berattigad att erhalla
prestationsaktier om investeringsaktierna behalls under perioden

14 juni 2024 till dagen for offentliggérande av delarsrapporten for det
forsta kvartalet 2027, anstallningen hos bolaget behalls under hela
perioden samt prestationsmalens lagstanivaer har uppnatts.

Pensioner

Personerikoncernledningen har en avgiftsbestdmd pension, utan
nagra andra forpliktelser fran bolaget &n att under anstéllningstiden
erlagga en arlig premie. Detta innebar att efter avslutad anstallning har
den anstallde ratt att sjalv bestamma under vilken tid de tidigare
avgiftsbestamda inbetalningarna och avkastning darpa tas ut som
pension. Pensionsaldern for verkstallande direktoren och ovriga i
koncernledningen ar 65 ar.

Uppségning

Uppséagningstiden ska, vid uppsagning fran foretagets sida, inte 6ver-
stiga 6 manader for verkstallande direktoren respektive 12 manader
for ovriga befattningshavare. Uppsagningstiden ska, vid uppsagning
fran verkstéallande direktorens eller 6vriga befattningshavares sida,
vara sex manader. Under uppséagningstid utgar full lon och andra
anstallningsformaner, med avrakning for lon och ersattning som
erhalls fran annan anstallning eller verksamhet. Sadan avrakning sker
inte betraffande verkstallande direktéren. Vid bolagets uppsagning av
verkstallande direktoren utgar ett avgangsvederlag om 12 fasta

manadsloner som inte ska reduceras till foljd av andra inkomster som
den verkstallande direktoren erhaller.

Pensioner 6vriga anstallda

Ovriga anstéllda i Castellum har en avgiftsbestdamd pension, utan
nagra andra forpliktelser fran bolaget &n att under anstéallningstiden
erlagga en arlig premie. Detta innebar att den anstéllde efter avslutad
anstallning har ratt att sjalv bestdmma under vilken tid de tidigare
avgiftsbestamda inbetalningarna och avkastning darpa tas ut som
pension. Undantag finns dock for ett 50-tal anstallda som i stallet har
formansbestamda ITP-planer med fortlopande betalningar till Alecta.
Arets kostnad for pensionsforsakringar som artecknade i Alecta
uppgartill4,1 mkr(4,1). Alectas 6verskott kan fordelas till forsakrings-
tagarna och/eller de forsakrade. Alectas overskott i form av den kollek-
tiva konsolideringsnivan per december har vid arsredovisningens
undertecknande ej offentliggjorts varfor denna inte kan anges. Alectas
konsolideringsniva uppgick for 2024 till 162 procent (157). Den kollek-
tiva konsolideringsnivan utgors av marknadsvardet pa Alectas till-
gangariprocent av forsdkringsataganden berdknade enligt Alectas
forsakringstekniska berakningsantaganden, vilka inte 6verensstam-
mer med IAS 19.
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Not10 Férvaltningsfastigheter

Redovisningsprincip

Med forvaltningsfastighet avses fastighet som innehas i syfte att gene-
rera hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av dessa.
Samtliga av Castellum agda eller via tomtrattsavtal nyttjade fastig-
heter bedoms utgora forvaltningsfastigheter.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som medfor en ekonomisk fordel for bolaget,
detvill sdga som arvarderingshojande, och som kan beraknas pa
ett tillforlitligt satt aktiveras. Utgifter for reparation och underhall
kostnadsforsiden period de uppkommer. Vid storre ny-, till- och
ombyggnader aktiveras ranteutgifter under produktionstiden.

Férvérvoch forséljning

Forvarv konsolideras fran och med tilltradesdagen och avyttringar
fram till och med frantradesdagen om inte villkor foreligger som
medfor att Overforing av kontroll Gvergar vid annat tillfalle.

Vid tillgdngsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanforligt till
fastighetsforvarvet, utan eventuell rabatt minskar istallet fastighetens
anskaffningsvarde. Detinnebar att vardeférandringarna kommer att
paverkas av erhallen skatterabatt vid efterfoljande vardering.

Rorelseforvarv redovisas enligt forvarvsmetoden.

Véardering

Forvaltningsfastigheter, vilka vid forvarvet redovisas till anskaffnings-
varde inklusive till forvarvet direkt hanforbara utgifter, har upptagits till
verkligt varde. Verkligt varde har faststallts genom enintern
varderingsmodell.

Vardeforandring

Vardeférandring redovisas i resultatrakningen och bestar av saval
orealiserad som realiserad vardeforandring. Orealiserad vardeférand-
ring berdknas utifran varderingen vid periodens slut jamfort med var-
deringen foregdende &r, alternativt anskaffningsvardet om fastighet
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forvarvats under aret, med tillagg for under perioden aktiverade till-
kommande utgifter.

Resultat fran forsaljning av fastighet redovisas som realiserad
vardeforandring och avser skillnaden mellan erhallet forsaljningspris
efter avdrag for forsaljningsomkostnader, lamnad skatterabatt och
redovisat varde vid foregdende period med justering for nedlagda
investeringar under perioden.

Uppskattningar och bedémningar

Foérvaltningsfastigheter

Inom omradet vardering av forvaltningsfastigheter kan bedomningar
och antaganden ge en betydande paverkan pa koncernens resultat
och finansiella stallning. Varderingen kraver bedomning av och anta-
ganden om framtida kassaflode samt faststallande av diskonte-
ringsfaktor (kalkylranta). For att avspegla den osadkerhet somfinnsii
gjorda antaganden och bedémningar anges vanligtvis vid fastighets-
vardering ett osakerhetsintervall.

Tillgadngsforvarv kontra rérelseforvéarv

Vid varje forvarv av fastighet via bolag sker en bedomning om forvarvet
ska klassificeras som rorelseforvarv eller tillgadngsforvarv. Férvarv vars
primara syfte ar att forvarva foretagets fastighet och dar foretagets
eventuella forvaltningsorganisation och administration aravunder-
ordnad betydelse for forvarvet klassificeras som tillgangsforvarv.
Ovriga foretagsforvarv klassificeras som rorelseforvarv.

Verkligt varde

Faststallandet av verkligt varde kraver ofta att foretagsledningen gor
antaganden och uppskattningar avframtida handelser vilket i allman-
hetinnebarvasentliga bedomningar och uppskattningar. Forandringar
ide antaganden eller uppskattningar som kravs for att faststalla det
verkliga vardet for forvarvade tillgangar och skulder kan paverka allo-
keringen av kdpeskillingen mellan tillgangar, skulder och goodwill.

Fastighetsbestandets varde

Deninternavarderingen uppgartill 135 711 mkr (137 552), vilket mot-
svarar en vardeforandring om-1,1 procent (-9,3). Nedan framgar verk-
ligt varde fordelat per fastighetskategori och region. Moderforetaget
ageringa fastigheter.

Koncern

Specifikation arets férandring, mkr 2024 2023
Ingdende balans 137552 153563
Ny-, till- och ombyggnation 2502 3410

varav aktiverade rantekostnader 36 42
Forvarv 67 336
Forsaljningar -3302 -5415
Vardeforandring -1528 -14325
Valutakursomrakning 420 =17
Utgaende balans 135711 137552
Specifikation taxeringsvarde
Byggnader 41136 42771
Mark 28629 29463
Summa taxeringsvarde 69765 72234
Intakter fran forvaltningsfastigheter 9508 9470
Fastighetskostnader fran forvaltningsfastigheter 2322 2456

Arets investeringar

Castellum harunder 2024 investerat i fastigheter for totalt 2 569 mkr
(3746), varav 67 mkr (336) avser forvarv av fastigheter och 2 502 mkr
(3410) ny-, till- och ombyggnation. Hari ingar aktiverad ranta om

36 mkr (42).
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Vardeférandringar

Castellum redovisar for aret orealiserade vardeforandringar om
-1528 mkr (=14 325), hanforligt till dels en marginell uppgang i det
genomsnittliga direktavkastningskravet med 1 baspunkt till

5,63 jamfort med 5,62 i borjan av aret och dels negativa kassaflodes-
forandringar. Castellums genomforda fastighetsforsaljningar har
under aret medfort en realiserad vardeférandring om —99 mkr (-209).
Foérsaljningspris netto uppgick till 3 203 efter avdrag for uppskjuten
skatt och omkostnader om —-147 mkr. Underliggande fastighetsvarde i
forsaljningarna uppgick darmed till 3 350 mkr att jamfora med senaste
varderingen om 3 302 mkr, en skillnad om 48 mkr.

En fastighets verkliga varde kan endast faststallas da den saljs.
Fastighetsvarderingar ar berakningar gjorda enligt vedertagna princi-
per utifran vissa antaganden. En sammanfattning av anvanda varde-
ringsantaganden redovisas under avsnittet Varderingsmodell.

Fastighetsvarden per region och kategori presenteras i tabellen nedan.

Fastighetsvarde, mkr Samhalls- Lager/ Latt Projekt/

2024-12-31 Kontor fastigheter industri Handel Mark Totalt
Stockholm 27923 6152 3554 1903 2565 42097
Vast 13152 3298 8182 1099 990 26721
Mitt 10638 8382 1493 1627 943 23083
Malardalen 9147 1623 3333 707 620 15430
Oresund 8834 2813 2957 1291 159 16054
Danmark 4956 668 163 — 1 5788
Finland 6307 — 75 — 155 6537
Summa 80957 22936 19757 6627 5434 135711
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Arets forandring per kategori framgar av tabellen nedan.

Kontor Samhallsfastigheter Lager/Latt industri Handel Projekt och mark Koncernen
Arets forandring per kategori, mkr 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023
Ingdende balans 85255 89974 20560 20885 19681 21316 7839 9413 4217 11975 137552 153563
Kategoriforskjutningar -3524 5042 2307 1256 769 639 -230 97 678 -7034 — —
Ny-, till- och ombyggnation 1116 1607 325 362 308 689 172 233 581 519 2502 3410
Férvarv 16 — 0 —_ 0 —_ 0 — 51 336 67 336
Forsaljningar -403 -2 966 -406 -510 -855 -619 -1136 -1068 -502 -252 -3302 -5415
Vardeférandring -1887 -8 386 127 -1432 -154 -2344 -18 -836 404 -1327 -1528 -14325
Valutakursomrakning 384 -16 23 -1 8 — 0 — 5 — 420 17
Utgaende balans 80957 85255 22936 20560 19757 19681 6627 7839 5434 4217 135711 137 552

Tabellen nedan visar fastighetsbestandet per region. Driftoverskottet avser fastigheter som ingari bestandet per balansdagen. Driftoverskott for
salda fastigheter har franraknats och agda forvarvade/fardigstallda fastigheter har inkluderats sdsom att de agts eller varit fardigstallda under

hela aret.
2024-12-31 januari-december 2024

Fastighetsbestand per region Fastighets- D:o Hyres- D:o Ekonomisk Fastighets- D:o Driftéver-
Region Antal Yta,tkvm virde, mkr kr/kvm véarde, mkr kr/kvm  uthyrn.grad,% kostnader, mkr kr/kvm skott, mkr
Stockholm 100 1037 39532 38122 2679 2583 91,3 494 476 1887
Vast 189 1261 25731 20405 1988 1577 93,2 401 318 1399
Mitt 131 1003 22140 22074 1886 1880 92,1 386 385 1326
Malardalen 69 771 14810 19209 1344 1743 93,7 329 427 920
Oresund 109 838 21682 25874 1659 1980 92,1 363 433 1115
Finland 19 204 6382 31284 770 3775 89,2 246 1206 427
Summa forvaltningsfastigheter 617 5114 130277 25475 10326 2019 91,5 2219 434 7074
Uthyrning och fastighetsadministration 552 108 -552
Projekt 21 168 4578 — 235 — — 47 — 69
Obebyggd mark 34 — 856 — 32 — — 12 — 19
Totalt 672 5282 135711 10593 2830 542 6610

Skillnaden mellan ovan redovisat driftéverskott om 6 610 mkr och resultatrakningens driftoverskott om 6 786 mkr forklaras dels av att driftover-
skottet om 102 mkr for salda fastigheter franraknats, dels att driftoverskottet for under aret forvarvade/fardigstallda fastigheter raknats upp med
4 mkr sdsom de agts eller varit fardigstallda under hela aret samt 6vriga ej fastighetsrelaterade poster om 5 mkr samt 6vriga intakter om 65 mkr.
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Vasentliga ataganden

Castellum har dtaganden om att fardigstalla padborjade projekt dar
aterstaende investeringsvolym uppgar till cirka 1 mdkr utéver vad som
redovisas i balansrakningen.

