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Med fokus pa flexibilitet,
hallbarhet och innovation
skapar Castellum arbets-
platser dar manniskor och
organisationer utvecklas
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Castellum ar ett av Nordens storsta bérsnoterade fastighetsbolag
som utvecklar flexibla arbetsplatser och smarta logistiklosningar.
Castellumaktien ar noterad pa Nasdaq Stockholm Large Cap.

Nyckeltal 2020

7 % tillvaxt i férvaltningsresultatet och en féreslagen hojd utdelning fér 23:e aret i rad
till 6,90 kr/aktie.

* Intakterna under 2020 uppgick till 6 004 mkr (5 821 mkr).

= Forvaltningsresultatet uppgick till 3 380 mkr (3 146), motsvarande 12,35 kr
(11,52) per aktie - en 6kning med 7 %.

« Vardeférandringar pa fastigheter uppgick till 3 863 mkr (3 918) och pa derivat
till =120 mkr (-117).

* Arets resultat uppgick till 5 615 mkr (5 650), motsvarande 20,52 kr (20,68) per aktie.
* Langsiktigt substansvarde uppgick till 214 kr (195) per aktie, en 6kning med 10 %.

* Nettoinvesteringarna uppgick till 4 267 mkr (1974), varav 2 646 mkr (3 350) avsag
férvary, 2 512 mkr (2 762) ny-, till- och ombyggnationer och 891 mkr (4 138)
forsaljningar.

* Nettouthyrningen under aret uppgick till 239 mkr (-24).

« Styrelsen féreslar en utdelning om 6,90 kr (6,50) per aktie, vilket &r en 6kning om
6 %, att utbetalas vid tva tillfallen om vardera 3,45 kr.

Forvaltningsresultat H6jd utdelning med Uthyrningsbar yta

3380mkr 6% 4,4 miljoner kvm

Fastighetsvarde 5 700 14 Stéder
1 03 md kr hyresgéaster i Sverige samt K6penhamn och Helsingfors
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Vilka behov av tjanster och service kommer kontors- och
logistikhyresgésterna att ha i en alltmer uppkopplad och
digital arbetsmiljo, och hur skapar Castellum arbetsplatser
med flexibilitet och mervarden?

Under aret da coronapandemin utbrét har utvecklingen
av digitalisering pa arbetsplatser hoppat flera ar framat
itiden pa bara nagra manader. Att jobba digitalt som
standard &r en sjélvklarhet for manga av Castellums
kontorshyresgéaster efter lang tid med hemarbete till f6ljd
av coronapandemin. Samtidigt har e-handeln 6kat lavin-
artat och darmed efterfragan pa vara logistikerbjudanden.

For att anpassa sig till forandringarna i omvarlden har
Castellum ytterligare fokuserat pa dialogen med hyres-
gasterna och 6vergatt fran arliga undersokningar till korta
regelbundna pulsmatningar. Dessa ger mojlighet att snabbt
mota hyresgasternas behov i tider av férandring. Flexibilitet
ar ett ledord som vara hyresgaster anvander fér bade
kontors- och logistikerbjudandet. Det handlar ofta om
radgivning och mojligheter att snabbt férandra sitt
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Castellums fokus:
Arbetsplats som tjanst

lokalbehov for att anpassa till minskade smittorisker eller
utokade ytor for lager- och logistiklésningar, dar Castellums
hyresgaster under aret har haft extremt stor tillvaxt.

Under aret 6kade vi kapaciteten for vara tjanster inom
coworking, i Stockholm och Goteborg, genom dotterbolaget
United Spaces. Dessutom 6ppnas nya coworkinganlagg-
ningar i Uppsala och Helsingborg under 2021. Expansionen
gor att vi redan under 2021 kan ta emot dubbelt sa manga
medlemmar som idag. Hos United Spaces kan medlem-
marna enkelt utoka eller minska sina kontorsytor och
samtidigt fa maximal service fér sin verksamhet i de allra
basta lagena.

| det interna labbet Next20 utvecklar Castellum [6pande
idéer och koncept for nya tjansteerbjudanden som testas
bade inom bolaget och pa hyresgéasterna.

Under aret har Castellum-appen och digitala las lanserats
pa en rad fastigheter, liksom belysning som framjar naturlig
dygnsrytm i kontorsmiljé. Genom att arbeta pa detta satt
knyts expertis, teknik och kundbehov ihop.
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Stora affarer pavisar varden
och skapar handlingsfrihet

Vivalde, som ni vet, att Iamna Entraaffaren eftersom
viinte kunde na tillrackligt dgande for att realisera de
stora synergieffekterna. Det innebéar inte att Castellum
star utan alternativ. Tvartom har vi nu efter ett antal
andra stora affarer skapat en unik handlingsfrihet fér
framtiden. De tva stora affarerna med Blackstone
innebdr att vi synliggjort stora dolda varden i var logi-
stikportfélj. "Dolda” i den meningen att prisnivan ligger
20 respektive 27 % hogre an varderingen per den sista
september 2020.

Det bdsta kvar

An viktigare att podngtera ar att vi har kvar de mest
intressanta och expansiva delarna av var logistikportfol;:
Hisingen Logistikpark, Castellum Séave och Brunna norr
om Stockholm och ett antal viktiga placeringar i sédra
Sverige. Dessutom pagar flera affarsdiskussioner fér
logistiketableringar pa kommunal mark. Idag &r vardet
av kvarvarande forvaltningsportfélj inom detta segment
ca 11 mdkr och den totala investeringsplanen foér de
narmsta aren dr drygt 10 mdkr. Detta bestand tillférdes
dessutom helt nyligen ett antal utvecklingsbara logistik-
enheter i Oresundsregionen. Inom négra &r bér var logi-
stikportfélj vara lika omfattande som fére avyttringarna,
men av ett mycket modernare snitt. Nya férhandlingar
pagar. Projektinvestering i logistik ar mycket [dnsam
for den som kan erbjuda marknaden de flexibla, klimat-
smarta och automatiserade |6sningar som efterfragas.

Stor handlingsfrihet

Efter dessa afférer ar var handlingsfrihet stor. Belanings-
graden har under inledningen av 2021 sjunkit till ca 37 %
vilket markerar finansiell styrka och lag risk. Castellum
kommer nu att fortsétta investera i den nordiska kontors-
och logistikmarknaden med en starkare balansréakning
an nagonsin. Detta kommer att ske vi saval genom
forvarv som nyproduktion av saval kontor som logistik.
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Starkt resultat under svara tider
Mot bakgrund av coronapandemin kan vi konstatera att
Castellum hittills har klarat denna stora utmaning pa ett
mycket bra satt. Skélen till det ar dels en god riskspridning
i portféljen med manga statliga hyresgéaster, lag belanings-
grad och starka finansiella muskler men inte minst han-
givna och kompetenta medarbetare som anstrangt sig
6ver kundernas forvantningar i denna, for alla, tuffa kris.
Hyresaviseringarna for aret har betalats till 99 %.
Drygt 290 kontrakt med kvartalshyra om 125 mkr har
lagts om till manadsbetalning och hyresnedsattning i
form av rabatter uppgar till totalt 14 mkr, varav statligt
stod tacker 50 %. Vi har haft fa konkurser, 9 mkr (3)
och begrénsade hyresférluster om 19 mkr (13).
Forvaltningsresultatet 6kade med 7 % till 3 380 mkr
eller 12,35 kr per aktie, vilket far anses vara mycket starkt
under radande férutsattningar. Under sista kvartalet blev
okningen 3 %.

"Under 2020 har vi bevisat att vi
kan fortsdtta vixa under svara
omstdndigheter.”

Nettouthyrningen har utvecklats ovéntat positivt under
arets sista kvartal dar saval uthyrning, uppséagningar och
konkurser ligger battre till an motsvarande period i fjol.
Substansvardet har pa ett ar 6kat fran 195 kr/aktie
till 214 kr/aktie, samtidigt som utdelning ldmnats om
6,50 kr/aktie. Belaningsgraden tkade vid arsskiftet
44,2 % (42,7), men inkluderar da 2,8 mdkr i férvarvade
Entra-aktier.
Castellums finansiella stallning efter Blackstoneaffarerna
dr sa pass stark att nagon form av extra dverforing till aktie-
dgarna kommer att 6vervagas. Under 2020 har 170 203
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egna aktier aterkopts till ett varde om 28 mkr och i januari
2021 har 485 000 egna aktier aterkdpts for ytterligare
99,7 mkr.

Under aret har ocksa vart hallbarhetsarbete tagit steg
framat, inte minst genom de fardplaner mot klimatneutra-
litet som antagits och de stora solcellsanldggningarna
som gjorts pa bland annat Jollyrooms nya lagerlokaler pa
Hisingen i Goteborg.

Projekten ger tillvaxt

Vi ser en spannande utveckling av projektportféljen kom-
mande ar. Castellum har stora, fullt uthyrda, pagaende
projekt som kommer att ge god avkastning fran nasta ar.
Vid utgangen av 2020 har Castellum stérre pagaende
projekt om ca 4,7 mdkr, varav 3,7 mdkr startats under aret,
dar aterstaende investeringsvolym uppgar till 3,1 mdkr.
Dértill har Castellum en stor pipeline, vilket kommer med-
fora ytterligare investeringsvolym.

Svart att sia om 2021

Forutsattningarna for tillvaxt under innevarande ar ar nagot
annorlunda &n vanligt. Stora portféljavyttringar, som leder
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till substansvardevinster, medfér med nédvandighet ett
temporért tapp i férvaltningsresultatet. Vi bedémer att
bolaget, trots intdkter fran de egna projekten, kan fa ett
tidsglapp i tillvaxten under aret dven om de kompletteras
med forvarv och aterkdp av egna aktier. Men 2022 Iar blir
ett tillvaxtar och med det i sikte, tillsammans med var starka
finansiella position, kommer vi inte ge avkall pa vara utdel-
ningsambitioner, dven om tillvaxten i férvaltningsresultatet
i ar skulle bli medioker.

Goteborg den 15 februari 2021
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Henrik Saxborn
Verkstéllande Direktor
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Aret i korthet

2020 var ett handelserikt ar och Castellum fortsatte véaxa Samtliga hédndelser frdn dret som gdtt har kommunicerats
trots de svéra omstandigheterna i omvarlden. Aktiviteterna | som pressmeddelanden. Dessa finns i pressrummet pd
som genomfdrts under aret ar en del i den langsiktiga www.castellum.se. Pa Castellums webbplats har du
strategin for att leverera pa tillvaxtmalet och bidrar till att
befdsta Castellums position som ett av Nordens stérsta
kommersiella fastighetsbolag.

mdjlighet att prenumerera pa pressmeddelanden och
finansiella rapporter i digitalt format.

FEBRUARI

MILJO- OCH HALSOPROFIL

| centrala Vésteras byggstartade Castellum
en kontorsbyggnad om totalt 5 800 kvm
och fem vaningsplan i det attraktiva om-
radet Kopparlunden. Omkring 350 av
Forsakringskassans medarbetare ska
arbeta i det nya kontoret med tydlig miljo-
och hélsoprofil: certifiering enligt Miljé-
byggnad Guld, solceller pa taket och ett —
utegym. Investeringen berdknas uppga till ca i,
198 mkr med en arlig hyresintakt pa 14 mkr. e H}Tu_

JANUARI

100 PA soL

MARS APRIL = 3
Castellum inledde aret med att presen- B S "
tera satsningen 100 pa sol med malet HUVUDKONTOR FOR E.ON + LOGISTIKFORVARV _
attlpll 2,025 byogg? hL:)ndra szlce:IDs-t . Trots oroliga tider till f6ljd av pandemin, - | expansiva Nyhamnen forvéarvade
an aggdnln%?r 'Ea vatra .yggna ez. eI aIrI startade Castellum sitt stérsta projekt Castellum logistikfastigheten Havet 5, = -
§n gyide Storsldisd sn|ngarna paf SOICERSL nagonsin, att bygga ett nytt nordiskt i, en tomtratt om ca 17 000 kvm mark o
i Norden och en nyckel till att bli 100 % .. 8 .. o -
) . . huvudkontor fér E.ON i Nyhamnen néra . och med en uthyrbar area om ca 6 000 -

klimatneutrala till senast ar 2030. . o = . L s . N

centralstationen i Malmo. Fastigheten = kvm. Férvérvspriset uppgick till 36 mkr. —

omfattar drygt 31 000 kvm uthyrnings-
bar yta, varav E.ON hyr ca 24 000 kvm
— fér ca 1500 medarbetare. Investeringen e

Castellum planerar att i framtiden nyttja
marken for vidare exploatering.

MEST JAMSTALLDA BOLAG

Castellum rankas som det mest jam- motsvarar ca 1,3 mdkr inklusive mark- = 3

stéllda av 600 borsnoterade bolag, - forvarv. Hyresavtalet uppgar till 12 ar ' g __h..:-. s
enligt en ny jamstalldhetsundersékning - och motsvarar ett arligt hyresvérde B MAJ

av European Women on Boards dar de om 70 mkr. '_'_-.

storsta europeiska bolagen jamfors. DOMSTOLSBYGGNAD | MALMO

| Malmo byggstartades vad som blir en
’ a av norra Europas storsta arbetsplatser
Volvo lastvagnar tecknade trearskontrakt . for jurister. Hyresavtalet med Domstols-
med Castellum for att testa och utveckla verket &r pa 20 ar och fastigheten ska
autonoma tunga fordon och elfordon pa inrymma Malmg Tingsrétt, Forvaltnings-
Castellum Séve (gamla Save Flygplats), ratten i Malmé och Hyres- och arrende-
en verksamhet helt i linje med visionen namnden i Malma. Fardigstalld kommer
om att kombinera Nordens moder- byggnaden att besta av ca 26 500 kvm
naste logistiknav med en testbadd och moderna lokaler. Investeringen berdknas
innovationshub foér framtidens hallbara uppga till 1,3 mdkr med en arlig hyres-
transporter och mobilitet. intakt om ca 81 mkr.

FRAMTIDENS FORDON

UNITED SPACES VAXER

Castellumégda coworkingbolaget
United Spaces véaxte kraftigt i centrala
Stockholm genom att etablera ca 550
attraktiva kontorsplatser i Castellums
omsorgsfullt renoverade fastighet pa
Torsgatan 22-30, ett stenkast fran
T-centralen och med inflyttning i
november 2020.

Hisingen Logistikpark 2, Géteborg
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JUNI

POLISENS GRONA HUS

Castellum uppfor vérldens férsta klimat-
neutrala polislokal, en kontorsbyggnad i
kvarteret Korsningen i centrala Orebro.
Huset byggs helt i tra och enligt nya tuffa
certifieringen NollCO, med malet att bygg-
naden ska ha netto-noll koldioxidutslapp
under sin livstid. Genom att anvanda tra
blir utsldppen ca 40 % lagre an med en
traditionell konstruktion. Investeringen
berdknas uppga till ca 227 mkr och ge en
hyresintakt om 15 mkr pa arsbasis.

FARDPLAN MOT MALET

Som ett av de forsta fastighetsbolagen

i vérlden antog Castellum tydliga fard-
planer fér att na fram till noll koldioxid-
utslapp senast ar 2030. En enig styrelse
gav klartecken fér tva planer, en fér
fastighetsforvaltning och en fér projekt-
utveckling. Castellums klimatmal till 2030
ar sedan tidigare godkant av Science
Based Target Initiative som guidar fore-
tag 6ver hela varlden till vetenskapliga
malsattningar for att bromsa den globala
uppvarmningen.

EN TILLDOMSTOLSBYGGNAD

Fér andra gangen pa kort tid fick
Castellum fortroendet att skapa
moderna och dndamalsenliga lokaler at
Domstolsverket, denna gang i Jonképing.
Det nya uppdraget i Jonkoping omfattar
ca 9 200 kvm och ska inrymma Géta
hovratt och Kammarréatten i Jonkoping
med ca 180 arbetsplatser. Investeringen
beraknas uppga till ca 325 mkr med en
arlig hyresintékt om ca 23 mkr.

UPPSALA CBD VAXER

| centrala Uppsala skapar Castellum
innovativa arbetsplatser for att méta
framtidens arbetsliv, inte minst nar det
gaéller hallbarhet och halsosamma arbets-
platser. Stadskédrnan véxer da stads-
delen Framre Boldnderna omvandlas till
innerstadens entreprendriella nav med
arbetsplatser i form av kontor, hotell och
laboratorier. Ca 11000 personer kan
komma att arbeta har.

%
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JULI

FORST | NORDEN

Castellum fick officiell WELL-certifiering
av kontorshuset Eminent i Malmg, och

blev dérmed forst i hela Norden. Grunden I
for WELL-certifiering ar tio koncept som

tar fasta pa manniskors hélsa och vél-

maende. Castellum har flera stora WELL- Ia
projekt pa gang, t.ex. Kungspassagen i

Uppsala, GreenHaus i Helsingborg, E.ON

i Malmd och Torsgatan i Stockholm.
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SEPTEMBER

VISIONEN BLIR VERKLIG

Pa Castellum Save &r ett nytt flexibelt
logistiknav. | september offentliggjor-
des att Castellum tillsammans med
konsultbolagen Cowi och Sweco samt
arkitekterna Krook & Tjader, ska géra
visionen till verklighet genom utredning
och forslag till planprocessen. Har ska
skapas ett ledande logistiknav och en
plats fér utveckling av hallbar mobilitet
sasom elektrifierade flygplan och fordon.

OKTOBER

BARA 3 % KVAR

Elproduktionen startades pa Hisingen
Logistikpark med en av Europas storsta
solcellsanldggningar pa tak. Tidigare
under aret har Castellum startat 14 stora
anlaggningar och kommer allt ndrmare
malet om 100 % fossilfri energi i alla
fastigheter. Redan idag ar hela 97 % av
energianvandningen fossilfri.

.——'-'-'-—.-‘_

Rantatie Business Park, Helsingfors, Finland
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NOVEMBER
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FORVARV | HELSINGFORS

Castellum forvarvade den finska fastighets-
koncernen Lindstrom Invest Oy. Portféljen
omfattar fem kontorsfastigheter med en
sammanlagd uthyrningsbar area om

ca36 000 kvm. Forvarvspriset uppgar till
150 meur, varav 81 meur betalas via
apportemission och resterande utgérs av
Overtagande av skulder. Samtliga fastig-
heter ligger i Kalasatama, ett tidigare
hamnomrade som Helsingfors stad nu
utvecklar till en stadsdel avsedd fér 25 000
nya invanare och med 10 000 nya arbets-
platser. Byggnaderna innehaller hogkvali-
tativa kontorslokaler och konferenscenter.

NIILAV

SAMGAENDE CASTELLUM
OCHENTRA

ONITIDIALN
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Castellums styrelse offentliggjorde sin
avsikt att lamna ett utbytes- och kontant-
erbjudande till Entras aktiedgare i syfte att
bolagen ska ga samman. Castellum vill
genom sammanslagningen av de tva starka
bolagen, som delar nordiska kulturella var-
deringar och historik av I6nsam tillvaxt,
skapa ett ledande nordiskt kommersiellt
fastighetsbolag.

ONINYALSSOVIOE

AVYTTRAD FASTIGHETSPORTFOL)J

Castellum ingick avtal om att sélja en
fastighetsportfolj om 214 fastigheter,
bestaende framst av lager- och logistik-
fastigheter till Blackstone. Forséaljningspriset
uppgick till ca 19 mdkr, vilket Gversteg
varderingen per den 30 september 2020
med 20 %. Efter avdrag for uppskjuten
skatt och transaktionskostnader ar for-
saljningspriset netto ca 18,1 mdkr.

ONINSIAOQIY
JASIWONOM3I
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NYA PROJEKT | HAGASTADEN

Stockholms stad gav klartecken for
byggandet av kontorsfastigheten Infinity
om 20 000 kvm. Den totala investerings-
volymen beréknas till ca 1,7 mdkr, varav
markforvarv bedoms utgéra ca 650 mkr.

YILONSLIHAVETIYH
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En vard bortom
det forvantade
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Familjevanligt arbetsliv med Moderna last mile-I6sningar ™  Instabox férenklar fér Vi erbjuder uppkopplade
flexmojligheter for e-handeln it hyresgésterna fastigheter

Héalsosamma arbetsplatser Utveckling av klimatsmarta - Vi gor arbetsplatsen enkel Vi bedriver forskning kring
med gym och omkl&dningsrum fastigheter att ta med sig framtidens arbetsliv

Atervinning ar en sjalvklarhet Vi skapar métesplatser = Gréna hyresavtal gynnar Vi hjalper vara hyresgéster
manniska och miljo att bli mer hallbara




Castellums erbjudande stracker sig langt utanfor vaggar och tak i vara fastigheter. Bolaget
skapar mojligheter for verksamheter att blomstra, for manniskor att utvecklas och stader
att véxa. Det uppnas genom radgivning fér innovativa och hilsosamma arbetsmiljGer,
genom tillampad forskning kring flexibla arbetssatt, genom att erbjuda logistikl6sningar
som tar vardagsinképen hem till ytterdorren och inte minst genom att utveckla byggnader
och nya stadsdelar med netto-noll klimatpaverkan.

Smidigt med digitala las
Var fastighetsutveckling
bygger nya stadsdelar

Vi erbjuder coworking och
delade kontor

VBT

LU AR |

Vi designar unika kontor for
varje hyresgast

Vart |rlingsprogram hjalper
unga att fa arbete

Mangfald i organisationen gene-
rerar en mangfald av I6sningar

Solpaneler pa taket ger hyres-
gasten fornybar energi

Véra fagelholkar bidrar
till biologisk mangfald

En jamstalld organisation starker W% WorkOut, koncept
|6nsamhet och kunderbjudande '+ fér utomhuskontor

Vi anvénder aterbruk och T Med véra tjanster far du

cirkularitet av byggmaterial mer balans i vardagen
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En varld i forandring

Digitalisering

Med coronapandemin som framsta motstandare blev 2020 ett exceptionellt
ar som utmanade férmagan till flexibilitet, innovation, hallbarhet och kreativ
affarsnytta fér befintliga och blivande hyresgaster - allt med bibehallet fokus
pa Okat aktiedgarvarde.

Redan innan coronapandemin var digitalisering en megatrend som driver utveckling

i fastighetsbranschen och som férandrar manniskors beteenden. | samband med
bekdampningen av coronaviruset har vara digitala arbetssatt och konsumtionsménster
utvecklats i en takt som motsvarar flera ars normal utveckling. Pandemin gjorde att

framtiden kom snabbare an férvantat.

FLEXIBELT ARBETSLIV

Under 2020 har de flesta kontorsarbetare fatt lara sig att jobba

pa distans och helt digitalt. Manga férdomar kring hemarbete har
kommit pa skam och det visar sig att effektiviteten 6kar och livs-
pusslet gér ihop béattre nar pendlingstiderna férsvinner. Nackdelarna
med det digitala distansarbetet ar bland annat de uteblivna fysiska
motena. Nar Castellum under oktober méanad genomférde en under-
sokning och fragade svenska kontorsarbetare hur viktigt kontoret
var i framtiden och vad de saknade mest med kontoret, svarade

87 % att kontoret ar viktigt eller mycket viktigt framéver dven om
flexibilitet i arbetslivet r har for att stanna. Mest av allt saknar
svenska kontorsarbetare sina kollegor och den sociala samvaron.
Unga &r de som saknar kontoren mest.

Som en féljd av den 6kande efterfragan pa ett flexibelt arbetsliv
ar intresset f6r coworking hégre an nagonsin. Aven pé detta omréade
har coronapandemin férstérkt och snabbat pa en pagaende utveck-
ling. Coworking innebér arbetsplatser med fullservice, delade ytor,
moten och natverk, samtidigt som kontrakten ar korta och darfor ger
mojlighet att skala upp och ner lokalytor efter behov med kort varsel.
Genom dotterbolaget United Spaces har Castellum under aret fort-
satt expandera erbjudandet inom coworking i Géteborg, Uppsala,
och Stockholm, samt initierat en ny anlaggning i Helsingborg.

E-HANDEL

En stor konsekvens av den snabbare digitala transformationen &r vart
beteende att handla pa natet. E-handeln har under aret 6kat med
33 % och férvantas fortsatta véxa under kommande ar. Tillvéxt och
utvecklingen i e-handeln innebér 6kat fokus pa effektiva logistik-
kedjor som kan méta kraven pa snabba leveranstider. Utvecklingen
paverkar vara stader och skapar behov av citynéra fastigheter och
flexibla lager pa strategiska platser.

| december realiserade Castellum den vardedkning som bolagets
logistikfastigheter skapat genom att inga avtal om att sélja en
fastighetsportfélj bestaende framst av lager- och logistikfastigheter
till Blackstone.

Castellum, som lange varit Sveriges storsta aktor inom logistik-
fastigheter, fortsatter satsa stort pa logistiksegmentet genom att
utveckla toppmoderna l6sningar for last mile med hog flexibilitet
och automation pa strategiska lagen, s& som Brunna 30 minuter fran
Stockholm city och S&ve strax utanfér Goteborg city. Under aret har
flera logistikfastigheter uppférts i Brunna med full uthyrning direkt.
Marktillgdngen i omradet majliggor en stor utbyggnad av logistik-
|6sningar i ett av Sveriges basta lagen med omedelbar narhet till
Stockholm.

Castellums forvarv av Séave Flygplats ger unika mojligheter att
skapa ett modernt logistiknav och ett féretagskluster for innovation
och utveckling av hallbara transporter och mobilitet.




Varderingar och hélsa

Véarderingsfragor paverkar i allt hdgre utstrackning vara beteenden och i takt med att
den yngre generationen, millenials, 6kar pa arbetsmarknaden férvéantas kraven pa
arbetsgivare och darmed arbetsplatserna att 6ka radikalt. Drivkraften for battre hélsa,
bade fysisk och psykisk, har ldnge funnits som vixande trend i vastvérlden.

HALSA PA ARBETSPLATSER

Hélsa ar sedan manga ar en véxande trend i Norden och pa
arbetsplatser far halsa ett allt storre utrymme. | Castellums rapport
Framtidens arbetsliv framgar att hélsa &r den starkaste drivkraften
foér unga i deras karridrval. Rapporten visar att den yngre genera-
tionen hellre gér ner i arbetstid och 16n &n att riskera sin psykiska
hélsa och den mest efterfragade tjansten pa arbetplatser i alla
aldrar &r gym och omkladningsrum.

Castellum var under aret forst i Norden med att certifiera en
kontorsfastighet enligt WELL, en internationell byggstandard som
satter manniskans héalsa och trivsel i férsta rummet. WELL utgar
fran tio koncept som paverkar ménniskans hélsa: luft, vatten, néring,
ljus, rérelse, komfort, ljud, material, valbefinnande, samhérighet,
(innovation). Den férsta WELL-certifierade fastigheten heter
Eminent och finns i sédra Malmo. WELL-certifiering planeras till
fler pdgdende projekt i koncernen kommande ar. Kunskapen som
certifieringen har bidragit till att hdlsoaspekten integreras i alla
bolagets fastigheter for att skapa bést mojliga halsoférutsattningar
for hyresgésterna och deras medarbetare.

VARDERINGSDRIVNA MEDARBETARE

Vad héander nér andelen yngre manniskor 6kar pa vara arbetsplatser?
Kommer vi att flyga mellan Stockholm och Géteborg i framtiden
och kommer det att vara okej att bjuda pa kétt? Coronapandemin
har verkligen satt flygresandet pa paus, men &r det ett beteende
som kommer att besta? Fragorna ar omajliga att svara pa @nnu, men
att attityden kring ett mer hallbart satt att resa och konsumera har
férandrats under det har aret ar det ingen tvekan om.

| Castellums rapport Framtidens arbetsliv svarar en majoritet att
vérderingar ar avgorande for valet av arbetsgivare och det &r vérde-
ringar kring klimat, halsa och socialt ansvar som &r starkast. Hogre
férvantningar pa foretagens agerande i varderingsfragor kommer
att paverka utvecklingen av bade tjanster och produkter framéver.
Med héga malsattningar inom hallbarhet ser Castellum vérderings-
styrda hyresgéster som drémkunder. Det &r inom dessa omraden
Castellum har unika erbjudanden och kan ta ledarskap fér att erbjuda
savél hdlsosamma som klimatsmarta arbetsplatser och tjénster.
Till exempel erbjuder bolaget redan idag yoga, ekologisk kemtvatt
och barnpassning pa coworkingytorna.

Klimatfragan

Klimatforskningen har i manga ar visat allvaret och risken med att inte ta tag i den
gemensamma utmaningen med 6kande vaxthusgasutslapp och dess paverkan pa
planeten och manniskan. Vid World Economic Forum 2020 lyftes klimatriskerna fram
som de mest allvarliga fér ekonomin och manskligheten. De senaste aren har klimat-
fragan fatt allt storre fokus bade hos féretagen och hos individen. Inte minst syns 6kade

TUFFT KLIMATMAL

Bygg- och fastighetsbranschen star fér 1/5 av Sveriges utslapp och
genererar 1/3 av allt avfall i Sverige. Branschens linjéra resurs-
anvéandning kommer att behéva féréndras i grunden foér att na
klimatneutralitet och kunna leverera pa Fossilfritt Sveriges fardplan
och for att Sverige ska bli klimatneutralt till 2045.

Castellum &r branschledande inom héllbarhet enligt externa
hallbarhetsutvérderingar saésom GRESB, Dow Jones Sustainability

krav fran den yngre generationen som bérjar ta allt storre plats pa arbetsmarknaden.

Index och CDP och har sedan tidigare satt ett tufft mal om att bli
klimatneutrala senast ar 2030. Bolagets koldioxidutsldpp kommer
framst fran materialframstallan som kdps in vid ny- och ombygg-
nation. Darfor var det extra gladjande att under aret pabdrja en av
Sveriges forsta NollCO,-byggnader i Orebro med polisen som kund.
L&s mer pa sidan 47.
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Strategi

Valkommen till Castellums vérld. Precis som omvarlden &r var varld i standig
férdndring. Den utmanar och sporrar oss i en tid da inte mycket star stilla.

Den snabba teknikutvecklingen ger nya mojligheter och staller nya krav, precis
som den yngre generation som idag dominerar arbetsmarknaden. Med fast hand
navigerar Castellum med sin langsiktiga strategi for att leverera pa det évergripande
tillvaxtmalet: att na 10 % arlig tillvéxt i forvaltningsresultat i kronor per aktie.

Strategin beaktar omvérldsfaktorer som trender, makrofaktorer och marknadslage.
Genom att leverera pa var strategi skapar Castellum affarsnytta for hyresgasterna
och aktiedgarvarde. Detta langsiktiga arbete har lagt grunden till och férutséttningarna
for att Castellum idag ar ett av Nordens storsta kommersiella fastighetsbolag.



FORVALTNINGSBERATTELSE

Strategi som optimerar
forutsattningarna

Castellums strategi de narmaste aren, 2021-2023, fokuserar pa att ytterligare starka relationerna
mot prioriterade kundsegment, utveckla serviceerbjudandet och utveckla fastighets- och
projektportféljen. Strategin utgar fran tre perspektiv: Castellums hyresgaster, erbjudandet till
dem och bolagets egen utveckling.

1931VYdLS

Strategin beskrivs i den strategiplan som &r det centrala Index och CDP. Castellum ska vara det mest hallbara
styrdokument for bolagets strategiska riktning, prio- fastighetsbolaget i Europa och en viktig aktor for att
riteringar och mal. Planen |6per 6ver en trearsperiod, bygga ett hallbart samhalle. Hallbarhetsarbetet ska vara
revideras arligen av koncernledningen for att darefter integrerat i verksamheten och ge konkreta resultat.
antas av styrelsen. De hyresgaster Castellum har valt att rikta sig mot finns
Strategiplanen syftar ytterst till att optimera férutsatt- inom kontor, myndigheter och verk samt logistik. Idag tar
ningarna for Castellum att leverera pa bolagets dver- vipa Castellum hand om 642 fastigheter och 250 000
gripande tillvdxtmal och skapa aktiedgarvarde. manniskor varje dag. Med utgangspunkt fran hyresgasterna
Castellums vilja till stéandig forbattring har fort oss till och deras medarbetares behov ska vi fortsatta utveckla
positionen som branschledande, enligt externa hallbarhets- attraktiva, flexibla och lattillgéngliga erbjudanden inom fyra
utvarderingar sasom GRESB, Dow Jones Sustainability omraden: Service, Kontor, Samhallsfastigheter och Logistik.
Castellumandan Vision Mission
* Personliga En vard bortom det férvantade. Skapa arbetsplatser dar ménniskor
* Passionerade och organisationer utvecklas.
* Proaktiva
« Palitliga

Affarsidé

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

Affarsmodell

Investering, utveckling och foérvaltning av kommersiella lokaler, samt erbjudande av servicetjanster i en
decentraliserad och kundfokuserad organisation. Castellum fokuserar pa kassaflédde och bedriver all
verksambhet till Iag finansiell risk.

(") N d o | Fastighetsvéarde Férvaltningsresultat och
Ve rg rl p a n e I I Ia (staplar), mkr utdelning (kurvor), kr/aktie
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Overgripande mal: 10 % arlig tillvaxt 80000 8
i forvaltningsresultat i kr/aktie.
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7 o/ 40 000 4
o 20 000 2
Maluppfyllelse 2020: 7 % tillvaxt
i forvaltningsresultat i kr/aktie. 07
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Castellums
virdeskapande
strategi

STRATEGI - KUNDER

Castellum ska erbjuda befintliga och potentiella hyregéster de &ndamalsmaéssigt
basta lokalerna, métesplatserna och tjansterna. Castellum ska profilera sig som
en innovativ aktdr inom valda produkt- och kundsegment, genom att driva tydliga
satsningar pa projektutveckling, systemstdd, techutveckling och hallbarhet som
stérker affaren. Tjanster, plattformar och betalningssatt ska utvecklas fér att

méta hyresgésternas behov och méjliggdra fér dem att ta del av tjansterna pa —>
ett enkelt satt. Castellum arbetar for langsiktiga och néra kundrelationer, lokal
narvaro och en service som 6vertraffar kundernas férvantningar.

Castellums hyresgéster aterfinns inom alla branscher i naringslivet samt inom
offentliga myndigheter och verk. Bolaget ska ha en véldiversifierad kundstock
med god riskspridning avseende geografi, lokaltyp, kontraktsstorlek och I&ptider.
Investering, utveckling och févaltning

av kommersiella lokaler, samt erbjudande
av servicetjanster i en decentraliserad och
kundfokuserad organisation. Castellum
fokuserar pa kassafléde och bedriver all
verksamhet till Iag finansiell risk - allt fér
att optimera férutsattningarna for att
leverera pa bolagets Gvergripande till-
vaxtmal och skapa aktiedgarvarde.

STRATEGI - FASTIGHETS- OCH PROJEKTPORTFOLJ

Castellum ska utveckla och férvalta en fastighetsportfélj som stédjer uppsatt
mal om tillvéxt i férvaltningsresultat och ddrmed skapa aktiedgarvérde dver
tid. Castellums portfoljférflyttning sker kontinuerligt mot hégre kvalitet och
densitet genom ny-, till- och ombyggnation, férvarv och férséljning pa tillvaxt-
marknader i Norden. Portféljen ska utgdra ett fastighetsexponeringsalternativ
for Castellums aktiedgare. Omséattningen i portféljen ska vara aktiv med en
nettoinvesteringsvolym pé ca 5 % per ar.

Forvaltning

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

Projektutveckling

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

Transaktion

Castellum utvecklar kontinuerligt
fastighetsbestandet for att stéarka
bolagets position som den ledande
aktoren i nordiska tillvaxtstader.

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

STRATEGI - FINANSIERING

Castellum ska ha lag finansiell risk, de valda riskmatten ar belaningsgrad
och rantetackningsgrad. Castellums strategi for finansiering ska stédja
verksamheten och hantera koncernens finansiella risker, samtidigt som
den ska verka fér ett 6ppet och transparent klimat. Strategin ska aterspeglas
i finanspolicyn for att sékerstélla riskhantering genom god kontroll.
Castellums finansiella strategi kan sammanfattas i fem hérnstenar;
diversifiering, likviditet, styrka, transparens och flexibilitet.
Castellums mal &r att bolagets aktie langsiktigt skall ge en konkurrens-
kraftig avkastning i férhallande till risk samt ha hog likviditet.

STRATEGI - ORGANISATION OCH MEDARBETARE

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

STRATEGI - HALLBARHET

Castellum ska vara det mest hallbara fastighetsbolaget i Europa och en
viktig aktor i byggandet av ett hallbart samhalle. Hallbarhetsarbetet ska vara
integrerat i verksamheten och ge konkreta resultat. Arbetet ska prégla hela

verksamheten, savél dgande, férvaltning och utveckling av fastighetsportféljen
som kundrelationer, medarbetare och finansiering.

Castellums hallbarhetsagenda "Den héllbara staden"” &r indelad i fyra fokus-
omraden: planeten, framtidssékring, vélbefinnande och uppférande. Fullstandig
redovisning av mal finns samlat pa sidorna 52-63.

—




STRATEGISKT VERKTYG

= Hog ndjd kundindex (NKI).
« T:atill 3:e storsta fastighets-
bolag i respektive stad.

STRATEGISKT VERKTYG

* Minst 5 % av fastighetsvérdet
i nettoinvesteringar per ar
motsvarande 5 mdkr.

STRATEGISKT VERKTYG

* Belaningsgrad - ej varaktigt
over 50 %.

« Réntetackningsgrad
-minst 200 %.

« Utdelning - minst 50 % av
forvaltningsresultatet fore
skatt i utdelning.

STRATEGISKT VERKTYG

« Hogt fértroendeindex, eNPS
(employee net promotor score).

STRATEGISKT VERKTYG

* 15 % energibesparing per kvm 2025
jmf med 2015.

« Netto-noll koldioxidutslapp och
100 % icke-fossil energi senast 2030.

* 50 % av fastighetsbestandet i kvm
ska vara miljocertifierat 2025

« Jamstallt i samtliga yrkeskategorier
till 2025.

UTFALL 2020

* 74 av 100 i senaste puls-
matningen (hésten 2020).
Castellum var det storsta,
nast storsta eller det tredje
storsta fastighetsbolaget i
15 av de 17 stader i Sverige
dar bolaget var etablerat
under 2020.

UTFALL 2020

* 4 267 mkr i nettoinvesteringar
varav 2 646 mkr avsag férvary,
2 512 mkr ny-, till- och
ombyggnationer och 891 mkr
forséljningar.

UTFALL 2020

* Belaningsgraden per den 31 decem-
ber 2020 uppgick till 44 %

Hogst 50 %

0
11213 14 15 16 17 18 19 20

UTFALL 2020
* 34ieNPS

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

UTFALL 2020

* -15 % (-8) jmf med 2015 och
-12 % (-8) i like-for-like portféljen
85 % (77) lagre koldioxidutslapp
i Scope 1och 2 sedan 2007.
95 % (96) fornybar energi.

* Réantetackningsgraden 2020
uppgick till 530 %

* 6,90 kr per aktie i féreslagen
utdelning for 2020, motsvarande
en utdelningsandel om 56 %
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* 39 % av fastighetsbestandet i kvm
ar miljocertifierat och certifiering
pagar av ytterligare 7 %.
Castellum ager flest miljocerti-
fierade fastigheter av de svenska
borsnoterade fastighetsbolagen.

* Fér maluppfyllelse avseende
jamstalldhet och internationell
bakgrund, Ids mer pa sidan 58-59.

« Totalt 47 ungdomar har gjort
praktik eller feriearbetat pa
Castellum 2020.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Budgivning pa Entra och
avyttring till Blackstone

Castellum lamnade i slutet av 2020 ett offentligt uppkdpserbjudande
till aktiedgarna i det norska noterade fastighetsbolaget Entra som ett
led i att bygga vidare pa sin nordiska plattform f6r kontor och logistik.

Erbjudandet innebar dels 8 nyemitterade aktier i Castellum
for varje 13 aktier i Entra samt 54,39 NOK i kontanter, per
aktie i Entra, vilket vérderade varje enskild aktie i Entra till
185 NOK vid offentliggérandet av erbjudandet, dels del-
tagande i ytterligare vardedkningar i det sammanslagna
bolaget genom saval synergier som forvaltningsresultat,
transaktioner och projektutveckling.

Samgaendet med Entra skulle ge en bra plattform
for att skapa fortsatt aktiedgarvarde och ar industriellt
logiskt - ett stort nordiskt fastighetsbolag med ett portfolj-
varde om ca 145 mdkr skapas med fokus pa kontor och
lager/logistik. Aktiv fastighetsférvaltning i kombination
med portfoljforflyttning genom saval projektutveckling
som transaktion férvéntades bidra till 6kat férvaltnings-
resultat och substansvarde. Under februari 2021 drog
Castellum dock tillbaka erbjudandet till f6ljd av att
erbjudandet inte accepterats i tillrdcklig utstrackning.

Forsaljning av fastighetsportfolj till Blackstone

| samband med det offentliga uppképserbjudandet till
aktiedgarna i Entra offentliggjorde Castellum aven en
forsaljning av en fardigutvecklad fastighetsportfélj med
varierande alder, bestaende av framst lager/logistik till
Blackstone for ca 18,1 miljard kr netto efter avdrag for
omkostnader och uppskjuten skatt om ca 900 mkr.
Forséljningen var uppdelad i tva portfoljer:

* Portfélj nr T med ett forsaljningspris netto om ca 5,0
mdkr och en vardering vid arsskiftet om ca 4,8 mdkr,
med frantrade i borjan av februari. | samband med
forséljningen kommer en uppskjuten skatteintakt
redovisas om ca 600 mkr. Affaren var villkorad av
Konkurrensverkets godkénnande, vilket erhélls under
januari 2021, och kommer darmed redovisas som sald
under forsta kvartalet 2021.

16 STRATEGI

* Portfélj nr 2 med ett forséaljningspris netto om ca 13,1
mdkr och en vérdering vid arsskiftet om ca 12,7 mdkr,
med frantrdde i manadsskiftet mars/april. | samband
med forséaljningen skulle en uppskjuten skatteintakt
om ca 1,8 mdkr redovisas. Affaren var villkorad av
savél Konkurrensverkets godkannande (som erhoélls
i januari 2021) samt att férvérvet av Entra genomfor-
des (erbjudandet drogs tillbaka i februari 2021).

Genom férséljningen av den férsta portféljen tillfors
Castellum ca 5 mdkr i likviditet och férstarker darmed

en redan stark balansrdkning, vilket ger bolaget mojlighet
att vaxla upp investeringstakten, ta ner den finansiella
risken och/eller skifta ut kapitalet till 4garna. Da Entra-
affdren inte blev av genomférdes inte den andra delen av
affaren. Istallet ingick Castellum ett nytt avtal i februari
2021 om férsaljning av en fastighetsportfolj med 53 fastig-
heter till Blackstone f6r 4,8 mdkr netto efter avdrag

for omkostnader och uppskjuten skatt om 0,2 mdkr.

Det 6verenskomna fastighetsvardet innebar en premie
om 27 % 6ver varderingen Q3 2020 och 15 % 6ver varde-
ringen Q4 2020. Frantrade sker i maj 2021.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Agenda for den hallbara staden

Castellum ska vara ett av Europas mest hallbara fastighetsbolag. Inte for att vi ska tjana pa
det, utan for att jorden fortjanar det. Lyckligtvis &r hallbara affarer ocksa |ld6nsamma affarer.
Det ar darfor Castellum kan satsa fullt ut pa hallbarhet i alla investeringar.

Ett av de mest hallbara fastighetsbolagen i Europa
Castellums hallbarhetsarbete ar en integrerad och naturlig
del av verksamheten. Castellum ska &ver tid vara det mest
hallbara fastighetsbolaget i Europa och aktivt bidra till en
hallbar utveckling. Bolaget betraktar samhallets krav enligt
lagar och férordningar som minimikrav och stravar efter
standiga forbattringar med tydliga mal i syfte att frdmja en
hallbar utveckling. Castellum ska som ansvarsfull samhalls-
utvecklare vara med och driva utvecklingen framat.

Hallbarhetsarbetet priglar hela verksamheten
Verksamheten ska bidra till en hallbar utveckling och
hallbarhetsmalen ska vara integrerade i verksamheten och
ge konkreta resultat. Arbetet praglar hela verksamheten,
saval agande, forvaltning och utveckling av fastighets-
portféljen som kundrelationer, medarbetare och finansie-
ring. Att verksamheten bedrivs pa ett ansvarsfullt satt ar
avgorande for bolagets framgang och driver [dnsamhet
och langsiktigt aktieadgarvarde. Castellums agerandet ska
kdnnetecknas av hog kompetens, god affarsmoral och
ansvarskannande.

FN:S GLOBALA HALLBARHETSMAL

Vid FN:s toppméte i september 2015 antogs 17 globala mal som
fram till 2030 ska leda vérlden mot en hallbar och rattvis framtid.

En kartlaggning och analys har genomférts inom bolaget med hjélp av
externa experter for att kartldgga vilka av FN:s globala hallbarhetsmal
som Castellum har starkast beréringspunkter med. Dessa bedémdes
vara mal nummer 3, 4, 5, 6, 7,10, 11, 12 och 13. Under 2017 arbetades
malen in i Castellums hallbarhetsstrategi “Castellums agenda fér den
hallbara staden 2030".
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Fokusomraden och ambitiésa mal

Castellums hallbarhetsagenda den hallbara staden &r
indelad i fyra fokusomraden: planeten, framtidssakring,
vélbefinnande och uppférande. Fokusomradena ser till
att Castellum bedriver verksamheten pa ett ansvarsfullt
satt och skapar langsiktiga [6sningar ur saval ekonomiska,
ekologiska som sociala perspektiv. Lds mer om fokus-
omradena pa sidorna 50-60.

Castellum har satt upp totalt 18 olika mé&tbara delmal
som féljs upp och rapporteras arligen. Under aret gav en
enig styrelse dessutom klartecken till att implementera
konkreta fardplaner med tydliga etappmal och atgarder
for att na fram till noll koldioxidutslapp senast ar 2030.

Pa nasta sida presenteras utfallet pa de mal som finns
kopplade till respektive fokusomrade.

PLANETEN

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

6 FRAMTIDSSAKRING

Vi ska skapa en hallbar fastighets-
portfélj i en varld under férandring.

VALBEFINNANDE

Vi ska framja halsa, valbefinnande
och produktivitetsokning.

@ UPPFORANDE

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

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2020
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samhet

00 manniskor till jobbet i Castellums lokaler och gor skilln
2t gbras affarer, varor och fléden optimeras och forflyttas
nedan manniskor trivs och utvecklas pa sina arbetsplats
odell bygger pa investering och utveckling av kommersi
Itas i en decentraliserad och kundfokuserad organisati

a kassafléde och bedriver all verksambhet till lag finansi
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Stark lokal narvaro

Castellums organisation med lokal narvaro i Sverige samt i Helsingfors och Képenhamn
skapar narhet till hyresgasterna. Pa sa satt kan Castellum erbjuda lokaler som &r
anpassade efter hyresgasternas behov, god personlig service och snabba besked.

REGION MITT

OREBRO, JONKOPING, LINKOPING, NORRKOPING, VASTERAS OCH VAXJO

2020 2019
Andel av fastighetsvardet, % 24 24
Antal fastigheter 183 178
Yta, tkvm 1214 1178
Fastigheternas varde, mkr 24317 22908
Hyresvarde, mkr 1750 1663
Driftséverskott, mkr 1254 1161
Nettoinvesteringar, mkr 703 2214
Nettouthyrning, mkr 88 -44
Medarbetare 95 87

REGION VAST

STORGOTEBORG, BORAS OCH HALMSTAD

2020 2019
Andel av fastighetsvérdet, % 22 24
Antal fastigheter 195 203
Yta, tkvm 1240 1223
Fastigheternas varde, mkr 23159 2241
Hyresvarde, mkr 1463 1451
Driftséverskott, mkr 1070 1071
Nettoinvesteringar, mkr -199 1757
Nettouthyrning, mkr 39 -48
Medarbetare 82 83

REGION ORESUND

NETTOUTHYRNING

mkr
240
180
120
60

0
-60
-120
-180

mo12 13

14 15 16 17 18 19 20

B Nytecknat investeringar M Nytecknat befintligt B Konkurser

M Uppsagt <18 man

NETTOUTHYRNING

mkr
240
180
120
60
0
-60

-120
n o122 13

Uppsagt >18 mén == Nettouthyrn. arsvérde

14 15 16 17 18 19 20

B Nytecknat investeringar B Nytecknat befintligt B Konkurser

W Uppsagt <18 man

MALMO, HELSINGBORG, LUND OCH KOPENHAMN

2020 2019
Andel av fastighetsvérdet, % 20 19
Antal fastigheter 18 12
Yta, tkvm 964 868
Fastigheternas vérde, mkr 20403 18626
Hyresvarde, mkr 1395 1324
Driftséverskott, mkr 990 912
Nettoinvesteringar, mkr 1265 1022
Nettouthyrning, mkr 77 39
Medarbetare 61 62
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NETTOUTHYRNING
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REGION NORR"

GAVLE NETTOUTHYRNING

2020 2019 mkr 2020 2019
Andel av fastighetsvardet, % 2 6 Nytecknat befintligt 9 4
Antal fastigheter 12 12 Nytecknat investeringar 3 —
Yta, tkm 105 104 Konkurser — —
Fastigheternas vérde, mkr 2170 2080 Uppsagt <18 man -2 -3
Hyresvérde, mkr 157 155 Uppsagt >18 man 0 —
Driftséverskott, mkr 121 14 Nettouthyrning &rsvirde 10 1
Nettoinvesteringar, mkr 21 -3274
Nettouthyrning, mkr 10 1
Medarbetare 6 6
FINLAND
HELSINGFORS NETTOUTHYRNING

2020 2019 mkr 2020 2019
Andel av fastighetsvardet, % 3 1 Nytecknat befintligt 3 —
Antal fastigheter 7 1 Nytecknat investeringar — —
Yta, tkym 58 14 Konkurser — —
Fastigheternas vérde, mkr 2712 859 Uppsagt <18 man — -12
Hyresvérde, mkr 181 53 Uppsagt >18 mén = —
Driftséverskott, mkr 13 46 Nettouthyrning arsvérde 3 -12
Nettoinvesteringar, mkr 1658 1
Nettouthyrning, mkr 3 -12
Medarbetare 8 1
REGION STOCKHOLM"
STORSTOCKHOLM OCH UPPSALA

2020 2019 NETTOUTHYRNING
Andel av fastighetsvardet, % 29 30 mkr
Antal fastigheter 127 126 ?gg
Yta, tkm 866 868 120
Fastigheternas vérde, mkr 30281 28284 60
Hyresvérde, mkr 1639 1531 0
Driftsdverskott, mkr 1243 1173 -60
Nettoinvesteringar, mkr 819 245 120 m 12 13 14 15 16 17 18 19 20
Nettouthyrning, mkr 22 40 M Nytecknat investeringar B Nytecknat befintligt B Konkurser
Medarbetare 64 73 M Uppsagt <18 méan [ Uppsagt >18 mén == Nettouthyrn. arsvérde

1. | denna arsredovisning redovisas
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Marknadskommentarer

Under merparten av 2020 har coronapandemin satt sin pragel pa saval global som svensk
ekonomisk utveckling. Markanta fall i BNP och snabbt stigande arbetsloshet har blivit
konsekvenser av tidvis nedstangda verksamheter och kraftigt begransade samhallsaktiviteter.

Svensk, dansk och finsk ekonomi

Under arets sista kvartal har de varsta negativa progno-
serna justerats och bedémningen hos flertalet ekonomiska
beddmare &r nu att den ekonomiska aterhdmtning som
gallt under arets senare del, jamfért med den synnerligen
negativa utveckling som praglade framfor allt andra
kvartalet 2020, kommer att fortsatta under 2021. Trots
detta forvantas arbetslosheten i Sverige att 6ka till dryga
9 % under 2021. Sveriges BNP f6r helaret 2020 vantas

nu ha fallit med 4 % for att sedan aterhamta sig, +2,6 %
under 2021 varefter tillvaxten spas 6ka kraftigt till +5 %
under ar 2022 (Riksbanken nov 2020). Laga rantor och
mycket kraftfulla penning- och finanspolitiska insatser
har bidragit till att halla igang finansmarknaderna. Svensk
bostadsmarknad har hittills inte paverkats negativt utan
snarare markant positivt vad betraffar prisutvecklingen.
Men skulle arbetslésheten stiga ytterligare och den
ekonomiska aktiviteten falla mer sa kan dven bostads-
marknaden drabbas negativt, med negativa implikationer
pa BNP via ddampad privat konsumtion.

Utvecklingen av kronkursen spelar en nyckelroll for
inflationen i Sverige eftersom en svag kronkurs normalt
bidrar till hogre inflation. Kronan var svag (TCW-index)
under 2019 och det holl i sig under forsta kvartalet 2020,
men sedan sommaren har kronan starkts och t.ex. ndrmat
sig tiokronorsnivan vs EUR. Enligt Riksbanken (nov 2020)
férvantas inflationen uttryckt som KPIF ha gatt ned till
+0,4 % under 2020 for att stiga till ca +0,9 % under ar
2021 respektive +1,2 % ar 2022.

BNP TILLVAXT PER AR
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Dansk och finsk BNP-tillvaxt respektive arbetsloshet
har ocksa paverkats mycket negativt under 2020 som
en konsekvens av den globala coronapandemin. Aven har
har bl.a. privat konsumtion reducerats pa liknande satt
som i Sverige, men dven svagare exportutsikter paverkar.
Finanspolitiska atgarder har satts in med viss positiv effekt
utdver gynnsamma effekter fran en mycket expansiv
penningpolitik, men det &r fortsatt osakert hur stor positiv
paverkan dessa ger pa utvecklingen éver tid. Huvud-
scenariot for framst Danmark liknar det som galler for
Sverige, d.v.s. relativt stark aterhdmtning under 2021 efter
ett kraftigt BNP-tapp under 2020, medan aterhamtningen
i Finland vantas bli nagot mindre kraftfull under 2021.
Sammantaget galler dock fortsatt att konjunktur-
utvecklingen i nartid &r mycket svarbedémd.

MAKROINDIKATORER, SVERIGE

8,6 % (november 2020)
0,5 % (december 2020 jmf december 2019)
4,9 % (Kv 32020 jmf Kv 2 2020)

Arbetsléshet
Inflationstakt

BNP-tillvaxt

Kalla: SCB

Rénte- och kreditmarknad

Sveriges riksbank hojde i december 2019 reporéantan
fran-0,25 % till noll. Riksbankens senaste repordntebana
(nov 2020) indikerar att repordntan ska ligga kvar pa noll
atminstone fram till och med slutet av ar 2023.

MAKROINDIKATORER SVERIGE
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Svenska langréantor gick ner kraftigt under 2019 fram till
tidiga hosten da de bottnade for att darefter ater vanda
uppat. Uppgangen brots dock vid inledningen av 2020 och
langréntorna har sedan dess haft en nedatgaende trend
som dock stannat av under hosten. | slutet av 2020 lag
den 5-ariga swap-rantan pa ca 10 Bps (0,1 %) vilket var
marginellt hégre an vid halvarsskiftet. Nuvarande nivaer
ar mycket laga i ett historiskt perspektiv. Stibor3man, som
steg successivt under forsta kvartalet, foll under andra
kvartalet tillbaka med ca 25 Bps och lag omkring +5 Bps

i slutet av juni, och har fortsatt nagot ner under hosten.
Vid utgangen av december var Stibor3man ater negativ,
ca 5 Bps under noll. Sammantaget var saledes avkastnings-
kurvans lutning marginellt positiv mellan Stibor3man och
den 5-ariga swap-rantan vid utgangen av aret.

Tillgangen till finansiering pa saval svensk som interna-
tionell kapitalmarknad férsamrades radikalt under slutet
av forsta kvartalet 2020 och kredit-spreadarna steg da
mycket kraftigt. Under andra kvartalet forbattrades laget
nagot for att under sensommaren/tidiga hosten bli markant
mycket battre. Kredit-spreadarna for s.k. Investment-grade
lantagare har under hésten ater ndrmat sig de nivaer som
gillde i bérjan av 2020, dven om lanepremisserna for
fastighetssektorn inte férbattrats riktigt i samma utstrack-
ning som for flertalet andra sektorer.

| Danmark har Cibor-rantan (3 man) under varen och
sommaren fallit tillbaka med ca 10 Bps efter att ha stigit
markant under forsta kvartalet 2020 framst mot bakgrund
av att danska kronan da hamnade under viss press vs. euro
vilket féranledde danska centralbanken att da héja sin
marginalrdnta med 15 punkter. Vid utgangen av fjarde
kvartalet 2020 lag Cibor3man omkring -0,2 % jamfort
med -0,4 % vid slutet av 2019. Euribor (3 man) har ocksa

MAKROINDIKATORER DANMARK
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gatt ned nagot under varen och sommaren efter att tempo-
rart ha stigit relativt kraftigt i april, och ldg omkring -0,55 %
vid utgangen av fjarde kvartalet

Castellums marknadsandel

Castellum &ger en total uthyrbar area om ca 4,4 miljoner
kvm med ett samlat fastighetsvarde om ca 103 mdkr. Vid
arsskiftet uppgick Castellums bérsvarde till 57,9 mdkr vilket
vid den tidpunkten placerade bolaget runt 13:e plats pa
europeisk fastighetsmarknad (exkluderat 100 % bostads-
aktorer och 100 % retailaktorer) och som det tredje storsta
fastighetsbolaget i Norden sett till bérsvarde och det nast
stérsta med hansyn till free float.

De 200 storsta fastighetsagarna i Sverige ager samman-
lagt en taxerad yta om ca 99 miljoner kvm uppdelat pa
kontor, samhallsfastigheter, handel samt lager-, logistik-
och industrifastigheter, varav Castellums marknadsandel
uppgar till ca 4-5 %.

De storsta fastighetsagarna i Sverige ar, utover de
bérsnoterade bolagen, offentligt dgda bolag samt svenska
och utlédndska institutionella investerare. Darutover finns
en mangd mindre fastighetsdgare sasom fastighets- och
byggbolag, brukare och privatpersoner.

LIHWVSHUYIA

Svensk, dansk och finsk fastighetsmarknad

Pa transaktionsmarknaden i Sverige bedéms volymen
for affarer >40 miljoner 2020 ha uppgatt till ca 183 mdr
(ca 218) fordelat pa 447 (447) transaktioner fram till
31december 2020.

Investerarsentimentet pa svensk fastighetsmarknad
har fortsatt varit stark under kvartalet och det finns ett
stort intresse och kapital fér fastighetsinvesteringar pa
marknaden. Under fjarde kvartalet 2020 har flertalet

MAKROINDIKATORER FINLAND
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SVERIGES UTRIKESHANDEL
Jan-okt 2020 (10 man)

Export Totalt 1180 mdkr
Tyskland 125
Norge 125
USA 101
Danmark 88
Finland 83
Kina 68
Import Totalt 1125 mdkr
Tyskland 204
Norge 108
Nederlanderna 108
Danmark 77
Kina 61
Polen 52
Kalla: SCB

DATA PER REGION

storre portféljtransaktioner skett till lagre
yielder inom bade kontor och lager/logistik-
segmentet. Andelen utlandska investerare
uppgick till ca 27 % (30) fram till 31 decem-
ber 2020, vilket fortsatt ar en hog siffra sett
ur ett historiskt perspektiv. Den nordiska
fastighetsmarknaden har fortsatt varit
attraktiv for internationella investerare.

| Castellums marknader har avkastnings-
kraven for kontorsfastigheter varit stabila
under aret, men antalet jAmférelsetransak-
tioner sedan coronakrisens utbrott ar fort-
satt begrdnsat for kontorssegmentet.

Lager- och logistikfastigheter attraherar
fortsatt en véxande skara av bade inhemska
och internationella investerare, drivet till
stor del av e-handelns tillvéxt, en trend som
tycks ha forstarkts under den pagaende
coronakrisen. Lagt utbud av attraktiva
logistikfastigheter i kombination med hog
efterfragan bland investerare, har resulterat
i sjunkande avkastningskrav under aret.

| Danmark uppgick transaktionsvolymen
pa fastighetsmarknaden till ca 65 mdr DKK
(ca 52) fram till 31 december 2020.

Sentimentet bland investerare fortsatter
att vara starkt och ett skifte marks i inves-
terarintresset fran bostadssegment till
kontorssegment. Avkastningskravet for
kontor i CBD i Képenhamn bedéms ligga
stabilt pa en nivd om 3,5 %.

| Finland uppgick transaktionsvolymen
pa fastighetsmarknaden till ca 5,0 mdr EUR
(ca 6,6) fram till 31 december 2020. Det
rader stor efterfragan bland investerare
pa de mest attraktiva objekten och avkast-
ningskravet for kontor i CBD bedéms
uppga till 3,4 %, vilket ar ungefér i nivda med
Stockholm. Ett 6kande investerarintresse
maérks dven fér sekundéra och utvecklings-
bara fastigheter.

Sammantaget visar detta pa en stark
fastighetsmarknad trots att pandemins
makroekonomiska fulla effekter inte ar
overblickbara &nnu. De flesta fastighets-
kategorier ar fortsatt mycket intressanta
men speciellt de med sékra kassafloden,
sasom samhallsfastigheter och logistik.

Befolknings- Tillvaxt total
Befolkningsut- utveckling Befolknings- Studerande vid Tillvixt Arbets-  Tillvéxt total l6nesumma
veckling 2010-2020 snitt utveckling universitet/ sysselsattning l6shet Ionesumma prognos
Befolkning 2010-2020/3r personer/ar 2020 hégskola 2010-2020/3r 2020 2010-2020/ar 2020-2030/ar
Riket 10 438 000 1,0 % 102 200 11% 429 000 14% 88% 26% 2,7 %
Region Vast
Géteborg 1420 000 1.2% 15800 14 % 50 000 14% 101% 29 % 30%
Boras kommun 114 000 1,0 % 1100 1,0 % 9000 14% 86% 2,6 % 22%
Halmstad kommun 105000 1.3% 1300 1,8 % 9000 2%  94% 25% 26 %
Region Oresund
Malmo 1215000 1.3% 14700 20% 52000 14% 16,0% 2,6 % 27 %
varav Lund kommun 127 000 14 % 1700 19 % 35000 M% 79% 22% 28 %
varav Helsingborg kommun 151000 1,6 % 2200 22 % —n 16% 123% 2,8 % 29 %
Koépenhamn
(huvudstadsregionen) 1854 000 0,9 % 15700 0,3 % 120 000 12%  47% 1.3 % 1.5%
Region Stockholm-Norr
Stockholm 2857000 1,6 % 42100 1,6 % 88 000 14% 86% 30% 31%
Uppsala kommun 237 000 1.8 % 3900 27 % 39000 1.7 % 81% 29 % 28 %
Gavle kommun 103 000 0,8 % 800 0,8 % 11000 2% NM2% 2,0 % 21%
Region Mitt
Orebro kommun 157 000 15% 2200 11% 13000 7%  99% 29 % 26 %
Vasteras kommun 157 000 14 % 2000 21 % 11000 15% 10,8 % 2,6 % 25%
Jénkoping kommun 144 000 1.2% 1700 22% 13000 12% 66% 25% 2,8 %
Linkoping kommun 167 000 1.3% 2000 22% 23000 6% 74% 2,7 % 2,7 %
Norrképing kommun 144 000 1,0 % 1400 0,5% -2 5% 1.8% 2,6 % 22%
Véxjo kommun 96 000 14 % 1300 1.5 % 28 000 1.3 % 91 % 25% 2,6 %
Region Finland
Helsingfors
(huvudstadsregionen) 1197 000 14 % 15200 09 % 53000 05% 135% 04 % 21 %

1. Campus Helsingborg ingér i Lunds universitet.
2. Campus Norrkdping ingar i Linképings universitet.
Kélla: Evidens, SCB, Arbetsférmedlingen, Statistics Finland, Statistics Denmark.
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ARLIG TRANSAKTIONSVOLYM SVERIGE OCH
DIREKTAVKASTNING STORSTADERNA
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Kélla: Resp. bolags-Q3 rapport 2020. Avser bolag med ett fastighetsvéarde >3 000 mkr.
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@ Of6randrat avkastningskrav under aret B Min/Max 2020

Direktavkastning 2020 (staplar) enligt Forum Fastighetsekonomi (svenska
orter) och JLL (Képenhamn och Helsingfors) for ett antal olika geografiska
marknader och segment inom Castellums bestand.
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Direktavkastning 2020 (staplar) enligt Forum Fastighetsekonomi (svenska
orter) och JLL (Képenhamn och Helsingfors) fér ett antal olika geografiska
marknader och segment inom Castellums bestand.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Hyresmarknad - kontor

Efter manga ar av hog efterfragan och lagt utbud pa kontor har osdkerheten under 2020 6kat pa marknaden
till f6ljd av coronapandemin, vilket har medfért en minskad take-up. De langsiktiga effekterna av covid-19
pa hyres- och vakansnivaer ar for tidigt att uttala sig om, men det kan konstateras att Castellum gick in

i krisen med historiskt ldga vakanser och rekordh6ga hyresnivaer i samtliga marknader, samtidigt som
bolaget har fortsatt offerera kontorsytor pa samma hyresnivaer som fére pandemin. Marknadshyrorna
beddéms under 2020 generellt varit stabila till nagot sjunkande.

Stockholm-Norr
Hyrorna i Stockholm CBD har haft bland den starkaste
utvecklingen i Europa under senaste 5-arsperioden. | och
med coronapandemin har osakerheten 6kat, dock ar det
fortsatt lag vakansgrad och lagt utbud. | CBD &r vakans-
graden ca 2,5 % och snitthyran bedéms till ca 7 100 kr/kvm,
medan topphyran i enstaka kontrakt i de basta lagena
uppgar till 6ver 9 500 kr/kvm.

Hyresmarknaden i Uppsala och Géavle har varit stabil
under 2020.

Vast
| Géteborg har hyresnivaerna varit relativt stabila. | CBD &r
vakansgraden ca 3,5 % och snitthyran bedéms till ca 2 900
kr/kvm, medan topphyran uppgar till ca 3 700 kr/kvm.

| Halmstad och Boras har hyrorna fér kontor varit relativt
oféréandrade under aret.

Oresund
| Malmé har hyrorna varit stabila till ndgot minskande
under 2020. | CBD &r vakansgraden ca 5 % och snitthyran
bedéms till ca 2 500 kr/kvm, medan topphyran uppgar till
ca 3500 kr/kvm.

| Lund och Helsingborg har hyresnivaerna varit relativa
stabila.

NYPRODUKTION KONTOR
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Mitt

Hyresnivaerna i regionstaderna i region Mitt har under
2020 generellt varit stabila. Detta &r i linje med hur det
har sett ut historiskt under konjunkturnedgangar dar
hyresnivaerna generellt har uppvisat en lagre volatilitet
i regionstader jamfort med storstader.

Képenhamn

| Képenhamn har kontorsmarknaden hittills klarat corona-
pandemin bra vilket visat sig i en hyresékning om ca 2-3 %
i CBD under 2020.

Helsingfors

Hyran for kontor i CBD i Helsingfors har varit oférandrad
under 2020 med en stabil vakansgrad. Efterfragan bérjar
aterhdmta sig och hyresgaster soker framférallt flexibla
fastigheter i de basta lagena.

HYRESNIVAER OCH VAKANSGRAD STORSTADERNA

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

FORVALTNINGSBERATTELSE

Aret har, till f6ljd av coronapandemin, praglats av stora férandringar i kdpménster, vilket
har drivit e-handeln till nya rekordnivaer i Europa som i sin tur har bidragit till en 6kad
lageruppbyggnad for att férstarka kansliga forsérjningskedjor. Den 6kade efterfragan
har drivit varderingarna till nya nivaer, vilket affaren med Blackstone &r ett exempel pa.

Den starkaste faktorn fér utvecklingen av logistikmarknaden
under 2020 har varit en fortsatt forflyttning av butiksytor
till lagringsytor. Pandemin har skyndat pa denna process
och de strukturella férandringarna bedoms vara bestandiga
over tid.

E-handeln nadde nya rekordnivaer
Logistikmarknaden har under de senaste aren upplevt
rekordnivaer. En av de framsta drivkrafterna &ar den starka
tillvaxten inom e-handel som till f6ljd av restriktioner i
samband med pandemin utvecklats mycket starkt. Till-
vaxten inom svensk e-handel under 2020 bedéms landa
pa ca 33 % (16).

Amazons etablering i Eskilstuna under hésten bedéms
paverka nathandeln positivt. Det &r dock for tidigt att
bedéma konsekvenserna fér den nordiska logistikmark-
naden. Effekter vid Amazons intrdde pa andra marknader
visar pa en gynnsam paverkan pa e-handeln, prispress i
specifika segment och stérre utmaningar for fysisk handel.

Den 6kade e-handeln har ocksa medfért ckad tillvaxt
hos distributionsféretag, framst aktérer som ar verksamma
inom s.k. last mile. Fér Castellum innebar detta utokade
affarsmojligheter i form av uthyrning av terminaler och
lager i citynara lagen.

Okad efterfragan pa logistikfastigheter

Under arets forsta manader upplevde Castellum en stor
efterfragan pa kortare hyreskontrakt. Nedstangningar i
produktion i sodra Europa resulterade i produktionsstopp

i Norden och behov av att kortsiktigt hantera det gods som
inte kunde levereras till slutgiltig mottagare. Genom ett
snabbt agerande skapades uthyrningsméjligheter pa bl.a.
Castellum Save dar Castellum kunde erbjuda mojligheter
for lagring och uppstallning av gods for féretag med
omedelbara behov.

Arets logistiketablering 2020

| Sverige nyproducerades under aret logistikanlaggningar

motsvarande en yta om ca 55 000 kvm (Intelligent Logistik).

Projekten har framférallt uppforts i de traditionella orterna
med en tyngdpunkt i Skane och Géteborg. Trenden att
etablera lager i nérhet av konsumtionscentra fortsatter
liksom konsolidering av lager, ofta i kombination med en
okad grad av automation.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2020

Nyproduktionen under aret har 6kat och Castellum har
bl.a. byggt logistikbyggnaden for Jollyroom i Géteborg om
ca 36 000 kvm. Byggnaden utsags till arets logistiketablering
2020 for dess formaga att bidra till 6kad effektivitet fér
hyresgasten, hallbarhetsfokus genom solcellsanlaggningen

LIHWVSHUYIA

pa taket och fokus pa personalens vélbefinnande med t.ex.
personalgym och genomtéankta personalutrymmen.

Avyttring visar virden
| slutet av aret ingick Castellum ett avtal med Blackstone
som innebar en avyttring av, i ett forsta steg, ett bland-
bestand med mestadels fardigutvecklade logistikfastig-
heter fér 5 mdkr. Prisnivan 6versteg varderingen per den
30 september 2020 med 20 % och realiserar darmed
varden som tidigare inte varit synliga. Samtidigt behalls
de mest intressanta och utvecklingsbara delarna av logistik-
portféljen: Hisingen Logistikpark, Castellum Save, Brunna
norr om Stockholm och viktiga bestand i s6dra Sverige.
Vardet av den kvarvarande férvaltningsportféljen inom
logistiksegmentet ar fortsatt stor och markbanken kan
bebyggas med drygt 1 miljon kvm modern logistikyta.
Investeringsplanen fér de ndrmaste aren ar mer dn 10 mdkr.
Avyttringen ger mojligheter att investera an mer i flexibla
och moderna logistikfastigheter som marknaden efterfragar.
Castellum star val rustade for att méta en fortsatt stark
efterfragan pa logistikfastigheter. Fokus &r att forstarka
och befésta positionen som ett ledande fastighetsbolag
inom logistikfastigheter i Norden.

FARDIGSTALLD NYBYGGNATION LOGISTIK >10 000 KVM
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Moter nya behov med lyhordhet
och innovation

Castellum har fler an 5 700 hyresgéster. Alla med sina unika behov och 6nskemal pa lokaler.
Kundresan pa Castellum &r cirkular, den pagar och utvecklas standigt. Det handlar
om att fa hyresgésterna att fortsatta vilja valja Castellum, oavsett om de sitter
kvar i samma lokaler dver tid eller om behovet av yta féréndras.

| varje stad d&r Castellum ar verksamma finns kundnara lokala team som
bestar av uthyrare, kommersiella forvaltare, tekniska férvaltare och fastig-
hetsansvariga. De f6ljer hyresgésterna i deras vardag och tillsammans
fér de en dialog kring allt fran den dagliga férvaltningen till 5nskemal
om ombyggnation. Dessutom har Castellum egna experter inom
exempelvis brandskydd, energieffektivisering, hallbarhet och digi-
talisering. Castellum levererar service, sa att hyresgéisterna
kan fokusera pa sin affar.

INFOR

Nar ett behov av ny lokal uppstar kartlagger Castellums uthyrare den
potentiella hyresgastens specifika behov. Det kan vara en befintlig
hyresgast som véxt ur sina lokaler eller en ny som ska etablera sig pa
ny ort eller helt enkelt séker nagot nytt. | utbudet finns kontor, logistik
och lagerlokaler i alla dess storlekar och lagen. Castellum matchar
mot utbud och presenterar lediga objekt. Ror det sig om en befintlig
lokal utreds om lokalerna behdver anpassas. Ar det daremot nypro-
duktion sa inleds samarbetet néra hyresgésten redan i ett tidigt
skede, fortsatter fram till det ar dags att flytta in och under resten av
avtalsperioden. Om det handlar om coworking guidar United Spaces
saljare till ratt typ av abonnemang, dar flexibilitet och tillgang till
serviceutbud &r viktiga faktorer. Det gar utmarkt att &ven kombinera
ett coworkingavtal med ett vanligt hyresavtal.

TILLAGGSTJANSTER

Till en del av Castellums fastigheter finns dven ett tjansteutbud.
Tjansterna ser lite olika ut, med fler majligheter for hyresgéster som
hyr nyproduktion. Det kan réra sig om radgivningstjanster som ser
till att kontoret optimeras ytmassigt efter hyresgésten specifika
behov. Det handlar dven om servicetjanster som férenklar bade
hyresgéstens vardag och fér alla som varje dag gar till jobbet

i Castellums lokaler. Allt fran smarta skap dit man kan fa sin
e-handelsleverans till laddstolpar i kallaren for elbilar. Castellum
erbjuder dven spannande |6sningar som utomhuskontor och andra
tjanster som bidrar till valbefinnande och en mer aktiv livsstil,
nagot som har vackt ett allt stérre intresse bland hyresgasterna.

BESLUT

Nar hyresgasten har beslutat sig for att vélja Castellum tecknas ett
avtal. Dessa ser olika ut beroende pa fastighetsslag och kan skilja
sig avseende avtalslangd och atagande fran hyresgastens sida.
Hyresavtalen pa United Spaces erbjuds i abonnemangsformat och
skiljer sig fran vanliga hyresavtal, bade nér det géller avtalsstruktur,
flexibilitet och kontraktslangd. Hyresavtalstiderna varierar beroende
pa forutsattningarna. Ett avtal i en befintlig fastighet I6per oftast pa
3-5 &r medan avtal i nyproduktion ar langre. Coworkingavtal via
United Spaces har en avtalslangd pa 3 manader.