Pagaende stérre investeringar

Investering, Aterstar att
Fastighet mkr investera, mkr Fardigstalld
Tusenskonan 2 337 45 Kv 12025
Litografen 1 69 59 Kv 32025
Amperen 1 382 131 Kv 32025
Backa 20:6 507 177 Kv 42025
Gladan 6 165 126 Kv 42025
Bégaren 5 105 73 Kv 42025
Repslagaren 24 66 44 Kv 42025
Gullbergsvass 1:15 98 93 Kv 12026

Varderingsmodell

Entillgdngs varde utgors enligt vedertagen teori av det diskonterade
nuvardet av framtida kassafloden som tillgdngen forvantas generera.
Fastighetsbestandets varde berdknasien 10-20 arig kassaflodes-
modell. Vardet berdknas som nuvardet av driftéverskott minskat med
aterstaende investeringar pa igdngsatta projekt under kalkylperioden
om 10-20 ar samt nuvardet av bedomt restvarde efter kassaflodes-
perioden. Restvardet utgors av nuvardet av alla framtida driftéverskott
efter kassaflodesperioden. Till detta laggs det beddmda marknads-
vardet av obebyggd mark och byggratter. Varderingen sker saledes
enligt IFRS 13, niva 3.

Av avgorande betydelse for fastighetsbestandets beraknade varde
arbeddmningen avseende den framtida intjaningen och avkastnings-
kravet (kalkylrantan), vilka ar de tyngst vagande vardedrivande fakto-
rernaivarderingsmodellen. Intjaningen baseras pa befintliga kontrakt
och mest sannolika uthyrningsscenario i respektive fastighet medan
avkastningskravet harleds fran marknadstransaktioner pa likvardiga
objekt.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

Intern vardering

Castellum redovisar sina forvaltningsfastigheter till verkligt varde och
har perden 31 december 2024 internvarderat samtliga fastigheter.
Varderingen har genomforts pa ett enhetligt satti ovan beskrivna
kassaflodesmodell. Utgangspunkt for varderingen har varit dels en
individuell bedomning av varje fastighets framtida intjaningsformaga,
dels marknadens avkastningskrav. Varderingarna utfors centralt av
Castellums varderingsteam och kvalitetssédkras genom second
opinion fran externvarderare pa cirka 45 procent av fastighetsvardet
under detfjarde kvartalet.

2024 2023
Varderingsantaganden, % Genomsnitt Intervall Genomsnitt Intervall
Arliginflation 1,91 1,90-2,00 2,00 —
Kalkylranta 7,54 5,70-10,15 7,62 5,80—10,25
Direktkavkastningskrav 5,63 3,80-8,25 5,62 3,80-8,25
Langsiktig vakans 5,80 0,00-15,00 5,80 1,00-15,00
Antaganden kassafléde

Vid bedémningen av en fastighets framtida intjaningsférmaga har
Castellum anvant ettinflationsantagande om 1 procent for 2025 och
darefter 2 procent. Hansyn har aven tagits till dels eventuella férand-
ringar i hyresnivan utifran respektive kontrakts hyra och forfallotid-
punktjamfért med bedémd marknadshyra. Forandringar i uthyrnings-
grad och fastighetskostnader har ocksa beaktats i fastighetsvarde-
ringen. For att uppna bedomd marknadshyra i respektive fastighet
kravs ofta en hyresgastanpassning vilket beaktats i kalkylerna. Kassa-
flodet baseras pa befintliga kontrakt och langsiktig vakans bedoms
individuellt per fastighet, vilket slar genom i takt med att avtalen l6per
ut. Med fastighetskostnader avses kostnader for drift, underhall, tomt-
rattsavgald, fastighetsskatt och fastighetsadministration. Fastighets-
kostnaderna baseras pa en kombination av utfall, budget och veder-
tagna schabloner for drift, underhall och fastighetsadministration.

Castellum harvalt att fokusera pa segmenten kontor, samhalls-
fastigheter och lager/latt industri, vilka star for mer an 90 procent av
fastighetsbestédndets varde. Hyresintervall for dessa kategorier
framgar nedan dar kategorierna kontor och samhallsfastigheter
samredovisas da de har jamforbar indata.

Hyresintervall kontor inkl. samhallsfastigheter
ifastighetsvarderingar for 2024

Region Intervall, kr/kvm Genomsnitt, kr/kvm
Stockholm 300-8 000 2400
Vast 300-3800 1500
Mitt 300-4 900 2000
Malardalen 800-3 800 2000
Oresund 200-6 700 2000
Finland 300-3800 2500
Koncernen 200-8 000 2000

Hyresintervall lager/latt industri
i fastighetsvarderingar for 2024

Region Intervall, kr/kvm Genomsnitt, kr/kvm
Stockholm 100-3600 1300
Vast 100-3200 900
Mitt 100-2400 900
Malardalen 200-2 800 1000
Oresund 200-1800 800
Finland 1100-2600 1300
Koncernen 100-3 600 1000

Direktavkastningskrav och kalkylrdnta

Direktavkastningskravet ar individuellt for varje fastighet och baseras
pajamforbara transaktioner pa fastighetsmarknaden. For att fa en
uppfattning om marknadens direktavkastningskrav foljer Castellum
genomforda fastighetstransaktioner. | avsaknad av transaktioner pa en
viss ort eller for en viss typ av fastighet hamtas jamforelseinformation
istallet fran liknande ort eller liknande typ av fastighet. | avsaknad av
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jamforbara transaktioner baseras uppfattningen pa trender i underlig-
gande makroekonomiska faktorer, sdsom inflation och riskfria rantor.
Direktavkastningskravet ar saledes specifikt for varje fastighet och
utgdér en sammanvagd beddomning av fastighetens kategori, orten dar
fastigheten ar beléagen, fastighetens lage pa orten med hansyn till fast-
ighetens kategori, om fastigheten ar ratt utformad, andamalsenlig och
yteffektiv, dess tekniska standard sdsom till exempel materialval, kva-
litet pa installationer, inredning och utrustning i lokaler och lagenheter,
hallbarhetsprofil och hallbarhetscertifieringar samt kontraktssam-
mansattningen, varvid hansyn tas exempelvis till kontraktens langd,
storlek och antal.

Fastigheter ar en real tillgdng med langsiktiga innehavsperioder och
med ett mer trogrorligt direktavkastningskrav an rante- och aktiemark-
naden, ndgot som observerats under de senaste tre aren dar rantan
fluktuerat mer an marknadens direktavkastningskrav. Under 2024 har
en svensk 10-arig statsobligationsranta gatt fran cirka 2,1 procent vid
ingdngen av aret till 2,3 procent under slutet av aret. Jamfort med 2023
harvolatiliteten for statsobligationsrantorna varit lagre under 2024.
Enligt Catella har det historiska yield-gapet mellan en 10-arig svensk
statsobligation och direktavkastningskrav for kontor i Stockholm CBD
variti genomsnitt cirka 1,9 procentenheter fran 2000 till 2024. Under
2024 haryield-gapet stabiliserats och ar dter omkring historiska nivaer
pa runt 2 procentenheter for kontor i Stockholm CBD. Castellums
beddomning ar att direktavkastningskravet for kontor i Stockholm CBD
vid slutet av 2024 uppgar till cirka 4 procent.

Direktavkastningskravet som en potentiell kdpare anvanderien for-
varvskalkyl speglar den aktuelle kdparens kapitalstruktur och &rinte
endirekt spegling av underliggande riskfria rantor och riskpremier.
Direktavkastningskravet ar ett langsiktigt direktavkastningskrav pa den
aktuella fastigheten dar deninitiala direktavkastningen kan vara bade
hogre och lagre beroende pa fastighetens bedomda framtida
kassafldoden.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

Fastighetsmarknaden

Transaktionsvolymen i Sverige uppgick enligt Newsec till cirka

140 mdkr fordelat pa 342 transaktioner under 2024, attjamféra med
cirka 104 mdkr och 328 transaktioner under 2023. Aret avslutades
starkt med en transaktionsvolym pé cirka 50 mdr under det sista kvar-
talet. Speciellt noteras att antalet kontorstransaktioner 6kat kraftigt
under aret och 26 procent av transaktionsvolymen bestod av kontor
under 2024 enligt Newsec. Det ar en historisk stark andel kontor som
ej noterats sedan 2016.

Transaktionsvolymen i Finland uppgick enligt JLL till cirka 1,8 miljar-
der EUR under 2024, att jamfora med cirka 2,3 miljarder EUR under
2023. Speciellt noteras valdigt laga volymer for kontorsfastigheter
under 2024. Transaktionsvolymen i Danmark uppgick enligt JLL till
cirka 52 miljarder DKK, att jamfora med cirka 45 miljarder DKK
under 2023.

Castellums antaganden for direktavkastningskrav och kalkylrdnta
Castellums information om ortsprismaterial tillsammans med extern-
varderarnas bedomningar avseende marknadens direktavkastnings-
krav, se avsnitt externvardering, samt dialog med marknadens aktorer
utgor grunden for Castellums slutliga bedomning avseende respektive
fastighets direktavkastningskrav. Direktavkastningskravet satts
saledes pa samma satt som tidigare ar, det vill sdga genom en samlad
beddmning av observerbar datainhdmtad genom ovan beskrivna
metoder.

Castellum har under aret salt 41 fastigheter i nivd med bokforda
varden vilket ar en stark markor till att Castellums varderingsantagan-
den armarknadsmassiga.

Samtliga framtida kassafloden nuvardesberaknas med en kalkyl-
ranta, bestdende av det antagna direktavkastningskravet plus genom-
snittlig inflation under kalkylperioden for respektive fastighet.

Castellum sarskiljerivissa fall kalkylrantan under kassaflodesperio-
denrespektive restvardet, exempelviside fall risken i kassaflodet
bedoms vara lagre an restvardet.

Castellum gor bedémningen att férandringar i direktavkastnings-
kravet ar det mestvasentliga antagandet och att ett rimligt intervall av
utfallunder nasta arindikeras av kanslighetsanalyserna som presen-
teras pa efterfoljande sida.

Direktavkastningskrav per region och kategori framgar nedan.

2024 2023
Direktavkastningskrav per
region, % Genomsnitt Intervall Genomsnitt Intervall
Stockholm 5,23 4,15-7,50 5,24 4,15-7,50
Vast 5,73 3,80-7,60 5,72 3,80-7,60
Mitt 6,01 4,75-8,25 6,02 4,75-8,25
Malardalen 6,11 4,90-8,25 6,02 4,90-8,00
Oresund 5,41 4,20-8,00 5,44 4,20-8,00
Finland 6,01 5,25-8,00 5,97 5,10—8,00
Totalt 5,63 3,80-8,25 5,62 3,80-8,25

2024 2023
Direktavkastningskrav per
kategori, % Genomsnitt Intervall Genomsnitt Intervall
Kontor 5,50 4,10-8,25 5,48 4,10-8,00
Samhallsfastigheter 5,34 4,15-8,00 5,35 4,15-7,35
Lager/Lattindustri 6,28 5,00-8,25 6,28 5,00-8,00
Handel 6,41 3,80-7,50 6,31 3,80-7,50
Projekt 5,67 4,50-7,00 5,54 4,40-8,25
Totalt 5,63 3,80-8,25 5,62 3,80-8,25
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Rakneexempel for den interna véarderingen
For att askadliggora Castellums kassaflodesmodell har féljande exempel upprattats. Det bor noteras att det ar ett fiktivt exempel som endast har
i syfte att exemplifiera modellen. Exemplet skallinte anvdndas som en prognos av bolagets forvantande framtida utveckling.

Varderingsantagande i exempel, %:

Projekt och byggréatter

Igdngsatta projekt har varderats enligt ovanstadende princip men med
avdrag for aterstaende investering. Byggratter har varderats utifran ett
bedomt marknadsvarde for jamforbara transaktioner i kombination

med byggrattskalkyler.