30 KUNDRESAN CASTELLUM ARSREDOVISNING 2020



FORVALTNINGSBERATTELSE
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ATT VARA HYRESGAST HOS CASTELLUM

Att vara hyresgast hos Castellum ska vara enkelt. Bolaget tillhanda-
haller lokaler och vill erbjuda hyresgésterna den service de behéver
for att kunna na sina affarsmal. Castellum har en lyhord férvaltning
och det personliga métet ar viktigt. Darfor prioriterar kundteamen
att finnas nara hyresgésterna och det ar dven darfér som Castellum
har valt att ha egna fastighetsansvariga. Det finns ocksa dver-
gripande Key Account Managers for de stérsta kunderna som ar
hyresgaster i flera stader och dven expertis nar det géller segmentet
samhallsfastigheter. Castellum arbetar standigt med att utveckla
kundresan genom att méta, utvardera och félja upp for att kunna bli
annu battre. For att sakerstélla detta finns centrala affarssystem,
kundundersokningar och en lI6pande dialog med hyresgasterna.

HYRESGASTERNAS MEDARBETARE

Hyresgéasterna har i sin tur sammanlagt 250 000 medarbetare som
varje dag gar till jobbet i Castellums lokaler. Detta skapar unika
mojligheter att tillsammans driva utvecklingen av lokaler oavsett om
det rér sig om kontor mitt i city eller strategiskt placerad logistikyta J
vid ndgon av landets stérre véagar. Till hyresgasternas medarbetare f
erbjuds en rad olika tjanster som férenklar vardagen. Castellum

har pa senare ar fokuserat pa halsofréamjande aktiviteter som syftar

till en mer aktiv livstil pa jobbet. Exempel pa detta &r konceptet for ¥
utomhuskontor WorkOut, liksom WELL-certifiering av en del av
nyproduktionen. WELL-standarden utgar fran tio koncept som

paverkar hélsan: luft, vatten, naring, ljus, rérelse, komfort, ljud,

material, valbefinnande, samhérighet, (innovation).

NYA BEHOV

Kundresan &r cirkuldr och sa fort ett nytt eller férandrat behov

uppstar kan resan fortsatta tillsammans med hyresgésten.

Castellums storlek och omfattande fastighetsbestand innebér

att hyresgéasten kan vara kvar hos Castellum oavsett om verksam-

heten véaxer eller blir mindre, flyttas till en annan stad eller expan-

derar med en nyetablering. For storre kunder finns mojligheter att

! skraddarsy |6sningar som ar anpassade efter deras specifika behov.

Med United Spaces erbjuds hyresgésterna flexibla dvergangslés- 1
ningar fér de som med kort varsel behéver tillgang till kontorsyta. '.I
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Kundportfolj och affarsfokus

Castellum har en omfattande kontraktsportfélj som bestar av ca 5 700 kommersiella kontrakt.
Det enskilt stérsta kontraktet svarar for 2 % av koncernens totala hyresintakter medan motsvarande
siffra for den enskilt storsta kunden ar 3 %. Det innebar att Castellums exponering mot enskilda

hyresgésters kreditrisk &r mycket lag.

Hyresgasterna aterfinns inom alla branscher och Castellum
ar representerade inom manga olika segment. Det medfér
att riskspridningen &r god avseende bade geografi, lokal-
typ, kontraktsstorlek och I6ptider. Aterstdende genom-
snittlig kontraktslangd i Castellum &r 4 ar.

En stor och véaxande kundgrupp hos Castellum ar
myndigheter och statliga verk, vilket ger en stabil och
trygg bas iintjaningen utifran saval typ av hyresgést
som deras genomsnittligt langre 16ptider pa hyresavtal.
Aven inom logistiksegmentet finns en bred och stark
kundportfélj med god férdelning av langre och kortare
hyresavtal. Castellums bredd av fastighetstyper saker-
staller mojligheter till tillvaxt inom det befintliga fastig-
hetsbestandet for hyresgésterna och bidrar till en stark
hyrestillvaxt.

Den vardemassiga exponeringen mot handelssegment
ar 7 %, men da ingdr omraden som livsmedel och bil-
forséljning i detta segment. Det senare omradet aterfinns
i lagen som blir alltmer attraktiva ur ett logistikperspektiv
nar behovet av lokaler fér last mile (sista stréackan i
leveranskedjan) 6kar i vara stader.

Nirhet till hyresgiisten en nyckel till framgang
Lokal narvaro i 14 stader i Sverige samt Helsingfors och
Koépenhamn ger Castellum narhet till hyresgésterna och

KONTRAKTSFORFALLOSTRUKTUR
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korta beslutsvagar. Medarbetarna inom Castellum arbetar
nara marknaden, vilket ger en naturlig mojlighet att vara
uppdaterad pa alla hyresgésters nuvarande och framtida
behov. Darmed erbjuder Castellum lokaler anpassade
efter behov, god personlig service samt snabba besked.
Som en av de storsta fastighetsdgarna pa respektive lokal
marknad samarbetar bolaget med kommuner och enga-
gerar sig i lokala natverk, exempelvis foretagarféreningar,
for att som en aktiv samhallsbyggare kunna skapa attrak-
tiva arbetsmiljoer for hyresgasterna.

Grona hyresavtal for 6kad hallbarhet
Hyresavtalen tecknas vanligtvis pa 3-5 ar med en upp-
sagningstid om nio manader och har kvartalsvis férskotts-
betalning. Till f6ljd av pandemin har Castellum infort
storre flexibilitet i avtalen nar det galler t.ex. [6ptid och
optioner. Hyresnivan kan féréandras i samband med att
respektive kontrakt férfaller till omférhandling.

Hyresavtalen innehaller normalt en bashyra, alltsa en
O6verenskommen hyra vid avtalets tecknande, samt en
indexklausul som innebdar en arlig féréndring av hyran
motsvarande en viss andel av inflationen under fére-
gaende ar. Vanligtvis innehaller hyresavtalen ett tilldgg
for lokalens andel av fastighetens kostnad for varme,
kyla samt fastighetsskatt.

FORDELNING KONTRAKTSSTORLEK
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| linje med bolagets hallbarhetsprofil
erbjuds bade nya och befintliga hyres-
gaster att teckna gront hyresavtal. Det ar
ett samverkansavtal som syftar till att
minska lokalernas totala miljobelastning.
Castellum har idag 143 gréna hyresavtal
som omfattar 336 000 kvm.

Castellum lyssnar aktivt pa alla
hyresgiaster

Goda och langsiktiga kundrelationer &r en
forutsattning for att skapa tillvaxt. Darfor
genomfor Castellum regelbundet kund-
matningar. Varje ar genomférs dven en mer
omfattande kundmatning, N6jd Kund Index
(NKD, med hjalp av extern expertis. Under
2020 byttes den arliga NKI-undersdkningen
ut mot kvartalsvisa pulsmatningar (korta
enkéter via sms) for att snabbare fanga upp
hyresgéasternas olika behov i den osékra
tillvaro som coronapandemin férde med sig
i bérjan av aret. Pulsméatningarna riktades
till hyresgaster inom kontor, handel, lager
och logistik och omfattade merparten

KONTRAKTSFORDELNING PER KUNDKATEGORI

Kundkategori

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

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

Livsmedel: handel och producenter
Transport

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

Fastigheter

Dagligvaruhandel

av Castellums storre hyresgaster i
allaregioner. Pulsmatningarna visade
fortsatt genomgaende héga betyg pa

FORVALTNINGSBERATTELSE

5700

kontrakt

74 pa en skala om 100, vilket &r i linje

med fastighetsbranschens jamférelse-

index p& 75 (75).

Métningen visar hyresgasternas
generella uppfattning om Castellum

5 699 mkr

men dven hur val bolaget var lyhérda

och flexibla under tider av stor oro i

omvarlden.

kontraktsvarde

Precis som tidigare NKI-undersok-
ningar far Castellum hogst betyg inom
servicevilja. Dar ingar parametrar som
personligt bemdétande, service och
tillganglighet. 7 av 10 av de hyresgéaster
som svarat pa undersékningen uppger
att de gérna fortsatter samarbetet med

Castellum.
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1. Siffran fér 2020 &r berdknad pa de kvartalsvisa pulsméatningar som
gjorts under arets tre férsta kvartal.
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Valkommen till det nya
kontorslandskapet

Sedan coronapandemin brot ut har utvecklingen av digitalisering pa arbetsplatser
hoppat flera ar framat i tiden pa bara nagra manader. Castellum visste att arbets-
livet stod infor en férandring och jobbade sedan lange med att mota kraven pa

morgondagens arbetsplats. [dag ar den har.

Nya generationer férvantar sig smartare I6sningar, givande
samarbeten, storre flexibilitet, battre mojligheter att fa leva
bade sitt personliga och professionella jag. Detta &r slut-
satser fran Castellums undersékning Framtidens arbets-
plats som presenterades i varas, en rapport om hur bl.a.
milleniumgenerationens drivkrafter och varderingar kommer
att paverka férvantningarna pa arbetsgivare inom en snar
framtid.

Arbetslivet forandrades 6ver en natt
Som en f6ljd av coronapandemin blev det flexibla arbets-
livet snabbt det nya normala med nya krav pa innehallet
i det som kallas en arbetsplats. For de flesta foretag var
distansarbete en bubblande trend som ndrmast explode-
rade da pandemin brot ut. Pa Castellum var det en val
beprévad arbetsform som nu skalades upp. Utvecklingen
understddjs av starka drivkrafter i form av teknisk utveck-
ling, nya generationer pa arbetsmarknaden samt fler som
jobbar i natverk i stallet for traditionella organisationer.
Rent tekniskt &r det fullt mojligt att arbeta i princip var
som helst, och ddrmed har behovet av resor minimerats.
Den stérsta férandringen i synen pa arbetet &r 6kad
flexibilitet. Castellum gar sjalva i braschen och erbjéd efter
sommaren medarbetarna friheten att utféra sina arbets-
uppgifter pa det satt som de sjélva foredrar dven nar
pandemin ar éver.

Nér medarbetarna sjilva far vilja

N&r mangas arbetsplats flyttade hem under varen 2020
blev det uppenbart att kontoret star infér en stor férand-
ring fran sin traditionella form.

NYCKELFARDIG FLEXIBILITET

Konceptet Nyckelfardiga kontor gor det ar enkelt att kombinera
6kad hog flexibilitet och med 6kad hég serviceniva. Fullt utrustat,
toppmodernt och med fokus pa hélsa, hallbarhet och valmaende
- allt samlat i ett enda enkelt kontrakt som gér det bekymmersfritt
att bade ha ett eget komplett kontor och slippa allt krangel.

Enkelt att flytta in omgéaende. Enkelt att bérja jobba, allt fran
mobler, kéks- och konferensutrustning, el, natverk till kaffe ingar.
Och enkelt att flytta ut med kort uppséagningstid.
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Aven om kontoret férandras har arbetsplatsen fortsatt

en viktig funktion som métesplats och yta f6r social
samarbetsyta. Det &r val efterforskat att kreativitet
stimuleras av samspel med andra och att nya influenser
leder till innovation och utveckling. Dessutom har social
samvaro en positiv inverkan pa bade fysisk och psykisk hélsa.
Att manga saknar sin arbetsplats framgick i Castellums
undersdkning fran senhdsten pa temat Framtidens kontor.
Dér uppgav 87 % att de vill ga tillbaka till kontoret nar
pandemin ar déver och det &r de unga som langtar mest.

"Flexibilitet dr inget flyktigt modeord.
Det dr sjélva nyckeln till framtidens
arbetsplats ddr kloka arbetsgivare
férsoker underlditta sina medarbetares
vardag.”

Henrik Saxborn,
VD

Fran produktfokus till tjéinstefokus
Castellums mission &r att skapa arbetsplatser dar ménniskor
och organisationer utvecklas.

Nyckeln till att skapa uppskattade tjansteerbjudanden
ligger i kombinationen av avancerad innovation, dar data
och Al far en alltmer framtradande roll, och det praktiska
genomfoérandet i den manskliga miljon. Castellums innova-
tionsarbete bygger pa insikten om hur viktig medarbetarnas
valmaende och trivsel &r fér en framgangsrik verksamhet
och &r inriktat pa att 6ka servicenivan genom att utveckla
tjanster som underlattar livet for de 250 000 manniskor
som arbetar i Castellums fastigheter. Ett kritiskt omrade &r
granslandet mellan arbete och fritid och de enskilda perso-
nernas mojlighet att uppna en hilsosam balans i sin tillvaro.
Moderna arbetsgivare vet att det ofta &r har som drag-
kampen star om den mest attraktiva kompetensen, men
gven i bolagens férmaga att behalla och utveckla sina med-
arbetare.

Trenden ar att allt fler s6ker tjanster och service som
later dem fokusera pa sin verksamhet och utveckla en
framgangsrik arbetsplats. Fran hjalp med kemtvitt,
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paketmottagning, blomsterbud och hélsosamma luncher

i behaglig miljo, till séker cykelparkering eller mojlighet att
trana direkt i anslutning till kontoret. De mest efterfragade
tjidnsterna i Castellums undersékningar ar gym och om-
kladningsrum bland de unga, respektive hélsa och friskvard
bland &ldre medarbetare.

APPAR FOR ENKLARE ARBETSLIV

Under aret utvecklades en digital plattform
i form av en smart app som inte bara under-
lattar livet pa jobbet utan gor resten av livet
enklare, smartare och roligare. Forst ut var
United Spaces app med informationsfléde,
majlighet att boka métesrum och arbets-
platser, kdpa relevanta tjanster och inte
minst skapa kontakter och natverka med
andra. Dessutom ingar Accessy med digital
access till arbetsplatsen, konferensrum,
traningsmojligheter m.m. 2021 lanseras

en motsvarande app fér Castellums évriga
hyresgaster.

Forst i logistikledet

Castellum &r en av Nordens ledande aktérer inom logistik-
I6sningar, med ett brett erbjudande som stréacker sig fran
stora centrallager till last mile-lagen. Under aret avyttrades
en fardigutvecklad fastighetsportfdlj inom framst lager och
logistik. Forsaljningen ger Castellum mojlighet att fortsatta
investera i och utveckla sina mest strategiska logistiklagen
som t.ex. Castellum S&ve i G6teborg och Brunna strax norr
om Stockholm.

Castellums hyresgéster far alltsa tillgang till kostnads-
effektiv och sdker lagring i de basta ldgena, men ambitio-
nerna stannar inte dar. Bolaget vill ga férst och leda utveck-
lingen av morgondagens flexibla logistiklésningar.

Mycket av innovationsarbetet sker vid Castellum S&ve,
ett tre miljoner kvm stort omrade strax utanfér Géteborg,
dar det togs stora steg under 2020. Bland annat pabdrjades
arbetet med strukturplan fér hela omradet.

Pa Castellum Save planeras det att etappvis under en
tioarsperiod byggas ca 800 000 kvm moderna logistik-
och verksamhetslokaler. Parallellt med den langsiktiga
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utvecklingen av omradet ska det dessutom skapas ett inno-
vationskluster for utveckling av framtidens hallbara trans-
porter och mobilitet samt testarenor fér fordon pa mark och
i luften. Den har unika kombinationen ger Castellum goda
forutsattningar att méta hyresgasternas allt stérre behov
av flexibilitet och mobila, hallbara transportlésningar.

Med 6rat mot rilsen
Langsiktig framgang avgors framst av hur Castellum lever
upp till befintliga och potentiella hyresgasters férvantningar.
Det gors bast i ndra samarbete med hyresgésterna - deras
behov och 6nskemal &r den basta barometern. Genom att
vara lyh6rda gentemot hyresgésterna kan Castellum ta fram
nya attraktiva tjanster. De viktigaste fragorna &r: Vilka behov
av tjanster och service kommer ni att ha i framtiden? Hur
fangar vi upp dessa och skapar 6msesidiga affarsmaojligheter?
Dialogen med 5 700 hyresgéster ar den viktigaste kun-
skapsbanken. Andra kallor ar resultat fran undersékningar,
enkéter, seminarier och andra sammanhang som stimulerar
idéutvecklingen. Castellum bevakar aktivt utvecklingen i
andra branscher och tar garna plats i branschrelaterade
debatter och forum som kan tillféra nya perspektiv. Ett
exempel &r den europeiska expertgrupp kring hallbarhet
och innovation dar bolaget valts in som enda nordiska
fastighetsbolag. Syftet ar att skapa en gemensam kunskaps-
plattform f6r att dela erfarenheter inom hallbarhet och
innovation. Den typen av samarbeten ger vardefull input till
innovation och forskning f6r att utveckla morgondagens
fastighetsbransch.

MATILDA

For tre ar sedan startade Castellum ett

pilotprojekt for att testa ny tradlos teknik och

fa 6kad insyn datadriven kunskap om hur -
hyresgasternas lokaler och arbetsplatser

nyttjas. Den forsta tjansten, Matilda, ger

underlag for att ge rad géllande om lokal-

behov och lokalutformning. Med hjalp

av Al utvecklas smarta lokaler och fastigheter

sa att de kan anpassas for att vara sa val-

fungerande och funktionella som mojligt.

TJANSTERBJUDANDET 35

LIHWVSHEIA




FORVALTNINGSBERATTELSE

Tjanster som underlattar livet

Castellum foérvarvade coworkingbolaget United Spaces i januari
2019, ett ar innan coronapandemin brot ut. Bolaget hade hoga
férvantningar pa affaren men anade inte att coworking snart skulle

bli symbolen for det nya flexibla arbetslivet.

United Spaces erbjuder resurseffektiva och flexibla kontors-
I8sningar till foretag i varierande storlek och bidrar ocksa

till att bygga gemenskap mellan manniskor, ovéantade moten
och kreativitet. Coworking har hittills varit ett storstads-
fenomen men sprider sig nu snabbt 6ver landet. Det ar
fortfarande ett ungt erbjudande dar Castellum driver en
aktiv larandeprocess i samspel med sina hyresgaster for
att ta fram konkurrenskraftiga tjanster.

"Kontoret kommer att fordndras. Hela
begreppet arbetsplats kommer att
fordndras, fordjupas och forbdttras.
Det har vi vetat sedan ldngt innan
pandemin stdllde spelplanen pa dnda.”

Malin Engelbrecht,
Projektledare strategiska initiativ

Coworking dr symbolen for flexibelt arbete
Coworking innebér att uthyraren erbjuder hyresgasterna
bade fysiska och digitala plattformar dar de kan inter-
agera, utforska samarbeten och vidga sina natverk.
Kopplat till arbetsplatsen erbjuds en mangd andra tjénster
och aktiviteter - fran fralla och kaffe till konferensrum och
yogalektioner. Som individ far man tillhdrighet i en kreativ
miljé dar omfattande service ingar samt mojlighet att traffa
och utbyta erfarenheter med andra medlemmar. Hyres-
gasterna erbjuds flexibilitet vad géller bade arbetsplatser,
hyresvillkor och avtal - och som fastighetsagare kan man
nyttja sina ytor effektivare.

United Spaces ger en plattform f6r att snabbt fanga upp
trender och beteenden och omsatta dessa i nya attraktiva
tjansteerbjudanden och dven mojlighet att testa nya smarta
idéer. Pa detta satt knyts expertis inom bade teknik och
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kundbeteende ihop. Det &r formagan att standigt anpassa
erbjudandena efter hyresgéstens behov och 6nskemal som
ar essensen i Castellums karnverksamhet.

ACCESSY, OPPNA DIG!

Med en app i mobilen ges tilltrade till entrédérrar, konferensrum,
cykelgarage, parkering och sitt eget kontor. Genom I6sningen
hanteras ocksa tillgang till logistik, leveranser, larmtjanster,
avfallshantering och andra servicetjanster. Samma teknik gér det
mojligt att hyra och lasa upp en bil med samma app. Accessy har
testats under hésten 2020 och rullas ut i bérjan av 2021 ut hos
United Spaces medlemmar och dérefter till Gvriga hyresgaster.

INSTABOX

Med Instabox &r det mojligt att bestélla varor pa nétet och sedan
hadmta ut dem i en smart box i den fastigheten d&r man arbetar.
Tjansten underlattar vardagspusslet for de som arbetar i drygt
45 av vara Castellums fastigheter.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2020
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Sjalvlarande byggnader och digitaliserat underhall

2017 startade Castellum det som blev fastighetsbranschens forsta
innovationslabb. Labbet, Next20, startades for att ta taten inom digitalisering
och tjansteutveckling fér framtidens arbetsliv. Pa kort tid har manga projekt

genomforts och flera tjanster skapats.

Under aret har Castellum fatt ihop ett starkt internt
utvecklingsteam for appar, digitala plattformar och Al.
Teamet jobbar agilt - ett arbetssatt som genererar
innovationskraft och idérikedom hos medarbetarna.

Nya insikter ger 6kad innovationskraft

Castellum strévar efter att kombinera teknisk kompetens
med kunskap om ménskligt beteende. Genom att analysera
data skapas insikter som kan utvecklas till tjanster och
[6sningar som kommer hyresgaster och medarbetare

till godo.

Med kunskap om fastigheterna och dess invanare,
foljer formagan att forbattra. Den datadrivna kunskapen
kan utveckla sjélvlarande byggnader och géra vardagen
|ttare for bade hyresgéaster och fastighetséagare. Den ger
aven forutsattningar for att skapa nya smarta mobila
tjanster for dem.

Med coworkingbolaget United Spaces och fastigheten
Eminent som testarenor, bérjade Castellum under 2020
samla data i en s.k. strukturerad datasj6. Nar den sjon ar
tillrackligt full kan man borja anvanda artificiell intelligens
pa allvar.

"En viktig del i innovationsarbetet dr
dppenhet fér samarbete med externa
parter, bdde fastighetskollegor och helt
andra branscher. Vi prioriterar ocksa att
jobba med sma startupbolag for att fa
mer kreativitet i utvecklingsarbetet.”

Niclas Ingestrom,
Chief Digital Officer

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2020

Ett exempel pa tjanst ar United Spaces app som innehaller
ett informationsfléde, mojlighet att boka moétesrum och
arbetsplatser, kopa relevant service och inte minst skapa
kontakter och natverka med andra. Dessutom ingar Accessy
med digital access till arbetsplatsen, konferensrum, tranings-
mojligheter, cyklar, bilar m.m.

KONTORET SOM LEVANDE LABB

Nybyggda kontorsfastigheten Eminent i Malmo har under 2020
agerat testarena fér innovativa I6sningar for att pa sikt utveckla en
sjalvlarande byggnad. Den smarta uppkopplade fastigheten som
kan férutse driftstérningar, agera och atgérda avvikelser och fel.
Cirka 3 500 sensorer foljer hur trapphus, hissar, konferensrum,
terrass och garage anvands i husets 9 600 kvm. Utéver data fran
sensorerna samlas dven data om energi samt styr- och reglerteknik
och analyseras med hjélp av machine learning och Al.

Den skalbara plattformen som utvecklats i Eminent blir verktyget
for att integrera data fran Castellums dvriga fastigheter och omsétta
insikter till nya smarta l6sningar.

T oS
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Fastighetsbestand 2020

Castellum ar ndrvarande i tre av Nordens huvudstdder och tillvaxtmarknader. Vi dger
flest fastigheter bland de nordiska fastighetsféretagen och fastighetsbestandet ar
koncentrerat till utvalda tillvéxtregioner i Sverige, Képenhamn och Helsingfors.

Castellums geografiska marknader kan betraktas som
stabila med goda férutsattningar for langsiktig positiv
utveckling. Det kommersiella bestandet bestar av 48 %
kontor, 21 % samhallsfastigheter, 18 % lager/logistik, 7 %
handel och 2 % latt industri. Fastigheterna &r belagna i
citylagen och valbeldgna arbetsomraden med goda
kommunikationer och utbyggd service. Resterande 4 %
bestar av projekt och mark.

Castellum har outnyttjade byggratter om ca 670 tkvm
och stérre pagaende projekt dar aterstaende investerings-
volym uppgar till ca 3,2 mdkr.

Castellums fastighetsbestand per den 31 december 2020
omfattade 642 fastigheter (632) med ett sammanlagt
hyresvarde om 6 585 mkr (6 177) och en sammanlagd
uthyrningsbar yta om 4 477 tkvm (4 255). For fastigheter
4gda vid arets utgang uppgick driftséverskottet efter
fastighetsadministration pa arsbasis till 4 412 mkr (4 103).

Investeringar 2020
Under aret har investerats for totalt 5158 mkr (6 112) varav
2646 mkr (3 350) avsag forvarv och 2 512 mkr (2 762) ny-,
till- och ombyggnation. Efter férsaljning och likvidreglering
om 891 mkr (4 138), inklusive tillaggskopeskilling om 120 mkr
som tidigare inte redovisats, uppgick nettoinvesteringen till
4267 mkr (1974).

Fastighetsportféljen har under aret férandrats enligt
tabellen till hoger.

Hallbart fastighetsbestand

Miljdinventering ska genomféras i samtliga fastigheter for
att identifiera och atgérda miljo- och halsorisker och &r idag
utfort till 81 %. Inventering ar planerad for resterande 19 %,
vilka kommer genomféras inom de narmsta aren, och upp-
dateras vart tionde ar fér samtliga fastigheter.

Vid férvérv analyseras fastigheterna med tanke pa saval
energianvandning som miljorisker och alla nybyggnationer
och stérre ombyggnationer miljécertifieras. Castellum dger
flest antal fastigheter bland svenska noterade fastighets-
bolag och totalt ar 39 % av den totala ytan, vilket motsvarar
202 byggnader (1747 tkvm), miljocertifierade. Dessutom
pagar certifiering av ytterligare 331 tkvm, motsvarande 7 %.
Syftet med certifieringen ar att minska klimatpaverkan och
riskerna i fastighetsbestandet, sanka kostnaderna, skapa
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lokaler som &r attraktiva f6r hyresgésterna och deras
verksamhet samt forbattra sdkerheten och arbetsmiljon
for dem.

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

FORANDRING AV FASTIGHETSBESTANDET

Verkligt varde, mkr Antal
Fastighetsbestand 1januari 2020 95168 632
+ Forvérv 2646 16
+ Ny-, till- och ombyggnation 2512 -1
- Forsaljningar -740 -5
+/- Orealiserade vardeférandringar 3712 —
+/- Valutakursomrakning -256 —
Fastighetsbestand 31 december 2020 103 042 642

CASTELLUMS MILJOCERTIFIERADE FASTIGHETER"

Firdigstillda fastigheter Péagaende projekt

Antal kvm Antal kvm
Green Building 53 409 0 0
Miljobyggnad 59 441 n 109
BREEAM 83 834 25 216
LEED 6 63 0 0
WELL 1 0 3 6
Miljécertifierade fastigheter? 202 1747 39 331

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

ANDEL MILJOCERTIFIERADE FASTIGHETER

% av total yta i kvm
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Miljébyggnad
Miljdbyggnad &r ett svenskt system for att
certifiera byggnader inom energi, inomhus-
miljé och byggmaterial. | Miljobyggnad
ingar dven hélso- och sikerhetsaspekter.
Systemet ger utmarkelserna Guld, Silver
eller Brons och anvénds bade fér bostader
och lokaler.

WELL

WELL-certifiering bygger pa vetenskapliga
studier och har utvecklats av WELL Building
Institute (IWBI) med sate i New York.
WELL &r en certifiering fér social hallbarhet
i en byggnad, med fokus pa hélsa och val-
befinnande. WELL-standarden utgar fran
tio koncept som paverkar hélsa.

HALLBARHETSPROGRAM VID
NY- OCH OMBYGGNATION

OBLIGATORISKA KRAV FOR ALLA
BYGGPROJEKT INOM CASTELLUM

Generellt stélls krav pa uppférandekod,
hallbarhetspolicy, miljsledningssystem,
avfallsplan, miljiéplan, miljsansvarig i
projektet, energieffektiva produktval sdsom
hallbar tréravara certifierad enligt PEFC eller
FSC, LED-belysning och A-mérkta varor
samt val av hallbara byggmaterial ur saval
miljo- som hélsoperspektiv enligt bygg-
varubeddmningen.

1. For nyproduktion av kontor géller miljébyggnad Guld i Sverige olg:h i Danmark och Finland géller BREEAM Excellent.

BREEAM'

BREEAM

BREEAM fran Storbritannien ar till-
sammans med LEED det mest anvénda
miljocertifieringssystemet i varlden.
Systemet utvarderar och betygsatter
byggnaders totala miljspaverkan.

LEED

LEED fran USA &r tillsammans med
BREEAM det mest anvanda miljocerti-
fieringssystemet i varlden. Systemet
utvérderar och betygsatter byggnaders
totala miljdpaverkan.

NollCo,

NollCO,

For att bidra till en klimatneutral samhalls-
byggnadssektor i Sverige har Sweden Green
Building Council (SGBC) tagit fram certifie-
ringen NollCO,. NollCO, &r en pabyggnads-
certifiering till Miljébyggnad, BREEAM-SE,
LEED och Svanen och syftar till att uppna
netto-noll klimatpaverkan av en ny byggnad.

EU GreenBuilding

EU GreenBuilding fokuserar pa att effektivi-
sera energianvandningen. Kravet ar att
effektivisera energianvandningen 25 %,
alternativt anvanda 25 % mindre energi
jamfort med nybyggnadskraven i Boverkets
byggregler.

OMFATTANDE HALLBARHETSPROGRAM VID NY- OCH OMBYGGNATION
TILLAMPAS UTOVER DE OBLIGATORISKA KRAVEN VID ALLA STORRE BYGGPROJEKT

Miljabyggnad Guld®.

Val av férnybar energi.

15 % reducerad klimatpaverkan

per kvm i AT-A52,

Bra inomhusklimat och genomtankt
fuktarbete.

Hallbart byggmaterial.

Nara-noll energibyggnad®.

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

Logistikbyggnader certifieras enligt Miljobyggnad betyg Silver. Ovriga typer av projekt certifieras.

2. Géller for nyproducerade kontor éver 100 mkr
3. Géller endast vid byggnation av kontorslokaler.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2020

Engagera lokala konstnérer i projekt?.
Installera solceller®.

Utreda majlighet till utomhuskontor enligt
Castellums koncept WorkOut?.

Skapa inbjudande trapphus?.

Energieffektiv och miljériktig byggarbetsplats.
Fossiloberoende fordon pa byggarbetsplats.
Aterskapande och 6kad mangd ekosystem-
tjanster.

Hantering av klimatrisker.

Krav att entreprenér ska skapa arbetsplatser
for personer langt ifran arbetsmarknaden i
projektet.
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FASTIGHETSVARDE PER KATEGORI FASTIGHETSVARDE PER REGION
W Kontor 48 % M Stockholm 29 %
Samhaéllsfastigheter 21 % Mitt 24 %
Lager/Logistik 18 % Yést 22%
Handel 7 % Oresund 20 %
Projekt och mark 4 % Finland 3 %
B Lattindustri2 % M Norr 2%

FASTIGHETSBESTAND 31 DECEMBER 2020

2020-12-31 januari-december 2020
Hyres- Fastighets-

Yta Fastighets D:o vérde D:o Ekon. Intdkter kostnader D:o Driftéver-
Kategori Antal tkvm varde mkr kr/kvm mkr kr/kvm  uthyrn.grad mkr mkr  kr/kvm  skott mkr
Kontor
Stockholm 31 291 12922 44 413 705 2424 90,4 % 635 122 420 513
Vast 66 376 non 29327 682 1815 92,5 % 618 122 325 496
Mitt 79 557 11166 20 040 860 1544 91,9 % 778 196 352 582
Oresund 43 398 1419 28701 846 2127 92,0 % 759 178 447 581
Norr 2 5 102 20802 8 1632 98,4 % 8 2 423 6
Finland 7 58 2712 46 622 181 3120 86,2 % 157 44 756 13
Summa Kontor 228 1685 49 332 29286 3282 1949 91,4 % 2955 664 394 2291
Samhallsfastigheter
Stockholm 12 89 5839 65389 283 3168 97,2 % 268 42 472 226
Vést 12 79 1614 20 367 108 1360 90,4 % 96 18 232 78
Mitt 31 317 8707 27 488 565 1783 96,7 % 543 103 326 440
Oresund 9 98 3651 37374 219 2244 98,7 % 214 29 295 185
Norr 10 100 2068 20705 149 1492 95,3 % 141 26 259 15
Summa Samhéllsfastigheter 74 683 21879 32039 1324 1939 96,5 % 1262 218 320 1044
Lager/logistik
Stockholm 38 276 5971 21597 343 1242 91,9 % 310 42 151 268
Vast 70 631 8213 13021 518 821 93,8 % 467 77 122 390
Mitt 30 166 1661 10 024 135 812 87,7 % 17 24 147 93
Oresund 36 237 2601 10973 199 842 94,9 % 184 39 163 145
Summa Lager/Logistik 174 1310 18 446 14 082 1195 912 92,8 % 1078 182 139 896
Handel
Stockholm 28 149 3542 23701 230 1537 94,9 % 215 33 216 182
Vast 16 66 1290 19 662 84 1278 96,9 % 78 17 267 61
Mitt 21 s 1880 16 533 147 1288 97,6 % 140 28 242 12
Oresund n 45 840 18 455 69 1522 90,2 % 61 13 289 48
Summa Handel 76 374 7552 20177 530 1414 95,4 % 494 91 241 403
Latt industri
Stockholm 10 43 792 18 302 54 1250 95,5 % 51 9 210 42
Vast 15 62 763 12384 54 873 95,8 % 51 8 123 43
Mitt 10 29 404 13844 31 1070 96,8 % 30 5 189 25
Oresund 4 42 393 9337 33 792 94,0 % 31 4 100 27
Summa Latt industri 39 176 2352 13353 172 979 95,5 % 163 26 150 137
Summa forvaltningsfastigheter 591 4228 99 561 23549 6503 1538 931% 5952 1181 279 47N
Uthyrning och fastighetsadministration 379 90 -379
Summa efter uthyrning och fastighetsadministration 1560 369 4392
Projekt 34 219 30M — 82 — — 46 26 — 20
Obebyggd mark 17 — 470 — — — — — — — —
Totalt 642 4447 103 042 - 6585 - — 5998 1586 - 4412

Ovanstaende sammanstalining avser de fastigheter som Castellum dgde vid 2020 ars utgang och avspeglar fastigheternas intékter och kostnader som om de &gts under hela perioden.
Avvikelsen mellan ovan redovisade driftséverskott om 4 412 mkr och resultatrékningens driftséverskott om 4 335 mkr foérklaras av dels att driftséverskottet om 42 mkr i under aret sélda
fastigheter franraknats dels att driftséverskottet i under perioden férvérvade/fardigstéllda fastigheter réknats upp med 111 mkr sdsom de &gts eller varit fardigstéllda under hela &ret samt
-8 mkr hanforligt till coworkingbolaget.
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Utveckling av projektportfoljen

Att utveckla den egna projektportféljen och att skapa nya
projektmojligheter genom markanvisningar och férvarv
av byggratter ar en av strategierna for att na Castellums
Overgripande tillvaxtmal om 10 %. Investering genom ny-,
till- och ombyggnation genererar oftast en hdgre avkastning
an investering via férvarv. Under de senaste tio aren har
Castellum investerat for totalt 67 mdkr, vilket innebéar
6,7 mdkr i genomsnitt per ar.

Under ar 2020 har Castellum investerat for totalt 5158
mkr (6 112), varav 2 646 mkr (3 350) avsag férvarv och
2 512 mkr (2 762) ny-, till- och ombyggnation. Efter
forsaljningar och likvidreglering om 891 mkr (4 138)
uppgick nettoinvesteringen till 4 267 mkr (1974).

Castellums investeringar i befintligt bestand och i andra
utvecklingsprojekt ger ocksa en kvalitetsférflyttning
till ett mer hallbart och vardesékert bestand samt 6kad
intjaningsférmaga. Dartill vill Castellum vara en aktiv
aktor som bidrar till staders utveckling och tillvaxt.

Stora projekt med stabila hyresgéster

For Castellums projektutveckling var 2020 ett ar som, trots
en osdker omvarld, innehallit ett stort antal projektstarter
av stora projekt. Flertalet av de startade projekten ar vad
Castellum kallar fér Samhallsfastigheter med myndigheter
eller statliga verk som hyresgéster. 2020 har Castellum bl.a.
startat tva av bolagets stérsta projekt nagonsin i Nyhamnen
i Malm6 med E.ONs nya huvudkontor och en ny domstols-
byggnad som bada &r investeringar pa ca 1,3 mdkr. Dessutom
startades dven ytterligare en domstolsbyggnad i J6nképing,
ett kontorshus i Orebro (Kv. Korsningen) med polisen som
hyresgast och Koppartorget 4&5 i Vésteras dar Forsakrings-
kassan kommer flytta in. Andra pagaende stora kontors-
projekt &r Kungspassagen i Uppsala och GreenHaus i
Helsingborg. Storre projekt som fardigstallts under 2020

INVESTERINGAR OCH FORSALININGAR PER AR

[

m 12 13 14 15 16 17 18 19 20

1. Nettoinvestering 2016 2. Forvarv 2016 3. Fastighetsférséljningar 2016
M Fastighetsforsalj. [ Ny, till- och ombyggn. Forvéry e== Nettoinvestering

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2020

ar Emigranten i Goteborg, Oskaret i Stockholm och
logistikprojektet i Hisingen Logistikpark.

Hallbarhet naturlig del i alla utvecklingsprojekt
Castellum arbetar for att alla nybyggnadsprojekt ska
miljocertifieras. Den vanligaste certifieringen ar Miljo-
byggnad, dar nybyggnadsprojekt fér kontor ska uppna
niva Guld och logistik ska uppna niva Silver. Andra
certifieringar férekommer dar exempelvis E.ON-projektet
kommer certifieras enligt hégsta nivan for BREEAM.
Castellum arbetar ocksd med att skapa lokaler med
fokus pa hélsa och valmaende fér hyresgésterna dar
vissa projekt, exempelvis GreenHaus i Helsingborg
och Kungspassagen i Uppsala kommer certifieras
enligt WELL.

Castellum har antagit tydliga fardplaner fér att na
malet om noll koldioxidutslépp senast ar 2030. Som ett
forsta steg ska utslappen inom projektutveckling minska
med 15 % per kvm 6ver hela projektlinjen fér nya kontor
6ver 100 mkr fran och med 2021 till 2023. L4s mer om
Castellums fardplan i hallbarhetspolicy och maldokument.

Castellums forsta klimatneutrala projekt &r Kv. Kors-
ningen i Orebro som dven kommer pilot-certifieras enligt
den nya standarden NollCO,. Projektet ar bolagets férsta
kontorsprojekt med trastomme och trabjélklag. Prelimi-
nara berdkningar visar att Kv. Korsningen reducerar
klimatpaverkan med ca 40 % jamfort med en referens-
byggnad. Samtliga certifieringar med fokus pa miljo, halsa
och klimat &r en viktig del av projekten och inkluderas i
arbetet fran forsta stund. Férutom att certifieringarna
ger Castellum en framtidss&kring av fastigheterna och
ett hallbart varde, far hyresgésterna verka i lokaler med
mindre klimatpaverkan och som &ven 6kar valbefinnandet
hos deras medarbetare.

INVESTERINGAR OCH FORSALININGAR PER REGION 2020
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Projektportfélj 31 december 2020

- 1. HISINGEN LOGISTIKPARK, ETAPP 2

GOTEBORG

s Fardigstéllt - helt/delvis
Nybyggnation logistik
Investering: 337 mkr

9. GODSFINKAN 1
MALMO

» Pagaende
Nybyggnation domstol
Investering: 1,3 mdkr

2.BACKA 20:5 10. E.O!l
GOTEBORG MALMO
» Pagaende = Pagaende

Nybyggnation lager/kontor
Investering: 82 mkr

Nybyggnation kontor
Investering: 1,3 mdkr

11. MORANEN 3
MALMO

= Fardigstallt - helt/delvis
Nybyggnation latt industri
Investering: 54 mkr

3. MASTHUGGET 26:1
GOTEBORG

s Fardigstallt - helt/delvis
Nybyggnation kontor
Investering: 238 mkr

4. SESAMFROET 2
MOLNDAL 1
» Pagaende

Ombyggnation samhéllsfastighet
Investering: 280 mkr

5.GOTALAND 5
JONKOPING

= Pagaende
Nybyggnation domstol
Investering: 325 mkr

6. VISIONEN 3
JONKOPING

= Fardigstallt - helt/delvis
Ombyggnation kontor
Investering: 87 mkr

7
7. GREENHAUS 8
HELSINGBORG :
= Pagiende g
Nybyggnation kontor

Investering: 305 mkr Q

LUND

= Pagaende
Nybyggnation lager/bilhall :
Investering: 88 mkr 1
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SNINAIINI

1931VYLS

12. DRAGARBRUNN 21:1
UPPSALA

= Pagéende

Om- och tillbyggnation kontor
Investering: 493 mkr

13. ORNAS 1:17
UPPLANDS-BRO

= Fardigstallt - helt/delvis
Nybyggnation lager/logistik
Investering: 208 mkr

L1IHWVYSHUIA

15

17 14. GSKARET 1
STOCKHOLM >
o o o ,,,,,,,,,,,,,, 14 = Fardigstallt - helt/delvis =
: . Ombyggnation kontor z
w .............. 16 : Investering: 638 mkr

13
15. VERKSTADEN 14
VASTERAS

= Pagaende
Nybyggnation kontor
Investering: 198 mkr

ONITIDIALN
ASIWONOM3I

16 HISSMONTOREN 4
OREBRO

= Pagdende
Nybyggnation kontor
Investering: 118 mkr

17. KORSNINGEN
OREBRO

= Pagdende
Nybyggnation kontor
Investering: 227 mkr

ONINYALSSOVIOE

ONINSIAOQIY
ASIWONOM3

o Pagaende o Fardigstallt - helt/delvis

YILONSLIHAVETTYH
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Byggratter och planerade projekt

Som en del av Castellums strategi utvecklas projektport-
féljen genom nyproduktion. | detta sammanhang &r det en
konkurrensfordel att dga byggratter i attraktiva ldgen med
antagna detaljplaner, da det innebér kortast méjliga tid till
inflyttning fér hyresgasterna. Castellum har vid arets slut
ca 670 tkvm outnyttjade byggratter (uthyrningsbar yta)
och for ett antal av dessa finns konkreta projekt som kan
pabérjas relativt omgaende. Under aret har Castellum
offentliggjort ett flertal storre potentiella projekt som
dversiktligt presenteras pa foljande sidor. Kdnnetecknande
ar att de &r beldgna i attraktiva utvecklingsomraden samt
att de har tydligt hallbarhetsfokus.

Outnyttjade byggratter &r varderade till 1170 mkr
(1120) motsvarande i genomsnitt ca 1750 kr/kvm
(1600). Av byggratterna finns vardemassigt 600 mkr
(600) redovisade som projekt och obebyggd mark.

Resterande finns redovisade bland kontor, samhalls-
fastigheter, lager/logistik och |att industri, da dessa finns
paredan bebyggda fastigheter.

Castellum erhdll i slutet av aret en markanvisning i
centrala Géteborg, i anslutning till Vastlankens blivande
Station Centralen. Bolaget kommer pa sa satt bidra till
den fortsatta stadsutvecklingen.

BYGGRATTER VARDE / REGION

B Stockholm 48 %
Vast 21%
Mitt 17 %
Oresund 13 %
B Norr 1%
Finland 0 %

STOCKHOLM

STOCKHOLM

1. HAGASTADEN

Hagastaden &r en ny stadsdel som knyter samman Stockholm
med Solna och utvidgar innerstaden norrut. Den ar en central del
i huvudstadens Vision 2040 om en innovativ och véxande region.
Férra aret ingick Castellum ett samverkansavtal med Einar
Mattsson for att tillsammans utveckla de omraden i Hagastaden
som Castellum fatt markanvisning fér, om ca 23 000 kvm.
Samtliga bostéder, kontorslokaler och kommersiella ytor beraknas
vara klara fér inflyttning 2025. Castellum &r ocksa projektpartner
till HSB Bostad i tva kvarter dér Castellum kommer att uppféra,
aga och forvalta samtliga kommersiella ytor.

44 FASTIGHETS-, PROJEKTPORTFOLJEN, TRANSAKTIONER

2. SLAKTHUSOMRADET

Efter férvary av tva tomtratter i Slakthusomradet bérjar
Castellum nu utveckla ett helt kvarter med kontor och
verksamheter. Har kommer skapas fantastiska miljoer med
kontor, verksamheter och restauranger. Métet mellan
kulturarv och moderna nytillskott kommer att ge en speciell
kénsla. Kvarteret utvecklas i ndra samrad med Stockholms
stad och vantas omfatta minst 25 000 kvm moderna lokaler
for arbetsplatser.

3. MARIEVIK

Castellum driver tillsammans med Stockholms stad och fyra
andra fastighets&gare ett stadsutvecklingsprojekt i Marievik

pa Liljeholmskajen. Ett antagande av en ny detaljplan férvéntas
i februari 2021. Férutom en mer blandad och attraktivare stads-
miljo kommer den nya detaljplanen innebara tillkommande
byggratter inom Castellums fastigheter Marievik 27 och
Marievik 30.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2020



UPPSALA

FORVALTNINGSBERATTELSE

GOTEBORG

4. FRAMRE BOLANDERNA

Nu kliver stadsdelen Framre Boldnderna in i Uppsalas finrum.
Med nya kontorsbyggnader, butiker, restauranger blir det en
dynamisk del av den véxande stadskarnan i landets fjarde stad.
Plan- och byggnadsnémnden i Uppsala har beslutat om samrad
for den forsta detaljplanen av flera som ska utveckla Bolénderna.
Castellum &r en stor aktdr i omradet som ser fram emot att
utveckla platsen med moderna och hallbara arbetsplatser.

6. CASTELLUM SAVE

Castellum forvéarvade Save flygplats i december 2018 med ett
utvecklingsomrade om narmare 3 miljoner kvadratmeter mark.
Castellum Save &r framtidens flexibla logistiknav och ett omrade
fér innovation och utveckling med fokus pa hallbara transporter
och mobilitet. Inom en 10-arsperiod planeras en etappvis utveck-
ling av omradet med totalt ca 800 000 kvm moderna logistik-
och verksamhetslokaler, samt testytor for sjalvkérande fordon.

NORRKOPING

5. INRE HAMNEN

Med en direkt anslutning till Norrképings nya resecentrum
med Ostlanken blir Inre hamnen en ny stadsdel med attraktivt
vattennéra lage. Projektet Nova i Inre hamnen omfattar tva
moderna och ljust utformade byggnader f6r kontor och publika
verksamheter pa totalt 8 150 m?. Byggstart tidigast ar 2023.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2020

MALMO

7. TISTLARNA, OSTRA HAMNEN

Castellum har under 2020 forberett fastigheten Tistlarna 9 for
etablering av en ny Logistikbyggnad om ca 11 000 kvm. Laget och
platsen ar utmarkt for logistik med narhet till huvudbanan, motor-
vagarna E4 och E6 , Malmé centralstation och bade Képenhamn
och Malmé flygplats. Tid fér uppférandet r ca 12 manader.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Storre pagaende projekt

™
e =y
W=

P —

DOMSTOLSBYGGNAD MALMO (GODSFINKAN 1)

LAGE: Nyhamnen, Malmé
YTA: Ca 26 500 kvm
FARDIGSTALLT: Kv12023

INVESTERING: 1270 mkr

Castellum uppfér nya domstolslokaler for Tingsratten, Forvaltningsratten och
Hyres- och arrendenamnden i Malmé. Domstolsbyggnaden kommer ligga i
den nya stadsdelen Nyhamnen i Malmé dér Castellum aven uppfor ett nytt
huvudkontor at E.ON. Byggnaden kommer innehalla ca 40 férhandlingssalar
och blir dérmed en av norra Europas stérsta domstolsbyggnader.

DOMSTOLSBYGGNAD JONKOPING (GOTALAND 5)

LAGE: Jonképing
YTA: Ca 9200 kvm
FARDIGSTALLT: Kv 32022
INVESTERING: Ca 325 mkr

Ett uppdrag som omfattar nya lokaler fér Gota hovratt och Kammarratten
i Jonkoping. Kommer certifieras enligt miljobyggnad guld. En modern och
hallbar byggnad som samtidigt andas anrik historia. Beldgen intill vackra
Munksjén, ljussatt av genomgaende atrier och utrustad med framtidens
energilosning.

46 FASTIGHETS-, PROJEKTPORTFOLJEN, TRANSAKTIONER

MI
BYGGNAD

KUNGSPASSAGEN, UPPSALA (DRAGARBRUNN 21:1)

LAGE: Uppsala
YTA: Ca 14130 kvm
FARDIGSTALLT: Kv 42021
INVESTERING: 493 mkr

Mitt i centrala Uppsala har Castellum under slutet av aret pabérjat en
nybyggnation samt en ombyggnation av Kungspassagen. Totalt sett kommer
projektet omfatta 14 000 kvm och vara fardigstallt sista kvartalet 2021.
Fastigheten &r uthyrt till ca 80 % och kommer ha en tydlig hallbarhetspragel
med solceller, gron el samt koldioxidneutral fjarrvarme.

e |
BYGGNAD ﬁ

e

S LT

GREENHAUS, HELSINGBORG (JEPPE 1)

LAGE: Helsingborg
YTA: Ca 7000 kvm
FARDIGSTALLT: Kv 22022
INVESTERING: 305 mkr

Under senhdsten 2019 pabérjade Castellum byggnationen av GreenHaus,
ett modernt kontorshus om ca 7 000 kvm i den nya stadsdelen Oceanhamnen
i centrala Helsingborg. Byggnaden férvéntas vara fardigstélld under véaren
2022 och certifieras enligt WELL, den enda byggstandarden som tar hansyn
till ménniskors valbefinnande i arbetslivet. Byggnaden &r uthyrd till 62 % och
kommer &dven innefatta coworkingverksamhet genom Castellumagda
coworkingbolaget United Spaces.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2020



E.ON MALMO (SJUSTJARNAN 1)

LAGE: Nyhamnen, Malmé
YTA: 31460 kvm
FARDIGSTALLT: Kv12023
INVESTERING: Ca 1296 mkr

Castellum uppfor ett nytt nordiskt huvudkontor fér ca 1500 medarbetare

i Nyhamnen ndra Malmés centralstation. Byggnaden kommer bli ett nytt
riktmarke i Malma, och kontoret &r utformat for att tillfredsstélla en mangd
olika krav och behov som finns pa en stilbildande byggnad med hallbara
arbetsplatser och tilltalande arkitektur. Nybyggnationen kommer att certifieras
enligt hogsta miljécertifieringsniva och enligt The Well BuildingStandards
hégsta niva Platinum. Den senare med unika krav pa manniskors halsa och
vélbefinnande pa arbetet.

l

KALLERUDS PARK OREBRO (HISSMONTOREN 4)

LAGE: Orebro
YTA: Ca 3400 kvm
FARDIGSTALLT: Kv 12022
INVESTERING: Ca 118 mkr

Kalleruds Park i utkanten av centrala Orebro &r ett modernt kontor i parkmiljé
med god balans mellan jobb och rekreation, mellan stad och grénska, mellan
yteffektiva kontor och en luftig kénsla. | Kalleruds Park ingar Castellums
koncept fér utomhuskontor WorkOUT som redan finns pa flera orter i landet.
Forskning visar att arbete utomhus har flera positiva effekter pa hélsan,
starker immunforsvaret och sénker stressnivan.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2020
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KV KORSNINGEN OREBRO

LAGE: Orebro
YTA: 5650 kvm
FARDIGSTALLT: Kv 22022
INVESTERING: Ca 227 mkr

| centrala Orebro kommer Castellum att uppfora en kontorsbyggnad med
Polisen som hyresgést. Huset byggs helt i tré och certifieras enligt Sweden
Green Building Councils (SGBC) nya certifiering NollICO,. Méalséttningen ar
att byggnaden ska ha netto-noll koldioxidutslépp under sin livstid.

ssenns
MILJO

BYGGNAD

KOPPARTORGET 4&5 (VERKSTADEN 14)

LAGE: Kopparlunden, Visterés
YTA: 5800 kvm
FARDIGSTALLT: Kv 12022
INVESTERING: Ca 198 mkr

Castellum uppfér en ny kontorsbyggnad om totalt 5 800 kvm och fem
vaningsplan i det attraktiva omradet Kopparlunden med direkt anslutning
till de centrala delarna av Vésteras. Castellum dger sedan tidigare ett flertal
fastigheter i omradet Kopparlunden som &r ett av Vésteras mest dynamiska
omraden med en inspirerande industrihistorisk miljé. Omradet ar idag
utvecklat till Vasteras tataste kontorskluster med moderna kontorslokaler.
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STORRE PAGAENDE PROJEKT 2020

Hyresvérde

Uthyrnings- Total inv. Varavinv. Varavkvar
Fastighet Yta,kvm mkr kr/kvm gradjan 2021 ink. mark, mkr 2020 mkr attinv., mkr Fardigstallt Kategori

Sjustdrnan 1, Malmg? 31460 78 2775 91 % 1296 349 947 Kv12023 Nybyggnation kontor
Godsfinkan 1, Malma? 26 500 81 3030 9N % 1270 471 799 Kv12023 Nybyggnation domstolsbyggnad
Dragarbrunn 21:1, Uppsala? 14130 45 3150 72 % 493 269 224 Kv 42021 Om- och tillbyggnation kontor
Gétaland 5, Jonkdping? 9200 23 2500 100 % 325 33 292 Kv32022 Nybyggnation domstolsbyggnad
Jeppe 1, Helsingborg?? 7 000 19 2800 48 % 305 110 Kv22022 Nybyggnation kontor
Korsningen, Orebro?# 5650 15 2800 100 % 227 55 172 Kv22022 Nybyggnation konor
Sesamfroet 2, MéIndal? 5600 4280 100 % 280 7 263 Kv32022 Ombyggnation samhallsfast.
Verkstaden 142 5800 2430 88 % 198 78 120 Kv12022 Nybyggnation kontor
Hissmontoren 4, Orebro? 3400 2 650 50 % 18 20 98 Kv12022 Nybyggnation kontor

Sellerin 3, Lund? 5190 1300 40 % 88 81 7 Kv12021 Nybyggnation lager/bilhall

Backa 20:5, Géteborg? 4600 1500 100 % 82 65 Kv12021 Nybyggnation lager/kontor
1. BREEAM utvérderar och betygsatter byggnaders totala miljépaverkan.
2. Miljsbyggnad &r ett certifieringssystem som syftar till att skapa miljdmaéssigt hallbara byggnader och tar hansyn till energi, inomhusmiljé och byggmaterial.

3. WELL &r den forsta byggstandarden som tar hansyn till manniskans vélbefinnande i arbetslivet.
4. NollCO, &r en pabyggnadscertifiering till Miljsbyggnad, BREEAM-SE, LEED och Svanen och syftar till att uppné netto-noll klimatpaverkan av en ny byggnad.

Kvarteret Korsningen, Orebro
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Storre fardigstallda projekt

MILJ

o]
BYGGNAD

MILJO
BYGGNAD

STORRE FARDIGSTALLDA PROJEKT 2020

OSKARET 1, STOCKHOLM

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

Castellum férvarvade under 2017 Stockholm Vattens tidigare huvudkontor
pa Torsgatan 26, mitt i centrala Stockholm. Fastigheten har en uthyrningsbar
area om 11 000 kvm samt bedémda mojligheter till nya byggratter. Under
2018 inleddes ombyggnationen till moderna kontorslokaler. Castellum &ger
ocksa nagra av grannfastigheterna och ser stor utvecklingspotential i omradet.
Planen r att tillsammans med Stockholms stad och 6vriga fastighetségare
skapa ett levande blandkvarter. Byggnaden &r uthyrd till 77 %.

HISINGEN LOGISTIKPARK 2, GOTEBORG

LAGE: Hisingen, Géteborg
YTA: 36 700 kvm
FARDIGSTALLT: Kv 3,2020

INVESTERING: 337 mkr

Sommaren 2020 fardigstallde Castellum andra etappen av Hisingen
Logistikpark som omfattar ca 37 000 kvm fardigstélld logistikyta med sol-
cellsanldggning pa taket. Byggnaden &r uthyrd till 100 % till en e-handelsaktér.
| och med fardigstéllandet av etapp 2 blev Hisingen Logistikpark en av Nordens
storsta logistikanlaggningar med modern standard fér helautomatiserade
lager om totalt 65 000 kvm.

MASTHUGGET 26:1, GOTEBORG
LAGE: Vid Masthuggskajen, centrala Géteborg
YTA: 4185 kvm
FARDIGSTALLT: Kv 4, 2020

INVESTERING: 238 mkr

Pa historisk mark och granne med Castellums befintliga fastighet Amerika-
huset fardigstalldes byggnationen av kontorshuset Emigranten Géteborg.
Byggnaden ligger mitt pa Masthuggskajen, som &r en del av det stora
stadsutvecklingsprojektet Alvstaden. Byggnaden &r uthyrd till 10 %.

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

Fastighet Yta, kvm mkr kr/kvm grad jan 2021 mark, mkr 2020 mkr attinv., mkr  Férdigstillt Kommentar
Oskaret 1, Stockholm® 10 841 60 5550 77 % 638 587 51 Kv42020 Ombyggnation kontor
Hisingen Logistikpark,
Goteborg? 36 700 28 750 100 % 337 329 8 Kv32020 Nybyggnation logistik
Masthugget 26:1,
Géteborg? 4185 13 3200 10 % 238 222 16 Kv42020 Nybyggnation kontor
Ornas 1:17, Upplands-Bro? 15719 15 1000 100 % 208 198 10 Kv12020 Nybgyggnation logistik
Visionen 3 fd 1, Jénképing ? 5155 10 1850 80 % 87 67 20 Kv22020 Ombyggnation kontor
Moranen 3, Malmg? 3421 5 1350 82 % 54 54 0 Kv12020 Nybyggnation kontor

1. BREEAM utvérderar och betygsatter byggnaders totala miljspaverkan.
2. Miljbyggnad &r ett certifieringssystem som syftar till att skapa miljémassigt héllbara byggnader och tar hansyn till energi, inomhusmiljé och byggmaterial.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2020
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Transaktion

Castellum ar en langsiktig aktor och i strategin for tillvaxt ingar att standigt
foradla och utveckla fastighetsbestandet genom investeringar i saval ny-,

till- och ombyggnation som férvarv.

Investeringarna genomfors i syfte att forbattra kassaflodet
och darigenom 6ka fastigheternas varde. Nya projekt
tillfoérs successivt genom férvarv av saval utvecklingsbara
fastigheter som outnyttjade byggratter.

Castellum utvecklar kontinuerligt fastighetsbestandet,
vilket aven innefattar forsaljningar, i syfte att starka sin
position som den ledande akt6ren i nordiska tillvéxtstader.
Ett bra exempel pa detta ar att Castellum i slutet av 2020
annonserade férséljning av en fardigutvecklad fastighets-
portfélj med varierande alder, bestaende av framst
lager/logistik till Blackstone for ca 18,1 miljard kr netto
efter avdrag fér omkostnader och uppskjuten skatt om
ca 900 mkr. Forséljningen var uppdelad i tva portféljer:
= Portfélj nr T med ett férsaljningspris netto om

ca 5,0 mdkr och en vérdering vid arsskiftet om ca

4,8 mdkr, med frantrade i borjan av februari. | samband

med forséaljningen kommer en uppskjuten skatteintdkt

redovisas om ca 600 mkr. Afféren var villkorad av

Konkurrensverkets godkannande, vilket erhélls i januari

2021, och kommer darmed redovisas som sald under

kvartal 12021.

* Portfélj nr 2 med ett forséljningspris netto om
ca13,1mdkr och en vardering vid arsskiftet om

ca 12,7 mdkr, med frantrade i manadsskiftet mars/april.

| samband med férsaljningen skulle en uppskjuten

skatteintdkt om ca 1,8 mdkr redovisas. Affaren var
villkorad av savil Konkurrensverkets godkannande

(som erhoélls i januari 2021) som att férvarvet av

Entra genomfordes (erbjudandet drogs tillbaka i

februari 2021).

Under 2020 har Castellum ocksa genomfért en rad férvarv
och tilltraden.

| maj genomfordes en affar med SBB dér Castellum
forvarvade en central kontorsfastighet i Malmoé om 216 mkr
som hyrs i sin helhet av Domstolsverket. Genom affaren
skapade Castellum fortsatta utvecklingsmojligheter i
centrala Malmo da Domstolsverket flyttar in i Castellums
projekt i Nyhamnen 2022. Under varen férvdrvades dven
en strategisk belagen logistikfastighet for 35 mkr i samma
stadsdel dér vidare exploatering planeras.

| november forvarvades fastighetskoncernen Lindstrom
Invest i Helsingfors. Portféljen innehaller 36 000 kvm

50 FASTIGHETS-, PROJEKTPORTFOLJEN, TRANSAKTIONER

moderna kontor i Kalasatama. Investeringsvolymen
uppgick till 150 meur. Transaktionen genomférdes delvis
som en apportemission.

Kort darefter forvarvades ytterligare en kontorsfastighet
iintilliggande S6rnainen fran Capman fér ca 23,7 meur.
Detta tydliggjorde Castellums ambition om fortsatt
expansion i regionen.

| december manad genomférdes ett férvarv i Slakthus-
omradet i Stockholm - ett omrade under stark utveckling.
Fran Humlegarden forvarvades den strategiskt beldgna
kontorsfastigheten Sandhagen 9 om 5 600 kvm fér 296 mkr.
| bérjan av 2020 forvarvades och tilltraddes dven en mindre
fastighet i samma omrade av Stockholms stad - innebarande
att radighet fas 6ver ett helt kvarter. Kvarteret utvecklas
indra samrad med Stockholms stad och vantas omfatta
minst 25 000 kvm moderna lokaler for arbetsplatser.

Castellum har minskat sin narvaro i Halmstad genom
férsaljning av fastigheter inom Hogskoleomradet till Intea
Fastigheter AB som sedan tidigare dger resterande del av
campus. Forsaljningspriset om 729 mkr 6versteg den
senaste varderingen.

Ett klassiskt kontorshus om 8 690 kvm i Vésteras
forvarvades i december for 198 mkr. Byggnaden ar belagen
i stadens mest centrala gatukorsning.

| G6teborg har Castellum gjort en affar med Goteborgs
stad som mojliggor framtida stadsutveckling genom att
sélja en markfastighet till staden i utbyte mot en mark-
anvisning i anslutning till Vastlankens blivande Station
Centralen. Byggratten omfattar ca 20-30 000 kvm BTA
for kontors- och handelsytor bland annat innefattande
en av stationsuppgangarna.

Under 2020 forvarvade Castellum for 2 646 mkr (3 350)
och salde f6r 891 mkr (4 138) inklusive ersattning for tillaggs-
kopeskilling om 120 mkr som tidigare inte redovisats.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2020
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SANDHAGEN 9 e
LAGE: Slakthusomradet i Stockholm
:... YTA: 5700 kvm
| T i TILLTRADE: Jan 2021
fiinin INVESTERING: 296 mkr

Tomtréatten ar beldgen i direkt anslutning till Castellums redan befintliga

fastigheter i Slakthusomradet - ett av Stockholms mest spénnande omraden E

dar en ny modern stadsdel utvecklas. Byggnaden innehaller kontor och 3

uppférdes 1989. ]g’
I
m
-

5 FASTIGHETER HELSINGFORS

LAGE: Kalasatama

YTA: 36 000 kvm =

TILLTRADE: Nov 2020 3

INVESTERING: 1440 mkr =

Castellum forvarvade koncernen Lindstrém Invest innehallande fem
fastigheter som alla ligger vél samlade i Kalasatama, ett tidigare hamn-
omrade som Helsingfors stad nu utvecklar till en ny modern stadsdel.
Byggnaderna innehaller hégkvalitativa kontorslokaler, konferenscenter
samt restaurang.

Sz

. <O

HAMEENTIE 15 =

LAGE: Sérnéinen = é

~

YTA: 7900 kvm ¢

TILLTRADE: Dec 2020
INVESTERING: 213 mkr

Som ytterligare ett bevis pa Castellums ambition att véxa i Helsingfors-
omradet férvarvades i december Hameentie 15. Fastigheten &r strategiskt
belagen i Sérndinen intill Kalasatama. Fastigheten byggdes 1956 med
pabyggnad 1990 och har I6pande renoverats sedan dess. | juni 2021
flyttar Senaatti Verohallinto, statens samarbetspartner inom arbetsmiljo,
in i 1100 kvm nyrenoverade lokaler.

ONINYALSSOVIOE

STORRE FASTIGHETSFORVARV UNDER 2020

Hyresvérde
Fastighet Yta, kvm mkr  kr/kvm Uthyrningsgrad jan 2021 Anskaffningsvarde, mkr Tilltrade Kategori
Sandhagen 9 5700 16 2800 99 % 298 Jan 2021 K = &
m X
Von Conow 57 6800 13 1950 100 % 216 Maj 2020 S 8 g
Manfred 8 8700 16 1850 90 % 194 Dec 2020 K é g
Eggegrund 7 14900 7 500 100 % n4a Mars 2021 L § =
)
Fastighet Yta, kvm meur eur/kvm Uthyrningsgrad jan 2021 Anskaffningsvarde, meur Tilltrade Kategori
5 fastigheter Helsingfors 36 000 n 300 86 % 150 Nov 2020 K
Hémeentie 15 7900 2 260 86 % 23,7 Dec 2020 K
STORRE FASTIGHETSFORSALININGAR UNDER 2020 z
Hyresvérde g
Underliggande Uppskjuten skatt  Férsiljn. pris z
Fastighet Yta, kvm mkr  kr/kvm fastighetspris, mkr omkostn., mkr netto, mkr Frantriade Kategori =
i
Halmstad, sex fastigheter 36150 55 1500 743 14 729 Jan 2021 Z
g
By
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Tuffa mal ger resultat i kampen
mot den globala uppvarmningen

Under fokusomrade planeten (miljé och klimat) ar det 6vergripande malet netto-noll
koldioxidutslapp senast 2030. Att férhindra den globala uppvarmningen ar av hogsta
prioritet for saval Castellums verksamhet som for varlden i stort. Jordens befolkning

fortsatter att 6ka och resurserna ska racka till allt fler. Darfér &r detta omrade helt

grundlaggande i Castellums hallbarhetsarbete.

Fokusomrade planeten

INRIKTNING

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

MAL

* 15 % energibesparing per kvm ar 2025 jamfért med index 2015.
* En energieffektivisering om minst 1,5 % per ar i like-for-like-
portféljen (fastigheter i férvaltning i tva ar).

* Netto-noll koldioxidutsldpp och 100 % icke-fossil energi
senast 2030.

* 100 % av alla fordon ska vara fossiloberoende 2020.
* 1% vattenbesparing per ar i like-for-like portféljen.

UTFALL

* 15 % besparing (8) jmf med 2015 och 12 % besparing (-8)
iden jamférbara portféljen (like-for-like).

* 85 % (77) minskade CO,-utslapp fran fastighetsforvaltning.
(Scope 10och 2) sedan 2007. For uppféljning av Scope 3
se sidan 164.

* 95 % (96) fornybar energi.
= 100 % (86) fossiloberoende fordon.
* 13 % (3) vattenbesparing i jamforbara portféljen (like-for-like).

MAL OCH UTFALL ENERGIANVANDNING PER KVM
Absolut férbrukning per kvm for de fastigheter Castellum forvaltar

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

Normaliserad energianvandning
kWh/kvm (staplar)
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Effektiviserad energianvandning
Castellum arbetar kontinuerligt med att minska energi-
anvandningen genom savél driftsoptimering som investe-
ringar i energieffektiv teknik. Under det gangna aret har
93 projekt genomférts omfattande 82 mkr, i syfte att energi-
effektivisera. Energianvdandningen inom koncernen foljs syste-
matiskt upp och analyseras darefter. De atgérder som genom-
fors ar prioriterade efter storst effektiviseringspotential.

Utbyggnad pagar av en egen portal fér webbaserad fastig-
hets6vervakning, dér matvarden avseende drift, larm, hissar
och inpassering kan 6vervakas. Arbetet innebér besparingar
av energi och tid och skapar kundnytta i form av battre service
genom férebyggande arbete. [dag ar 385 fastigheter mot-
svarande 2 852 tkvm uppkopplade mot portalen.

Under 2020 har den normaliserade energianvandningen
i det jamférbara bestandet (like-for-like) minskat med 12 %.
Effektiviseringen beror dels pa ett aktivt arbete for att minska
energianvandningen i Castellums byggnader, dels pa grund
av pandemin vilket inneburit lagre beldggning i vara lokaler
och darmed mindre behov av energi samt pa ett mildare vader
under 2020 jamfért med féregaende ar. Varmeanvandningen
minskade under 2020 med 10 % medan elanvandningen
minskade med 5 %. Sedan 2007 har energianvandningen
minskat med totalt 37 % per kvm.

KOLDIOXIDUTSLAPP FASTIGHETSFORVALTNING
(SCOPE 1 & 2 MARKET BASED)

Malsatt niva koldioxidutslépp
kg CO,/kvm (kurva)

Koldioxidutslapp (normaliserade)
kg CO,/kvm (staplar)
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Den faktiska férandringen i den jamférbara portféljningen &r 11 %, ej graddagsjusterat. Castellum bérjade systematiskt méata energi och uppvarmning ar 2007, vilket darfér anvands som jamférelsear.
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Solceller pa taket ger mervéarde

for AFRY

Castellums satsning 100 pa sol &r en av Nordens stérsta inves-
teringar i solceller som innebér att narmare hundra solcells-
anlaggningar ska byggas pa Castellums fastigheter fram till 2025.

En av satsningarna ar AFRY:s kontor i
Solna dar en 255 kilowattsanlaggning
som tacker 2 500 kvadratmeter av taket
togs i drift varen 2020.

- Som konsulter inom hallbarhet och
hallbara I8sningar i byggnader sa vill vi
garna leva som vi lar. Darfor kanns det
valdigt roligt att vi kan ha ett utbyte med
Castellum och bidra med var kunskap
nar det géller solcellsanlaggningar, sager
Kaia Eichler &r hallbarhetschef for
affarsomradet Buildings pa AFRY.

AFRY &r en stor samhéllsaktér som
arbetar for att driva pa lagstiftningen
kring kravstallningen i olika projekt mot
mer hallbar energiférsérjning.

Marievik, Stockholm

- Fragan om hallbart féretagande har
6kat markant den senaste tiden och inte
minst nu under 2020. Fér oss pa
Castellum kanns det kul att pa riktigt ha
arbetat fram ett projekt som &r hallbart
och bra fér bade AFRY, miljon och
ekonomin. Vi ser fram emot fler spéan-
nande kundprojekt som kastar in oss

i nya utmaningar och lésningar kring
hallbar fastighetsférvaltning och
projektutveckling den ndrmaste tiden,
sager Hanna Bjorklund, kundansvarig
fér AFRY pa Castellum.

FORVALTNINGSBERATTELSE
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100

pa sol

Castellum startade 2019 Nordens
stdrsta solcellsprogram. Sedan
dess har bolaget byggt 39 av 100
(som &r malet) stérre solcells-
anlaggningar.

FORDELNING
KOLDIOXIDUTSLAPP

W Fjarrvarme
och fjarrkyla 93 %
Kéldmedia 5 %
Naturgas 2 %
Olja 0 %
Fordon 0 %

FORDELNING AV TOTAL
ENERGIANVANDNING

M Fjarrvarme 68 %
Fastighetsel 25 %
Fjarrkyla 5 %
Biogas 1%
Geoenergi 1%
Direktel 0 %
Naturgas 0 %
Olja 0 %
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Malet om 100 % fossiloberoende fordon
har fullféljts och darmed ar nu samtliga
fordon, servicebilar, poolbilar och tjanstebi-
lar, som Castellum anvander eldrivna eller
drivs med biodrivmedel.

Castellums forbrukning av varme om
50 kWh per kvm kan jamféras med bransch-
genomsnittet. Som branschgenomsnitt
anvands Energimyndighetens referensvérde
fér uppvarmning av lokaler om 117 kWh per
kvm. Detta innebar att Castellums bygg-
nader ar 57 % mer energieffektiva &n det
svenska genomsnittet for lokaler.

Okad andel av fornyelsebara briinslen
Av Castellums koldioxidutslapp ar 6 %
direkt paverkbara via olja, gas samt service-,
férmans- och poolbilar (Scope 1) medan
resterande del 94 % &r indirekt paverkbara
(Scope 2), d.v.s. k6pt energi som fjarrvarme
ochel.

For att minska utslappen pagar ett arbete
med att fasa ut fossila branslen. | dagslaget
finns fyra oljepannor kvar.

Av Castellums hyresgaster star ca13 %
sjalva for varme och 23 % for fastighets-
elen. Totalt &r 6 181 kW solceller installe-
rade pa Castellums fastigheter, motsva-
rande 43 267 kvm solceller. Under 2020
har 13 storre solcellsanlaggningar byggts.

Uppvéarmning med fjarrvarme medfor
att Castellums koldioxidutslapp blir bero-
ende av fjarrvarmeverkens branslemix.

Idag anlitas 29 fjarrvarmeverk, vilka star for
93 % av koncernens utslapp i Scope 1och 2.
Castellum har en dialog med de fjarrvarme-
verk som har hogst utslapp av koldioxid
per kWh, for att paverka dem att minska
utslappen. Overgang till gron fiarrvarme med

férnybara branslen pagar och motsvarar
idag 48 % av fjarrvarmeleveranttrerna.

Under 2020 har koldioxidutslappen i
Scope 1och 2 minskat med 34 % per kvm
och sedan 2007 har de minskat 85 % per
kvm. Okningen beror till stor del pa att
fiarrvarmeleverantérernas utslapp okat
under aret. Av Castellums totala energi-
anvandning ar 95 % icke-fossil.

Sedan ar 2001 anvénds enbart miljo-
markt el i koncernen.

Minskad avfallsmingd

Att minska avfallsmangden som gar till
deponi genom att erbjuda kallsortering ar
ett omrade som Castellum arbetat med
lange. Uppféljningen av arbetet forsvaras
av att flera renhallningsbolag anlitas och
att ett fatal kan redovisa uppféljning i vikt.
Dessutom skiljer sig hyresgasternas verk-
samhet at och darmed deras behov av
avfallshantering. Statistik erhalls idag fran
41 % (27) av renhallningsbolagen och
Castellum arbetar aktivt for att 6ka méng-
den tillgéngliga data. Statistiken innefattar
avfall fran byggnader som férvaltas av
Castellum och inte avfall fran projekt eller
entreprenader.

Vattenforbrukning
Castellum anvander vatten ur det kommu-
nala systemet och arbetar med uppféljning
och atgéarder for att minska forbrukningen.
Castellum antog under 2017 en malsatt-
ning om att vattenanvandningen per kvm
ska minska med 1% per ar i den jamfarbara
portfoljen (like-for-like) till 2030. | den jam-
forbara portféljen ar besparingen 13 %
jamfért med 2019.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2020
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Halsosamma och sdkra arbetsplatser
for hyresgaster och medarbetare

Under fokusomrade framtidssékring &r det 6vergripande malet en hallbar fastighetsportfélj
i en varld i férandring. Genom att fokusera pa langsiktig hallbarhet i fastighetsbestandet
sakerstaller Castellum att varden bestar 6ver tid och att bolaget star rustade for framtida

férédndringar och utmaningar.