Direktavkastningskrav 5,00
Kalkylrénta 6,90
Restvarde Osdkerhetsintervall och kdnslighetsanalys
Ar 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 Kanslighetsanalysernavisar kansligheten i Castellums fastighets-
nflationsantagands e 2% 22 2% 22 2% 22 2% 22 2% 2% varderingar for férandringar i driftnetto, ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresvérde 1000 1010 1030 1051 1072 1093 1115 1137 1160 1183 1207 . .
samt direktavkastningskrav.
Hyresintékter 920 939 968 988 1008 1028 1048 1069 1091 1112 1135
Ekonomisk uthyrningsgrad 92% 93% 94% 94% 94% 94% 94% 94% 94% 94% 94% Kénslighetsanalys
. region, paverkan pa Malar-
Fastighetskostnader -100 -101 -103 -105 -107 -109 -112 -114 -116 -118 -121 virde, mkr Stockholm Vist Mitt dalen Oresund Finland Totalt
Driftéverskott 820 838 865 883 901 919 936 955 975 994 1014 Driftnetto +/—
5%-enheter 2037 1304 1143 748 1081 318 6631
Nuvéarde kassaflode 793 758 732 699 667 636 607 579 553 527 20278 Ekonomisk uthyrnings-
| | | | | | | | | | grad +/-1 %-enhet 429 157 241 274 228 67 1396
Nuvarde kassafléde ar 1-10 6600 <= 10400 Direktavkastningskrav
Nuvérde kassaflode | +0,25 %-enheter -1856 -588 -913 -1091 -955 -254 -5657
x x ‘ Direktavkastningskrav
Nuvarde restvarde 10400 = Nuvards restvarde 0,25 %-enheter 2041 638 992 1190 1047 276 6184
Summa 17 000
" Kéanslighetsanalys kategori, Samhalls- Lager/Latt
Byggratter 3000 paverkan pa virde, mkr Kontor fastigheter industri Handel Projekt Totalt
Bedomt fastighetsvarde 20000 Driftnetto +/-5%-enheter 4089 931 1157 314 140 6631
Ekonomisk uthyrnings-
grad +/- 1 %-enhet 861 196 244 66 29 1396
Direktavkastningskrav
+0,25 %-enheter -3555 -713 -1035 236 -118 -5657
Direktavkastningskrav
-0,25 %-enheter 3892 772 1136 255 129 6184

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024
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Forandringarnai de olika parametrarna bedéms rimliga utifran histo-
riska genomsnittliga utfall for koncernen. Kénslighetsanalysen ger
dock en forenklad bild da en parameter séllan ror sig isolerat utan olika
antaganden ar sammankopplade avseende kassafléde och direkt-
avkastningskrav. Det mestvasentliga inbdrdes sambandet mellan
observerbaraindata och andraicke observerbara indata ar sambandet
mellan fastighetens risk i kassaflédet och fastighetens bedomda
direktavkastningskrav. En forandring i kontraktstruktur, exempelvis en
uppséagning eller nyteckning, har en effekt i fastighetens bedémda
framtida kassafloden. Férandringen kan éven ha en effekt pa markna-
dens beddomda betalningsvilja avseende den aktuella fastigheten dar
mindre eller storre risk i kassaflodet kan innebara ett lagre eller hogre
direktavkastningskrav.

Efterfoljande tabell sammanfattar hur en férandring i olika para-
metrar paverkar fastighetsvarderingen.

Effekt pa virdering

+

Driftnetto ™ \Z
Ekonomisk uthyrningsgrad o v
Avkastningskrav v ol
Inflation A2 O
Riskfri ranta \Z ™
Riskpremie v ol

En hogre inflation leder till hogre hyresintékter, hogre driftkostnader
och kan dven paverka direktavkastningskravet. Darav kan hogre infla-
tion bidra tillbade hogre, oforandrat eller lagre fastighetsvarde.
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Extern vardering

For att sdkerstalla varderingen har totalt 157 fastigheter motsvarande
vardemassigt cirka 45 procent av bestandet externvarderats av
Cushman & Wakefield med varderingstidpunkt 2024-12-31. Totalt har
219 fastigheter motsvarande vardemassigt cirka 60 procent av fastig-
hetsbestandet externvarderats lopande under aret 2024. Urvalet av
fastigheter har gjorts med utgadngspunkt fran de vardemassigt storsta
fastigheterna med syfte att spegla fastighetsbestandets sammansatt-
ning avseende kategori och geografi. De externa varderingarna som
gjorts under aret var i nivd med de interna och bekraftar darmed det
bokférda vardet per den 31 december 2024.

Externa oberoende experter har analyserat Castellums fastighets-
bestand for risken for naturkatastrofer. Deras analys visar 10 procents
sannolikhet for kostnader pa 14 mkr per aroch 0,5 procents sannolik-
het for kostnader pa 1 300 mkr per ar. Castellum bedomer inte dessa
kostnader som vasentliga effekter pa varderingar, utan detta regleras
bland annat genom osakerhet- och risk for klimatrisker i det direkt-
avkastningskrav som asétts fastigheten av varderare.

Not 11 Immateriella anldggningstillgangar

Redovisningsprincip

Immateriella anlaggningstillgdngar utgors huvudsakligen av egenut-
vecklade programrattigheter, vilka har upptagits tillanskaffningsvarde
med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuellt gjorda ned-
skrivningar. Restvardet bedoms vara obefintligt. Avskrivningar gors
linjart, vilket innebar lika stora avskrivningar éver nyttjandeperioden
som normaltarfem ar.

Koncern Moderforetag
Immateriella anlaggningstillgangar, mkr 2024 2023 2024 2023
Ingdende anskaffningsvarde 20 — 16 —
Inkép 4 8 3 4
Forsaljning/utrangering -13 — -5 —
Omklassificering 19 12 — 12
Utgaende anskaffningsvarde 30 20 14 16
Ingdende avskrivningar -2 — -2 —
Forsaljning/utrangering 6 — — —
Omklassificering -20 — — —
Arets avskrivningar -3 -2 -1 -2
Utgaende avskrivningar -19 -2 -3 -2
Bokfért viarde 1 18 1 14
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Not 12 Materiella anldggningstillgdngar Not 13 Nyttjanderdattstillgangar och leasingskulder
Redovisningsprincip Redovisningsprincip Leasingskulder, mkr 2024 2023
Materiella anlaggningstillgangar utgors av inventarier, vilka har uppta- Koncernen som leasetagare Redovisat varde vid arets borjan 1441 1591
gits till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar Koncernens leasingavtal omfattar framst tomtrattsavtal. Det finns Nytecknade och omférhandlade avtal 72 110
och eventuellt gjorda nedskrivningar. Restvardet bedéms vara obefint- dven ett fatal leasingkontrakt som avser hyra av lokal. Darutéver Avslutade avtal -8 37
ligt. Avskrivningar gors linjart, vilket innebar lika stora avskrivningar innehar koncernen ett antal leasingavtal avseende bland annat per- T 18] Bl G e 61 Y
over nyttjandeperioden som normalt &r fem r. sonbilar och kontorsutrustning. Dessa leasingavtal har bedémts vara Amortering av leasingskuld ~57 Il
.. . .. K . . L Redovisat varde vid arets slut 1464 1441
ovasentliga och darmed redovisas leasingavgiften linjart som kostnad
Koncern Moderforetag under leasingperioden. Langfristiga leasingskulder 1364 1416
Materiella anlidggningstillgangar, mk 2024 2023 2024 2023 .. .. . . isti i
el geningstieanear, m For tomtrattsavtal redovisar koncernen en leasingskuld och en DEIRTEHERNCEEITE TG lE7 100 25
Ingdende anskaffningsvarde 354 483 73 142 N . e o . . . .
; nyttjanderattstillgang utifran bedomningen att avtalen ar eviga.
Inkop 18 45 - 16 Férfallostruktur leasingskulder, mkr 2024 2023
Omklassificering — -12 — -12 Koncern Forfaller till betalninginom 1 &r 100 25
Forsaljning/utrangering 63 162 —22 73 Nyttjanderittstillgangar, mkr 2024 2023 Férfaller till betalning frén 1 till 5 &r 239 379
Utgaende anskaffningsvérde 309 354 51 73 Redovisat virde vid rets borjan 1441 1591 Forfaller till betalning senare an 5 &r 1125 1037
Ingdende avskrivningar -246 -273 -48 -56 Nytecknade och omférhandlade avtal 72 110 Summa 1464 1441
Forsaljning/utrangering 37 103 — 14 Avslutade avtal =13 -137
Arets avskrivningar -28 -76 -2 —6 Andrade antaganden 61 -23 Resultatpaverkande poster hanforliga till leasing, mkr 2024 2023
Utgaende avskrivningar -237 -246 -50 -48 Avskrivningar -97 -100 Avskrivning av leasingavtal -97 -100
Bokfort varde 72 108 1 25 Redovisatvid arets slut 1464 1441 Rantekostnader pa leasingskulder =72 -73
Totala kostnader hinforliga till leasing -169 -173
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Not 14 Goodwill

Redovisningsprincip

Goodwill utgor skillnaden mellan anskaffningsvarde och koncernens
andel av verkligt varde péa forvarvade koncernforetags identifierbara
nettotillgdngar vid forvarvstidpunkten. Goodwill redovisas dessutom
vid rorelseforvary, dar skillnaden mellan avtalad skatt och nominell
uppskjuten skatt redovisas som goodwill.

Vid forvarvstidpunkten varderas goodwill till anskaffningsvarde for
att darefter varderas tillanskaffningsvarde efter avdrag for eventuella
nedskrivningar. Goodwill provas minst arligen avseende eventuellt
nedskrivningsbehoy, eller nar det finns en indikation pa att redovisat
varde inte ar atervinningsbart.

Uppskattningar och bedémningar

Vid nedskrivningsprovning av goodwill gors ett antal vasentliga anta-
ganden och beddmningar for att kunna berakna nyttjandevardet hos
den kassagenererande enheten, vilket beddms vara fastigheterna.
Dessa antaganden och bedoémningar hanfor sig till forvantade fram-
tida diskonterade kassafloden samt riskfaktorer. Prognoser for fram-
tida kassafloden baseras pa basta mojliga bedomningar av framtida
intakter och kostnader samt allmanna marknadsforutsattningar och
utveckling for branschen. Nedskrivningsprovning av goodwill hanforlig
tilltidigare rorelseforvarv av fastighetsportféljer gors i samband med
avyttring, forandrad skattelagstiftning alternativt nedgang i fastig-
heternas varde vilket paverkar den temporara skillnaden.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

Goodwill
Castellum redovisar goodwill om 4 307 mkr (4 495). Forandring har
under aret skett med —188 mkr (-474). Harav ar-82 mkr (<156) en foljd
av avyttrade fastigheter och —106 mkr (-318) hanforligt till nedgang i
fastighetsvarden.

Goodwill hanforlig till Castellums coworkingverksamhet har skrivits
ned med — mkr (-25). Nedskrivning har skett efter analys av verksam-
hetens framtida kassagenereringsformaga.

Koncern Moderforetag
mkr 2024 2023 2024 2023
Ingdende anskaffningsvarde 4495 4969 — —
Arets forsaljningar -82 156 — =
Arets nedskrivningar -106 -318 — —
Bokfortvarde 4307 4495 — —

Not 15 Intresseféretag och joint ventures

Redovisningsprincip

Med intresseforetag avses foretagivilka Castellumkoncernen har ett
betydande men inte bestammande inflytande, vilketi normalfallet
avser de aktieinnehav i vilka rostvardet uppgar till mellan 20 och 50
procent, men omfattar aven innehav med mindre rostratt om ett bety-
dande inflytande kan uppvisas pa andra grunder.

Ettjointventure ar ett foretag dar koncernen genom samarbetsavtal
med en eller flera parter har ett gemensamt bestdmmande inflytande
ochratttillandelar av foretagets nettotillgangar.

Intresseforetag och jointventuers redovisas i enlighet med
kapitalandelsmetoden.

Uppskattningar och bedémningar

Varje balansdag provas de redovisade vardena av bolagets innehavi
intresseforetag for att bedoma om det finns indikationer pa nedskrivnings-
behov forinvesteringen. Andelen varderas till det hogsta av nyttjande-
vardet och verkligt varde efter forsaljningskostnader. Verkligt varde efter
forsaljningskostnader har faststallts med utgangspunkt i aktuell bors-
kurs medan nyttjandevardet har beraknats och faststallts med utgangs-
punkti EPRA NRV. Det foreligger vasentliga bedomningarivad atervin-
ningsvardet uppgar till. Nedskrivningen redovisas pa raden ”"Resultat
fran andelariintresseforetag och joint ventures” i resultatrakningen.

Entra
Vid arets utgang dgde Castellum 60 710 624 aktier (60 710 624) i det
norska bolaget Entra ASA motsvarande 33,3 procent (33,3) av rostvar-
det och kapitalet. Verkligt varde pa Castellums innehav i Entra uppgick
den 31 december till 6 805 mkr (6 916).

Entra ager och forvaltar moderna kontorsfastigheter i centrala lagen
iNorge.