Fokusomrade framtidssakring

INRIKTNING

Castellum ska skapa en héllbar fastighetsportfélj i en vérld
i forandring.

MAL

* 50 % av fastighetsbestandet i kvm ska vara miljocertifierat 2025.

Alla nyproducerade byggnader och stora ombyggnationer ska

miljocertifieras. Miljobyggnad Guld géller vid ny- eller ombygg-

nation fér kontor och handel. Lagre betyg far endast véljas da

det foreligger sérskilda skél till varfér Guld inte kan uppnas.

For logistikbyggnader galler Miljobyggnad, betyg Silver.

* Ekosystemtjénster ska utvarderas vid nyproduktion och stérre
projekt och minst lika mycket ekosystemtjénster eller mer ska
aterskapas pa platsen.

UTFALL

* 39 % av fastighetsbestandet i kvm &r miljocertifierat och certifie-
ring pagar av ytterligare 7 %. Castellum ager flest miljécertifie-
rade fastigheter av de svenska borsnoterade fastighetsbolagen.
Samtliga av Castellums stérre ny- eller ombyggnationer fér kontor
och handel uppfyllde detta mal under 2020.
* Ekosystemtjanster utvarderas och implementeras i samtliga

nya storre projekt.

Ho6ga ambitioner for miljocertifieringar
For Castellum ar det viktigt att erbjuda hyresgéaster och
medarbetare halsosamma och sékra arbetsmiljcer. For att
uppna det arbetar Castellum bl.a. med miljdinventeringar
och erkdnda miljocertifieringssystem av fastigheterna.
Malsattningen &r att samtliga fastigheter ska vara miljo-
inventerade. Castellum miljocertifierar alla nybyggnationer
och stérre ombyggnationer. Om dessa projekt avser kontor
ska de certifieras enligt Miljobyggnad, niva Guld, i Sverige.
Lagre betyg far endast viljas da det foreligger sarskilda skal
till varfér Guld inte kan uppnas. For nya kontor utanfor
Sverige géller certifieringsniva, BREEAM, betyg Excellent.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2020
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For nyproduktion av logistikbyggnader géller Miljobyggnad,
betyg Silver. Castellum har dven egna hallbarhetsprogram
som tilldmpas vid alla investeringar, |&s mer pa sidan 39.

Tydliga krav i leverantorskedjan

Castellum arbetar for att anvanda resurser sa klokt och
effektivt som mojligt. Castellum har en uppférandekod for
leverantérer som tillampas i samtliga upphandlingar, vilket
medfér att projekten genomférs med hogt stallda hallbar-
hets- och klimatkrav.

Kraven pa leverantérer galler miljo, arbetsmiljé och
sadkerhet, arbetsvillkor, méanskliga rattigheter samt affars-
etik och antikorruption.

Vid nybyggnation och ombyggnation stéller Castellum
tydliga hallbarhetskrav genom att tillampa koncerngemen-
samma hallbarhetsprogram vid upphandling. Lds mer om
hur Castellum tanker kring hallbara investeringar vid
nybyggnation och ombyggnation pa sidan 39.

Vid stérre inkép och upphandlingar har Castellum ambi-
tionen att granska leverantérer och entreprenérer enligt
koncerngemensamma krav. Uppféljning sker pa olika séatt,
exempelvis genom revision i Castellums miljélednings-
system, besiktningar, enkater och platsbesok. Inga storre
avvikelser har uppmarksammats under aret vid uppféljning.
Under 2020 har Castellum kopt in tjanster eller produkter
for totalt 3 495 mkr fran totalt 4 105 leverantorer, varav de
57 storsta leverantérerna med en inkdpsvolym storre én
10 mkr stod fér 60 % av inkdpsvolymen. Inga betydande
foréandringar har skett i Castellums arbete med leverantors-
kedjan under aret.

Som en del i att effektivisera leveranttrskedjan och stélla
tydliga krav tecknar Castellum systematiskt ramavtal med
leverantorer. | samtliga upphandlingar behéver leverantéren
dven intyga att de har ett systematiskt arbete kring hallbar-
het och arbetsmiljéledning. Om en leverantor bryter mot
uppférandekoden eller hallbarhets- och arbetsmiljokraven,
kan avtalet sdgas upp. Under aret har Castellum tecknat
7 nya ramavtal och totalt finns 29 ramavtal i koncernen for
varor och tjanster inom fastighetsférvaltning.
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LEVERANTORER
Andel av total inképsvolym

W Entreprencrer fér bostadshus och andra byggnader 51 %
\ El, natagare och distribution 5 %
Varmeverk m.m. 4 %
Kommuner 3 %
Firmor for byggnadssnickeriarbete 2 %
M Elinstallationsfirmor 2 %

Ventilationsfirmor 2 %

M Tekniska konsultbyraer inom bygg- och anléggning 2 %
B Arkitektkontor 1%
B Ovriga branscher 28 %

Logistiknav, Brunna, norr om Stockhol




FORVALTNINGSBERATTELSE

En arbetsplats dar medarbetarna

mar bra

Under fokusomrade valbefinnande ar malet att framja halsa, valbefinnande och produktivitets-
6kning dar jamstalldhet och mangfald &r viktiga férutsattningar. Med syfte att underlatta for
medarbetarna att fa ihop livspusslet introducerades under aret mojligheten till ett mer flexibelt

arbetsliv med visionen "Jobba var du vill, nar du vill”. Férhoppningen &r att framja medarbetarnas
halsa och valbefinnande och samtidigt bidra till 6kad produktivitet.

Fokusomrade valbefinnande

INRIKTNING

Vi ska fréamja halsa, valbefinnande och produktivitetsékning.

MAL

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

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

UTFALL

Foljande fordelning avseende jamstalldhet:

* Koncernledning: 50 % kvinnor, 50 % man.

* Regionala ledningsgrupper: 36 % kvinnor, 64 % man.

* Forvaltning/kundvard: 35 % kvinnor, 65 % man.

= Projekt- och affarsutveckling: 23 % kvinnor, 77 % man.

» Stédfunktioner: 66 % kvinnor, 34 % man.

* 0,9 % kortidssjukfranvaro.

* 11 % langtidssjukfranvaro.

* 8 % (6) av Castellums medarbetare har internationell bakgrund.

F6r mer detaljerad information se sidan 58-59.

Virdegrunden ger vagledning i vardagen
Castellums strategiska riktning har samlats i bolagets
strategiplan som |6per 6ver tre ar. Koncernledningen &r
ytterst ansvarig for strategiplanen, vilken har presenterats
fér och antagits av styrelsen. Strategiplanen innehaller
bolagets évergripande strategier och mal samt en hand-
lingsplan fér de kommande tre aren, dar arbetet med
Castellums kultur och vardegrund ar en viktig del. Varde-
grunden, Castellumandan, ger vagledning i vardagen och
olika arbetssituationer kring vad man kan férvanta sig av en
medarbetare pa féretaget och hur man ska agera internt
mot varandra.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2020
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Permanent flexibilitet for alla anstillda

Under visionen "Jobba var du vill, n&r du vill” far Castellums
medarbetare friheten att utféra sina arbetsuppgifter pa det
satt som de sjélva foredrar for att lattare kunna hantera
livspusslet. Hela arbetslivet star infér en omdaning som
Castellum anser sig moéta bast genom att praktisera forand-
ringen pa sig sjélva.

Fragor om distansarbete, flexibilitet och balans mellan
jobb och fritid har lange funnits pa agendan. N&r pandemin
brot ut inférde bolaget distansarbete som standard for de
flesta medarbetare och har nu 6ppnat upp for en fortsatt
overgang till ett mer flexibelt arbetsliv.

En arbetsplats dir medarbetarna mar bra

Hélsa och sdkerhet och en god arbetsmilj6 &r prioriterat
inom Castellum. Mals&ttningen &r en halsosam och olycks-
fri arbetsplats. Genom ett strukturerat arbetsséatt arbetar
bolaget proaktivt fér att undvika arbetsrelaterade olyckor
och ohélsa och férebygga risker.

Castellum varnar om medarbetarna och arbetar med
friskvard genom aktiviteter och friskvardsbidrag samt
erbjuder regelbunden halsoundersékning och en férmanlig
sjukvardsforsakring. Friskvard sker i bade forebyggande och
rehabiliterande med syfte att framja fortsatt valmaende.
Korttidssjukfranvaron &r fortsatt Iag och motsvarar 1% (1)
varav 1% (1) fér kvinnor och 1% (1) fér mén. Den totala
sjukfranvaron var fortsatt lag, 2,0 % (2,9).

Castellum varnar om bade medarbetare och leverantérer
och har ett ansvar for att ingen blir fysiskt eller psykiskt sjuk
eller skadas p.g.a. sitt arbete. Bolaget arbetar fortlépande
med att utveckla och forbattra arbetsmiljon i hela koncernen.
Castellum har en uppférandekod for leverantérer dar krav
stélls pa att leverantérerna ska leva upp till samma krav som
bolaget stéller pa sig sjalv.

Férekomsten av samtliga arbetsskador &r mycket lag och
motsvarar 1,2 % skador per 200 000 arbetade timmar. Under
aret har arbetsskador hos medarbetarna bestatt av klam-
skada, stukning och benskada samt skador vid transport
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ANSTALLDA VID ARETS
UTGANG VARAV

* 162 kvinnor och 251 man.

* 404 heltids- och 9 deltidsanstallda.

* 41 tillsvidareanstallda och
2 visstidsanstallda.

* Andelen anstéllda med
kollektivavtal var 100 %.

CASTELLUMS VARDEORD

* Personliga

* Passionerade
* Proaktiva

« Palitliga

VIKTIGA ARBETSOMRADEN

* Stotta organisationens ledare med
att utveckla organisation och
medarbetare.

= Sakra ratt kompetens nu och fér
framtiden.

= Utveckla ledarskapet och kulturen

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

58 VALBEFINNANDE

M Kvinnor
W Mén

fran och till arbetet. Aven for Castellums
leverantdrer &r siffran |ag och under aret
har sex arbetsskador rapporterats. Foljande
typer av arbetsskador har under aret upp-
statt hos leverantorer: fallolyckor, skarsar,
benbrott, kldmskada och brénnskada. Inga
betydande sasongsvariationer av antal
anstallda finns i verksamheten.

Fokus pa mangfald och jamstilldhet
For Castellum dr mangfald och jamstélldhet
viktigt. Mal kring dessa omraden finns
framtagna och &r en del av koncernens
hallbarhetsagenda, "Den hallbara staden”.
Dessa innebar att Castellum 2025 ska ha
uppnatt en langsiktig jamn kénsférdelning
pa ledande positioner och samtliga yrkes-
kategorier (40-60 %) samt att andelen
medarbetare med internationell bakgrund
ska oka for att langsiktigt spegla samhéllets
sammansattning.

For nérvarande finns det god representa-
tion avseende jamstalldhet pa styrelse- och
koncernledningsniva i bolaget. Totalt sett
var andelen kvinnor vid arsskiftet i bolaget
40 % (39). For att bli ett mer jamstallt
bolag finns riktlinjer med konkreta hand-
lingsplaner for jamstélldhet och mangfald.

Idag rader det i vissa yrkesgrupper en
relativt stor obalans, medan andra yrkes-
grupper uppnar jamstalldhetsmalet med
god marginal.

JAMSTALLDHET INOM CASTELLUM 2020
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Som en del i Castellums mangfaldsarbete
ingar jamstallda |6ner. Som kan utldsas i
tabellen pa sidan 178 ar [dnerna inom ramen
for vad som anses jamstallda. Detta bevakas
kontinuerligt och om I6neskillnader kan
kartlaggas som beror pa kén sker atgarder
omgaende.

Samarbeten och initiativ

Castellum deltar i praktikprogrammet
Jobbspranget som drivs av IVA (Kungliga
Ingenjors- och Vetenskapsakademien),

dér nyanlinda akademiker med uppehalls-
tillstand far mojlighet att under fyra manader
praktisera i naringslivet.

Castellum har under aret inlett ett sam-
arbete med My Dream Now. Samarbetet ger
bolagets medarbetare mojlighet att enga-
gera sig som mentorer och klasscoacher fér
elever i grundskola och gymnasium.

Under aret har majoriteten av Castellums
medarbetare genomgatt en e-learning-
utbildning kring mangfald och jamstalldhet.
Utbildningen ar framtagen internt och ar
obligatorisk f6r alla nya medarbetare.

Hogt engagemang, tydlighet

och forvdntan

| slutet av aret introducerades en ny
medarbetarundersokning, Castellum
Experience. | form av en pulsmatning mats

[{Li

Hela
koncernen

Styrelse Regionala

ledningsgrupper

Koncernledning

50 %
50 %

50 %
50 %

40 %
60 %

44%
56 %

Férvaltning/
Kundvard

35% 23%
65 % 77 %

Projekt- och  Stédfunktioner Chefer

affarsutveckling
66 %

34 %

1
1
40% |
60 % :

= Jamstallt innebér en fordelning i intervallet 40-60 %. Gréna markeringar &r foremal for maluppféljning enligt Castellums
hallbarhetsstrategi. Handlingsplaner planeras arsvis av HR-avdelning och fokus &r de minst jamstéllda och stérre yrkes-
grupperna, vilket fdljs upp pa detaljerad niva exempelvis inom férvaltning/kundvard.
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nivan pa engagemang. Engagemang innefattar tydlighet
ochenergi, "En engagerad medarbetare vet vad hen ska
gora for att bidra till féretagets mal (tydlighet) och har ork,
kraft och lust (energi) att géra det.” Méatningen sker varje
manad och bestar av ett fatal fragor. Syftet med kontinu-
erliga matningar &r att snabbt kunna identifiera behov av
korrigerande insatser och att kunna félja trender.

Efter den forsta matningen ser engagemangindex bra
ut med ett resultat som hamnar strax 6ver benchmark.

Castellum arbetar med saval kompetensutveckling som
en motiverande arbetssituation for att skapa engagemang
och trivsel.

Medarbetarsamtal ska genomféras arligen for att satta
och félja upp mal samt faststalla behov av kompetensut-
veckling. Under 2020 har 93 % (78) av alla medarbetare
haft medarbetarsamtal, varav 89 % kvinnor och 95 % man.

Anledningen till att alla medarbetare inte har haft med-
arbetarsamtal under 2020 beror fréamst pa en stérre mangd

nyanstallda, vilka &nnu inte haft sitt forsta medarbetarsamtal.

Att starka koncernen genom ett standigt férbattrings-
arbete, s.k. best practice, ar en kontinuerlig process. Inom
koncernen sker ett gemensamt utvecklingsarbete samt
erfarenhetsutbyte mellan regionerna for att géra kompetens
tillgénglig i hela organisationen. De gemensamma utveck-
lingsgrupperna ger forutsattningar for fortsatt forbattring
och i grupperna ingar deltagare som representerar samtliga
regioner. Grupperna diskuterar regelbundet fragor inom
specifika omraden sasom uthyrning, IT, drift, projektutveck-
ling, hallbarhet, kommunikation, inkép och personal.

Arbetet i dessa projektgrupper har blivit en central del av
det interna utvecklingsarbetet som drivs inom koncernen.

FORVALTNINGSBERATTELSE

MANGFALD INOM CASTELLUM EFTER REGION 2020
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M Castellum 2020 M Befolkningen 20-67 ar per region Kalla: SCB

Andel anstéllda med utldndsk bakgrund i Castellum 2019 jamfort med utlandsk
bakgrund i befolkningen 20-67 ar pa samma ort som respektive regionhuvudkontor.

| dessa sammanhang drar bolaget nytta av den nya organi-
sationsstrukturen som lampar sig mycket val for denna
typ av samarbete. | koncernen finns dven ett intranat dar
erfarenheter och kunskap enkelt kan delas mellan med-
arbetare oavsett geografisk hemvist.

Pa Castellum bedrivs kompetensutveckling saval
internt som externt. Kompetensutveckling har en bred
definition inom Castellum. Det kan vara utbildning som
aranpassad till respektive medarbetares arbetsuppgifter,
men dven utbildning inom omraden som koncernen foku-
serar pa. Totalt under aret har 7 913 utbildningstimmar
genomférts pa Castellum, vilket innebar ca 19 timmar per
medarbetare.

Sa bidrar Castellum till att

minska ungdomsarbetsldsheten

Genom samverkan mellan skola och arbetsliv vill My Dream
Now ge ungdomar inspiration att visualisera framtida yrkesval

och en vag ini arbetslivet.

- Castellum dr en av vara partners och
genom att erbjuda sina medarbetare
att vara klasscoacher sa bidrar de till

att minska segregation och ungdoms-
arbetsldshet. Det r ocksa ett satt att
arbeta fér social hallbarhet samtidigt
som det skapar stolthet ger ett mervarde

fér medarbetarna, sager Jonas Bygdeson,

vd och grundare My Dream Now.

De som medverkat som klasscoach
ser det som mycket positivt och ett
satt att bidra till ndgot meningsfullt
och samhallsnyttigt.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2020

- Det gor oss till en attraktiv arbets-
givare och stérker vart varumérke.
Samtidigt hoppas vi att fler ungdomar
ska fa upp 6gonen fér alla spannande
jobb inom fastighetsbranschen och att
de soker sig till oss i framtiden eftersom
vi ser ett 6kat behov av kompetensfor-
sérjning inom var sektor, séger Helena
Skoglund, HR.
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Vard att lita pa

Under fokusomrade uppférande &r det dvergripande malet att bedriva var verksamhet pa ett
ansvarsfullt satt gentemot samhallet och intressenter. Castellums uppférandekod beskriver
hur medarbetare i verksamheten ska beméta hyresgaster, leverantérer, samarbetspartners
och andra aktorer i den dagliga verksamheten. Uppférandekoden tydliggér Castellums
stéllningstagande géllande manskliga rattigheter, arbetsvillkor, affarsetik och information.

Fokusomrade uppforande

O

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

INRIKTNING

MAL

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

* Arbetstillfallen ska skapas fér ungdomar och langtidsarbetslésa
i alla storre projekt.

* 100 % av medarbetarna ska utbildas i uppférandekoden.

UTFALL

* Totalt har 47 ungdomar gjort praktik eller feriearbetat i
Castellum 2020. Av dessa var 9 larlingar motsvarande
ca 2 % av Castellums anstallda.

= Sju larlingsplatser skapades i storre projekt.
Samtliga medarbetare utbildas i Castellums uppférandekod.

Varderingar och uppférandekod
Castellums varderingar kan sammanfattas i orden Vard att
lita pa (I&s mer pa www.castellum.se).

Uppférandekoden, som galler fér Castellums samtliga
medarbetare, reglerar hur man ska upptrédda mot varandra,
mot Castellums hyresgaster, leveranttrer, samarbets-
partners och andra aktérer som medarbetare moter i den
dagliga verksamheten. Den baseras pa Castellums varde-
ringar och FN Global Compacts principer och tydliggor
Castellums stéllningstagande gallande méanskliga rattig-
heter, arbetsvillkor, affarsetik och information. Castellum
ska ge god service, f6lja lagar och férordningar, inte diskri-
minera nagon samt skapa god arbetsmiljé och sékerhet.
Dessutom finns ett fokus pa jamstélldhetsfragor, vilka
beskrivs i bolagets mangfaldsplan.

60 UPPFORANDE

Verksamheten i Castellum lyder under respektive lands
lagstiftning och regelverk géllande t.ex. arbetsvillkor,
arbetsmilj6é och organisationsfrihet. Castellums personal-
handbok behandlar fragor som arbetsmiljs, jamstalldhet,
I6ner, pensioner och tjanstebilar. Varje nyanstalld med-
arbetare genomgar obligatorisk utbildning om bolagets
uppférandekod, hallbarhetsarbete och mangfald.

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

Castellum har erhallit ett tiotal &renden via whistle-
blowerfunktionen under 2020. En del av drendena har
inneburit att rutiner férandrats eller att riktade kommunika-
tionsinsatser genomforts.

Under 2020 har inga incidenter intraffat som paverkat
hyresgésternas halsa och sakerhet negativt, som kommit
ledningen till kdinnedom. Castellum har heller inte blivit
démda for nagra brott mot bolagets uppférandekod eller
korruptionsbrott under 2020 eller de senaste fem aren.

Samhillsengagemang
For Castellum handlar samhiallsengagemang om att erbjuda
hélsosamma och produktiva stadsmiljéer dar manniskor mar
bra. Det handlar dven om att bidra till stadsutveckling som
uppmuntrar till integration mellan olika samhallsgrupper.
En annan viktig aspekt fér Castellum inom detta omrade
ar att bidra till att fler ungdomar och personer med utlandsk
bakgrund kommer in pa arbetsmarknaden. Castellum for
dialog med intressenter och ingar i gemensamma projekt
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med andra fastighetsagare och aktérer for att tillsammans
skapa battre livsmiljcer.

Under 2020 har totalt 47 ungdomar arbetat inom
Castellum som feriearbetare, praktikanter, larlingar,
trainees eller med examensarbeten. Av dessa ungdomar
var 9 larlingar (larlingar &r enligt Castellums definition
personer som star langt ifran arbetsmarknaden), vilket
motsvarar ca 2 % av Castellums medarbetare. Castellum
har ocksa malsatt att skapa arbetsplatser for ungdomar
i alla storre projekt. Utéver detta har Castellum sam-
arbeten med exempelvis Jobbspranget, ett initiativ som
matchar foretag med nyanldnda akademiker. Under aret
har Castellum &ven erbjudit praktik till personer med
utlandsk bakgrund som nyligen kommit till Sverige.

Under 2020 har ett samarbete med organisationen
My Dream Now genomférts dar medarbetare pa Castellum
besoker skolklasser i socialt utsatta omraden och berattar
om sitt jobb och olika karridrvagar som ar mojliga. Effekterna
fran samarbetet &r ett stort engagemang hos Castellums
medarbetare som far chansen att vara en inspiration for
ungdomar som kanske saknar forebilder eller kdnner nagon
som har ett inspirerande jobb. Effekten fér ungdomarna ar
ett breddat kontaktnat in i néringslivet och forebilder som
de kanske inte annars kommer i kontakt med. Samarbetet
ar mycket givande fér bada parter.

Utveckling av lokalsamhillen

Castellum har implementerat sociala program i de stader
bolaget ar verksamt. Idag tacker Castellums program

100 % av Castellums fastigheter. Castellums engagemang
varierar efter de specifika fastigheterna och det lokala
behovet. Programmen omfattar en intressentanalys for
att undersoka aktuella behov. Beroende pa stadens behov
och intresse beslutas lokalt om hur Castellum ska engagera
sig. Engagemangen i programmen inkluderar idag hur
Castellum méter och kan paverka miljon och den sociala
samverkan i positiv riktning, férbattra det lokala samhallet

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2020
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NAGRA AV VARA MEDLEMSKAP

* Almega

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

Chamber of Commerce (Handelskammaren)

* EPRA

* European Think Tank

Fastighetsagarna
* Fossilfritt Sverige
Green Building Council Denmark

* Network for collaboration in the local cities (Citysamverkan)
» Naringslivsgruppen

* SNS

= Sweden Green Building Council

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

och miljoerna i fastigheterna. Programmen omfattar idag
ca 105 olika engagemang inklusive sociala engagemang

i stader dar Castellum finns, deltagande i citynatverk,
hallbarhetsnatverk och foretagarféreningar dar Castellum
samverkar med hyresgéster, kommuner och andra sam-
arbetspartners for att utveckla staderna.

Castellum arbetar dven aktivt tillsammans med férenings-
livet samt skolor och universitet for att erbjuda ungdomar
larlingsplatser och sommarjobb.

Castellums sponsring och st6d till det lokala forenings-
livet ar framst fokuserat pa att framja utbildning och hélsa
hos ungdomar. Under aret har bolaget lamnat stéd till bland
andra Bris, Ung Foretagsamhet och lokala idrottsféreningar.

Sammantaget har Castellum under 2020 |dmnat 6,8 mkr
i direkt stéd genom sponsring och andra initiativ, varav
4,4 mkr avsag medlemsavgifter till branschorganisationer.
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Hallbarhetsutmarkelser

Under 2020 har Castellum fatt fortsatt internationell uppmarksamhet fér
sitt hallbarhetsarbete. Utmaérkelserna ar ett kvitto pa bolagets starka position
inom hallbarhet och skapar fortsatt driv att leda utvecklingen i branschen.

Member of
Dow Jones
Sustainability Indices

Powered by the S&P Global CSA
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2020 fick Castellum AB betyget AA
(pa en skala mellan AAA-CCC)
av MSCI ESG Ratings assessment.

THE USE BY CASTELLUM OF ANY MSCI
ESG RESEARCH LLC OR ITS AFFILIATES
(“MSCI") DATA, AND THE USE OF MSCI
LOGOS, TRADEMARKS, SERVICE MARKS
OR INDEX NAMES HEREIN, DO NOT
CONSTITUTE A SPONSORSHIP,
ENDORSEMENT, RECOMMENDATION, OR
PROMOTION OF CASTELLUM BY MSCI.
MSCI SERVICES AND DATA ARE THE
PROPERTY OF MSCI OR ITS INFORMA-
TION PROVIDERS, AND ARE PROVIDED
'AS-IS" AND WITHOUT WARRANTY. MSCI
NAMES AND LOGOS ARE TRADEMARKS
OR SERVICE MARKS OF MSCI.
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Dow Jones Sustainability Index
Castellum behaller for femte aret i rad
platsen som det enda nordiska bolaget i
fastighets- och byggsektorn i Dow Jones
Sustainability Index (DJSD), vilket inkluderar
de bolag inom alla branscher i vérlden som
presterar bast inom hallbarhetsomradet.
Dow Jones Sustainability Index (DJSI), gt
av S&P Global, bjuder varje ar in 6ver 3500
noterade bolag i alla branscher internatio-
nellt att delta i utvarderingen. De som
presterar i topp globalt kvalificerar sig till
detta prestigefulla index som funnits sedan
1999 i syfte att styra investerare mot mer
hallbara investeringar. Castellum &r ett av
sju svenska bolag som kvalificerat sig till
indexet.

Korad etta i varlden av GRESB

GRESB (Global Real Estate Sustainability
Benchmark) gor varje ar en global genom-
gang av hallbarhetsarbetet i stora fastig-
hetsbolag och fonder och i arets studie
deltog 1200 fastighetsbolag varlden 6ver.
Castellum placerar sig fér femte aret i rad
som global sektorledare, vilket innebar att
bolaget rankas som etta i varlden inom
sektorn Kontors- och industrilokaler.

CDP A-list

Castellum ingar i the Climate Disclosure
Leadership Index och har betyget A pa
skalan A till D-. CDP &ar en oberoende, icke
vinstdrivande organisation med varldens
storsta insamling av information kring
foretags klimatpaverkan.

EPRA Gold

EPRA (European Public Real Estate Associ-
ation) arbetar for att forbattra standarden
och transparensen inom fastighets-
branschen for att skapa 6kad trovardighet
och dédrmed 6kad trygghet for investerare.
Priset fér basta hallbarhetsrapportering i
Europa, EPRA Gold, &r ett erkdannande av
att Castellum bade gor det vi lovar inom
hallbarhetsomradet och dessutom &r
tydliga i kommunikationen.

Klimatmal godkinda av SBT
Castellum har som férsta fastighetsbolag i
Norden fatt sitt klimatmal godkant av
initiativet Science Based Targets (SBT).
Castellums mal ar att till 2030 uppna

100 % klimatneutralitet fran verksamheten
och dérmed st6tta FN:s klimatavtal och de
nationella ambitionerna om ett fossilfritt
Sverige.

Europas mest jamstillda borsbolag

| december deltog bolaget pa ett av FN:s
jamstalldhetsforum dar Castellums jam-
stalldhetsarbete beskrevs, vilket resulterat
i att Castellum under aret rankas som
Europas mest jamstéllda av 600 bérsnote-
rade bolag i Europa av European Women
on Boards.
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En forsmak pa dromjobbet

Castellum vill 6ka ungdomars méjlighet att komma in pa
arbetsmarknaden genom att ta emot larlingar.

For att skapa férutsattningar for en
meningsfull och larorik LIA-period har
Castellum jobbat fram en strukturerad
modell.

- Jag lar mig jattemycket samtidigt
som jag kanner att jag gor nytta och
kan bidra till verksamheten, sager Max
Andskar, LIA-praktikant pa Castellum
Save.

Max handledare Anders Fredriksson
som ar affarsomradeschef och flyg-

Castellum Save, Géteborg

platschef pa Castellum Save tror pa
larlingssystemet och ser det som win-
win. Genom att se larlingen som en
resurs och styra in dem mot Castellums
profil kan de utvecklas till framtida
kollegor.

- Mitt drémjobb ar att arbeta med
fastighetsutveckling och miljécertifie-
ringar, gérna pa Castellum, séger Max.

FORMALTNINGSBERATTELSE

driksson, Max Andskar
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Klimatscenarier

- risker och maojligheter

Castellum varderar genom klimatscenarioanalyser,
vilka klimatrisker och -méjligheter som kan paverka
bolaget och dess fastigheter och investeringar, saval
i nulaget som i framtiden. Syftet ar att forbereda
Castellum for olika samhallsutvecklingar och fram-
tidssakra fastighetsbestandet.

Analys av framtidsscenarier - véirlden ar 2050
Castellum rapporterar sedan tva ar tillbaka enligt Task force
on Climate-related Financial Disclosures (TCFD). Under
2019 genomfdrdes en analys for att vardera klimatrisker
och -méjligheter utifran tva olika klimatscenarier framtagna
av FN:s klimatpanel (IPCC) - RCP 8.5 och RCP 2.6.

RCP 8.5 - har kallat | gamla fotspar - r ett "business-as-
usual”-scenario, dar varlden inte lyckats stélla om utan
utsldppen av vaxthusgaser fortsatter att 6ka i nuvarande takt.

RCP 2.6 - har kallat Vi uppnar Parisavtalet - dr ett scenario
dér vi lyckas begrénsa temperaturdkningen till 1,5-2 °C.

Bada scenarierna innebér risker, men ocksa mojligheter
for Castellum. Bolaget beh6ver vara resilient och anpassa
verksamheten utifran dndrade klimatférhallanden bade
lokalt och nationellt.

Vardering av klimatrisker

Castellum gér en arlig kartlaggning av bolagets alla risker
och deras sannolikhet, paverkan, prioritet och utveckling
fér en period av upp till tio ar. Fér klimatrisker analyserar vi
férutom det ocksa risker ur ett langre perspektiv enligt de
klimatscenarion som beskrivs i detta kapitel. Nar det galler
klimatrisker bedéms bade fysiska risker och omstéllnings-
risker som kan félja av ett dndrat klimat.

Infor investeringar i nyproduktion gérs en vérdering av
klimatriskerna fér en byggnad under dess tekniska livsléangd,
med tyngdpunkt pa nederbérd, extremt vader och dversvam-
ningsrisk. Da anvands, utéver RCP 2.6 och 8.5, dven IPCC:s
mellanscenario, RCP 4.5. Infér beslut om investeringar
bedémer hallbarhetschefen investeringen ur ett hallbarhets-
perspektiv, dar klimatférandringar &r en viktig fraga.

Fastigheternas klimatmotstandskraft

Castellum undersdker mojligheterna att vérdera fastighets-
bestandets klimatmotstandskraft genom medverkan i det
EU-finansierade forskningsprojektet Carbon Risk Real Estate
Monitor (CRREM). Det ska definiera vetenskapligt baserade
atgarder for att minska koldioxidutslappen i kommersiella
fastigheter och bostader i fastighetssektorn med syftet att
uppna Parisavtalet.
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Varlden 2050

"] GAMLA FOTSPAR"
(RCP 8.5)"

"VI UPPNAR PARIS-
AVTALET" (RCP 2.6)"

Utslappen av véxthusgaser * Utslappen av véxthusgaser
halveras till 2050. fortsatter att 6ka i dagens
+1,5-3 °C nationell takt.

temperaturhgjning i * +2-4 °C nationell

Sverige. temperaturhgjning i

Ny férnybar energiteknik Sverige.

infors i stor skala. » Stigande havsnivaer.

* Fler dagar med extrem-
vader och 6versvamningar.
Okat antal skogsbrander.
Oforandrade beteenden
och krav fran kunder och
investerare.

Lag energiintensitet.
Kraftiga omstallningar av
samhéllet, infrastrukturen
och byggnader har
genomforts.

Vérldens lander lyckas
samarbeta om gemen-
samma initiativ.

Politiska beslut, skatter
och regleringar infors
géllande véxthusgaser.
Okade regleringar med
hallbarhetskrav géllande
markanvéandning och
byggnormer.

Hég energiintensitet och
stort beroende av fossila
branslen.

Politiska klimatinitiativ och
samarbeten misslyckas.

Sémre inomhusklimat
paverkar ménniskors hélsa.
Okad befolkningsmangd.
och inflyttning till Sverige.

Andrade krav fran kunder
och investerare.

Verksamheten blir mer
handelsestyrd, p.g.a.
extremvader.

1. Kéllor: smhi.se/klimat/framtidens-klimat samt TCFD The Use of Scenario Analysis in
Disclosure of Climate-Related Risks and Opportunities
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Varlden 2050

FORVALTNINGSBERATTELSE

KLIMATSCENARIO "VI UPPNAR PARISAVTALET"

Risker

=« Okade regleringar, skatter och avgifter for koldioxidutslapp,
markanvéandning, byggnormer etc.

= Aldre fastigheter kan bli obsoleta.

* Risk foér olénsamma investeringar om oprévad teknik anvands
fér att snabbt pabérja omstéliningen.

« Krav pa nollutsldpp av véxthusgaser i hela vardekedjan och cirkuldr
ekonomi kréver stora foréndringar i affarsmodellen.

* Pristkning pa byggmaterial, transporter och energi pa grund av
politiska restriktioner.

= Volatila eller dyrare energipriser.

« Okat investeringsbehov i ny teknik, nybyggnation och i befintliga
fastigheter.

Méijligheter

= Okad produktion av solenergi och 6kad anvandning av fornybar energi.
« Okad efterfragan pa innovation och ny teknik.

= Okad urbanisering och behov av fértatning i stadskarnorna gor
bestandet attraktivt.

* Minskat energibehov pa grund av effektivare resursanvéndning.

« Andrade kund- och investerarpreferenser samt kade hallbarhetskrav
gor Castellum till en attraktiv fastighetségare och investering.

D 4

Potentiell pdverkan pa castellums finansiella resultat

« Okade investeringar i omstallningen.

« Okade kostnader fér klimatanpassning.

= Okade driftkostnader.

* Minskat vérde pa fastigheter som inte &r klimatanpassade eller
ligger i riskomraden.

« Okat vérde pa klimatanpassade fastigheter.

STRATEGIER

SOM HANTERAR .« Klimatsikrade fastigheter.
KLIMATRISKER
OCH KLIMAT-

MOJLIGHETER Energieffektivisering och effektbegrénsning.

* Hallbarhetsprogram fér investeringar.
= Klimatkrav for storre projekt.

= Netto-noll koldioxidutslapp enligt Science Based Targets.

* Produktion av fornybar energi och energilagring.

KLIMATSCENARIO "I GAMLA FOTSPAR"

Risker

« Vattenskador pa grund av 6versvdmningar i strandnéra bebyggelse
och lagt beldgna zoner.

Skador pa tak och fasad pa grund av extremvéder som stormar,
varmebdljor och brander.

Minskad efterfragan pa fastigheter som ligger i riskomraden.

Risk fér obsoleta fastigheter da kostnaden fér klimatanpassnings-
atgarder 6verstiger vardet.

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

Okad el- och energibrist, vilket drivs starkt av den ckade
elektrifieringen och behovet av mer energi i samhéllet.

Okad konkurrens fran lagprisaktérer som saknar hallbar agenda.

Méjligheter

» Okad produktion av solenergi och 6kad anvéandning av férnybar energi.

* Energieffektiviseringsatgarder blir mer lénsamma att genomféra.

» Okade krav p& inomhusmiljon staller krav pd mer anpassningsbara
fastigheter och stadsdelar.

* Klimatanpassade fastigheter gor Castellum till en mer attraktiv
fastighetsagare.

A 4

Potentiell paverkan pa castellums finansiella resultat

= Kraftigt 6kade investeringar i hantering av klimatférandringarna.
« Kraftigt 6kade kostnader for klimatanpassning.
= Volatila eller minskade hyresintakter.
* Volatila eller 6kade energikostnader.
« Kraftig 6kning av driftskostnader.
* Hojda férsakringskostnader.
* Minskat vérde eller utraderat vérde pa fastigheter som inte
&r klimatanpassade eller ligger i riskomraden.
» Okat vérde pa klimatanpassade fastigheter.

LAS MER PA
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Castellums solcellsprogram
100 pa Sol

jocertifieringar och miljéinventeringar av byggnader.

= Portféljanalys av klimatpaverkan (planeras)

Finansiell paverkan pa hyresintikter och
portféljens varde vid obsoleta fastigheter
Foljande kanslighetsanalys visar ett illustrativt exempel
hur Castellum paverkas finansiellt om 10 % av fastig-

heterna blir obsoleta, d.v.s. obrukbara eller outhyrbara p.g.a.

klimatférandringarna, t.ex. beroende pa dversvamningar
eller att icke klimatanpassade fastigheter blir oattraktiva
pa marknaden. Anledningen till att vi i exemplet anvéander
10 % &r att vi vid ett demo ar 2020 stresstestat ett urval av
fastigheter i Castellums portfélj. Vid demot konstaterades

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2020

att ca 10 % av urvalet av fastigheterna som analyserades
kommer beroras av fysiska klimatrisker i klimatscenariot

RCP 8.5. Under kommande ar planeras denna analys férfinas.

De nordiska landerna ar generellt mer skonade mot fysiska
klimatforandringar enligt IPCC:s klimatscenarion jamfért
med lander langre s6derut.

Minskade Minskat totalt
Castellum hyresintakter (mkr)  fastighetsvérde (mkr)
Om 10 % av fastigheterna
blir obsoleta 600 10 992
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Risker och riskhantering

Att dga och forvalta fastigheter innebér att verksamheten
utsatts for risker, savil interna som externa, eller oséker-
hetsfaktorer som kan paverka koncernens férmaga att
uppna det 6vergripande tillvéaxtmalet. Castellum arbetar
kontinuerligt och strukturerat med att identifiera och aktivt
overvaka finansiella och andra risker som verksamheten
moter eller star infér. Koncernens riskhantering sker i en
strukturerad analys- och beslutsprocess med syfte att
skapa en balansgang mellan énskan om att begransa
osakerhet eller risk och uppdraget att skapa tillvéaxt och
aktiedgarvarde.

Risker, exponering och riskhantering

Castellum definierar risk som en osakerhetsfaktor vilken
kan paverka féretagets formaga att uppna sitt mal. Risk-
hantering syftar till att skapa en balansgang mellan énskan
om att begrénsa risk och uppna malsattning. Fér att kunna
uppskatta effekten av identifierade risker sker en intern
riskgradering dar varje enskild risk bedéms, bade ur per-
spektivet paverkan och sannolikhet. Denna process avgor
om risken bor bevakas extra (bevaka), atgarder vidtas
(fokus) eller om den kan hanteras via sedvanlig 6versyn

RISKKATEGORI RISK
Makroekonomiska risker 1. Makro - kris
Kriser 2. Kriser

Féréandrade regelverk 3. Foérandrat regelverk

4, Regelefterlevnad

och férvaltning (6versyn). Castellum gor arligen en riskkart-
laggning dar bolagets alla risker bedéms utifran sannolikhet,
paverkan, prioritet och utveckling. Riskerna analyseras pa
kort och medellang sikt fér en period om upp till 10 ar.

Under de senaste aren har dven Castellum arbetat med
att analysera olika framtida klimatrelaterade risker och
mojligheter pa langre sikt, fram till ar 2050.

For att underlatta riskhanteringen har Castellum valt att

klassificera riskerna i féljande kategorier:

* Omvarld - risker till f6ljd av paverkan av externa
faktorer och handelser.

» Strategiska risker - risker férknippade med anseende
eller dgandet av Castellums fastighetsportfolj.

* Operativa risker - risker férknippade med den [6pande
forvaltningen av Castellums fastighetsinnehav.

= Hallbarhets- och klimatrisker - risker férknippade
med miljo, socialt ansvar och/eller ansvarsrisker.

= Manniskan - risker férknippade med vara medarbetare
och medmanniskor i och omkring vara fastigheter.

* Finansiell risk - risker i Castellums finansiering och
rapportering.

Fastighetsportféljens sammansattning

Anseende

Investeringar

Vardef6érandringar

Hyresintakter

Fastighetskostnader
Skatt

Hallbarhet

5. Fastighetsportféljens sammansattning
6. Obsolet produkt/fastighet

7. Storlek - fér stor pa en delmarknad/stad
8. Varumarke

9. Digitalisering

10. Investeringar

11. Strategiskt foretagsforvarv

12. Vérdeforandringar - fastighet

13. Hyresintakter

14. Missnojda hyresgaster/kunder
15. Fastighetskostnader

16. Skatt

17. Operativa miljorisker

18. Risker hanférliga till klimatférandringen
19. Brott mot uppférandekod

20. Ansvarsrisk

PAVERKAN SANNOLIKHET PRIORITET FORANDRING
Allvarlig Trolig Fokus Q®
Mellan Trolig Fokus ®
Mellan Saker Fokus ®
Allvarlig Mbojlig Fokus (~)
Stor Ovanlig Bevaka @
Mellan Trolig Bevaka ®
Mindre Ovanlig Oversyn ®
Stor Lag Bevaka o
Mellan Mojlig Bevaka ®
Stor Trolig Fokus ®
Allvarlig Mojlig Fokus @
Allvarlig Saker Fokus @
Mellan Mojlig Fokus 0
Allvarlig Lag Fokus ®
Ovasentlig Méjlig Oversyn ®
Stor Lag Oversyn ®
Allvarlig Lag Fokus ®
Mellan Mojlig Bevaka ®
Allvarlig Lag Fokus ®
Stor Méjlig Bevaka ®

° Minskad fokusering pa riskomradet sedan féregaende ar. @ Oférandrad fokusering pa riskomradet sedan féregaende ar. ° Okad fokusering pa riskomradet sedan foregaende &r.
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RISKKATEGORI RISK PAVERKAN SANNOLIKHET PRIORITET FORANDRING
Ménniskan 21. Medarbetare Allvarlig Trolig Fokus ()
22. Medmanniskan Allvarlig Trolig Bevaka
Finansiering 23. Finansiering Allvarlig Mojlig Fokus
Rapportering 24. Rapportering Allvarlig Ovanlig Fokus
Vardeférandringar 25. Vardeférandringar - derivat Mellan Trolig Bevaka

Omvarld
Omvérldsrisker avser risker till f6ljd av paverkan av externa faktorer, i huvudsak utom Castellums kontroll och till vilka
Castellum har att férhalla sig. Dessa kan delas in i makroekonomiska risker, kriser, férandrade regelverk och regelefterlevnad.

RISK

1. Makro - kris

Makroekonomiska risker avser
risker kopplade till generellt minskad
efterfragan i ekonomin, lag inflation
alternativt deflation eller generella
svarigheter att erhalla finansiering,
alternativt finansiering till hogre
kreditmarginaler.

2. Kriser

Kriser omfattar alla kriser som uppstar
i omvarlden och som Castellum inte
kan paverka och som &r svara att
forutse, exempelvis terroristattacker,
cyberattacker, pandemi, extrema
vaderhandelser och miljékatastrofer
samt informationslackage.

3. Forandrat regelverk
Férandring i regelverk eller fér-
ordningar, saval nationella som

internationella, kan paverka Castellum.

T.ex. férandrad skattelagstiftning,
nytt regelverk for banker, hantering av
planprocesser m.m.

4. Regelefterlevnad

Bristande regelefterlevnad kan leda
till ekonomiska forluster, tillsyns-
sanktioner, ryktesforluster och i varsta
fall en avnotering. Visst regelverk ar
Oppet for tolkning (IFRS), inneb&ran-
de att Castellum och eventuell regel-
Svervakare kan ha olika uppfattning.

HANTERING

* Omvaérldsbevakning.
» Stark balansrakning och |ag belaningsgrad.

* Vil sammansatt kontraktsportfélj med spridning i uppsag-
ningstid, bransch, lokaltyp, kontraktsstorlek och geografi.

* Deflationsskydd alternativt minimiupprakning i hyresavtalen.

* Flera finansieringskallor.
* Kontinuerlig omférhandling och tillférsel av nya kreditavtal.
* Fastighetsportfélj koncentrerad till tillvaxtmarknader.

= Naturlig makroekonomisk sakringsmekanism
mellan hogre/lagre rantekostnader och hyresintékter,
dock med viss tidsforskjutning.

* Krisplan.
* Successionsordning for ledande befattningshavare.
* Fullvardeférsakring fastigheter.

Riktlinjer for informationssakerhet samt skapa férstaelse
och insikt hos anvéndare for att information &r en tillgdng
och ska hanteras varsamt.

Kontinuitetsplan IT.

Utdka kunskapen om klimatférandringars paverkan pa
verksamheten.

Félja utvecklingen avseende lagar, regler, praxis m.m. inom
de omraden som &r mest vésentliga fér Castellum.

Aktivt delta i debatten i méjligaste man.

Férbereda Castellum for nytt eller férandrat regelverk.
Omforhandla kreditavtal kontinuerligt.

Bredda finansieringsbasen via fler finansieringskallor och
finansiarer.

Féretagskultur som bygger pa hoga etiska ideal.
God intern kontroll med kvalitetssékring i flera led.
Uppférandekod.

Kompetenta och ansvarstagande medarbetare.

Félja utvecklingen av lagar, praxis, domstolsbeslut m.m.

Compliance-funktion som rapporterar direkt till Revisions-
och Finansutskottet.

* Whistleblower-funktion.

Utvidgad satsning pa digitalisering éver hela verksamheten.

EXPONERING
FOKUS (]

LIHWVSHUYIA

En svag ekonomi paverkar efterfragan pa lokaler
negativt vilket ger 6kade vakanser, sjunkande
marknadshyror samt utebliven indexupprékning
i befintliga avtal. Dessutom &kar risken for betal-
ningsproblem hos hyresgésterna eller t.o.m.
konkurser vilket ger en omedelbart negativ effekt
i kassaflodet.

Begransad tillgang till kapital hdmmar Castellums
majlighet att bedriva verksamheten. Ytterst medfor
en minskad efterfragan i ekonomin sjunkande
fastighetsvarden.

FOKUS (]

Ingen har har kunnat undgé det senaste arets
coronapandemi som har drabbat hela varlden.
Aven Castellum har paverkats dven om Castellum
har en val differentierad fastighetsportfolj.

| takt med den hastiga digitaliseringen 6kar dven
hotet och sarbarheten som digitaliseringen medfor.
IT-angrepp och dataintrang har i omvérlden 6kat
de senaste aren.

| takt med att véxthusgasutslappen fortsatter 6ka
internationellt 6kar risken avseende mer extrema
vaderhandelser och miljokatastrofer samt dess
konsekvenser.

FOKUS ®

Férandringar i regelverk kan paverka framtida
mojligheter att genomfdra investeringar, alternativt
medféra fordyringar, vilket leder till sémre framtida
avkastning. Ny banklagstiftning kan paverka
tillgangen till finansiering, priset pa lanat kapital
och utlosa kreditklausuler som innebar ckade
finansieringskostnader.

Andrade skattenivaer och skattelagstiftning, t.ex.
forslag om réanteavdragsbegransningar, nya regler
avseende vardeminskningsavdrag och férbud fér
paketering av fastigheter kan paverka Castellums
framtida skattekostnad.

FOKUS (~]

Att Castellums verksamhet bedrivs pa ett ansvars-
fullt satt &r avgdrande fér koncernens langsiktiga
framgang. Bolagets verksamhet och méjlighet att
fortsatta att skapa vérde bygger pa relationer
mellan medarbetare, hyresgaster, samarbets-
partners, investerare, myndigheter m.m.

Var och en av medarbetarna skapar gemensamt
bilden av Castellum genom sitt upptrédande och
vad man férmed|ar till omgivningen.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Strategiska risker

Strategiska risker avser risker forknippade med Castellums anseende eller dgandet av Castellums fastighetsportfélj,
vilka i sin tur kan delas upp i risker avseende fastighetsportféljens sammansattning, anseende, digitalisering, investeringar,
foretagsforvarv samt vardeforandringar pa fastigheter.

KANSLIGHETSANALYS - KASSAFLODE

VARDEINTERVALL - FORENKLAT EXEMPEL

Resultateffekt ndstkommande 12 méanader
. . Driftséverskott
Resultateffekt, mkr Sannolikt scenario
- . = " -5% +5%
+/-1% (enheter) Hogkonjunktur  Lagkonjunktur
Hyresnivé / Index +60 / -60 + - EER— v 105 1909
0y 0 0,
Vakans +66/-66 + - *02% | 53 % 2%
Fastighetskostnader -16 / +16 — 0 Driftséverskott o
4% -5%
Réntekostnader® -165 /118 0 — Avkastningskrav 100 _ 5 500 Virde
+6 % 50 % +17 %

1.Pg.a. bl.a. rantegolv i kreditavtal har Castellum inte mojlighet att dra full nytta av negativa Avkastningskrav

rantor, vilket reducerar den positiva effekten pa kassaflédet vid en sankning av rantan med

[oovenhet % _om 105 5333

- 0, = =
05% 4,5% 4,5%
KANSLIGHETSANALYS - VARDEFORANDRING
) Gronmarkerade siffror avser vardeférandring

Fastigheter -20 % -10 % 0 +10% +20 %
Vérdeforandring, mkr ~ -20 608 -10 304 0 10304 20628
Belaningsgrad 55 % 49% 44% 40% 37 %

RISK HANTERING EXPONERING

BEVAKA ®

5. Fastighetsportféljens sammansittning
Fastighetsportféljens sammansattning kan
paverkas pé tva nivaer genom fel geografisk
férdelning - att Castellum ager fastigheter

pa fel delmarknad, i fel stad eller l&ge med
hansyn till bl.a. framtida tillvéxt och pagaende
stark urbaniseringstrend eller att Castellum
ager obsoleta fastigheter, d.v.s. ett fastighets-
bestand som inte &r framtidssakrat utifran
kundpreferenser, klimatférandringar, teknik-
krav, mikrolage eller flexibilitet i anvandning
och avtalsvillkor.

6. Obsolet produkt/fastighet

Ett icke framtidssakrat fastighetsbestand

kan bli obsolet utifrén kundpreferenser,
klimatférandringar, teknikkrav, mikrolage eller
flexibilitet i anvandningsomrade och villkor.
Det medfor risk for 6kade vakanser och
virdenedgang som féljd - alternativt stora
investeringsataganden.

7. Storlek - fér stor pa en delmarknad/stad
Att bli for stor pa en delmarknad eller i en
stad kan medféra att kommunen eller om-
vérlden stéller hégre krav pa Castellum - t.ex.
maste bolaget ta ett ekonomiskt helhetsansvar
for ett omrade i form av infrastruktur m.m.

Makroanalys - regelbunden genomgang av
delmarknadernas forutsattningar avseende
ekonomisk tillvaxt, hyresmarknad, samarbetskli-
mat och infrastruktursatsningar m.m.

Avrlig 6versyn av fastighetsportfoljen

avseende saval geografisk exponering som
produktslag.

Strategidokument faststélls arligen av styrelsen.
Bevaka klimatrisker i fastighetsportfélj och analys
av klimatrisker vid investeringsbeslut.

Félja hyresmarknaden och dess utveckling/utbud.
Trendspana.

Vara néra kund for att férsta inte bara dagens
behov utan dven morgondagens.

Félja infrastruktursatsningar.

Delta aktivt i stdders/delmarknaders utveckling.
Innovationsarbete (innovationslabb) som féljer
teknikutvecklingen med fokus p& megatrender.
Lopande investera i befintlig portfolj for att
uppgradera, samt sélja fastigheter som inte
bedoms vara ratt framéver.

Bevaka klimatkriser.

Ska vara en av de tre storsta fastighetsagarna i
respektive stad.

Féljer marknadsandel, vilken beaktas i
faststalld investeringsstrategi.

Arlig genomgéng av kommande treérsperiod fér
att se vilka tillvéxtforutsattningar som finns.

Castellums portfélj finns i 14 stader i Sverige samt
Helsingfors och Képenhamn. Samtliga stader
bedéms i dagslaget ha ratt férutsattningar for
fortsatt innehav eller investering.

Under de senaste aren har dessutom stérre
transaktioner skett med syfte att skapa battre
tillvaxtférutsattningar i kassaflédet framdover.
Vidare finns koncernens fastighetsportfolj i det
kommersiella fastighetssegmentet férdelat pa
kontor, samhallsfastigheter, lager och logistik.
Samtliga segment &r kopplade till tillvaxtmajlig-
heter.

BEVAKA ®

Castellum investerar ca 5 mdkr netto arligen jgmnt
férdelat ett normalar mellan férvarv och ny-,

till- och ombyggnation.

Castellum arbetar ocksa aktivt med forséljningar
for att omallokera kapital till investeringsmajlighe-
ter med battre avkastning.

OVERSYN (<)

Fastighetsbestandet ar koncentrerat till utvalda
stdder som alla betraktas som stabila med goda
férutsattningar fér en langsiktig positiv utveckling.
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RISK

8. Varumirke

En otillrécklig beredskap fér hantering av
kansliga fragor, missnojesyttringar och/eller
kris riskerar utlsa en kris och skapa rykten
med skadat fértroende som féljd.

9. Digitalisering

Den digitala utvecklingen gar snabbt och
skapar nya férutsattningar for fastighets-
branschen. Nya digitala eller innovativa
|6sningar ersatter gammal teknik och gamla
arbetssatt, mojliggor for nya tjanster och
férandrar hyresgéasterna efterfragan.
Utvecklingen innebar dven att nya aktorer
kommer in pa marknaden. Aktérer som inte
anpassar sin verksamhet till férandrade
forutsattningar kan forlora kunder,
leverantérer och medarbetare.

10. Investeringar

Felaktig investeringsstrategi alternativt
oférmaga att verkstalla vald investerings-
strategi eller oférmaga att finna I6nsamma
investeringsobjekt.

Investeringar kan ske antingen i form av ny-,
till- och ombyggnation eller genom forvarv.
Férvarv av enskilda fastigheter kan ske
antingen direkt som fastighetsférvarv eller
indirekt i bolagsform.

Forvarv kan dven ske i storre skala, antingen
i form av portféljer avseende region eller
kategori av fastigheter eller i form av strate-
giska bolagsforvary, d.v.s. uppkdp av befintlig
organisation.

11. Strategiskt foretagsforvarv

Strategiska forvarv kan genomforas for att
uppna olika fordelar, men kan ocksa medféra
risker sdsom svarighet att integrera verksam-
het och medarbetare, risk for att ledningens
uppmaérksambhet flyttas fran andra viktiga
affarsfragor, risk med en eventuell ny mark-
nad dér férvarvaren har begransad eller ingen
erfarenhet, utgifter for eventuella okédnda
eller potentiella juridiska dtaganden inom det
férvarvade foretaget samt ett for dyrt férvarv.

12. Virdeférandringar - fastighet
Vardeférandringar kan uppsta antingen

till f8ljd av makroekonomiska orsaker (se
makroekonomiska risker), mikroekonomiska
orsaker (typiskt sett fel delmarknad, stad eller
lage) eller fastighetsspecifika orsaker (oftast
kassaflédesrelaterad).

Utover detta finns risken att enstaka fastig-
heter &r felaktigt vérderade. Oavsett orsak
paverkar vardeférandringar savél resultat-
rakningen som finansiell stéllning samt
belaningsgrad.

HANTERING

Oppen kultur for att skapa fértroende att infor-
mera om eventuella missférhallanden eller risker i
tidigt skede.

Bevakning i traditionella och sociala medier.

Omvérldsbevakning med fokus pa megatrender
och dess paverkan pa férandrade beteenden hos
verksamheter och méanniskor.

Innovationsarbete/labb som bidrar till affars-
utveckling

Uppkopplad teknik i fastigheterna for att samla in
data och lara av den.

= Forvarv av coworkingbolaget United Spaces i
januari 2019.

Arlig genomgéng och uppfdljning av vald investe-
ringsstrategi.

Investeringsbeslut kopplade till vald investerings-
strategi for att sékerstélla ratt beslut.

Flera parallella investeringsdiskussioner.
Trearsuppféljning av gjorda investeringar.

Riskbaserad modell fér att avgéra hur stor andel
projekt som far pabérjas utan hyresgast.

Strukturerad beslutsprocess vilken beaktar
marknadsforutsattningar och risk.

Entreprenadform som begrénsar risk.

= Vid uthyrning fére produktionsstart, hyresavtal
utformade fér att begransa negativ paverkan av
oférutsedda produktionsférseningar, tillkom-
mande kray, etc.

Kvalitetssakring och uppféljning av genomférda
projekt.

Kvalitetssakrad Due Diligence-process avseende
juridik, ekonomi och skatt.

Introduktionsprogram for nyanstéllda.

Due Diligence.

God planering och strukturerade processer for att
inforliva nytt foretag.

| god tid identifiera vilken kompetens och mark-
nadskannedom som behdovs.

| god tid identifiera nyckelpersoner.
Tillgang till marknadens basta radgivare.

Stark balansrakning.

Stort antal fastigheter, geografiskt spridd fastig-
hetsportfolj och stor variation i
kontraktssammansattning medfér lagre volatilitet
i fastighetsportféljens varde.

Lépande analys av transaktionsmarknaden och
kvartalsvis 6versyn av fastighetsportféljens varde-
ring ger tidiga varningssignaler.

Intern kvalitetssakring och intern kontroll

av interna varderingar.

Externvérdering arligen av minst 50 %
av bestandet.

FORVALTNINGSBERATTELSE

EXPONERING
BEVAKA (\ )

Missriktad kampanj som skapar upprérda kanslor
riskerar férstéra anseende och fértroende hos
hyresgéster, medarbetare och dvriga malgrupper.

BEVAKA )

Risk for ett ineffektivt arbetssatt och/eller
férlorade hyresgéster och medarbetare om inte
innovation, ny teknik, digitalisering och
effektivisering utnyttjas.

Risk for att nya aktérer tar 6ver delar av
Castellums affar och kontakten med hyres-
gasterna.

LIHWVSHUYIA

FOKUS <)

Investeringar med lag avkastning och/eller
avsaknad av tillvaxtpotential medfér att tillvaxt-
malet om 10 % i forvaltningsresultatet inte nas.
Vidare kraver tillvixtmalet att arliga investeringar
genomfors, vilket i en kraftigt konkurrensutsatt
fastighetsmarknad innebér 6kad risk for att vald
investeringsstrategi inte kan genomféras.

Risker i samband med ny-, till- och ombyggnation
avser dels tekniksidan i form av produktionsrisker
sasom val av leverantdr, entreprenadform, tekniskt
utférande m.m., dels marknadssidan i form av
uthyrnings- och vakansrisk samt felbedémningar
avseende potentiell hyresniva och kundénskemal.
Utover detta finns risker i form av negativ
miljépaverkan och klimatkriser.

Vid férvérv via bolag tillkommer bolagsspecifika
risker i forvarvade bolag, exempelvis skatt, tvister
och miljé. Vid évertag av personal tillkommer
dessutom integration av medarbetare.

FOKUS ®

Castellum har val fungerande processer och
kompetens (direkt eller indirekt via radgivare)
for storre strategiska forvarv.

FOKUS (<)

Stora negativa vardeférandringar kan ytterst
medfdra att avtalade villkor och ataganden

i kreditavtal bryts vilket leder till dyrare upp-
laning eller, i vérsta fall, att krediterna forfaller
till betalning.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Operativa risker

Operativa risker avser risker forknippade med den I6pande férvaltningen av Castellums fastighetsinnehav, vilket har en
direkt paverkan pa férvaltningsresultatet. Dessa kan delas in i hyresintakter, missndjda kunder/hyresgéster, fastighets-

kostnader och skatt.

RISK

13. Hyresintdkter

Hyresintéakterna paverkas av en mangd faktorer,
saval externa som interna. Externa faktorer

kan vara sjunkande marknadshyror, uteblivna
indexupprékningar och konkurser (se makro-
ekonomiska risker) medan dalig férvaltning kan
leda till missnojda hyresgaster, ontdiga vakanser
och kundbortfall p.g.a. daligt anpassade kund-
erbjudanden.

14. Missndjda hyresgiaster/kunder

Flera hyresgaster eller kunder &r missnéjda och
lamnar koncernen. Majligheten att attrahera nya
hyresgaster uteblir med stora vakanser

och vardenedgang som féljd.

15. Fastighetskostnader

Risker pa kostnadssidan hanfér sig framst till
kostnadsékningar utéver vad Castellum kan
kompensera sig for genom avtalade hyror, index
och vidaredebiteringstillagg. Riskerna omfattar
aven oférutsedda kostnader och omfattande
renoveringsbehov.

16. Skatt

Att Castellum inte féljer gallande regelverk eller
anpassar sig till forandrade regelverk avseende
inkomstskatt och moms. Skatt &r dessutom en
viktig parameter i kalkylsammanhang.

HANTERING

Fastigheter pa tillvaxtmarknader och en
kontraktsportfdlj med ett stort antal avtal - e]
beroende av enskild hyresgéast eller bransch
- samt forfallostruktur spridd Gver tid.

Nérhet till och nérvarande mot kund.

Erfaren och kompetent férvaltnings- och
uthyrningspersonal som férebygger uppsag-
ningar genom aktiv omférhandling fére
avtalsutgéang.

Konkurrentanalys, mé&tning av kundnéjdhet
och uppféljning av nettouthyrning.

Stravan efter hyresavtal innehallande index-
klausul med minimiupprékning och deflations-
skydd.

Vara néra och nérvarande mot kund.

Erfaren och kompetent férvaltnings- och
uthyrningspersonal.

Arlig métning, Nojd kund-index.

Hoég andel vidarefakturering av kostnader.

Kompensation via minimiuppréakningar.

Kontinuerlig driftsoptimering och energi-
effektivisering.

Grénsdragningslista hyresvard/kund.

Férebyggande av kundférluster via kontroll
av kunder och "egen” inkassoverksamhet.
Langsiktig underhallsplanering i syfte att
optimera underhallskostnaderna éver tid.

God intern kontroll och extern kvalitetssakring
av exempelvis inkomstdeklarationer.

Oppna yrkanden avseende osikra poster.
Lépande utbildning av personal.

Féljer utvecklingen av lagar, praxis och
domstolsbeslut.

EXPONERING
FOKUS ()

Minskade intakter kan for Castellums del
hérledas till lagre hyresvéarde, vilket &r den
potentiella hyra som kan erhallas fér vakanta
lokaler, alternativt lagre hyresintékt, vilket &r den
faktiska hyra som erhalls. Hyresintakten ar
saledes beroende dels av fastighetens marknads-
hyra och dels av hur Castellum hanterar vakan-
serna. Ytterst leder minskade hyresintakter till
samre kassafléde och dérmed till en nedgang i
fastighetsportfoljens vérde. Med anledning av
pandemin har flera féretag bérjat se 6ver sina
kontorsytor. Kommer féretagen behdva lika stora
kontorsytor framéver? Manga féretag kanske
|ater sin personal arbeta hemifran i storre
utstrackning dven efter pandemin. Behoven av
att skapa attraktiva métesplatser som ersatter
traditionella kontorslokaler kar.

FOKUS ®

Castellum har ett starkt och tydligt kundfokus
och det ar viktigt att koncernen lever upp till
hyresgésternas férvantningar. Darfor genomfors
arligen en N&jd kund-index-métning.

OVERSYN ®

Elpriset styrs av utbud och efterfragan pa en
Oppen, avreglerad och delvis internationell
marknad och évriga mediakostnader styrs delvis
av lokala monopol, vilket skapar osékerhet i
framtida kostnader. Berdkningsgrunden for
tomtrattsavgald kan komma att andras vid
framtida omférhandlingar och savél skattesats
som taxeringsvarde for berdkning av
fastighetsskatt kan &ndras genom politiska
beslut. Aven indirekta kostnader for anstalld
personal, exempelvis arbetsgivaravgifter och
Svriga ataganden, kan paverkas av politiska
beslut.

OVERSYN <)

Felaktig skattehantering kan leda till att fel skatt
betalas, till skattetilldgg och i vissa fall anmark-
ning i revisionsberattelsen.

Felaktig skattemassig hantering i kalkylsamman-
hang kan leda till att avkastningen 6verskattas,
vilket innebér otillracklig faktisk avkastning, eller
att avkastningen underskattas med risken att en
|6nsam investering inte genomférs.
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Hallbarhetsrisker och klimatrelaterade risker
Hallbarhetsrisker avser risker som ar direkt eller indirekt férknippade med milj6risker, klimatférandring, uppférandekod

och ansvarsrisker.

RISK

17. Operativa miljorisker

Miljorisker direkt relaterade till Castellums verksam-
het kan innefatta den fysiska miljén som paverkar
maénniskor och fastigheter samt priser pa natur-
resurser i form av material och energi. Castellum
bedémer risker relaterade till 6kade priser pa ravaror
till féljd av potentiell resursbrist som 6kande pa lang
sikt. Vid ny-, till- och ombyggnation finns risk att
material och metoder anvéands som senare kan visa
sig orsaka skador.

Dartill kan politiska beslut samt den allmédnna
opinionen inom specifika miljéfragor paverka
Castellum.

18. Risker hinforliga till klimatforandringen
Klimatférandringarna utgér en stor risk for
manskligheten ur ett globalt perspektiv. Ur ett
bolagsperspektiv innebar klimatférandringarna risk
for skador pa egendom orsakade av Gver tid andrade
vaderférhallanden, héjd vattenniva och andra férand-
ringar i den fysiska miljén som paverkar fastigheter.
Castellum bedémer dessa risker som potentiellt
6kande pa lang sikt. Detta kan innebara ett ckat
behov av investeringar i fastigheter lokaliserade i
utsatta omraden, detta for att objekt inte skall bli
obsoleta. Dértill kan miljépolitiska beslut paverka
Castellum, inte minst i form av ckade skatter eller
nédvandiga investeringar.

19. Brott mot uppforandekod

For en stor aktoér inom bygg- och fastighets-
branschen finns risker inom arbetsmiljé, korruption
och manskliga rattigheter. Dessa risker kan finnas
internt i bolaget men ocksa hos leverantérer och
partners som arbetar pa uppdrag av Castellum.
Denna risk avseende socialt ansvar kan ge upphov
till betydande skada for Castellums affar och
varumarke.

20. Ansvarsrisk

Allt dgande medfér ansvar. Fér Castellums del
kan fastigheterna komma att férstéras av brand,
vattenskada, stéld eller annan averkan. Castellum
kan dérutdver, genom oaktsamhet, orsaka skada
pa person eller annans egendom samt orsaka
miljoskador for vilka bolaget blir ansvarigt.

HANTERING

All nyproduktion miljocertifieras.
Utveckla grona relationer med kund.
Krav pa effektiviserad resursanvandning.
Prioritera miljdaspekter i samtliga delar
av verksamheten.

Félja utvecklingen inom lagar och
férordningar.

Samtliga investeringsarenden granskas ur
ett klimatperspektiv fér att bedéma fastig-
hetens kanslighet for klimatforandringar.

All nyproduktion miljocertifieras.

Prioritera miljaspekter i samtliga delar av
verksamheten.

Félja utvecklingen inom lagar och
férordningar.

Miljdinventering i befintligt bestand och i
samband med forvarv av fastigheter for att
identifiera och atgérda miljé- och halsorisker.
Klimatscenarioanalyser har uppréattats under
2019 och setts 6ver under 2020. Den
kommer uppdateras arligen for att ge
Castellum verktyg och kunskap om hur
klimatforandringar kan paverka Castellums
verksamhet.

Obligatorisk utbildning for Castellums
medarbetare i den interna uppférandekoden.
Castellums uppférandekod for leverantorer
kravstalls i avtal.

Compliancefunktion arbetar systematiskt
med uppféljning och hantering.
Whistleblower-funktion.

Folja standard och dokumentationskrav.

Férebyggande arbete for att minimera risken
att skador uppstar pa egendom, person eller
miljo.

Fullvérdesforsakring av samtliga fastigheter.
Forsakringsskydd for ansvars- och
férmogenhetsskador.

Miljsinventering i befintligt bestand och i
samband med férvarv av fastigheter for att
identifiera och atgérda miljé- och halsorisker.

FORVALTNINGSBERATTELSE

EXPONERING
FOKUS )

En bristfallig hantering av arbetet med miljérisker
kan paverka Castellums varumérke, lagefterlev-
nad samt direkta kostnader. Castellum arbetar
med miljécertifiering och miljdinventering for att
minska miljé- och halsorisker. 39 % av fastighets-
bestandet &r miljocertifierat och 81 % miljo-
inventerat. En effektiv férvaltning med fokus pa
minskad resursanvandning minskar risken for
héga kostnader, miljé- och halsopaverkan samt
ger kunderna en god arbetsmiljé. Sedan 2007 har
energianvandningen minskat med 37 % per kvm
och koldioxidutsléppen med 85 % per kvm.

LIHWVSHUYIA

FOKUS ®

Ett bristfélligt arbete med att analysera klimat-
risker kan medféra oférutsedda och omfattande
kostnader fér Castellum i form av akuta atgérder
eller obsoleta fastigheter och darmed férlorade
hyresintakter. Klimatférandringar kan ocksa
innebéra 6kade driftkostnader. Investeringar i fel
typ av atgérder pa fastigheterna kan medféra risk
fér olénsamma investeringar om klimatrisken
inte beaktas. Castellum arbetar med granskning
ur ett klimatperspektiv vid varje investeringsa-
rande, vi arbetar dven med miljocertifiering for
att minska klimatrisker.

FOKUS )

Risk for brott mot uppférandekod kan finnas
internt och hos leverantérer som anlitas. Genom
vél integrerade uppférandekoder i form av krav i
upphandling, obligatorisk utbildning for alla
Castellums medarbetare, en aktiv compliance-
funktion och whistleblower-tjénst anses risken
fér brott vara lag.

BEVAKA )

Ett bristfalligt forsakringsskydd kan medféra
oférutsedda kostnader for Castellum. Ersatt-
ningsskyldighet och skadestand fér uppkomna
skador kan &ven uppsta fér personskador och
skador pa annans egendom samt fér sanering av
miljoskador.

° Minskad fokusering pa riskomradet sedan féregaende ar. @ Oféréndrad fokusering pa riskomradet sedan féregaende ar. ° Okad fokusering pa riskomradet sedan foregaende &r.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Mainniskan

Risker relaterade till manniskan rér saval medarbetare som méanniskor i Castellums omvirld.

RISK

21. Medarbetare

Medarbetare &r en av vara viktigaste tillgangar -
deras beslut och agerande driver verksamheten.
Den stora risken ar att misslyckas med att rekrytera,
utveckla och behalla medarbetare och ledande
befattningshavare med ratt kompetens, vilket kan
leda till att Castellum underpresterar.

22. Medminniskan

Castellum bedriver ett aktivt arbete f6r att minimera
risken for att medarbetare, anlitad extern personal
eller andra medmaénniskor skadas fysiskt eller
psykiskt i anslutning till Castellums kontor, projekt
eller fastigheter.

HANTERING

Koncerngemensam vardegrund.

Oppet och transparent arbetsklimat.
Kompetens- och ledarskapsutveckling.
Medarbetarundersokning.
Successionsplan fér nyckelpersoner/
ledande befattningar.

Marknadsmassiga och konkurrenskraftiga
ersattningar.

Analys av personalomséattning.

Kontinuerligt arbete enligt Castellums
arbetsmiljchandbok.

Lépande uppféljning.

Skyddskommitté.

Design och arkitektur med manniskan i
fokus for att sakerstalla god miljo for
hyresgaster, bestkare och anstéllda.
Tillhandahaller attraktiva kontor och miljer
déar manniskor trivs och stimuleras for att
skapa goda forutsattningar for prestation.

EXPONERING
FOKUS ()

Fel medarbetare pa fel plats, missnéjd personal,
daligt ledarskap och en organisation som inte
uppmuntrar 6ppen dialog och stimulerar till
utveckling kan leda till att medarbetare inte trivs,
underpresterar eller slutar. Missnéjd personal och
hég personalomséttning leder till 6kade kostna-
der, samre kundrelation och minskad intern
effektivitet, vilket resulterar i sdmre I6nsamhet.

BEVAKA )

Castellum bedriver ett aktivt arbete for att
minimera risken att medarbetare, av bolaget
anlitad extern personal eller andra medmanniskor
skadas i en arbetsplatsrelaterad olycka eller en
olycka relaterad till bristande arbetsférhallanden,
arbetsmiljo eller arbetssakerhet.

Q Minskad fokusering pa riskomradet sedan féregaende ar. @ Oférandrad fokusering pa riskomradet sedan féregaende ar. ° Okad fokusering pa riskomradet sedan foregaende &r.
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Finansiell risk

FORVALTNINGSBERATTELSE

Att inte ha tillgang till finansiering &r Castellums enskilt storsta risk. Forutsattningarna och spelreglerna pa kreditmarknaden
kan dndras snabbt vilket paverkar saval ranterisk och finansieringskostnad som majlighet att erhalla och férlanga krediter.
Riskerna kan delas in i finansieringsrisk, rapportering och vardeféréandringar - derivat.

RISK

23. Finansiering

Likviditets- och finansieringsrisk: att finansiering

saknas eller & mycket oférmanlig vid viss tid-

punkt. Att inte ha god access till kapitalmarkna-
den genom tappad s.k. Investment Grade Rating.

Vald kapitalstruktur: att Castellum bryter mot 50

% belaningsgrad eller motsvarande covenant om

65 % kan paverka marknadens fértroende for

Castellum samt att:

« Hogre andel dn 65 % kan medféra att vissa
avtal forfaller.

* Hogre andel dn 45 % sékerstalld upplaning i
relation till koncernens totala tillgangar kan
medfora att viss obligationsfinansiering
forfaller till betalning.

Ranterisk: risken for en resultat- och kassa-

flédesmassig paverkan till féljd av féréandrad

marknadsranta. Castellum kan bryta mot
faststallt mandat om en rantetackningsgrad om
lagst 200 % eller motsvarande covenants om
lagst 150 %.

24, Rapportering

Risken att en officiell rapport i form av delars-
rapport eller arsredovisning inte ger en sann
och rattvisande bild av Castellums verksamhet,
resultat och finansiella stéllning.

25. Virdefordndringar - derivat
Vardeférandringar i Castellums rantederivat
eller valutaderivat uppstér vid férandringar av
marknadsréantan eller véxelkurser.

HANTERING

Finanspolicy som faststaller riskmandat.

Likviditetsreserver/outnyttjat kreditutrymme.
Flera finansieringskallor i olika geografiska
marknader (bank, kapitalmarknad inklusive
obligationer och certifikat).