Halvorsang

Castellum och Goteborgs Hamn AB har ingatt ett joint venture, dar en
45 000 kvm stor logistikanlaggning ska byggas pa Halvorsang, i nar-
heten av Skandiahamnen pa Hisingen. Under aret har Castellum
investerat 353 mkridet gemensamt dgda bolaget.
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Redovisat varde, mkr Marknadsvérde? Rullande 12 méanader hyra Marknadshyra
Intresseforetag Andel, Entras Antal
ochjoint ventures Org.nr Sate % Koncern Moderforetag fastighetsportfolj 2024 fastigheter Yta, kvm Uthyrningsgrad, % Kontraktslangd, ar SEKm  SEKm/kvm SEKm  SEKm/kvm Netto-yield, % SEKm SEKm/kvm
Entra ASA 999296432 Oslo 33,3 9537 9537 Oslo 47 789798 94,0 6,2 43449 55012 2254 2855 4,80 2631 3331
Halvorséng Fastighets AB 559338-6781 Goteborg 50,0 387 353 Bergen 8 123485 95,2 4,7 5363 43433 304 2458 5,18 355 2875
Sandvika 10 132091 93,1 6,3 4271 32327 267 2022 5,84 272 2064
Koncern Moderforetag Drammen 6 60933 96,3 7,7 2027 33257 129 2116 5,86 128 2093
Andelar intresseféretag och joint ventures, mkr 2024 2023 2024 2023 Stavanger 2 54215 99,5 5,9 1423 26 241 94 1745 6,01 104 1925
Ingdende anskaffningsvarde 10008 13286 10008 12693 Forvaltningsportfolj 73 1160522 94,3 6,1 56532 48712 3049 2591 4,99 3490 3008
Aktieagartillskott inkl. transaktionsutgift 353 — 353 — Projektportfdlj 4 71536 1.8 2144 29971
Cast.euums andel avresultat fran intresseforetagets Utvecklingsprojekt 4 98187 05 542 5525
ochjointventures 39 1833 — — = —
. 8 Fastighetsportfolj 81 1330245 6,3 59218 44517
Erhallen utdelning — -146 — —
Nedskrivning _299 _451 _471 2678 1. Marknadsvardet av fastighetsportfoljen utgors av forvaltningsfastigheter 58 638 mkr, kontraktsfordran 505 mkr och 6vrig fordran 75 mkr.
Valutaférandring =177 -848 —_ -7
Utgaende bokfort varde 9924 10008 9890 10008
2024 2023 2024-12-31 2023-12-31
Resultatrékningar i Halvors- Castellums Halvors- Castellums Balansrékningari Castellums Castellums 2024-12-31 2023-12-31
sammandrag, SEKm Entra ang andel Entra ang andel sammandrag, SEKm Entra Halvorséng andel Entra Halvorsing andel Nyckeltal Entra Halvorsdng  Entra Halvorséng
Hyresintakter 3212 — 1071 3436 — 1122 Tillgdngar Antal fastigheter 81 1 99 -
Fastighetskostnader -271 -1 -91  -284 — -93 Forvaltningsfastigheter ~ 58 638 539 19816 67587 — 22529 Fastighetsvérde, SEKm 58638 539 67587 =
Driftéverskott 2941 -1 980 3153 — 1030 Ovriga Uthyrningsbar yta, ’000 kvm 1161 45 1376 —
Ovriga rorelsekostnader -192 — -64  -233 = -76 anlaggningstillgangar 2291 - 764 2146 — 715 Kontraktslangd, &r 6,1 12,0 6,1 —
Finansnetto _1495 1 _498 -1629 _ _532 Omsattningstillgangar 1312 9 442 2488 — 829 Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,3 95,3 96,3 —
Resultat efter finansnetto 1254 — 418 1291 = 422 Lieidsimeell 256 333 252 169 - 56 Réntebarande skulder, SEKm 30443 — 38610 —
varav forvaltningsresultat 1286 — 429 1363 — 445 Summatillgangar 62497 881 21273 gEun — sl Kapitalbindning, r 3,1 — 38 —
Virdeforandring fastighet  —1472 87 -447 -8192 — 2676 Eie::ap'tal och Réntebindning, &r 3,5 - 42 —
skulder .
Vardeforandringar finansiella - Belaningsgrad, % 48,3 — 57,1 —
instrument 163 — 54 -4 — A Egetkapital 24782 773 8647 et - 8408 EPRA NRV, SEK/aktie 157 — 165 —
Resultat fore skatt 55 _87 25 -6905 — —2955 Uppskjuten skatteskuld 5887 18 1971 6807 — 2269 Borskurs, NOK/aktie 115,60 — 115,40 _
Skatt 129 18 34 1293 — 422 Lealitisie
rantebarande skulder 22735 — 7578 37664 — 12555
Avgar: Innehav utan Kortfristiga
besta deinfl d -61 — -20 134 — —
~ °s ammla” e inflytande rantebarande skulder 7708 - 2569 946 — 315
t tat 13 — 39 -5478 — -1833 F——
refsresura Ovriga skulder 1385 90 507 1748 — 583
Summa eget kapital
och skulder 62497 881 21273 72390 — 24130
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Not16 Andraldngfristiga tillgangar

Ovriga l3ngfristiga tillgdngar bestar avinnehavimindre, fér koncernen
ejvasentliga, intresseforetag samt andelar i andra foretag, langfristiga
fordringar och kapitalforsakringar.

Not 17 Eget kapital och substansvdrde

Uppskattningar och bedémningar

Hybridobligation

Vid forsta redovisningstillfallet har beddmningen gjorts att hybridobli-
gationen ska klassificeras som eget kapital och inte som en finansiell
skuld. Bedomningen som ligger till grund for klassificeringen ar att det
inte finns nagon uttrycklig avtalsenlig forpliktelse att reglera avtalet
genom att erlagga kontanter eller en annan finansiell tillgang. Det finns
inte heller ndgra andra omsténdigheter som indikerar att avtalet
kommer att regleras i kontanter eller annan finansiell tillgang. Denna
beddmning galler bade for nominellt belopp och rantebetalningar.
Castellum har ratt att skjuta utbetalningar avseende ranta pa obe-
stamd tid satillvida hybridobligationsinnehavare meddelas inom
avtalad tid.

Posterieget kapital

Aktiekapital

Aktiekapitalet var per den 31 december 2024 fordelat pa 492 601 452
registrerade A-aktier med en rost per aktie och ett kvotvarde om

0,50 kronor per aktie. Samtliga aktier ar fullt betalda.

Inga restriktioner vad avser utdelning eller andra typer av aterbetal-
ning foreligger. Nagra potentiella aktier, till exempel konvertibler, fore-
kommer inte, ej heller nagra preferensaktier med foretradesratt till
ackumulativ utdelning.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

forts. Not 17

Vid arsstamman i maj 2024 bemyndigades Castellums styrelse att
besluta om nyemission av aktier med eller utan avvikelse fran aktie-
agarnas foretradesratt. Arsstimman beslutade att bemyndiga styrelsen
att, under tiden intill ndsta arsstamma vid ett eller flera tillfallen, besluta
om nyemission av aktier motsvarande hogst tio procent av bolagets

bolagets egna aktier motsvarande hogst tio procent av samtliga aktier,
samt dven att 6verlata dessa aktier.

For att sdkra ettincitamentprogram till ledande befattningshavare har
bolaget under aret aterkopt 155 403 aktier till en genomsnittlig kurs om
129,49 kronor, motsvarande 0,3 promille av antalet registrerade aktier.

aktiekapital vid tidpunkten for det forsta utnyttjandet av bemyndigandet, Totaltfinns 155 403 aktier i eget forvar. Totalt utestande antal aktier per

med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt. Vidare beslu-
tade drsstamman att bemyndiga styrelsen att besluta om forvarv av

den 31 december 2024 uppgar till 492 446 049 stycken.

Totalt antal Totalt registrerat
Aktiekapitalets utveckling Datum Antal aktier registrerade aktier Kvotvarde/aktie, kr Aktiekapital, kr aktiekapital, kr
Bildande A-aktier 1993-10-27 +500 500 100,00 +50 000 50000
Nyemission, A-aktier 1994-09-27 +999 500 1000000 100,00 +99950 000 100000000
Split 50:1 1997-03-25 +49 000 000 50000000 2,00 — 100000000
Vid borsnotering 1997-05-23 50000 000 50000000 2,00 100 000 000 100 000 000
Nyemission, C-aktier 2000-07-12 +7 142 857 57142857 2,00 +14285714 114285714
Inlésen, A-aktier 2000-07-12 —6998 323 50144534 2,00 -13 996 646 100289068
Inlésen, C-aktier 2000-11-13 -7 142857 43001677 2,00 -14285714 86003 354
Aktiesplit4:1 2006-04-27 +129 005031 172006 708 0,50 — 86003 354
Nyemission 2016-06-14 +82 000000 254006708 0,50 +41 000 000 127003 354
Apportemission 2016-06-15 +19194 458 273201166 0,50 +9597 229 136600583
Apportemission 2020-11-13 +4061745 277262911 0,50 +2030873 138631456
Apportemission 2021-11-10 +64 835553 342098 464 0,50 +32417776 171049232
Apportemission 2021-11-19 +3633504 345731968 0,50 +1816752 172 865984
Nyemission 2023-06-07 +164 200 484 509932452 0,50 +82100 242 254 966 226
Indragning egna aktier 2023-06-07 -17 331000 492601 452 0,50 -8665500 246 300726
Arets utgang 2024-12-31 492 601 452 492601452 0,50 246300726 246 300726
Hybridobligation

Castellum har ar 2021 emitterat en hybridobligation. Hybridobligationen
ar efterstalld samtliga andra fordringsagare och redovisas i eget kapital
enligt den bedomning som gjordes vid forsta redovisningstillfallet.
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Finansiellt mal och kapitalstruktur
Castellum ska ha en stabil kapitalstruktur med lag finansiell risk, inne-
barande en belaningsgrad som varaktigt inte ska 6verstiga 40 procent
och en réntetackningsgrad om minst 3 ganger.

Castellums o6vergripande finansiella mal &r en avkastning pa eget
kapital om minst 10 procent per ar éver en konjunkturcykel.

Substansvérde
Substansvarde kan beraknas pa lang och kort sikt. Langsiktigt sub-
stansvarde (EPRA NRV) utgar fran balansrakningen med justering for
poster som inte innebar nagon utbetalning i nartid eller som inte tillhor
stamaktiedgarna, sdsom i Castellums fall derivat, goodwill hanforligt
tilluppskjuten skatt, uppskjuten skatteskuld, hybridobligationen samt
innehav utan bestdmmande inflytande.

Kortsiktigt substansvarde (EPRA NTA) utgérs av EPRA NRV med
justering for bedomt verkligt varde av uppskjuten skatteskuld. EPRA
NDV utgoér enindikation pa ett avyttringsvarde.

Not 18 Skulder

Castellum har under aret emitterat obligationer om 9,2 mdkr samt
refinansierat banklédn om 17,8 mdkr. Castellum Aktiebolag har under aret
tagit 6ver som emittent i dotterforetagets Kungsledens MTN-program.
Overtagandet okade moderbolagets rantebarande skulder med 1,6 mdkr.

Koncern Moderforetag

mkr 2024 2023 2024 2023
Ejrantebarande skulder som forfaller

inom ett ar efter balansdagen 3428 3615 254 270
Rantebarande ldneskulder som forfaller

inom ett &r efter balansdagen 8333 4626 13707 12192

mellan ett till fem ar efter balansdagen 34621 39928 21935 31469

senare an fem ar efter balansdagen 15679 17117 25564 9899
Summa skulder exkl. uppskjuten
skatteskuld, leasingavtal, 6vriga
avsattningar och derivat 62061 65286 61460 53830

Forfallostrukturen for kreditavtalen nedan visar nar i tiden kreditavtalen forfaller till omforhandling eller amortering.

Kreditavtal/ramar, mkr Belopp Utnyttjat
Langfristiga bindande laneavtalibank 45739 22601
Checkkredit 850 —
Summa laneavtal 46589 22601
MTN-program (ram 25 000 mkr) 12405 12405
EMTN-program (ram 3 000 meur) 23627 23627
Foretagscertifikat (ram 10 000 mkr) — —
Totalt 82621 58633

Koncernens finansiella risker beskrivs pa sidan 45 samt 6vrig riskhantering beskrivs pa sidorna 41-46.