Flera langivare, dessutom enbart motparter
med hog rating.

Fortldpande omférhandling av kreditavtal.

Stark balansrakning.

Réanteforfallostruktur férdelad ver olika
|6ptider.

Reducerad belaningsgrad.

Minskad andel sékerstillda tillgangar.
Langfristiga krediter med faststéllda marginaler.

Revolverande krediter fér att uppna maximal
flexibilitet.

Vedertagna berékningsformler.

Avstamning mellan intern och extern vardering.

Compliance-funktion for att sakerstélla
oberoende.

En féretagskultur som bygger pa hoga etiska
ideal samt ordning och reda.

God intern kontroll med kvalitetssakring
i flera led.

Kompetent och erfaren personal.

Félja utveckling i regelverk for att hinna
implementera nyheter i god tid.
Compliance-funktion som rapporterar direkt
till styrelsens revisions- och finansutskott.

Extern revision helar och halvar.

Finanspolicy som faststaller vilka derivatinstru-
ment som far nyttjas vid rantebindning och
valutarisk.

Enbart omséattningsbara instrument pa
marknaden anvands, varfér noterade priser
kan inhamtas.

Vedertagna berékningsformler.

Avstdamning mellan intern och extern vérdering.

Compliance-funktion for att sakerstélla
oberoende.

EXPONERING
FOKUS )

Fastighetsagande ar en kapitalintensiv verksamhet
som férutsatter en val fungerande kreditmarknad.
Tillgang till finansiering ar en fundamental férut-
sattning for Castellum och fér fortsatt tillvéxt.
Otillrackliga likviditetsreserver kan medféra att
Castellum gar miste om affarsmajligheter. Alla
langivare ar dock inte lika finansiellt starka vilket
innebér att det finns motpartsrisker i systemet.
Foérandringar i kapitalstukturen kan medféra att
Castellum bryter mot avtalade finansiella nyckeltal
i lanevillkoren vilket leder till dyrare krediter
alternativt forfallna kreditavtal. Att inte sakerstalla
en dndamalsenlig kapitalstruktur kan paverka
Castellums fortroende pa kapitalmarknaden
negativt.

LIHWVSHEIA

Marknadsréntan paverkas bl.a. av centralbankers
penningpolitik, férvantningar om ekonomisk
utveckling, saval nationellt som internationellt,
samt ovantade handelser.

Pandemin har paverkat finansieringsméjligheterna.
Pa grund av det radande laget i hela varlden &r det
betydande osdkerhet pa finansmarknaden.

FOKUS )

En missvisande rapportering skulle ge Castellum
badwill och daligt rykte pa marknaden. Detta

kan leda till osékerhet hos investerarna, 6kad
riskpremie och i férlangningen negativ kurs-
paverkan vilket skapar ekonomiska forluster for
Castellums nuvarande dgare.

Andra effekter &r att investerare kan gor felaktiga
investeringsbeslut, att tillsynsmyndigheter utévar
sanktioner samt ytterst att Castellumaktien
avnoteras.

BEVAKA <)

Férandringar i marknadsranta och valutakurser
paverkar derivatportféljens marknadsvarde.
Felaktig vardering av derivat kan ge en felaktig
bild av koncernens finansiella stallning.

° Minskad fokusering pa riskomradet sedan féregaende ar. O Oféréndrad fokusering pa riskomradet sedan féregéende ar. ° Okad fokusering pa riskomréadet sedan foregaende &r.
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Castellums mal &r att bolagets aktie 13
konkurrenskraftig avkastning i férhallandeif
likviditet. Risknivan ska vara lagre én geno
Allt agerande ska utga fran ett langsiktigt per$
ska ha en frekvent, 6ppen och rattvisande redovi
kapital- och kreditmarknaden samt till media, sd
extern bedémning och vardering av féretaget

Castellum har ett mal om 10 % arlig tillvaxt i forvalt
Utfallet 2020 var 7 % och 6ver de senaste 10 aren &
genomsnittliga arliga 6kningen till 7 %.



Castellumaktien

FORVALTNINGSBERATTELSE

Castellum ar ett av de stérre borsnoterade fastighetsbolagen i Sverige. Sedan 1997 ar
bolagets aktie noterad pa Nasdag Stockholm Large Cap och handlas under namnet CAST.
Styrelsen avser att foresla arsstimman en utdelning om 6,90 kr per aktie, vilket inneb&r en

héjning for 23:e aret i rad.

Castellums borsvarde, d.v.s. vardet av
samtliga utestaende aktier i Castellum,
uppgick per den 31 december 2020 till 57,9
mdkr (60,1), vilket motsvarar ca 11 % av det
totala borsvardet for renodlade svenska
fastighetsbolag om ca 528 mdkr och ca 1%
av det samlade borsvardet fér svenska
noterade bolag om ca 9 297 mdkr.

Antal utestdende Castellumaktier uppgar
till 277 092 708 (273 201166). Under 2020
har totalt 286 miljoner (270) aktier omsatts
motsvarande i genomsnitt 1137 000 aktier
per handelsdag (1080 000), vilket pa ars-
basis motsvarar en omsattningshastighet
om 104 % (99). Aktieomsattningen baseras
pa statistik fran Nasdaq Stockholm, Cboe
CXE EU, Turquoise och Cboe BXE EU.

Foreslagen utdelning

Styrelsen avser att foresla arsstimman en
utdelning om 6,90 kr per aktie, vilket
innebar en hdjning med 6 % mot férega-
ende ar. Utbetalningen foreslas delas upp
pa tva utbetalningstillfallen med 3,45 kr/
aktie vid vardera tillfalle. Utdelningsandelen
uppgar till 56 % utifran férvaltningsresultat
fore skatt.

Beslutar arsstamman i enlighet med
styrelsens forslag ar avstamningsdag for
den forsta utbetalningen mandagen den
29 mars 2021, vilket innebér att sista dag
for handel med aktier inklusive utdelning ar
torsdagen den 25 mars 2021.

Avstamningsdag fér den andra utbetal-
ningen ar mandagen den 27 september
2021, vilket innebar att sista dag for handel

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2020

med aktier inklusive utdelning ar torsdagen
den 23 september 2021. Den férsta ut-
betalningen berdknas ske torsdagen den
Tapril 2021 och den andra utbetalningen
beraknas till torsdagen den 30 september
2021.

Den féreslagna utdelningen som
motsvarar 56 % av férvaltningsresultatet
och 3 % av substansvéardet &r hogre &n
Castellums malsattning att dela ut minst
50 % av forvaltningsresultat, med hansyn
tagen till investeringsplaner, konsolide-
ringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.
Orealiserade vardeférandringar, positiva
eller negativa, ingar saledes ej i det utdel-
ningsgrundande resultatet.

Substansvirde

Substansvardet ar det samlade kapital
som féretaget férvaltar at sina agare.
Utifran detta kapital vill Castellum skapa
stabil avkastning och tillvéxt under lagt
finansiellt risktagande. Da tillgangar och
skulder ar varderade till verkligt vérde kan
substansvardet beraknas utifran balans-
rékningens egna kapital. Dock bor hdnsyn
tas till att den effektiva skatten &r lagre an
den redovisade nominella skatten pa
grund av dels mojligheten att salja
fastigheter pa ett skatteeffektivt satt, dels
tidsfaktorn som medfor att skatten ska
diskonteras.

Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV)
kan beraknas till 214 kr/aktie (195). Aktie-
kursen vid arsskiftet utgjorde saledes
98 % (114) av langsiktigt substansvérde.

6,90 kr

Styrelsen avser att féresla
arsstdamman en utdelning om
6,90 kr per aktie, vilket innebar en
héjning for 23:e aret i rad.

-1,6 %

Under 2020 har aktiens total-
avkastning inklusive utdelning
om 6,50 kr, varit -1,6 %.
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STABIL TILLVAXT
SEDAN BORSINTRO-
DUKTIONEN 1997

STARK BALANS-
RAKNING OCH LAG
FINANSIELL RISK

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

Castellums mal fér
belaningsgraden &r att den
ej varaktigt ska 6verstiga
50 %. Vid utgangen av

Malet fér rantetdcknings-
graden ar minst 200 %.
Vid utgangen av 2020
uppgick den till 530 %.

76 AKTIEN

2020 uppgick den till 44 %.

Varfor Castellum ar intressant for investeraren

fastighetsvardetillvaxt, férvaltningsresultat och utdelning.

VAL
DIVERSIFIERAD
PORTFOLJ

Fokus &r kommersiella
lokaler med en kontrakts-
portfélj om ca 5 700 kunder
i ett flertal olika branscher
som speglar svenskt, danskt
och finskt naringsliv. Risk-
spridningen ar dadrmed

stor och det enskilt storsta
kontraktet motsvarar ca 2 %.

Castellum &r ett av Sveriges storsta fastighetsbolag och har en langsiktighet i strategi,

LOKALA AFFARER
MED HALLBARHETS-
FOKUS

Castellum &r narvarande
i14 stader i Sverige, samt i
Koépenhamn och Helsingfors
med lokala egna organisa-
tioner. Kunskap om att
skapa hallbara fastigheter
ar en forutsattning for att
kunna ha en relevant och
framtidssékrad affar.

TROVARDIGHET
GENOM
TRANSPARENS

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



FORVALTNINGSBERATTELSE

SUBSTANSVARDE TILLVAXT, AVKASTNING OCH FINANSIELL RISK
mkr  kr/aktie 2020 3 é&rsnitt/ar 10 ar snitt/ar
Eget kapital enligt balansrékning 48 243 174 Tillvaxt
Aterliggning Hyresintakt kr/aktie 4% 5% 3%
Derivat enligt balansrékning 1132 4 Férvaltningsresultat kr/aktie 7% 10 % 7%
Goodwill enligt balansrikningen -1480 -5 Arets resultat efter skatt kr/aktie neg. neg. 7%
Uppskjuten skatt enligt balansrakning 11376 41 Utdelning kr/aktie 6% 9 % 8%
Substansvirde EPRA NRV 59 271 214 Langsiktigt substansvérde kr/aktie 10 % 2% 10 %
Avdrag Fastighetsbestand kr/aktie 6% 8% 8%
3 ora 1 1 0 0, 0
Goodwill hanfsrligt till férviry av United Spaces 193 A Vardeforandring fastigheter 39% 48 % 33%
Bedsmd verklig skuld uppskjuten skatt 4 %" -2285 -8 Avkastning
Substansvirde EPRA NTA 56793 205 Avkastning langsiktigt substansvarde 13,4 % 15,6 % 14,7 %
Avdrag Avkastning eget kapital 131 % 17,6 % 16,7 %
Derivat enligt ovan 1132 4 Avkastning totalt kapital 7.5 % 9,5 % 83 %
Uppskjuten skatt i sin helhet -9091 -33 Aktiens totalavkastning (inkl utdelning)
Substansvérde EPRA NDV 46570 168 Castellum -1,6 % 18,7 % 14,4 %
. . . . . . Nasdagq Stockholm (SIX Return) 14,8 % 14,0 % 11,4 %
1. Bedomd verklig uppskjuten skatteskuld netto har beraknats till 4 % baserat pa en
diskonteringsrianta om 3 %. Vidare har antagits dels att underskottsavdragen realiseras Fastighetsindex Sverige (EPRA) -4,3% 19,2 % 16,0 %
med en nominell skatt om 21,4 %, dels att fastigheterna realiseras under 50 &r dar hela . .
portfélien séljs indirekt via bolag dér kdparens skatteavdrag &r 7 %. Fastighetsindex Europa (EPRA) -10,0 % 25% 85%
Fastighetsindex Eurozone (EPRA) -74 % 1,0 % 8,0 %
|ntj§ning Fastighetsindex Storbritannien (EPRA)  -15,9 % -1.5% 71 %
Forvaltningsresultatet per aktie efter avdrag for skatt Finansiell risk 2
hanforligt till forvaltningsresultatet (EPRA EPS) uppgick Belaningsgrad 44 % 44 % 48 % =
till 11,25 kronor (10,44) vilket utifran aktiekursen ger en Rantetéckningsgrad 530 % 486 % 375 %

avkastning om 5,4 % (4,7), motsvarande en multipel om
19 (21). Det synliga férvaltningsresultatet bor justeras for
vardetillvaxt i det langsiktiga fastighetsinnehavet samt
effektiv betald skatt.

Resultatet efter skatt per aktie uppgick for 2020 till
20,52 kronor (20,68), vilket utifran aktiekursen ger en

avkastning om 9,8 % (9,3), motsvarande ett P/E om 10 (11).

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

Kursen pa Castellumaktien vid arets slut var 208,70 kr
(222,00) motsvarande ett bérsvarde om 57,9 mdkr (60,1),
berdknat pa antalet utestaende aktier. Under 2020 har
aktiens totalavkastning inklusive utdelning om 6,50 kr,
varit -1,6 % (38,9).

Direktavkastning

Direktavkastning &r féretagets utdelning dividerat med
aktuell aktiekurs och utgér den avkastning man som
aktiedgare far kontant varje ar efter arsstammans beslut.
Nyckeltalet uttrycker saledes en relation mellan tva olika
"sfarer” - Castellums prestation i form av utdelning och
aktiemarknadens prissattning av féretaget. Varderingen
speglar salunda marknadens asikt om vilken direktavkast-
ning som kravs for att ge en totalavkastning som moter

marknadens avkastningskrav pa Castellumaktien.

Den féreslagna utdelningen om 6,90 kr (6,50) mot-
svarar en direktavkastning om 3,3 % (2,9) bersknat pa
kursen vid arets utgang.

CASTELLUMAKTIENS UTVECKLING SEDAN BORSINTRODUKTIONEN 23 MAJ 1997 TILL OCH MED 31 DECEMBER 2020

Omséttning, miljoner aktier per manad

Aktiekurs, kronor
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Avkastning substans och resultat

inklusive langsiktig virdeférindring

| bolag som férvaltar s.k. realtillgangar, t.ex. fastigheter,
avspeglar forvaltningsresultatet endast en - om &n stérre

- del av det totala resultatet. | definitionen pa realtillgangar
framgar att dessa ar vardeskyddade, d.v.s. 6ver tid och med
gott underhall har de en vardeutveckling som kompenserar
for inflationen.

Substansvardet, d.v.s. namnaren i avkastningskvoten
resultat/kapital, justeras arligen genom IFRS-reglerna
avseende vardeférandringar. For att ge en korrekt avkastning
maste dven taljaren, d.v.s. resultatet, justeras pa samma sétt.
Det redovisade forvaltningsresultatet maste salunda kom-
pletteras med en vardeférandringskomponent samt effektiv
skatt for att ge en korrekt bild av resultat och avkastning.

Ett problem &r att vardeférandringar kan variera kraftigt
mellan ar och kvartal och medféra volatila resultat. Fér en
langsiktig aktor med stabilt kassafléde och en vl samman-
satt fastighetsportfolj kan darfér den langsiktiga varde-
férandringen anvandas for att justera taljaren i ekvationen.

AVKASTNING SUBSTANS OCH RESULTAT INKL. LANGSIKTIG
VARDEFORANDRING
Kénslighetsanalys

-1%-enhet  +1%-enhet

Férvaltningsresultat 2020 3380 3380 3380
Vérdeforandring fastighet (snitt 10 ar) 3141 2189 4092
D:o % 33% 23% 4,3%
Aktuell skatt, 9 % -356 -356 -356
Resultat efter skatt 6165 5213 716
Resultat kr/aktie 22,25 18,81 25,68
Avkastning langsiktig substans 1,6 % 9,8 % 13,4 %
Resultat /aktiekurs 10,7 % 9,0 % 123 %
P/E 9 1l 8

Skapat aktiedgarvirde

Vid borsintroduktionen i maj 1997 uppgick Castellums
fastighetsportfolj till ca 10 mdkr, férvaltningsresultatet till
ca 300 mkr och agarnas kapital till ca 4 mdkr. Sedan dess
har Castellums skapat aktiedgarvarde genom att 6ka
agarnas kapital till 59 mdkr samtidigt som en utdelning

BORSNOTERADE FASTIGHETSBOLAG
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lamnats om ca 14,9 mdkr per den 31 december 2020.
Fastighetsportfoljen har vaxt under samma period och
uppgick vid utgangen av 2020 till 103 mdkr medan
forvaltningsresultatet 6kat till 3,3 mdkr.

Vardering

Placerarens avkastningskrav for en viss aktie &r utgangs-
punkten fér en vardering pa lang sikt. Avkastningskravet
baseras pa avkastningskravet for sdkra placeringar samt en
riskpremie for aktier. Riskpremien och dérmed avkastnings-
kravet varierar saval fran aktie till aktie som 6ver tid, vilket
bland annat beror pa den risk placeraren upplever finns

for det aktuella foretaget och som denne vill kompenseras
for - ju hogre risk desto hogre avkastningskrav. Beroende
paplacerarens - eller snarare kollektivet av placerares

- bedémning av aktiens framtida totalavkastning (direkt-
avkastning plus kurstillvéxt) och riskniva framkommer en
motiverad kurs.

Pa kort sikt ar det i hog grad utbud och efterfragan pa
aktien i fraga som styr kursrérelserna och satter dagskursen.
Faktorer som paverkar pa kort sikt (férutom placerarens
aktuella bedémning av aktiens langsiktiga avkastning) ar
t.ex. branschutsikter, makrobedémningar, omvaérlds-
handelser, allokeringsaspekter, avkastning pa alternativa
placeringar och regelverk. Pa lang sikt blir bolagets faktiska
prestation i form av totalavkastning och tillvaxt avgérande
for kursutvecklingen. Som framgar av tabellen pa sidan 77
har Castellum de senaste 10 aren presterat en totalavkast-
ning pa i genomsnitt 14 % per ar, varav direktavkastningen
star for ca 4 % och kursutvecklingen fér ca 10 %, med ett
fér den svenska fastighetsbranschen mattligt risktagande.
Den genomsnittliga utdelningstillvéaxten har under samma
period uppgatt till 9 % per ar.

Aktieagare

Vid arsskiftet hade Castellum ca 85 000 aktiedgare (57 000),
vilket &r en 6kning med ca 49 % jamfort med arsskiftet 2019.
Andelen registrerade aktier i utlandet uppgick vid arets slut
till 48 % (55). De storsta agarsfarerna bekraftade per den
31december 2020 framgar av tabellen pa efterféljande sida.

FASTIGHETSVARDE OCH FORVALTNINGSRESULTAT
SEDAN BORSNOTERINGEN 1997

Fastighetsvéarde Férvaltningsresultat och
(staplar), mkr utdelning (kurvor), kr/aktie
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Aktiemarknadskontakter

Aktiemarknadskontakter bygger framforallt pa kvartalsvis
ekonomisk rapportering, pressmeddelanden vid stérre affars-
handelser och presentationer av Castellum. Presentationer
sker dels i samband med kvartalsrapporter, dels vid besok
fran investerare och analytiker samt vid investerartraffar

i saval Sverige som utlandet. Den stora andelen utléandska
dgare gor att kontakten med utlandska investerare ar om-
fattande. Darutéver lamnas kompletterande marknads- och
finansiell information pa koncernens webbplats,
www.castellum.se.

Férvarv och 6verlatelse av egna aktier

Arsstamman 2020 gav styrelsen mandat att, lngst intill
nasta arsstdmma, férvarva och dverlata aktier. Forvarv far
ske av hogst det antal aktier som vid varje tidpunkt motsvarar
10 % av totalt utestdende aktier. Under maj 2020 aterkdptes
170 203 aktier till en snittkurs om 165,12 kr. Bolagets innehav
av egna aktier uppgick per den 31 december 2020 till 170 203
aktier motsvarande 0,06 % av antalet registrerade aktier.
Under fjarde kvartalet genomférdes en apportemission av

4 061745 aktier i samband med forvéarv av en fastighets-
koncern i Helsingfors, Finland.

AKTIEAGARE PER 2020-12-31

Aktiedgare Antal tusental aktier Andel réster/kapital
Rutger Arnhult 49 400 17,8 %
APG Asset Management 16145 5,8 %
BlackRock 13503 4,9 %
Vanguard 8356 3,0 %
Lansforsakringar Fonder 7 884 2,8 %
Handelsbanken Fonder & Liv 7729 28%
AMF Pension & Fonder 6991 25%
Norges Bank 6565 24 %
Lannebo Fonder 5640 2,0 %
Swedbank Robur Fonder 3698 13%
Szombatfalvy-sfaren 3631 1.3%
Folksam 3287 1,2 %
Amundi 3192 12%
Principal Global Investors 2834 1,0 %
State Street Global Advisors 2793 1,0 %
BNP Paribas Asset Management 2405 0,9 %
Cohen & Steers 2269 0,8 %
Tredje AP-fonden 2148 0,8 %
SEB Fonder & Liv 2NM4 0,8 %
Nordea Fonder 2056 0,7 %
ACTIAM 1816 07 %
C WorldWide Asset Management 1801 0,6 %
AFA Forsakring 1799 0,6 %
Avanza Pension 1593 0,6 %
Styrelse och ledning i Castellum 177 0,1%
Ovriga svenska agare 48170 174 %
Ovriga aktiedgare registrerade 69 097 25,0 %
i utlandet

Totalt utestaende aktier 277093 100 %

Kélla: Holdings av Modular Finance AB. Sammanstélld och bearbetad data fran Euroclear,
Morningstar, Finansinspektionen, Nasdaqg och Millistream.
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AKTIEAGARE FORDELAT PER LAND 2020-12-31

M Sverige 52 %
varav: fonder 16 %, ovriga dgare 36 %
USA15 %
Storbritannien 11 %
Belgien 8 %
Luxemburg 7 %
W Ovriga7 %

AKTIENS KURS/SUBSTANSVARDE
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TIOARSOVERSIKT
2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012 20m

Nyckeltal, kr/aktie
Int&kt 2194 21,31 20,41 18,97 19,33 2012 20,23 19,81 18,74 17,80
Forvaltningsresultat 12,35 11,52 10,81 9,26 8,80 811 7,67 712 6,64 6,21
Arets resultat 20,52 20,68 27,28 21,51 21,20 15,24 6,41 9,03 779 376
Utdelning (fér 2020 féreslagen) 6,90 6,50 6,10 5,30 5,00 4,25 3,99 3,69 343 3,21
Fastighetsvarde 372 348 326 297 259 221 199 200 192 179
Vérdering
Férvaltningsresultat per aktie/Kurs 59 % 52 % 6,6 % 6,7 % 7,0 % 77 % 72 % 82 % 83 % 84 %
Kurs/Foérvaltningsresultat per aktie 17 19 15 15 14 13 14 12 12 12
Forvaltningsresultat efter skatt
per aktie (EPRA EPS)/Kurs 54 % 4,7 % 59 % 6,1% 6,6 % 75 % 6,8 % 8,0 % 79 % 82%
Utdelning/Kurs (direktavkastning) 33% 29 % 3,7 % 3,8% 4,0 % 41 % 3,8% 4.2 % 43 % 43 %
Kurs/Substansvarde per aktie EPRA NRV 98 % 114 % 93 % 90 % 94 % 94 % 107 % 94 % 92 % 88 %
Aktien
Borsvarde, mkr 57 865 60651 44627 3781 34123 19795 20024 16416 15137 13989
Totalavkastning, Castellumaktien -1,6 % 389 223 % 15,4 % 238 % 23% 26,9 % 131 % 13,0 % -31%
Nasdag Stockholm (SIX Return) 14,8 % 3% -44% 9,5 % 9,6 % 10,4 % 158% 280% 165% -135%
Fastighetsindex Sverige (EPRA) -4,3% 53,7 % 15,3 % 15,9 % 72 % 254 % 371% 206 % 162% -13,0%
Fastighetsindex Europa (EPRA) -10,0 % 29,7 % -77 % 1B34% -45% 188% 265% 101% 287%  -92%
Fastighetsindex Eurozone (EPRA) -7,4 % 21,0 % -82% 17,7 % 4,7 % 17,4 % 241 % 5,6 % 292% -142%
Fastighetsindex Storbritannien (EPRA) -159 % 306% -13,0% 12,7 % -85 % 121 % 225% 226% 299 % -81%
Utdelningsandel férvaltningsresultat 56 % 56 % 56 % 57 % 57 % 52 % 52 % 52 % 52 % 52 %
Utdelningsandel langsiktigt substansvarde 32 % 33% 35% 34 % 3,8% 3,8% 4,0 % 4,0 % 4,0 % 3,8%
Aktiekurs, kr

sténgningskurs arets sista handelsdag 208,70 220,00 163,35 138,40 124,90 104,73 105,94 86,85 80,08 74,01

hogsta kurs under aret 257 223,00 170,25 140,00 133,50 12538 108,02 93,27 81,99 84,60

lagsta kurs under aret 124,20 160,65 121,20 114,80 97,87 97,96 85,94 76,14 66,20 56,61

genomsnitt (hogst/lagst per dag) 195,44 188,32 148,05 126,59 17,62 109,18 97,49 82,82 75,73 76,95
Antal aktier, tusental

genomsnitt 273628 273201 273201 273201 234540 164000 164000 164000 164000 164000

utestaende 277093 273201 273201 273201 273201 172008 172008 172008 172008 172008
Antal aktieagare 85000 57000 44400 38000 30000 19100 16300 12200 9900 9400
Utlandsk agarandel 48 % 55 % 55 % 50 % 51% 50 % 52 % 62 % 60 % 51%
Antal omsatta aktier per ar, tusental 286500 269900 300200 272600 285000 188379 133083 106266 129276 150482
Omséttningshastighet per ar 104 % 99 % 110 % 99 % 103 % 14 % 81% 65 % 79 % 92 %
EPRA nyckeltal
EPRA Earnings
(Forv. res. efter betald skatt), mkr 3078 2853 2636 2291 1937 1481 1355 1318 1192 1149
EPRA Earnings (EPS), kr/aktie 11,25 10,44 9,65 8,39 8,26 7,84 Ay 6,97 6,31 6,08
EPRA NRV (Langsiktigt substansvarde), mkr 59 271 53165 48009 41834 36222 21184 18618 17510 16480 15920
EPRA NRV, kr/aktie 214 195 176 153 133 n2 99 93 87 84
EPRA NTA, mkr 56 793 51029 46118 39811 35666 20668 18295 17128 16267 15778
EPRA NTA, kr/aktie 205 187 169 146 131 109 97 91 86 83
EPRA NDV, mkr 46570 42086 38090 32077 27 575 15768 13 649 13127 12 065 11203
EPRA NDV, kr/aktie 168 154 139 17 101 83 72 69 64 59
EPRA Vacancy Rate (Vakansgrad) 7 % 7 % 7 % 9% 9 % 10 % M % 12 % 1% N %
EPRA Yield 4,8 % 50 % 51% 53% 55 % 6,1% 6,4 % 6,6 % 6,7 % 6,7 %
EPRA "Topped-up” Yield 4,9 % 51% 52 % 54 % 56 % 6,3 % 6,6 % 6,7 % 6,9 % 6,8 %
EPRA Cost Ratio (incl direct vacancy costs) 24 % 26 % 26 % 28 % 33% 29 % 29 % 30 % 30 % 30 %
EPRA Cost Ratio (excl. direct vacancy costs) 23% 24 % 24 % 26 % 30 % 26 % 26 % 26 % 27 % 27 %

EPRA, European Public Real Estate Association, &r en intresseorganisation fér bérsnoterade fastighetsbolag och investerare i Europa, som bl.a. satter standard avseende den finansiella
rapporteringen. En del i detta ar nyckeltalen EPRA EPS (Earnings Per Share), EPRA NAV (Net Asset Value), EPRA NNNAV (Triple Net Asset Value), EPRA Vacancy Rate, EPRA Yield och
EPRA "Topped-up” Yield.
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Ekonomisk
utveckling

Castellum arbetar langsiktigt och i strategin
for tillvaxt ingar att standigt féradla och utveckla
fastighetsbestandet genom investeringar i saval

ny-, till- och ombyggnation som forvarv.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Koncernens resultat

Castellums affdrsmodell bygger pa investering och utveckling av kommersiella lokaler
som férvaltas i en decentraliserad och kundfokuserad organisation. Castellum har fokus
pa kassaflode och bedriver all verksambhet till lag finansiell risk.

Castellum dger 642 fastigheter férdelade pa ca 4,4 mil-
joner kvm i Sverige samt Képenhamn och Helsingfors.
Fastigheterna aterfinns i cityldgen och vilbeldgna arbets-

omraden med goda kommunikationer och utbyggd service.

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

Verksamheten bestar av tre olika omraden:
Férvaltning

Genom kundnara férvaltning som bygger pa affdrsméssig-
het, hallbarhet och innovation bidrar Castellum till att
kunderna nar sina affarsmal.

Projektutveckling

Castellum ska kontinuerligt investera i befintligt bestand
och utveckla nytt, vilket ger en kvalitetsforflyttning till ett
mer hallbart och vardesakert bestand samt 6kad intjanings-
féormaga. Dartill ska Castellum vara en aktiv aktér som
bidrar till staders utveckling och tillvaxt.

Transaktion

Castellum utvecklar kontinuerligt fastighetsbestandet for
att starka Castellums position som den ledande aktéren

i nordiska tillvaxtstader.

Castellums resultat 2020

Férvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet, d.v.s. resultat exklusive févarvs-
kostnader och finansieringsavgifter for férvary, varde-
forandringar och skatt, uppgick fér perioden januari-
december 2020 till 3380 mkr (3 146), motsvarande
12,35 kr per aktie (11,52) - en férbattring med 7 %.

82 KONCERNENS RESULTAT

SEGMENTINFORMATION

Intékter Forvaltningsresultat

mkr 2020 2019 2020 2019
Mitt 1595 1504 913 815
Vast 1365 1328 790 749
Oresund 1262 1176 747 665
Stockholm-Norr 1611 1651 1025 1008
Finland 59 58 8 22
Coworking 12 104 -10 1
Totalt 6004 5821 3473 3260

Skillnaden mellan ovan redovisat férvaltningsresultat om 3 473 mkr (3 260) och koncernens
redovisade resultat fére skatt om 7 028 mkr (6 765) bestar av ofordelat forvaltningsresultat
om -93 mkr (-114), forvarvskostnader -25 mkr (-9), finasieringsavgifter fér forvarv -70 mkr
(—), nedskrivning goodwill om — mkr (-179), vardeforandring fastigheter om 3 863 mkr
(3918) samt vérdeférandring derivat om 120 mkr (-111).

Intdkter

Koncernens intakter uppgick till 6 004 mkr (5 821) och inklu-
derar saval rabatter om 119 mkr (90) som engangsersattning
om 16 mkr (16) till f6ljd av fortida |16sen av hyresavtal. Castellum
har beviljat rabatter om 14 mkr i enlighet med det statliga
hyresstédspaketet kopplat till covid-19, varav Castellum star
for 50 %. Saledes har, av férenklingsskal, nettobeloppet om

7 mkr minskat hyresintakterna. Vidare har 20 mkr i engangs-
intakter erhallits, vilket utgdrs av ett antal forsakringsarenden
som slutreglerades under andra kvartalet.

Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad uppgick till 93,1 %
(93,8), dér berdkningen har dndrats till att enbart beakta
vakanser till skillnad mot tidigare ar da aven rabatter ingick.
Jamforelsesiffror har réknats om. Vidare bidrog coworking-
bolaget United Spaces med intdkter om 112 mkr (104) under
perioden.

UTVECKLING INTAKTER

mkr 2020 2019 Foérandring, %
Jamférbart bestand 5377 5259 2,2 %
Projektfastigheter 254 190
Transaktion 261 268
Coworking 12 104
Intékter 6004 5821 31%
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Hyresintakter i jamférbart bestand 6kade med 2,2 %, vilket
forklaras av hégre hyror om 2,8 % men dven hogre vakan-
ser och rabatter om 0,6 %. Bruttouthyrningen (d.v.s. ars-
hyra for total uthyrning) under perioden uppgick till 644
mkr (411), varav 258 mkr (56) avsag uthyrning i samband
med ny-, till- och ombyggnation. Uppsagningar uppgick till
405 mkr (435), varav 9 mkr (16) avsag konkurser och 17
mkr (18) uppsagningar med mer dn 18 manaders atersta-
ende kontraktslangd. Nettouthyrningen under perioden
uppgick darmed till 239 mkr (-24). Tidsforskjutningen
mellan nettouthyrning och resultateffekt bedéms till 9-18
manader i férvaltningsfastigheter och 12-24 manader fér
investeringar i ny-, till- och ombyggnation.

NETTOUTHYRNING

FORVALTNINGSBERATTELSE

férvarva det norska noterade fastighetsbolaget.
Upparbetade férvarvskostnader uppgar till ca 25 mkr.

UTVECKLING AV FASTIGHETSKOSTNADER

Region
mkr Mitt  Vast Oresund Stockholm  Norr Finland Totalt
Nytecknat
Befintligt 109 107 58 100 9 3 386
Investeringar 63 27 143 22 3 — 258
Totalt 172 134 201 122 12 3 644
Uppsagt
Uppsagt -83  -95 -n7z -99 -2 — -396
Konkurser -1 - -7 -1 - - -9
Totalt -84 -95 -124 -100 -2 — -405
Nettouthyrning 88 39 77 22 10 3 239
D:0 2019 -44  -48 39 40 1 -2 =24
Kostnader

Direkta fastighetskostnader uppgick till 1170 mkr (1235)
motsvarande 279 kr/kvm (292). For jamférbart bestand har
fastighetskostnaderna minskat med 6 %. Vidare uppgar
kostnaderna for coworking till 120 mkr (99).
Fastighetsadministrationen uppgick till 379 mkr (374),
motsvarande 90 kr/kvm (92).
De centrala administrationskostnaderna uppgick till
149 mkr (163). | administrationskostnaderna ingar dven
kostnader for ett resultat- och aktiekursbaserat incitaments-
program till personer i koncernledningen om 14 mkr (10).
Under fjarde kvartalet offentliggjorde Castellum sin
avsikt att lamna ett erbjudande till Entras aktiedgare att

FORVALTNINGSRESULTAT PER AKTIE

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

Forvaltningsresultat kr/aktie
rullande fyra kvartal, (staplar)
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mkr 2020 2019 Forandring, %
Jamfdrbart bestand 1048 119 -6,3%
Projektfastigheter 61 51
Transaktion 61 65
Direkta fastighetskostnader 1170 1235 -53%
Coworking 120 99
Fastighetsadministration 379 374
Centraladministration 149 163
Fastighetskostnader totalt 1818 1871 -2,8%
FASTIGHETSKOSTNADER
Sambhiills-

fastig- Lager/ Latt 2020 2019
kr/kvm Kontor heter logistik industri Handel Totalt Totalt
Driftskostnader 208 173 93 98 134 155 166
Underhall 56 35 18 25 32 38 38
Fastighetsskatt 130 12 28 27 75 86 88
S:a fastighets-
kostnader 394 320 139 150 241 279 292
Uthyrning och fastighetsadministration 90 92
Totalt 394 320 139 150 24 369 384
Finansnetto

Réntenettot uppgick till -786 mkr (-782). Den genomsnitt-
liga rdntenivan har under perioden varit 1,9 % (2,0). Réante-
nettot har paverkats positivt med ca 27 mkr pa grund av
att genomsnittlig rantenivad minskat med 0,07 %-enheter.
Vidare uppgick réantekostnader f6r leasingavtal till 20 mkr
(22) varav tomtrattsavgald utgjorde 18 mkr (18).

Castellum har ingatt kreditavtal for att dels sakerstélla
finansiering av férvarvet av Entra, dels ha full tackning for
Entras utestdende rantebarande skulder. Periodens resultat
har belastats med avgifter om ca 70 mkr f6r dessa krediter.

Fastighetsvirde och virdeférandringar

Saval intresset for fastighetsinvesteringar (som férsta
halvaret var nagot avvaktande) som tillgangen till kapital
har starkts under andra halvaret, vilket medfért en stabil

NETTOUTHYRNING PER KVARTAL
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och stark fastighetsmarknad trots att pandemins effekter
fullt ut @nnu inte &r 6verblickbara. Dock sker viss differen-
tiering mellan olika fastighetsslag dar sakra kassafléden
fortsatt &r speciellt intressanta. Castellum redovisar oreali-
serade vardeférandringar om 3 712 mkr (4 276).

Vidare redovisas forséljning om 151 mkr (-358), vilket
framst utgor tillaggskopeskilling fran forséljning av fastig-
heten Archimedes i Stockholm under ar 2018 (detaljplanen
har i ar vunnit laga kraft och darmed &r affaren slutligt
reglerad) samt avyttring av fem fastigheter till ett pris som
Oversteg varderingen med ca 30 mkr.

Castellum ingick i slutet av 2020 avtal om férsaljning av
en fastighetsportfolj till Blackstone for ca 18,1 mdkr netto
efter avdrag for omkostnader och uppskjuten skatt om ca
900 mkr, innebarande ett underliggande fastighetsvarde
om ca 19 mdkr. Férsaljningen var uppdelad i tva steg:

* Portfélj nr 1 med ett férséljningspris netto om ca 5 mdkr
och en vardering vid arsskiftet om ca 4,8 mdkr, med
frantrade i bérjan av februari. Affaren var villkorad av
Konkurrensverkets godkdnnande (erhélls i januari 2021)
och redovisas ddrmed som sald under forsta kvartalet
2021.

* Portfélj nr 2 med ett férsaljningspris netto om ca 13,1
mdkr och en vérdering vid arsskiftet om ca 12,7 mdkr,
med frantrade i manadsskiftet mars/april. Affaren var
villkorad av saval Konkurrensverkets godkannande
(erholls i januari 2021) som att férvérvet av Entra
genomférdes (erbjudandet drogs tillbaka i februari
2021).