Totalt rénte-

Ejutnyttjade Summa tillgangliga

Substansvérde mkr  kr/aktie Kreditavtalens forfallostruktur, mkr Bank Obligationer Certifikat béarande skulder Andel, % krediter krediter
Eget kapital enligt balansrékning 79174 161 2025 — 8238 — 8238 14 850 9088
Aterlaggning: 2026 899 6541 — 7 440 13 11483 18923
Hybridobligationer 10161 21 2027 2529 3948 — 6477 11 10155 16632
Derivat enligt balansrékningen -2294 -5 2028 6390 1579 _ 7969 13 1500 9469
Uppskjuten skatt enligt balansrakningen 14900 30 >2029 10100 5709 _ 15809 27 _ 15809
Substansviarde EPRA NRV (langsiktigt substansvirde) 77312 157 Totalt 22601 36032 _ 58 633 100 23988 82621
Avdrag:
Bed6md verklig skuld uppskjuten skatt’ -2287 -5 Réinteexponering mot marknadsriinta
Substansvérde EPRA NTA (aktuellt substansvérde) 75025 152 (alta belopp omréknade till SEKm) SEK DKK EUR NOK
Aterlaggning: Rantebarande skulder 31823 3183 21340 2288
Derivat enligt ovan 2294 5 Fastrantelan >6m 2907 — 15598 1706
Uppskjuten skattisin helhet -12613 -26 Réntederivat >6m 22141 — — —
Substansvarde EPRA NDV (avyttringsvérde) 64706 131 Exponering mot marknadsréanta <ém 6775 3183 5742 582
1. Bedomt verkligt varde pa uppskjuten skatteskuld har berdknats till en skattesats om 3 procent
baserat pa en diskonteringsranta om 3 procent. Fastigheterna beréknas realiseras indirekt via Marknadsranta Stibor Cibor Euribor Nibor
bolag under 50 ar dar kdparens skatteavdrag &r 5,15 procent. Vidare har antagits att — =
kvarvarande underskottsavdrag nyttjas inom tre &r samt att derivat och bokslutsdispositioner Kénslighetsanalys marknadsrénta
realiseras under fem ar, vilket ger en skattesats om 20 procent respektive 19 procent. Effekt pa rantekostnader vid férandrad underliggande marknadsranta med +/- 1 %-enhet +/-68 +/-32 +/-57 +/-6
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Kovenanter

Kovenanter ar villkor i lAneavtal som innefattar specifika begrans-
ningar eller finansiella nyckeltal som behdver vara uppfyllda. De
kovenanter som tillampas i Castellums ldneavtal med langivarna
framgar av tabellen nedan.

Nyckeltal Gransvarden Utfall
Rantetackningsgrad, ggr >1,5 3,1-3,31
Belaningsgrad, % <65 36
Belaningsgrad, fastighetsvarde, % <65 41
Andel sakerstalld upplaning/totala tillgangar, % <45 14
Soliditet, % >25 50

1. Utfallet varierar beroende pé berakningsmetod hos kreditgivarna.

Kovenanterna rapporteras kvartalsvis till kreditgivarna. De omfattar
samtliga sakerstallda krediter, vilka per 31 december 2024 uppgar
till 22 601 mkr, och icke sakerstallda krediter utgivna under vart
EMTN-program.

Da marginalen till samtliga kovenanter &r god, ar risken for att
langfristiga skulder kan bli aterbetalningsbara inom tolv manader efter
rapportperiodens utgdng mycket lag. Kovenanterna ovan galler hela
koncernen.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

Not19 Finansiellainstrument

Redovisningsprincip

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar
bland tillgdngarna likvida medel, hyresfordringar, finansiella tillgangar,
ovriga fordringar exklusive ldnefordringar, rante-och valutaderivatin-
strument samt bland skulderna rante-och valutaderivatinstrument,
leverantorsskulder, 6vriga skulder och ldneskulder.

Finansiella instrument redovisas initialt till verkligt varde, motsva-
rande anskaffningsvarde, med tilldgg for transaktionskostnader, med
undantag for kategorin finansiella instrument redovisade till verkligt
varde via resultatrakningen dar transaktionskostnader istallet kost-
nadsfors.

Enfinansiell tillgdng tas bort frdn balansrakningen nar rattigheternai
avtaletrealiseras, forfaller eller foretaget forlorar kontrollen 6ver den.
Enfinansiell skuld tas bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i
avtalet fullgjorts eller pa annat satt utslackts.

Likvida medel
Likvida medel utgors av disponibla tillgodohavanden i bank.

Fordringar

Finansiella tillgdngar som inte ar derivat, som har faststallda eller fast-
stallbara betalningar och som inte noteras péa en aktiv marknad, redo-
visas som fordringar. Finansiella tillgdngar klassificeras antingen till
upplupet anskaffningsvarde, verkligt varde via resultatrakningen eller
verkligt varde via ovrigt totaltresultat baserat pa karaktaren hos till-
gangens kassaflode och pa den affarsmodell som tillgdngen omfattas
av. Samtliga Castellums finansiella tillgadngar som inte &r derivat upp-

fyller kriteriet for kontraktsenliga kassafléden och innehas i en afféars-
modellvars syfte ar attinkassera dessa kontraktsenliga kassafloden.
Fordringarna redovisas darmed tillupplupet anskaffningsvarde. |
koncernen finns framst hyresfordringar samt fordringar hanforliga till
salda fastigheter. Fordringar har, efter individuell vardering, upptagits
tilldet belopp varmed de berdknas inflyta, vilketinnebar att de redo-
visas till anskaffningsvarde med reservering for forvantade kredit-
forluster.

For koncernens fordringar utom likvida medel anvands den forenk-
lade modellen for kreditreserveringar. Detta innebar att forvantade
kreditforluster reserveras for aterstdende loptid, vilken forvantas
understiga ett ar for samtliga fordringar. Det gors lopande beddmning
av kreditreserveringar baserat pa historik samt nuvarande och framat-
blickande faktorer. Koncernen definierar fallissemang som fordringar
som ar forfallna sedan mer an 90 dagar ochi de fallen gors en individu-
ellbedomning och reservering. For likvida medel bedoms reserven
baserat pa bankernas sannolikhet for fallissemang och framat-
blickande faktorer.

Skulder

Skulder avser krediter och rorelseskulder sdsom till exempel leveran-
torsskulder. Krediterna redovisas i balansrakningen tillupplupet
anskaffningsvarde. Upplupna ej betalda rantor redovisas under
posten upplupna kostnader. Leverantorsskulder och andra rorelse-
skulder med kort loptid redovisas till nominellt varde.
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2024, mkr

Finansiella tillgangar
vérderade till
upplupet
anskaffningsvarde

Finansiella tillgangar
varderade till verkligt
vérde viaresultatet

Derivat som anvéandsi
sakringsredovisning

Finansiella skulder
varderade till verkligt
vérde via resultatet

Finansiella skulder
vérderade till
upplupet
anskaffningsvarde

Tillgangar

Rantederivat

893

Valutaderivat

1382

264

Langfristiga fordringar

12

Hyresfordringar

123

Ovriga fordringar

309

Kassa och bank

2400

Summa tillgangar

2844

Skulder

Rantederivat

Valutaderivat

Réntebarande skulder

58633

Leverantdrsskulder

315

Ovriga skulder

1848

Summa skulder

208

37

60796

2023, mkr

Tillgangar

Rantederivat

1089

Valutaderivat

794

Langfristiga fordringar

11

Hyresfordringar

95

Ovriga fordringar

243

Kassa och bank

2088

Summa tillgangar

2437

Skulder

Rantederivat

Valutaderivat

Réntebarande skulder

61671

Leverantdrsskulder

285

Ovriga skulder

1824

Summa skulder

272

324

63780
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Finansiellainstrument

Finansiella instrument redovisas till upplupet anskaffningsvarde med
avdrag for nedskrivning, varfor det verkliga vardet beddms 6verens-
stdmma med redovisat varde. Langfristiga rantebarande skulder redo-
visas till upplupet anskaffningsvarde. Verkligt varde for langfristiga
obligationer uppgick till 29 132 mkr (29 279) medan verkligt varde for
kortfristiga obligationer uppgick till 8 231 mkr (3 713).
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Not 20 Avstdmning av skulder hdnférliga till finansieringsverksamheten

Ej kassaflédespaverkande poster

Andrad Periodisering
Koncern, mkr 2023-12-31 Kassaflode Vardeforandring valutakurs over-/underkurs 2024-12-31
Langfristiga rantebarande skulder 57134 -7182 — 518 -170 50300
Kortfristiga rantebarande skulder 4537 3589 — 196 11 8333
Derivat -1352 -203 -739 — — -2294
Summa skulder hanférliga till finansieringsverksamheten 60319 -3796 -739 714 -159 56 339
Ej kassafléddespaverkande poster
Andrad Periodisering
Koncern, mkr 2022-12-31 Kassaflode Vardeforandring valutakurs over-/underkurs 2023-12-31
Langfristiga rantebarande skulder 64616 -7071 — -398 -13 57134
Kortfristiga rantebarande skulder 12233 -7 322 — -395 21 4537
Derivat -2746 407 987 — — -1352
Summa skulder hanférliga till finansieringsverksamheten 74103 -13986 987 -793 8 60319
Ej kassaflodespaverkande poster
Andrad Periodisering )
Moderforetag, mkr 2023-12-31 Kassaflode Vardeforandring valutakurs o6ver-/underkurs Ovrigt 2024-12-31
Langfristiga rantebarande skulder 28659 1930 — 155 -168 1580 32156
Kortfristiga rantebarande skulder 3251 -726 — — 1 — 2526
Langfristiga rantebarande skulder tillkoncernforetag 12709 -165 — 449 15 2335 15343
Kortfristiga rantebarande skulder till koncernforetag 8941 1718 — 2 — 520 11181
Derivat -794 -203 -1297 — — — -2294
Summa skulder hanforliga till finansieringsverksamheten 52766 2554 -1297 606 -152 4435 58912
Ej kassaflodespaverkande poster
Andrad Periodisering
Moderforetag, mkr 2022-12-31 Kassaflode Vardeforandring valutakurs o6ver-/underkurs 2023-12-31
Langfristiga rantebarande skulder 37281 -8320 — -293 -9 28659
Kortfristiga rantebarande skulder 10023 -6 399 — -396 23 3251
Langfristiga rantebarande skulder tillkoncernforetag 12735 — — -37 i 12709
Kortfristiga rantebarande skulder till koncernforetag 10708 -1764 — -3 — 8941
Derivat -1855 535 526 — — 794
Summa skulder hanférliga till finansieringsverksamheten 68 892 -15948 526 -729 25 52766

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

Not 21 Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatti balansrakningen

Skillnaden mellan verkligt varde och skattemassigt restvarde for
Castellums fastigheter uppgick per 31 december 2024 till 80 539 mkr
(80303), varav 71 371 mkr (70 662) ar underlag for avsattning av upp-
skjuten skatteskuld.

Underskottsavdrag utgors av tidigare ars skattemassiga forluster.
Forlusterna, som inte artidsbegransade, rullas vidare till nastkom-
mande ar och nyttjas genom kvittning mot framtida skattemassiga
vinster. Kvarvarande underskottsavdrag beraknade till 588 mkr (907)
ar sparrade for anvandning inom delar av koncernen.

2024 2023
Uppskjuten skatteskuld, mkr Underlag Skatt Underlag Skatt
Underskottsavdrag 588 121 907 187
Fastigheter -71371 -14726 -70662 -14579
Derivat -650 -134 1389 -286
Obeskattade reserver -781 -161 -641 -132

Vid arets utgang i balansrakningen -72214 -14900 -71785 -14810

Vid arets ingang -71785 -14810 -86185 -17754

Uppskjuten skatt ver eget kapital 689 142 -549 -113

Arets forandring enligt arets resultat -1118 -232 14949 3057

Vid arets utgang i balansrakningen -72214 -14900 -71785 -14810

Total uppskjuten skatti koncernen uppgar till 14 900 mkr (14 810).
Ett bedomtverkligt varde for denna kan berdknas som alternativ till
redovisad uppskjuten skatt utifran gallande redovisningsstandarder.
Verkligt varde enligt denna berakning per 31 december 2024 bedéms
uppga till 2 287 mkr (2 337), se avsnitt substansvarde i Not 17.

Uppskjuten skatti moderféretagets balansrakning

Uppskjuten skatteskuld i moderforetagets balansrakning uppgick per
31 december 2024 till 133 mkr (171) och ar hanforlig till finansiella
instrument.
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Not 22 Ovriga avsdttningar

Redovisningsprincip

Avsattningar avser skulder som ar ovissa avseende betalningstidpunkt
eller belopp. En avsattning redovisas da det foreligger avtalsmassiga
forpliktelser, domstolsutslag eller annan legal grund som medfor att
det sannolikt kommer att innebéara framtida utbetalningar. Bedémning
av avsatt belopp sker l6pande. Vardering av forpliktelser som forfaller
om mer &n ett ar sker genom diskontering.

Ovriga avsattningar

Ovriga avséttningar avser pensionsavsattningar samt ldmnade hyres-
garantieri samband med transaktioner med ett maximalt &tagande
bedomttill 1 mkr (20).

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

Not 23 Derivat

Redovisningsprincip
Derivat redovisas initialt i balansrakningen till anskaffningsvarde pa
affarsdag och varderas darefter till verkligt varde vid respektive rap-
portperiod. Verkligt varde definieras som det pris som skulle erhallas
vid en forsaljning av en tillgang eller den ersattning som skulle erlaggas
for att dverfora en skuld i en normal transaktion mellan marknadsakto-
rervid varderingsdatum. For derivat faststalls verkligt varde i normal-
fallet utifran gallande vedertagna marknadsnoteringar genom att esti-
mera framtida kassafloden via relevant forwardkurva och diskontera
med relevant diskonteringskurva for respektive derivat och valuta.
Vardeférandringar kan vara saval realiserade som orealiserade och
redovisas iresultatrakningen. | de fall derivat identifierats som sak-
ringsinstrument redovisas vardeforandringen i évrigt totalresultat eller
i resultatet beroende pa vilken typ av sakring som avses. Realiserade
vardeforandringar avser losta derivatavtal och utgor skillnaden mellan
asatt pris vid inlésen och redovisat varde enligt foregaende period.
Orealiserade vardeforandringar avser den vardeforandring som upp-
statt under perioden pa de derivatavtal Castellum hade vid utgdngen
av perioden. Vardeforandringar berdknas utifran varderingen vid perio-
dens slutjamfort med varderingen foregaende ar, alternativt anskaff-
ningsvardet om derivatavtal ingatts under aret.

Sakringsredovisning

Sakringsredovisning tillAmpas nar ett finansiellt derivat ar inkluderat i
ett dokumenterat sékringsforhallande. For att tillampa sakringsredo-
visning ska det bland annat finnas en direkt koppling mellan sakrings-
instrumentet och den sakrade posten.

Kassaflédessékring

En kassaflodessakring anvands for att minska risken for framtida varia-
tionerikassafloden som beror pa forandringar i exempelvis réntor,
valutor eller ravarupriser. Den effektiva delen av vardeforandringen pa
derivatet redovisas i dvrigt totalresultat och ackumuleras inom eget
kapital. Den ineffektiva delen redovisas direkt i resultatet.

Sékring av nettoinvestering

Sakring av nettoinvesteringar avser sakringar vars syfte ar att reducera
valutaeffekten av forandringar i vardet pa en nettoinvestering i
utlandsk verksamhet. Vardeforandringen pa sakringsinstrumenten
redovisas i Ovrigt totalresultat och ackumuleras i eget kapital tills den
utlandska verksamheten avyttras.

Séakring av verkligt varde

Enverkligt varde-sakring ar en sakring av exponering for forandringar
i verkligt varde av en redovisad tillgang eller skuld, eller ett atagande
som annu inte har redovisats. Denna sakring anvands for att minska
resultatpaverkan av marknadsprisforandringar, exempelvis rénte-
forandringar eller valutakursrisker. Vardeforandring redovisas i
resultatrakningen.

Koncernens derivat

Castellum innehar rantederivat for att hantera exponering mot fluktua-
tioneri marknadsrantanienlighet med beslutad finanspolicy. Rante-
derivaten anvands ocksa for att uppna onskad rantebindningsstruktur.
Denna strategi innebar att det 6ver tid kommer att uppsta vardeférand-
ringar i rantederivaten, framst till foljd av féorandrad marknadsranta.
Castellum anvander valutaranteswappar for att hantera valuta- och
ranterisk vid upplaning pa den internationella kapitalmarknaden.

Den realiserade och orealiserade vardeforandringen redovisas direkt

i resultatrakningen.

Koncernen tilldmpar sakringsredovisning for nettoinvesteringar i
Danmark och Norge dar sakringsinstrument utgors av valutaderivat
samt externa lan i utlandsk valuta. Vardeforandringen for dessa sak-
ringsinstrument redovisas i 6vrigt totalresultat fram tills den dagen
den sakrade postenrealiseras och den ackumulerade effekten fors till
resultatrdkningen. Vidare har koncernen valutardnteswappar som
ingari kassaflodessakringar dar den sakrade risken avser framtida
kassaflodesexponering vid aterbetalning av obligation samt vid
l6pande rantebetalningar. Vardeférandringen redovisas i ovrigt total-
resultat. Valutaranteswappar anvands aven i sakringar av verkligt
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forts. Not 23

varde for att sakra risken for framtida exponering for forandringar av
denredovisade skulden pa grund av valutakursforandring och férand-
ringariranta. Vardeférandringar redovisas i resultatrdkningen.

Vardering och viardeforandringar

For att faststalla verkligt varde anvands marknadsrantor for respektive
loptid och valutakurser, sdsom de noteras pa marknaden péa boksluts-
dagen. Ranteswappar varderas genom att framtida kassafloden dis-
konteras till nuvarde, medan instrument med optionsinslag varderas
tillaktuellt aterkopspris. Vid vardering av derivat till verkligt varde gors
justering for motpartsrisk i form av Credit Value Adjustment (CVA) och
Debt Value Adjustment (DVA). CVA utgors av Castellums risk att lida
kreditforlusti hdndelse av motparternas fallissemang medan DVA
utgor det omvanda. Justeringen beraknas pa motpartsniva utifran for-
vantad framtida kreditexponering, risken for fallissemang, samt ater-
vinningsgraden av exponerade krediter. Per den 31 december 2024
uppgick marknadsvardetirante- och valutaderivatportféljen till

2294 mkr (1 352) dar verkligt varde ar faststallt enligt niva 2, IFRS 13.

Moderféretaget

| arets resultat har derivaten genererat en vardeforandring om 824 mkr
(-99), vilket inkluderar bade realiserade och orealiserade vardeforand-
ringar. Vardeforandringar som ett resultat av sakringsrelationer dar
vardeforandring redovisas i Ovrigt totalresultat uppgar till 80 mkr (30).
De positiva vardeforandringarna forklaras av att rantor pa langre
loptider har stigit under aret samt férandrade valutakurser. Per den

31 december 2024 uppgick marknadsvardet pa rantederivatportfljen
till 856 mkr (208) och valutaderivatportfoljen till 1438 mkr (586) dar
verkligt varde ar faststallt enligt niva 2, IFRS 13.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

Motpartsrisk

For att begransa motpartsrisken har Castellum standardiserade
nettningsavtal (ISDA) med samtliga motparter med vilka derivatavtal
ingatts, vilket innebar att utestadende positiva och negativa marknads-
varden kan nettas i handelse av fallissemang.

Framtida likviditetsflode

Framtida likviditetsfloden hanforligt till rantederivat utgors av betald
minus erhallen ranta och framgar nedan. For att berdkna det rorliga
beneti ett rantederivat har Stiborrantan och Ciborréantan sdsom den
noterades pa bokslutsdagen anvants 6ver hela derivatets loptid.

2024-12-31 2023-12-31 Framtida likviditetsflode derivat, mkr
Koncern, mkr Tillgang Skuld Netto Tillgang Skuld Netto Ar Rénta att betala Rénta att erhalla Netto
Réantederivat 893 -37 856 1089 -324 765 2025 -590 1199 609
Valutaderivat 1646 -208 1438 859 -272 587 2026 -572 1103 531
Bruttovérde derivat 2539 -245 2294 1948 -596 1352 2027 -518 796 278
Omfattas av nettning -194 194 — -388 388 — 2028 -476 698 222
Nettovéarde derivat 2347 -53 2294 1560 -208 1352 2029 -368 552 184
>2029 -858 1049 191
2024-12-31 2023-12-31 Summa -3382 5397 2015
Moderforetag, mkr Tillgang Skuld Netto Tillgdng Skuld Netto
Réntederivat 893 -37 856 532 -324 208
Valutaderivat 1646 -208 1438 859 -272 587
Bruttovérde derivat 2539 -245 2294 1391 -596 795
Omfattas av nettning -194 194 — -388 388 —
Nettovéarde derivat 2347 -53 2294 1003 -208 795
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Kénslighetsanalys

Foljande tabell redovisar rantederivatportfoljens nominella belopp
netto, marknadsvarde per bokslutsdagen, genomsnittlig effektiv ranta
samt paverkan pa portféljens marknadsvarde vid en forandring av
marknadsrantan med +/- 1 procentenhet. Rantederivatinstrument

Totalt nominellt

med optionsinslag har forfallomassigt fordelats i det segment deriva-
tet som langst kan goras gallande och i samma segment som fore

antagen ranteforandring.

belopp derivat med Anskaffnings- Marknads- Genomsnittlig Marknadsvérde om Marknadsvérde om
Slutdatum rorlig del, mkr varde, mkr varde, mkr ranta, % ranta +1 %-enhet ranta-1%-enhet
2025 6110 —_ 282 -2,31% 293 270
2026 2450 — 72 -1,96% 107 36
2027 2000 — 41 -0,83% 92 -1
2028 3700 — 171 -1,32% 292 42
2029 4838 — -83 0,38% 39 -213
>2029 16871 - 450 -0,49% 1114 -278
Summa 35969 — 933 -0,89% 1937 -154

Valutaderivat med ett marknadsvarde om 1 362 mkr (689) ingér ej i tabellen ovan da en férandring av marknadsrantan av dessa derivat haren

ovasentlig paverkan pa marknadsvardet.

Valutaexponering och kdnslighetsanalys

Exponering utldndsk valuta DKKm EURmM

NOKm

Tabellen nedan visar hur redovisat varde for nagra storre poster i
balansrakningen paverkas av en tioprocentig forandring av respektive

valutakurs.

Verkligt varde fastigheter 3759 569 = Férandringi
Intresseforetag - - 9835 Férandring valutakurs +/-10 %, SEKm DKK EUR NOK
Réntebarande skulder -2073 1864 -2450 Paverkan pa:

Exponering exklusive derivat och Férvaltningsfastigheter +/-579 +/-654 —
hybridobligation 1686 -1295 7385 Andelariintresseforetag _ _ +/—954
Hybridobligation' — -1000 — Rantebarande skulder —-/+319 —/+2141 —/+238
Nominellt belopp valutaderivat -533 1964 -4 536 Valutaderivat —/+82 +/-2256 —/+440
Nettoexponering utlandskvaluta 1153 -331 2849 Totalresultat exklusive skatt +/-178 +/-769 +/-276

1. Redovisas i eget kapital.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

Not 24 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Koncern Moderforetag
mkr 2024 2023 2024 2023
Forskottsbetalda hyror 1777 1703 — —
Upplupna rantor 288 299 180 177
Ovrigt 410 649 38 30
Summa 2475 2651 218 207
Not 25 Stdllda sdkerheter

Koncern Moderforetag
mkr 2024 2023 2024 2023
Fastighetsinteckningar 42075 45170 — —
Langfristiga fordringar koncernforetag — — 31166 29507
Summa 42075 45170 31166 29507
Not 26 Eventualférpliktelser

Koncern Moderforetag
mkr 2024 2023 2024 2023
Borgen for koncernféretag — — 23479 28068
Summa — — 23479 28068

Beloppen avser moderforetagets borgensatagande for dotterforeta-

gens externa krediter.

Not 27 Resultat frdn andelari koncernféretag

Moderforetag
Resultat andelari koncernféretag 2024 2023
Nedskrivning aktier och andelar, dotterforetag -214  -3840
Erhallna koncernbidrag, dotterforetag 452 713
Erhallen utdelning, dotterforetag 1365 4075

Summa

1603 948
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Not 28 Andelarikoncernféretag

Not 29 Langfristiga fordringar, koncernféretag

Direktagda dotterforetag redovisas i tabellen nedan. Ovriga i koncernen ingdende bolag framgar av respektive dotterféretags arsredovisning.

Direktagda dotterforetag Org.nr Séte Kapitalandel, % Bokfort varde, mkr
Castellum Stockholm AB 556002-8952 Stockholm 100 4854
Castellum Mitt AB 556121-9089 Orebro 100 5507
Castellum Vast AB 556122-3768 Goteborg 100 3579
Castellum Oresund AB 556476-7688 Malmo 100 5191
Castellum Norr AB 556594-3999 Sundsvall 100 1131
United Spaces Network Offices AB 556668-1069 Stockholm 100 64
Fastighets AB Regeringsgatan 556571-4051 Goteborg 100 6
Castellum Finland AB 559154-9828 Goteborg 100 2810
Castellum Projektutveckling AB 559249-3430 Goteborg 100 19
Castellum Innovation AB 559110-6538 Goteborg 100 3
Kungsleden AB 556545-1217 Stockholm 100 23617
Castellum Mélardalen AB 559292-6678 Vasteras 100 2412
Summa 49193

Principer for konsolidering av koncernféretag framgar av redovisningsprinciperna, not 1.

Andelar koncernfoéretag, mkr

Moderforetag

2024 2023

Ingdende anskaffningsvarde

46347 47342

Lamnade aktieagartillskott och koncernbidrag 3060 2825
Reversering av tidigare gjord nedskrivning 429 2
Nedskrivning -643 -3822

Utgaende anskaffningsvarde/bokfért varde

49193 46347

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

Moderforetag
mkr 2024 2023
Ingdende anskaffningsvarde 42503 38923
Nyutléning /amorteringar fran koncernforetag 4094 3583
Valutakursomrakning 276 -3
Utgaende anskaffningsvarde/bokfért varde 46873 42503

Not 30 Tillaggsupplysningar fér kassafléden

Redovisningsprincip

Kassaflodesanalysen har upprattats enligt indirekt metod.

Koncern Moderforetag
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet 2024 2023 2024 2023
Av- och nedskrivningar avimmateriella-,
materiella anlaggningstillgdngar och
nyttjanderattstillgadngar 128 183
Férandring av avsattningar -12 -1
Utrangeringar avimmateriella och materiella
anlaggningstillgdngar 33 60 5 59
Reserverade och konstaterade kundforluster 21 26 —_ —
Valutakurseffekter och ovrigt -109 6 -3 —
Summa 61 274 7 69
Koncern Moderforetag
Likvida medel 2024 2023 2024 2023
Foljande delkomponenter ingar i likvida
medel:
Banktillgodohavanden 2400 2088 1758 942
Summa 2400 2088 1758 942
Koncern Moderforetag
Betald ranta 2024 2023 2024 2023
Betald ranta varav: -2252 2293 -2103 -2042
Aktiverad ranta -36 —42 —_ —
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Koncern

Forsaljning av fastigheter via bolag 2024 2023
Sélda tillgangar och skulder

Forvaltningsfastigheter 3181 5290
Ovriga anlaggningstillgdngar — 9
Rorelsefordringar 10 15
Likvida medel 0 24
Summa tillgangar 3191 5338
Uppskjuten skatteskuld 6 4
Laneskulder 1038 1730
Leasingskulder —_ 8
Rorelseskulder 71 160
Summa avséttningar och skulder 1115 1902
Erhallen kopeskilling aktier 2045 3232
Erhallen likvid amortering lan 1038 1730
Totalt erhallen likvid 3083 4962
Avgar: likvida medeli avyttrade bolag 0 24
Avgér: l6sen av l&n -76 -584
Forsaljning av fastigheter via bolag 3007 4354

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

Not 31 Ndrstdendetransaktioner

Koncernen har under 2024 anlitat Sweco Sverige AB avseende kon-
sulttjanster relaterade till fastighetsforvaltning och fastighetsutveck-
ling. Sweco Sverige AB ar aven hyresgast hos Castellum. Transaktioner
med Sweco Sverige AB utgor narstdendetransaktioner. Sweco Sverige
AB bedoms som narstdendebolag till Castellum eftersom styrelse-
ledamoten, Ann-Louise Lokholm-Klasson, arvd pa Sweco Sverige AB.
Koncernen har under aret kopt konsulttjanster for cirka 11,2 mkr och
Sweco har erlagt hyra till Castellum om cirka 9,0 mkr.

Castellum har aven lamnat ett aktieagartillskott om 353 mkr till
Halvorsang Fastighets AB samt fakturerat 0,9 mkr for utforda tjanster
avseende projektledning och administration till bolaget. Halvorsang
Fastighets AB ar ett joint venture mellan Castellum Aktiebolag och
Goteborgs Hamn AB och bolaget bedoms darfor vara ett narstaende-
bolagtill Castellum och transaktioner med bolaget utgor narstdende-
transaktioner.

Vidare har ersattning erlagts till styrelseledamoter och ledande
befattningshavare avseende utfort arbete, se not 9. Samtliga nar-
stdendetransaktioner har gjorts pd armlangds avstand.

Not 32 Hd&ndelser efter balansdagen

Castellum har forvarvat ytterligare aktier i norska fastighetsbolaget
Entra och utlost sa kallat budpliktsbud enligt norska regler.

Kontorsprojektet Infinity med cirka 20 000 kvm uthyrningsbarytai
Hagastaden, Stockholm, startas med en aterstdende investerings-
volym om 1,25 mdkr.

Castellum har erhallit kreditbetyget BBB fran S&P, vilket forbattrar
bolagets position pa kapitalmarknaden.

Castellum tilldelas hogsta betyg i CDP:s klimatranking for forsta
gangen.

Valberedningen i Castellum foreslar att Stefan Rank valjs till ny
styrelseledamot. Stefan har lang och gedigen erfarenhet fran fastig-
hetsbranschen.

Castellum har emitterat icke sdkerstallda grona obligationer om
totalt 4 mdkri MTN-programmet.

Northvolt, en av Castellums storre hyresgaster, ldmnade i mitten av
mars in en konkursansokan till tingsratten. Northvolts arliga kontrakts-
varde uppgar till 128 mkr.

Not 33 Forslag till vinstdisposition

Till arsstimmans forfogande star:

Balanserade vinster 47553327 780 kronor
Arets resultat 1222528514 kronor
Summa 48 775 856 294 kronor

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt féljande:

Utdelning till aktiedgarna, 2,48 kronor per aktie 1221266202 kronor

Overférs i ny rakning 47554590 092 kronor

Summa 48 775 856 294 kronor
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Arsredovisningens undertecknande

Savitt vi kanner till ar arsredovisningen uppréattad i Gverensstammelse radets forordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillampning

med god redovisningssed. Arsredovisningen ger en rattvisande bild av avinternationella redovisningsstandarder. Koncernredovisningen ger

bolagets stallning och resultat, och forvaltningsberattelsen ger en en rattvisande bild av koncernens stallning och resultat, och koncern-

rattvisande oversikt dver utvecklingen av bolagets verksamhet, stall- forvaltningsberattelsen ger en rattvisande oversikt 6ver utvecklingen

ning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhets- av koncernens verksamhet, stallning och resultat samt vasentliga

faktorer som bolaget star infor. risker och osékerhetsfaktorer som de foretag somingarikoncernen
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med de internatio- starinfor.

nellaredovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och

Goteborg den 8 april 2025

Per Berggren Pal Ahlsén Anna-Karin Celsing
Styrelseordforande Styrelseledamot Styrelseledamot
Henrik Kall Ann-Louise Lokholm Klasson Louise Richnau
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Joacim Sjoberg
Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse betraffande denna arsredovisning har lamnats den 8 april 2025.

Deloitte AB

Harald Jagner
Auktoriserad revisor

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024
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Revisionsberdttelse

Tillbolagsstamman i Castellum Aktiebolag (publ) organisationsnummer 556475-5550

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen
Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
for Castellum Aktiebolag (publ) for rakenskapsaret 2024-01-01-
2024-12-31 med undantag for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna
109-124 och hallbarhetsrapporten pa sidorna 41-46, 47-107, 110-113
och 115-120. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar
péa sidorna 32-168 samt 173 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger eni alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2024
och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovis-
ningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med arsre-
dovisningslagen och gereniallavasentliga avseenden rattvisande bild
av koncernens finansiella stallning per den 31 december 2024 och av
dessfinansiella resultat och kassaflode for aret enligt IFRS Redovis-
ningsstandarder, sdsom de antagits av EU och arsredovisningslagen.
Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna
109-124 och hallbarhetsrapporten pa sidorna 41-46, 47-107,110-113
och 115-120. Forvaltningsberéattelsen ar forenlig med arsredovisning-
ens och koncernredovisningens ovriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen for moderbolaget och koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncern-
redovisningen ar forenliga med innehallet i den kompletterande rapport
som har éverlamnats till moderbolagets revisionsutskotti enlighet med
revisorsforordningens (537/2014/EU) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vihar utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhal-
lande tillmoderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
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och hari ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta
innefattar att, baserat pa var basta kunskap och 6vertygelse, inga for-
bjudna tjanster som avsesi revisorsforordningens (537/2014/EU) artikel
5.1 hartillhandahallits det granskade bolaget eller, i forekommande fall,
dess moderforetag eller dess kontrollerade foretag inom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi harinhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen dr de omraden som
enligt var professionella bedomning var de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for den
aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for
revisionen av, och i vart stallningstagande till, arsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet, men vi géringa separata uttalan-
den om dessa omraden.

Sarskilt betydelsefullt omrade

Foérvaltningsfastigheterna redovisas i koncernredovisningen till verk-
ligt varde. Det redovisade verkliga vardet uppgar till 135 711 Mkr per
den 31 december 2024 och baseras pa en intern vardering av respek-
tive fastighet for Castellums bestand. For att sékerstalla den interna
varderingen har vardemassigt knappt halva fastighetsbestandet var-
derats externt. Varderingarna utférs genom en individuell beddmning
for varje fastighet av framtida intjaningsforméaga och marknadens
avkastningskrav. Vardeforandringar kan uppsta antingen till foljd av
makro- och mikroekonomiska eller fastighetsspecifika orsaker. Varde-
ringarna bygger pa bedéomningar och antaganden som kan ge en bety-
dande paverkan pa koncernens resultat och finansiella stallning. Vad
galler vardering av pagaende projekt tillkommer att bedéma koncer-
nens process for projekthantering med sarskilt beaktande av utgif-
terna for investeringarna samt eventuella ekonomiska ataganden
kopplade till dessa projekt. For ytterligare information hanvisas till

avsnittet om risker och riskhantering pa sidan 41, koncernens redo-
visningsprinciper samt uppskattningar och bedémningarinot 10.

Vara granskningsatgarder

Var revision omfattade foljande granskningsatgarder menvar inte

begransadtill dessa:

m Vihar granskat den interna varderingsprocessen och utvarderat gjorda
antaganden och dess tillampningiden internavarderingsmodellen.

m Vihar granskat indata och berakningariden interna varderings-
modellen pa fastighetsniva for ett urval av fastigheter for bedomning
av fullstadndighet och vardering.

® Vihartagit del av de externa varderingarna och bedémt om skill-
naden mot de internavarderingarna ryms inom det normala oséker-
hetsintervallet.

B Forinvesteringar i befintliga forvaltningsfastigheter har vi granskat
Castellums rutiner for projekthantering och for ett urval av pagdende
projekt granskat aktivering av utgifter.

m Vihar granskat relevanta noter tillde finansiella rapporterna.

Annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokumentinnehaller &ven annan information an arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-31 och
172 samt 174-175. Den andra informationen bestar dven av Ersatt-
ningsrapporten som viinhdmtade fore datumet for denna revisionsbe-
rattelse. Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansva-
ret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovis-
ningen omfattar inte denna information och vi goér inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ar detvart ansvar att lasa den information som identifieras
ovan och évervaga om informationen i vasentlig utstrackning ar
of6renlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
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genomgang beaktar vi aven den kunskap vii ovrigtinhamtat under
revisionen samt bedémer om informationen i 6vrigt verkar innehalla
vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna infor-
mation, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en
vasentlig felaktighet, arvi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att
rapporteraidetavseendet.

Styrelsens och verkstéallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att de ger
en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller koncern-
redovisningen, enligt IFRS Redovisningsstandarder sd som de antagits
av EU. Styrelsen och verkstallande direktoren ansvarar aven for den
interna kontroll som de bedémer ar nédvandig for att uppratta en arsre-
dovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéallande direktoren for bedomningen av
bolagets och koncernens formaga att fortsatta verksamheten. De upp-
lyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka férmagan
att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verk-
stallande direktoren avser att likvidera bolaget, upphéra med verksam-
heten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i ovrigt, bland annat 6vervaka bolagets finansiella
rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sédkerhet om huruvida arsredo-
visningen och koncernredovisningen som helhetinte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att lamna en revisionsberattelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sédkerhet &ren hog grad av sédkerhet, men aringen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i
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Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighetom en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéandare
fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Enytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovis-
ningen och koncernredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna
beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi

aven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direktorens for-

valtning for Castellum Aktiebolag (publ) for ar 2024-01-01-2024-12-31

samtav forslagettill dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.
Vitillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget

i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och verk-

stallande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och hari ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi harinhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar
detta bland annat en bedomning avom utdelningen ar forsvarlig med
hansyn till de kravsom bolagets och koncernens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av moderbolagets och koncer-
nens egna kapital, konsolideringsbehoy, likviditet och stallning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande
beddoma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse
att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsfor-
valtningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i dvrigt kontrolle-
ras pa ett betryggande satt. Verkstallande direktoren ska skota den
l6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och
bland annatvidta de atgarder som &r nédvandiga for att bolagets
bokforing ska fullgoras i 6verensstammelse med lag och for att
medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, ar attinhamta revisionsbevis for att med

en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot

eller verkstallande direktoren i nagot vasentligt avseende

u foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig tillnagon forsummelse
som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

® pa nagot annat satt handlati strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av bola-
gets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att med
rimlig grad av sakerhet beddma om forslaget ar forenligt med aktie-
bolagslagen.

Rimlig sakerhet aren hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersatt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

Somendelavenrevision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk install-
ning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgarder som utfors baseras pa var professionella bedomning
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med utgdngspunktirisk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgarder, omraden och forhallanden som ar
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle
ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi garigenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhal-
landen som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrelsens
motiverade yttrande samt ett urval avunderlagen for detta for att
kunna bedéma om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns uttalande om Esef-rapporten
Uttalande
Utbver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi
aven utfort en granskning av att styrelsen och verkstéallande direktoren
har uppréttat arsredovisningen och koncernredovisningen i ett format
som mojliggdr enhetlig elektronisk rapportering (Esef-rapporten) enligt
16 kap. 4 a §lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden for Castellum
Aktiebolag (publ) for rakenskapsaret 2024-01-01-2024-12-31.
Var granskning och vart uttalande avser endast det lagstadgade kravet.
Enligt var uppfattning har Esef-rapporten upprattats i ett format som
i allt vasentligt mojliggor enhetlig elektronisk rapportering.

Grund fér uttalandet

Vi har utfort granskningen enligt FAR:s rekommendation RevR 18 Revi-
sorns granskning av Esef-rapporten. Vart ansvar enligt denna rekom-
mendation beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar obero-
ende i forhallande till Castellum Aktiebolag (publ) enligt god revisors-
sed i Sverige och hari 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Styrelsens och verkstéallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att
Esef-rapporten har upprattatsi enlighet med 16 kap. 4 a § lagen
(2007:528) om vardepappersmarknaden, och for att det finns en
sadan intern kontroll som styrelsen och verkstallande direktoren
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bedomer nodvandig for att uppratta Esef-rapporten utan vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Var uppgift ar att uttala oss med rimlig sdkerhet om Esef-rapporten i
alltvasentligt ar upprattad i ett format som uppfyller kraveni 16 kap.
4 a§lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden, pa grundval av
var granskning.

RevVR 18 kraver att vi planerar och genomfér vara granskningsat-
garder for att uppna rimlig sakerhet att Esef-rapporten ar upprattad i
ett format som uppfyller dessa krav.

Rimlig sakerhet aren hog grad av sakerhet, men aringen garanti for
att en granskning som utfors enligt RevR 18 och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighetom en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéandare
fattar med grund i Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tillampar International Standard on Quality
Management 1, som kraver att foretaget utformar, implementerar och
hanterar ett system for kvalitetsstyrning inklusive riktlinjer eller rutiner
avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesut-
ovningen och tilldmpliga kravi lagar och andra forfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgarder inhdmta bevis om
att Esef-rapporten har upprattats i ett format som maojliggoér enhetlig
elektronisk rapportering av arsredovisning och koncernredovisning.
Revisorn valjer vilka atgarder som ska utforas, bland annat genom att
beddma riskerna for vasentliga felaktigheter i rapporteringen vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag. Vid denna riskbedéomning
beaktar revisorn de delar avden interna kontrollen som ar relevanta
for hur styrelsen och verkstallande direktoren tar fram underlaget i
syfte att utforma granskningsatgarder som ar andamalsenliga med
hansyn tillomstandigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande
om effektiviteten i deninterna kontrollen. Granskningen omfattar
ocksa en utvardering avandamalsenligheten och rimligheten i styrel-
sens och verkstallande direktorens antaganden.

Granskningsatgarderna omfattar huvudsakligen validering av att
Esef-rapporten upprattatsi ett giltigt XHTML-format och en avstam-
ning av att Esef-rapporten éverensstémmer med den granskade
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen dven en beddmning av huruvida
koncernens resultat-, balans- och egetkapitalrdkningar, kassaflodes-
analys samt noteri Esef-rapporten har markts med iXBRL i enlighet
med vad som foljer av Esef-forordningen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 109-124 och for att den ar upprattad i enlighet med arsredo-
visningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevR 16 Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att var gransk-
ning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en
vasentligt mindre omfattning jdmfort med den inriktning och omfatt-
ning som en revision enligt International Standards on Auditing och
god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss
tillracklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningarienlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen samt
7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar forenliga med arsredovisning-
ens och koncernredovisningens 6vriga delar samt ari dverensstam-
melse med arsredovisningslagen.

Deloitte AB, utsags till Castellum Aktiebolags (publ) revisor av
bolagstdmman 7 maj 2024 och har varit bolagets revisor sedan
23 mars 2017.

Goteborg, signerad enligt dag som framgar av var elektroniska
underskrift.

Deloitte AB

Harald Jagner
Auktoriserad revisor
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Definitioner

Alternativa nyckeltal

Castellum tilldampar European Securities
and Markets authorities (ESMA) rikt-
linjer om alternativa nyckeltal. Med ett
alternativt nyckeltal avses enligt dessa
riktlinjer ett finansiellt matt 6ver historisk
eller framtida resultatutveckling,
finansiell stallning, finansiellt resultat
eller kassafloden som inte definieras
eller angesiitillampliga regler for
finansiell rapportering (IFRS och
Arsredovisningslagen).

Castellum ar ockséd medlem i bransch-
organisationen European Public Real
Estate Associations (EPRA) varfor de
finansiella nyckeltalen EPRA EPS, EPRA
LTV, EPRANRV, EPRA NTA, EPRA NDV
samt EPRA vakansgrad redovisas.

Aktiens direktavkastning
Utdelningiprocent av aktiekursen vid
periodens utgang.

Avkastning eget kapital
Resultat efter skatti procent av
genomsnittligt eget kapital. Vid
delarsbokslut har avkastningen
omraknats till helarsbasis utan hansyn
till sdsongsvariationer som normalt
uppstariverksamheten.

Avkastning totalt kapital
Resultat fore skatt med aterlaggning
avfinansnetto samtvardeférandring
derivatiprocent avunder aret
genomsnittligt totalt kapital. Vid
delarsbokslut har avkastningen
omraknats till helarsbasis utan hansyn
till sdsongsvariationer som normalt
uppstariverksamheten.
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Belaningsgrad
Réntebarande skulder efter avdrag
for likvida medel, i procent av totala
tillgédngar.

Belaningsgrad fastighet
Rantebarande skulder efter avdrag
for likvida medel, i procent av
fastigheternas verkliga varde.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Under perioden redovisade
hyresintakter exklusive rabatter i
procent av hyresvarde avseende
fastigheter agdavid periodens
utgang. Under perioden forvarvade/
fardigstallda fastigheter har raknats
upp sdsom om de agts eller varit
fardigstallda under hela dret medan
fastigheter som salts helt har
exkluderats. Projekt samt obebyggd
mark har exkluderats.

EPRA EPS - Earnings per Share
Forvaltningsresultat med avdrag
fér nominell skatt hanforlig till
forvaltningsresultatet, dividerat
med genomsnittligt antal aktier. Med
skattepliktigt forvaltningsresultat avses
forvaltningsresultat med avdrag for
bland annat skattemassigt avdragsgilla
avskrivningar och ombyggnationer.

EPRALTV -Loanto Value
Rantebarande skulder med tillagg
fér hybridobligationer och justerat
forvalutadel av sakringar for lan i
utlandsk valuta och efter avdrag for
likvida medel. Negativt rorelsekapital
Okar rantebarande skulder medan
positivt rorelsekapital laggs till
vardet av forvaltningsfastigheter.

Vasentliga intressebolag inkluderas
proportionerligt utifran dgd andel.

EPRA NRV - Net Reinstatement
Value
Redovisat eget kapital med aterlaggning
av hybridobligationer, beslutad ej
verkstalld utdelning, bokfort varde pa
derivat, goodwill som avser uppskjuten
skatt samt nominell uppskjuten skatt.

EPRA NTA-Net Tangible Assets
Redovisat eget kapital med aterlaggning
av hybridobligationer, beslutad ej
verkstalld utdelning, bokfort varde pa
derivat och goodwill, justerat for verkligt
varde pa uppskjuten skatt i stallet for
nominell uppskjuten skatt.

EPRANDV -Net Disposal Value
Redovisat eget kapital med aterlaggning
av hybridobligationer, beslutad ej
verkstalld utdelning samt bokfort varde
péa goodwill.

EPRA Vakansgrad
Bedomd marknadshyra for vakanta
hyror dividerat med hyresvardet pa
arsbasis for hela fastighetsportfoljen
exklusive fastigheter klassificerade som
projektfastigheter.

Forvaltningsresultat
Resultat fore skatt med aterlaggning
av forvarvskostnader, nedskrivning
goodwill, vardeforandringar samt
Castellums andel avintresseforetags
resultat exklusive forvaltningsresultat.

Hyresintakter
Debiterade hyror jamte tillagg, sdsom
ersattning for vdrme och fastighets-
skatt.

Hyresvérde
Hyresintakter med tillagg for bedomd
marknadshyra for ej uthyrda ytor.

Kontraktsvarde
Hyres- och serviceintakter pa helars-
basis for Castellums hyresavtal.

Nettouthyrning
Hyres- och serviceintakter for under
aret tecknade hyresavtal for hela
fastighetsbestandet, reducerat med
hyresintakter for under aret uppsagda
avtal. Samtliga rabatter inkluderas for
nytecknade avtal och raknas om till ett
arsvarde utifran avtalets langd.

Réantetédckningsgrad
Forvaltningsresultat med aterlaggning

av réntenetto dividerat med rantenettot.

Skuldkvot
Rantebarande skulder efter avdrag
for likvida medelirelation till drift-
overskott med avdrag for centrala
administrationskostnader. Vid
delarsbokslut har driftéverskott med
avdrag for centrala administrations-
kostnader raknats om till helarsbasis
utan hansyn till sdsongsvariationer som
normalt uppstariverksamheten.

Overskottsgrad
Driftoverskott justerat for coworking i
procent av hyres- och serviceintakter.
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Kronor per kvm
Fastighetsrelaterade nyckeltal,
uttryckta i kronor per kvm, baseras
pé fastigheter agda vid periodens
utgang, varvid under aret forvarvade/
fardigstallda fastigheter har raknats
upp sdsom om de agts eller varit
fardigstallda under hela dret medan
fastigheter som salts helt har exklu-
derats. Projekt och obebyggd mark
har exkluderats. Vid delarsbokslut har
nyckeltalen omréaknats till helarsbasis
utan hansyn till sdsongsvariationer som
normalt uppstériverksamheten.

Ovriga definitioner

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

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

Fastighetskategori
Fastighetens huvudsakliga hyresvarde
med avseende pa lokalslag. Inom
en fastighetskategori kan darfor
forekomma ytor som avser andra
andamal an den huvudsakliga
anvandningen. Castellums fastighets-
kategorier ar foljande: kontor,
samhallsfastigheter (kunder som direkt
ellerindirekt skattefinansieras), lager/
lattindustri, handel samt projekt.

Fastighetskostnader
| posten ingar saval direkta
fastighetskostnader, sdsom kostnader
for drift, underhall, tomtrattsavgald
och fastighetsskatt, som indirekta
fastighetskostnaderiform av uthyrning
och fastighetsadministration.
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Finansiell kalender,
aktiedgarinformation
och kontaktuppgifter

Finansiell kalender

Delarsrapportjanuari—-mars 2025 .. ......uettnttn et 6 maj 2025
Arsstamma2025. . ..ot 7 maj 2025
Halvarsrapportjanuari—juni2025 . .......cotineiin e iieiieeennnn. 15juli 2025
Delarsrapport januari-september2025. ... ...t 23 oktober 2025
Arsstamma

Arsstammai Castellum Aktiebolag (publ) kommer att hallas tisdagen den 7 maj 2025
i Stockholm. Mer information och instruktioner om hur anmalan gar till kommer
framga av kallelsen till arsstamman, vilken kommer offentliggoras genom ett separat
pressmeddelande och finnas tillganglig bland annat pa Castellums webbplats.

Kontaktuppgifter

For mer information vanligen kontakta:

Joacim Sjoberg, verkstallande direktor, Castellum Aktiebolag,

telefon 08-503 052 00 eller Jens Andersson, CFO, Castellum Aktiebolag,
telefon 076-855 67 02.

Castellum.se
Pa Castellums webbplats kan du bade ladda ner och prenumerera
pa pressmeddelanden och finansiella rapporter.

Castellum i samarbete med Fotografer: Christoffer Edling, Christopher Schauz, Ellinor Hellberg,

Hallvarsson & Halvarsson Emil Fagander, Henrik Mill, Jesper Orrbeck Photography, Joanna Kelly,
Kristian Holm, Magnus Anesund, Per-Erik Adamsson, pixprovider.com,
Pontus Orre och Unsplash.
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