Ovan namna portféljer uppvisar orealiserade vardeforand-
ringar sista kvartalet om ca 1,6 mdkr. Portféljpremie har ej
beaktats vilket uppgar till ca 3 % av forséljningspriset netto
eller 20 bp i avkastningskrav. Portféljpremien realiseras
som en vardeforandring forst vid frantradet och uppgar

till ca 550 mkr.

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

Derivatens virde har, framst pa grund av féréndrade
langa marknadsréntor, andrats med -120 mkr (-111).

VARDEFORANDRING FASTIGHET

mkr 2020 2019
Kassaflode 502 1638
Projektvinst/byggratter 780 532
Avkastningskrav 2 065 1742
Férvary 365 364
Orealiserad vardeforandring 3712 4276
Dioi % 37 % 4,7 %
Férsaljningar 151 -358
Totalt 3863 3918
D:oi% 39% 4,3%
GENOMSNITTLIG VARDERINGSYIELD, MKR

(exklusive projekt/mark och byggritter) 2020 2019
Driftsoverskott fastigheter 4771 4 455
+ KPI/Index 2020 294 94
+ Verklig uthyrningsgrad, dock lagst 94 % 17 228
- Fastighetsadministration, 30 kr/kvm -133 -128
Normaliserat driftsoverskott 4949 4649
Vérdering (exklusive byggratter om 608 mkr) 98 953 90614
Genomsnittlig varderingsyield 5,0 % 51%

Resultat 6ver tid

Forvaltningsresultatet den senaste tiodrsperioden har haft
en stabil utveckling och vuxit med i genomsnitt 7 % per ar.
Vardeférandringarna pa fastigheter har déremot varit
volatila och i genomsnitt uppgatt till den senaste tioars-
perioden om 3,3 % per ar, vilket &r dver inflationen mot-
svarande period om ca 0,9 %.

Skatt
Redovisad skatt uppgar till 1 413 mkr (1115) varav 247 mkr
(165) ar aktuell skatt.

2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012 20M
Hyresvarde, kr/kvm 1538 1495 1407 1341 1304 1095 1064 1036 1015 995
Ekonomisk uthyrningsgrad 931%  938% 944 % 92,5 % 92,2 % 9N4%  900% 89,6 % 901%  90,8%
Fastighetskostnader, kr/kvm 369 384 378 366 376 316 307 307 298 300
Driftsoverskott, kr/kvm 1039 1001 933 853 816 673 637 608 601 589
Fastighetsvarde, kr/kvm 23549 22363 20 417 18 268 16 558 12282 118 10 285 9916 9835
Antal fastigheter 642 632 647 676 665 597 583 626 635 617
Uthyrningsbar yta, tkvm 4447 4255 4283 4381 4292 3392 3329 3623 3621 341
Varderingsyield, genomsnittlig 50 % 51 % 53% 55% 58 % 6,5 % 6,9 % 72 % 73 % 7.2 %
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KAPITALFORSORINING
2020-12-31

W Eget kapital
39 749 mkr (43 %)
Réntebarande skulder
40 358 mkr (44 %)
Uppskjuten skatteskuld
9203 mkr (10 %)
Ovriga skulder
2830 mkr (3 %)

FORDELNING AV
FINANSIERING 2020-12-31

M Obligationer
29127 mkr (64 %)

Certifikat
8 844 mkr (19 %)

Lanibank
7588 mkr (17 %)

SAKERSTALLNING AV
KREDITER 2020-12-31

W Icke sakerstallda krediter
37 971 mkr (83 %)
Sékerstéllda krediter
7588 mkr (17 %)

Vald kapitalstruktur har betydelse for
dgarnas forvantade avkastning och expone-
ring for risk. Nagra faktorer som paverkar
valet &r affarsrisk, skattesituation samt risk
och kostnader forknippade med 6kad
beldning. Castellum faststallde redan vid
bérsnoteringen att bolaget skulle ha lag
finansiell risk, vilket idag uttrycks som att
beldningsgraden varaktigt ej ska dverstiga
50 % och att rantetéckningsgraden ska
vara minst 200 %.

Per den 31 december 2020 uppgick
Castellums tillgangar till 110 mdkr samtidigt
som belaningsgraden var 44 %, medan
rantetdckningsgraden under aret uppgick
till 530 %.

Finanspolicy och uppféljning

Den finansiella verksamheten i Castellum
bedrivs i enlighet med den, av styrelsen,
faststallda finanspolicyn och ska bedrivas
pa sadant satt att behovet av lang- och
kortfristig finansiering samt likviditet

FORVALTNINGSBERATTELSE

sakerstélls. Vidare ska ett lagt och stabilt
rantenetto efterstravas med hansyn tagen
till faststallda riskmandat. Castellum
paverkas i hog grad av utvecklingen pa de
finansiella marknaderna. For finansverk-
samheten ar det darfor av vikt att spegla
och stddja affarsverksamhetens mal och
forutsattningar. Med stdd av finanspolicyn
kan koncernen styra och hantera sina
finansiella risker samt sakerstalla riskhante-
ring genom god kontroll och uppféljning.

De finansiella riskerna féljs upp och rappor-
teras kvartalsvis till saval revisions- och
finansutskottet som till styrelsen. Styrelsen
genomfor arligen en dversyn av finans-
policyn.

Castellum féljer regelbundet upp och
Overvakar framtida finansieringsbehoyv,
baserat pa antaganden om intjaning, netto-
investeringsvolym, fastigheternas varde-
utveckling samt befintlig skuldportféljs
forfallostruktur, utrymme till covenanter
i kreditavtal och ranteriskexponering.

CASTELLUMS FINANSPOLICY OCH ATAGANDEN | KREDITAVTAL

Policy

Ataganden  Utfall

Belaningsgrad Ej 6ver 50 %

Rantetackningsgrad Minst 200 %

Andel sakerstélld upplaning/
totala tillgangar

Finansieringsrisk

Ej 6ver 65 % 44 %
Minst 150 % 530 %
Ejover45% 7 %

« genomsnittlig kapitalbindning  Minst 2 ar 3,8ar

« forfall inom 1ar Hogst 30 % av utestaende 1an och outnyttjade 14 %
kreditavtal

= genomsnittlig kreditprisléptid  Minst 1,5 ar 3,0 ar

« likviditetsbuffert Sékerstallt kreditutrymme motsvarande 750 mkr Uppfyllt
samt 4,5 manaders kommande laneférfall

Rénterisk

« genomsnittlig rantebindning 1,5-4,5 ar 2,6 ar

« forfall inom 6 manader Hogst 50 % 44 %

Kredit- och motpartsrisk

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

Valutarisk

« omrakningsexponering Eget kapital sékras ej Uppfyllt

* transaktionsexponering Hanteras om &verstigande 25 mkr Uppfyllt

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2020
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Koncernen genomfor aven kanslighetsanalyser for att for-
sta hur féréndringar i fastighetsportféljen, liksom rérelser
i marknadsrantan och fastighetsvardena, paverkar balans-
rékning och intjaning.

Finansiell strategi

Castellums strategi for finansiering ska stddja verksamheten
och hantera koncernens finansiella risker, samtidigt som
den ska verka for 6ppenhet och transparens. Strategin ska
aterspeglas i finanspolicyn - allt for att sakerstéalla riskhan-
tering genom god kontroll. Castellums finansstrategi kan
sammanfattas i fem hérnstenar: diversifiering, likviditet,
styrka, transparens och flexibilitet.

Ranterisk

Rénterisk &r per definition risken fér negativ paverkan i
resultat- och balansrdkningen utifran ett férandrat rantelage
i marknaden. For att begransa svangningar i réntenettot
ska Castellum ha en mix av réntebindningstider i 1an och
réntederivat. Sa lange Stibor-réntan (tre manader) &r
negativ galler dock for Castellums del att derivat i form

av ranteswappar inte alltid ger en stabil kostnadsbild nar

CASTELLUMS FEM HORNSTENAR AVSEENDE FINANSIERING

dessa kombineras med banklan, eftersom inslag av golv
for Stibor-réntan forekommer i enstaka fall. Vid val av
ranteprofil ska hansyn tas till koncernens affarsplan samt
férvantade in- och utfléden.

Rantekostnaden &r den enskilt stérsta kostnadsposten
och har stor paverkan pa tillvaxten i férvaltningsresultatet.
Réntekostnaden paverkas dels av férédndring i marknads-
réntan, dels av den marginal som kreditgivare kraver i
ersattning for att lana ut pengar. Den korta marknadsréntan
styrs framst av Riksbanken medan den langa marknads-
réntan framst paverkas av andra faktorer, sasom forvant-
ningar om framtida tillvaxt och inflation. Kreditmarginalen
styrs dels av tillgang och efterfragan pa krediter, dels av
regelverk pa kredit- och kapitalmarknaden. Bade rante-
och kreditmarknaden kan férandras snabbt men kan inte
paverkas av Castellum.

Stigande marknadsrantor anses normalt bero pa dkad
ekonomisk tillvaxt och stigande inflation, vilket dven antas
leda till 6kad efterfragan pa kommersiella lokaler och
dérmed stigande hyror och/eller minskade vakanser.
Sjunkande marknadsrantor anses normalt ha motsatta
orsaker och effekter. Givet detta resonemang méts alltsa

Castellum ska ha en diversifierad laneportfélj och undvika beroende av savél enskild finansieringskalla som motpart.

Vidare ska forfall av olika typer av finansieringskallor och enskilda krediter fordelas 6ver tid. Castellum ska bevaka och
félja utvecklingen pa de finansiella marknaderna. Allt i syfte att snabbt kunna agera och matcha verksamhetens behov.
Castellums rantebarande finansiering netto uppgick vid arsskiftet till 45,6 mdkr, varav 38 mdkr utgjorde kapitalmarknads-

motsvarande 83 % och resterande del utgjordes av lan i framst stérre nordiska banker och kreditinstitut. Vad avser kapital-

Castellum ska ha tillgangliga outnyttjade kreditfaciliteter for att snabbt kunna méta verksamhetens behov och de majligheter

som ges. Vidare ska revolverande kreditfaciliteter finnas i syfte att minska behovet av att likviditetséverskott maste placeras.

Koncernens finansiella nyckeltal ska vara starka med en belaningsgrad om max 50 % och en rantetdckningsgrad om minst

200 %. Styrkan i var fastighetsportfélj forstérks av kvaliteten i vart kassafléde samt skuld- och rénteportféljens sammanséttning.
Castellum ska reducera risken for plétslig negativ paverkan pa finansnettot, som en féljd av férédndringar i det allmanna
ranteldget och/eller bedémningen av Castellum som lantagare och som inte kan pareras av motverkande resultateffekter

Castellum ska uppmuntra langsiktiga relationer med saval banker som andra kreditgivare och investerare och har som

malséattning att vara transparent i syfte att 6ka berérda parters forstaelse fér koncernens verksamhet och dérmed sin

DIVERSIFIERING
finansiering (MTN-program om 19,3 mdkr, EMTN-program om 9,8 mdkr SEK, samt certifikatsprogram om 8,8 mdkr)
bindningen uppgick den vid arsskiftet till 3,8 ar i genomsnitt och intervallet for [anen var fran 1 manad till 20 ar.
LIKVIDITET
Vid arsskiftet hade Castellum 63,5 mdkr i kreditavtal, varav 45,6 mdkr var nyttjat.
STYRKA
i den rérelsedrivande verksamheten.
Belaningsgraden var vid arsskiftet 44 % medan rantetackningsgraden under 2020 uppgick till 530 %.
TRANSPARENS
kreditexponering.
FLEXIBILITET

Castellum ska ha en flexibel finansiering i syfte att stédja verksamhetens utveckling avseende férvary, férsaljningar och

projektutveckling. Vara revolverande kreditfaciliteter ska ge oss god flexibilitet att dra och aterbetala med kort framférhallning
utan extra kostnad. Vidare ska Castellum ha tillgang till flexibilitet avseende savél priskonstruktion (fast respektive rérligt)

som l6ptider.

Vid arsskiftet hade Castellum 25,5 mdkr i bankkreditavtal varav 18 mdkr utgjordes av revolverade kreditfaciliteter.

86 FINANSIERING
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stigande respektive sjunkande marknadsrantor av stigande
eller sjunkande hyresintakter éver tid. Férandring av kredit-
marginaler kan ske oberoende av konjunktur och har under
senare tid paverkats av bl.a. 6kat utbud av fastighetsrelate-
rade obligationer i kapitalmarknaderna samt férandrat
regelverk pa framst bankkreditmarknaden. Féréndringar av
marknadsranta och kreditmarginaler paverkar finansnettot.
Hur snabbt och med hur mycket beror dels pa vald rénte-
bindningstid, dels pa kreditmarginalernas bindningstid.

For att sakerstalla ett lagt och stabilt kassaflédesmé&ssigt
rantenetto har Castellum valt att begransa andelen rante-
forfall inom sex manader till max 50 % av nettolaneskulden
och att genomsnittlig rantebindning ska ligga inom inter-
vallet 1,5-4,5 ar. Réntetackningsgraden &r ett finansiellt
matt som beskriver ett bolags riskniva och motstandskraft
for forandringar i réntenettot.

Castellums strategi inkluderar att ha en rantetacknings-
grad om minst 200 %. F6ér 2020 uppgick rantetdcknings-
graden till 530 % (502). Per den 31 december 2020 upp-
gick den genomsnittliga rantebindningstiden till 2,6 ar (3,3)
medan andelen ranteférfall inom 6 manader var 44 %. For
utnyttjad lanevolym var genomsnittlig kapitalbindning inkl.
férlangningsoptioner vid periodens utgang 3,8 ar (3,8),
medan genomsnittlig kreditprisléptid vid samma tidpunkt
var 3,0 ar (3,2). Skuldkvoten vid utgangen av aret var 11
10).

Réntenettot 2020 uppgick till -786 mkr (-782) med en
genomsnittlig ranta om 1,9 % (2,0) och bestar av mark-
nadsrénta vid lanetillfallet samt marginal till kreditgivarna.
Genomsnittlig effektiv ranta per den 31 december 2020
var 1,69 % (1,82) exklusive outnyttjade kreditavtal och
1,82 % (1,99) inklusive outnyttjade kreditavtal.

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

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering saknas
eller &r mycket of6rmanlig vid en viss tidpunkt. Finansie-
ringsrisken ar koncernens i sarklass stérsta finansiella risk.
Koncernens tillgangar, som framst utgors av kommersiella
fastigheter, ska ses som en langsiktig investering och
darmed félja krav pa en langsiktig syn pa fastighetsport-
féljens finansiering. Samtidigt ska dock hansyn tas till
prissattningen i kreditmarknaden.

Castellum ska ha tillracklig och konkurrenskraftig finan-
siering sa att koncernens verksamhet kan bedrivas pa ett
dndamalsenligt och kostnadseffektivt satt. Finansierings-
risken hanteras genom god framférhallning, andamalsenlig

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2020
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kapitalbindningstid, vél avvagd kreditprissattning, diversi-
fiering av finansieringskallor och I6ptider respektive rimlig
likviditetsbuffert.

Castellum hade vid arets utgang kreditavtal om 63 500
mkr (60 604), varav langfristigt uppgick till 46 894 mkr
(49 433) och kortfristigt till 16 606 mkr (11177).

Netto rantebarande skulder efter avdrag for likviditet om
161 mkr (173) uppgick till 45 559 mkr (40 653), varav
29127 mkr (27 512) avser utestaende obligationer och
8 844 mkr (5136) utestaende foretagscertifikat (nominellt
29145 mkr respektive 8 853 mkr).

Under aret har kreditfaciliteter i bank om ca 1620 mkr
nytecknats, ca 7 400 mkr forlangts och omférhandlats och
ca 4 000 mkr avslutats. Vidare har Castellum under aret
emitterat nominellt 5 250 mkr inom ramen fér Castellums
svenska MTN-program, medan obligationer om nominellt
3 250 mkr har forfallit. | slutet av aret h6jdes rambeloppet
for det svenska MTN-programmet till 25 000 mkr.

Utfardade ataganden i kreditavtal, s.k. covenants, innebar
att belaningsgraden inte far 6verstiga 65 % och att rante-
tackningsgraden inte far understiga 150 %, samt for EMTN
dven att andelen sakerstélld upplaning inte far 6verstiga
45 % av koncernens totala tillgangar, nagot Castellum
uppfyller med god marginal; 44 %, 530 %, respektive 7 %.

KREDITFORFALLOSTRUKTUR 2020-12-31

Utnyttjat i

Forfallo-

tidpunkt mkr Bank  MTN/Cert Totalt Andel, %
0-1ar 16 606 2071 13795 15 866 35%
1-2 ar 9310 814 3996 4 810 %
2-3ar 16 799 880 7 619 8499 19 %
3-4ar 2456 n 2445 2456 5%
4-5 ar 8204 n 3793 3804 8 %
>5 &r 10125 3801 6323 10124 22 %
Totalt 63500 7588 3797 45559 100 %

RANTEFORFALLOSTRUKTUR 2020-12-31

Genomsnittlig

Kreditavtal mkr? Andel, % Snittrénta, %" rintebind., ar
0-1ar 22588 50 % 1,62 % 0,2
1-2ar 3148 7% 0,92 % 15
2-3ar 5603 12% 2,47 % 2,8
3-4ar 1797 4% 1,06 % 35
4-5 ar 2599 6% 1.31% 4,5
>5 ar 9824 21% 1,86 % 78
Totalt 45559 100 % 1,69 % 2,6

1. Inklusive avgifter i utnyttjade kreditavtal samt kursdifferenser i MTN.
2. Berédknat pa nettovolym rantebarande skuld och derivat.
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Kredit- och motpartsrisk

Med kredit- och motpartsrisk avses risken att motpart
inte kan fullgéra sina ataganden, som tillhandahallandet
av likviditet eller betalning. Kredit- och motpartsrisk i den
finansiella verksamheten uppstar framst i samband med
langfristiga kreditavtal, derivatavtal samt vid placering av
likvida medel. Castellum begrénsar denna risk genom krav
pa hog kreditvardighet hos motparterna, vilka i nulaget
framst utgors av stérre nordiska banker.

Valutarisk

Med valutarisk avses risk for negativ paverkan pa resultat-
och balansrakning samt kassafléde p.g.a. férandringar i
valutakurser. Valutarisk kan delas upp i omrakningsexpone-
ring och transaktionsexponering. Castellum agde vid arets
utgang fastigheter i Danmark och Finland till ett varde om
9 091 mkr (7 333), vilket innebar att koncernen ar expone-
rad for valutarisk. Valutarisken hanfér sig framst till resultat-
och balansrakning i utlandsk valuta som réknas om till
svenska kronor. Vad avser omrékningsexponering ska som
grundregel eget kapital inte sékras medan transaktions-
exponeringen ska hanteras om exponeringen i nagon valuta
Overstiger ett motvarde om 25 mkr.

Sakerstallning av rdntebdrande skulder
Langfristiga laneavtal i bank sakerstalls i huvudsak med
sakerhet i bolagets fastigheter och atagandena inkluderar
dven vissa s.k. covenants. Aven Castellums obligationer
under EMTN-programmet omfattas av finansiella
covenanter.

Utfardade obligationer, foretagscertifikat och vissa
kortfristiga laneavtal i bank sasom koncernkontokrediter
sakerstélls ej. Av netto réantebarande skulder om 45 559
mkr (40 653) var 7 588 mkr (7 249) sakerstallda med
pantbrev och 37 971 mkr (33 404) icke sakerstallda, vilket
innebér att ca17 % (18) av utestaende laneskuld vad
sakerstalld. Castellums andel icke sakerstallda tillgangar
uppgick till 61% (57) vid arets utgang. Sakerstalld upp-
laning i forhallande till totala tillgangar uppgick till 7 % (7).

Utfardade ataganden i kreditavtal och EMTN innebar att
belaningsgraden inte far 6verstiga 65 % och att rantetack-
ningsgraden inte far understiga 150 %, samt att andelen
sakerstalld upplaning inte far 6verstiga 45 % av koncernens
totala tillgangar. Dessutom finns allmanna ataganden om
att Castellum ska forse sina kreditgivare med bl.a. finansiell
information sasom arsredovisningar, delarsrapporter och
fastighetsvarderingar. | vissa fall har bankerna ratt till
omférhandling av kreditavtalen vid forandrad verksamhets-
inriktning eller avnotering och for obligationsinnehavare
finns ratt till fértida aterbetalning vid andrat majoritets-
agande i Castellum AB.

88 FINANSIERING

Derivat

Rdntederivat

| enlighet med redovisningsreglerna IFRS 9 ska derivat
marknadsvéarderas. For rantederivat innebér det att ett
dver- eller undervarde uppstar om den avtalade réntan
avviker fran aktuell marknadsrénta, dér vardeférandringen
i Castellums fall redovisas i resultatrédkningen. Genom att
binda rantor pa langre tid begrénsas saledes den kassa-
flodesmassiga rénterisken, medan risken fér redovisnings-
massiga vardeforandringar 6kar. Noterbart &r att |an med
lang rantebindning som &r mindre flexibla, men ur rante-
riskhdnseende i huvudsak kan jamstéllas med férlangning
via rantederivat, enligt géllande redovisningsregler normalt
inte marknadsvéarderas.

Valutaderivat

Castellums behov av finansiering i danska kronor och euro
kan uppnas dels genom upplaning i danska kronor respek-
tive euro, dels genom valutaderivat. Exponeringen &r
densamma men i enlighet med redovisningsreglerna i
IFRS 9 ska derivat marknadsvérderas vilket innebér att det
uppstar ett dver- eller undervirde om den avtalade valuta-
kursen avviker fran aktuell valutakurs. Castellum tillampar
sakringsredovisning enligt IFRS 9, vilket innebér att den
effektiva delen av vardeférandringen redovisas i Gvrigt
totalresultat.

Organisation

Koncernens finansiella riskhantering ar centraliserad till
moderbolaget. Internbanken ansvarar bl.a. fér koncernens
kreditforsorjning, ranteriskhantering, dotterbolagens
finansiering samt koncernmassig cash management.
Inom moderbolaget finns dven redovisning och sjalv-
standig kontroll av den finansiella verksamheten, en s k.
back-office och compliance-funktion.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2020



BORSNOTERADE FASTIGHETSBOLAG

Réntetackningsgrad, %
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Kélla: Rullande helarsvérden baserade pa respektive bolags Q3-rapport 2020.

UTVECKLING KAPITALMARKNADSFINANSIERING 2014-2020
Utestaende nominell volym, mkr
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KREDITFORFALLOSTRUKTUR

mkr
16 000
12000
8000
4000
0 -
21 21 22 22 23 23 24 24 25 25 2026+
Kv 1-23-4 1-23-4 1234 1-23-4 1-23-4

Certifikat [ EMTN-obl. [l MTN-obl.
Bank-TL Il RCF-Rambelopp

Bank-TL: Bank Term Loan. RCF-Rambelopp: Revolving Credit Facility - Rambelopp

FINANSIERINGSFACILITETER

Ram-/ Utnyttjat
Lan-/facilitetstyp facilitetsvolym 2020-12-31
MTN-obligationer, mkr” 25000 19300
EMTN-obligationer, meur” 2000 981
Certifikat? 10 000 8853
Banklan inkl. checkkrediter 25529 7588
1. Nominell volym
SAKERSTALLD UPPLANING

2020-12-31

Andel sakerstélld upplaning av total upplaning 17 %
Andel sikerstélld upplaning av totala
fastighetsvarden 7 %
Andel sakerstélld upplaning av totala tillgdngar 7 %
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Vardering fastigheter

Intern virdering

Castellum redovisar sina fastigheter till verkligt varde och
har per den 31 december 2020 varderat samtliga fastig-
heter internt. Varderingen har genomférts pa ett enhetligt
satt baserat pa en tioarig kassaflédesmodell, som beskrivs
nedan. Utgangspunkten fér varderingen har varit en
individuell bedémning for varje fastighet av dels framtida
intjaningsférmaga, dels marknadens avkastningskrav.

Vid bedémning av en fastighets intjaningsférmaga har,
utoéver inflationsantagande om 1,5 %, hansyn tagits till
eventuella férandringar i hyresnivaer, uthyrningsgrader och
fastighetskostnader. Igangsatta projekt har véarderats enligt
samma princip men med avdrag for aterstaende investering.
Byggréatter har varderats utifran ett beddmt marknadsvérde
om i genomsnitt ca 1750 kr/kvm (1 600). Ytterligare
information om vérderingen framgar av not 13.

Rikneexempel for den interna varderingen

For att askadliggora den tioariga kassaflédesmodellen har nedan exempel upprattats. Det bér noteras att anta-

ganden betraffande kassaflédets utveckling och 6vriga i modellen ingdende antaganden endast har till syfte att

exemplifiera modellen. Aven om relevanta siffror anvants ska exemplet inte betraktas som en prognos av bolagets

férvantade framtida utveckling.

ANTAGANDEN | EXEMPLET: FASTIGHETSBESTANDETS VARDE VID OLIKA AVKASTNINGSKRAV
OCH TILLVAXT | HYRESVARDE OCH FASTIGHETSKOSTNADER

* Ekonomisk uthyrningsgrad bedéms 6ka fér att na en langsiktig
niva om 96 % ar 2025.

» Driftsdverskott &r 2020 baseras pa utfallet for forvaltnings- il
fastigheter, med antagen kostnad om 30 kr/kvm for renodlad
. L X 140 000
fastighetsadministration.
« Tillvéxt i hyresvarde och fastighetskostnader har antagits till 130000
1,5 % per ar under kalkylperioden. 120 000
* Fastighetsbestandets genomsnittliga ekonomiska livslangd har 110 000
antagits till 50 ar.
- ] " T 100 000
= Vardet av projekt, mark och byggréatter har antagits till 4 089 mkr.
* Avkastningskravet, d.v.s. diskonteringsfaktorn, berdknas enligt 90000
féljande: 80000
Avkastnings- Andel av Vigt avkast- 70 000
krav kapital ningskrav
60 000
Eget kapital 9% 37 % 33% 8% 7% 6% 5%
L&nat kapital 5% 63 % 32% Tillvaxt 2 % === Tillvéxt1% === Tillvdxt 0 %
Vagt avkastningskrav 100 % 6,5 %
mkr 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
Hyresvérde 6503 6 603 6 705 6 808 6913 7019 7127 7237 7349 7 462 7577
Hyresintakter 5952 6141 6303 6 400 6 567 6719 6 835 7020 7128 7238 7349
Ekonomisk uthyrningsgrad 93 % 93 % 94 % 94 % 95 % 96 % 96 % 97 % 97 % 97 % 97 %
Fastighetskostnader -1308 -1328 -1348 -1368 -1388 -1409 -1430 -1452 -1473 -1496 -1518
Driftséverskott = kassaflode 4644 4813 4955 5032 5179 5310 5405 5568 5655 5742 5831

Diskonterat kassaflode ar1-9 36106 e
Diskontering restvarde ar 10 59 267

Antaget vérde projekt, mark,
byggratter 4089

Summa fastighetsvérde 99 462
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Diskontering kassaflode
104 025
Diskontering restvarde
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Avkastningskrav

Avkastningskravet pa eget kapital ar individuellt f6r varje
fastighet och baseras pa antagande om realrénta 3,3 %,
inflation 1,5 % samt riskpremie. Riskpremien &r individuell
for varje fastighet och bestar av en generell respektive
individuell risk. Generell risk avspeglar att fastighetsplace-
ring dels inte ar lika likvid som en obligation, dels &r bero-
ende av den allmana ekonomiska utvecklingen. Individuell
risk &r specifik for varje fastighet och utgér en sammanvagd
bedémning av ett antal faktorer sasom fastighetens kate-
gori, orten dar fastigheten ar beldgen, fastighetens lage pa
orten, teknisk standard m.m. Fastigheter dgda via tomtréatt
dar Castellum enligt avtal har aterstéaliningsskyldighet har
asatts en extra individuell riskpremie motsvarande 1,0 %.
Riskpremien uppgar i genomsnitt till 5,8 % med ett intervall
om 2,5-11,3 %.

Antagande om kostnaden for lanat kapital har gjorts om
5,0 %. och utgors av en langsiktig syn pa realranta, kredit-
marginal och inflation. Vidare har antagande om belanings-
grad om 55-65 % gjorts beroende pa fastighetskategori.
Avkastningskravet pa totalt kapital anvands for att diskon-
tera bedomt tioarigt framtida kassafléde. Diskontering av
restvarde sker med avkastning pa totalt kapital reducerat
med tillvaxt motsvarande inflation i syfte att inte anta en
evig real tillvaxt.

Genomsnittlig varderingsyield, mkr

(Exklusive projekt/mark och byggratter) 2020 2019
Driftsverskott fastigheter 4771 4 455

+ Indexjustering 2020, 1 % 294 94

+ Verklig uthyrningsgrad, dock lagst 94 % 17 228

- Fastighetsadministration, 30 kr/kvm -133 -128
Normaliserat driftséverskott 4949 4649
Vardering (exklusive byggratter om 608 mkr) 98 953 90 614
Genomsnittlig virderingsyield 5,0 % 51%
Varderingsyield per kategori 2020 2019
Kontor 49 % 50 %
Samhallsfastigheter 4,8 % 4,8 %
Lager/Logistik 52 % 56 %
Handel 55 % 58 %
Latt industri 59 % 6,6 %
Totalt 5,0 % 51%
Antaganden i virderingen ar 1 2020 2019
Hyresvarde kr/kvm 1534 1520
Vakansgrad 7 % 8%
Direkta fastighetskostnader, kr/kvm 286 321
Indirekta fastighetskostnader, kr/kvm 31 32

Osékerhetsintervall

Fastighetsvarderingar &r berakningar gjorda enligt veder-
tagna principer utifran vissa antaganden. Det vardeintervall
som anges vid fastighetsvérderingar och som oftast i en
fungerande marknad ligger inom +/- 5-10 % ska ses som
ett matt pa den osdkerhet som finns i gjorda antaganden
och berékningar. | en mindre likvid marknad kan intervallet
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vara storre. Fér Castellums del innebér ett osdkerhetsinter-
vall om +/- 5 % ett vardeintervall pa fastighetsportfoljen
om 97 890-108 194 mkr motsvarande -/+ 5152 mkr.

Vardeforandringar

Savél intresset for fastighetsinvesteringar (som forsta

halvaret var ndgot avvaktande) som tillgangen till kapital

har starkts under andra halvaret, vilket medfért en stabil
och stark fastighetsmarknad trots att pandemins effekter
fullt ut &nnu inte ar 6verblickbara. Dock sker viss differen-
tiering mellan olika fastighetsslag dar sakra kassafléden
fortsatt &r speciellt intressanta. Castellum redovisar oreali-

serade vardeforandringar om 3 712 mkr (4 276).

Vidare redovisas forséljning om 151 mkr (-358), vilket

framst utgor tillaggskopeskilling fran forséljning av fastig-

heten Archimedes i Stockholm under ar 2018 (detaljplanen
har i ar vunnit laga kraft och ddrmed &r affaren slutligt
reglerad) samt avyttring av fem fastigheter till ett pris som

Oversteg varderingen med ca 30 mkr.

Castellum ingick i slutet av 2020 avtal om férséljning av en
fastighetsportfdlj till Blackstone for ca 18,1 mdkr netto efter
avdrag fér omkostnader och uppskjuten skatt om ca 900
mkr, innebadrande ett underliggande fastighetsvarde om ca
19 mdkr. Férséljningen var uppdelad i tva steg:

* Portfélj nr T med ett férsaljningspris netto om ca 5 mdkr
och en vardering vid arsskiftet om ca 4,8 mdkr, med
frantrade i borjan av februari. Affaren var villkorad av
Konkurrensverkets godkannande (erhélls i januari 2021)
och redovisas darmed som sald under férsta kvartalet
2021.

* Portfélj nr 2 med ett férsaljningspris netto om ca 13,1 mdkr
och en vardering vid arsskiftet om ca 12,7 mdkr, med
frantrade i manadsskiftet mars/april. Affaren var villkorad
av saval Konkurrensverkets godkannande (erhélls i januari
2021) som att forvarvet av Entra genomférdes (erbjudan-
det drogs tillbaka i februari 2021).

Ovan namna portféljer uppvisar orealiserade vardeférand-
ringar sista kvartalet om ca 1,6 mdkr. Portféljpremie har ej
beaktats vilket uppgar till ca 3 % av forséljningspriset netto
eller 20 bp i avkastningskrav. Portféljpremien realiseras
som en vardeférandring forst vid frantradet och uppgar till
ca 550 mkr.

Derivatens varde har, framst pa grund av férandrade
langa marknadsréntor, dndrats med -120 mkr (-111).

Vardeférandring 2020 2019
Kassafléde 502 1638
Projektvinst/Byggratter 780 532
Avkastningskrav 2 065 1742
Férvarv 365 364
Orealiserad vardeférandring 3712 4276
D:oi % 37 % 4,7 %
Forséljningar 151 -358
Summa 3863 3918
D:oi % 39% 4,3%
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Totalavkastning

Avseende fastigheternas totalavkastning, d.v.s. summan
av direktavkastning och vardeférandringar, kan konstateras
att hur val Castellum faller ut beror pa nar méatningen
pabérjas.

Castellum har haft en totalavkastning de senaste tio
arenom 8,7 % (5,7 % direktavkastning och 3,0 % virde-
forandring). Under 2020 var totalavkastningen 9,9 %
(5,0 % direktavkastning och 4,9 % vardeforandring).
| berdkningen ingar inte projektvinster eller forvarv det
ar férvarvet genomfors.

3ar 10 ar

14r snitt/ar snitt/ar
Totalavkastning
Fastigheter 99 % 10,2 % 8,7 %
Castellumaktien -1,6 % 18,7 % 14,4 %
Nasdagq Stockholm (SIX Return) 14,8 % 14,0 % 1,4 %
Fastighetsindex Sverige (EPRA) -4,3% 19,2 % 16,0 %
Fastighetsindex Europa (EPRA) -10,0 % 2,5% 8,5 %
Fastighetsindex Eurozone (EPRA) -74 % 1,0 % 8,0 %
Fastighetsindex Storbritannien (EPRA) -159 % -1.5% 71 %
Virdeférandring
Vérdeforandring fastigheter ovégt 39 % 4,8 % 33%
Inflation 0,5% 14 % 09 %

Skatt

| Castellum finns ett antal omraden som beskattas

- inkomstskatt pa I6pande intjaning, fastighetsskatt,
mervardesskatt, stampelskatter och energiskatter.
Politiska beslut, som féréandringar i foretagsbeskattning,
skattelagstiftning eller dess tolkningar, kan leda till att
Castellums skattesituation okar eller minskar.

Skattepolicy

Hur Castellum arbetar med skatt regleras i bolagets

skattepolicy. Castellum ska i sin skattehantering folja

bolagets skattepolicy, som i korthet innebér att;

* Castellum ska strava efter att ratt skatt betalas i alla
lander dar Castellum bedriver verksamhet.

* Castellum bevakar kontinuerligt férandringar i lag och
rattspraxis for att skatten ska hanteras i enlighet med
géllande lagar och regler.
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Extern vardering
For att sakerstalla varderingen har 180 fastigheter motsvarande
vardemassigt 54 % av bestandet externt varderats av Forum
Fastighetsekonomi AB i Sverige samt CBRE i Danmark. Urvalet
av fastigheter har gjorts med utgangspunkt fran de varde-
massigt storsta fastigheterna, men dven med syfte att spegla
fastighetsbestandets sammansattning avseende kategori och
geografi. De externa varderingarna av de utvalda fastigheterna
uppgick till 54 920 mkr, inom ett osdkerhetsintervall pa fastig-
hetsniva om +/- 5-10 %, beroende pa respektive fastighets
kategori och lage. Castellums vardering av samma fastigheter
uppgick till 55 666 mkr, d.v.s. en nettoavvikelse om 746 mkr
motsvarande 1,4 %. Bruttoavvikelserna var 1130 mkr respektive
-1876 mkr med en genomsnittlig avvikelse om 5,4 %.

Det kan konstateras att Castellums avvikelse mot de externa
varderarna ryms val inom osékerhetsintervallet +/- 5-10 %.

INTERN VS. EXTERN VARDERING, MKR
2020 2019 2018 2017

Extern véarderare 54920 51790 48345 43147

Andel extern av intern 54 % 55 % 56 % 53 %
Extern vs intern -746 -923 -1322 -130
D:0i % -14%  -18% -27% -03%
Bruttoavvikelse positiva 1130 1182 995 1328
Bruttoavvikelse negativa -1876  -2104 -2314 -1458
Genomsnittlig avvikelse 54 % 6,2 % 6,7 % 6,4 %

» Utvérdering av skattehanteringen ska ske som en
integrerad del av bolagets affarsméssiga beslut och
allméanna riskhantering. Denna utvardering ska dven
beakta varumarkes- och anseenderisker.

* Castellum férvérvar inte verksamheter for att fa
skattemassiga fordelar utan for att det passar in
i Castellums affarsmodell. Vid forvarv f6ljs de lagar
och regler som galler.

* Bolaget ska vara etiskt, legalt och affarsméssigt i synen
pa sin skattekostnad men samtidigt inte agera i gra-
zoner eller &gna sig at aggressiv skatteplanering.
Med aggressiv skatteplanering avses transaktioner
som inte har nagot affarsméssigt syfte annat &n att
minska skatten eller transaktioner som kan aventyra
Castellums rykte och anseende som ansvarsfull
samhallsaktor.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2020
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* Castellums kontakt med skattemyndigheten i respek-
tive land ska praglas av 6ppenhet och transparens.
Bolaget ska 6ppet beskriva de principer som styr
skattehanteringen och den skatt som ska betalas for
sina intressenter. | de fall regelverk ar otydlig eller
tvetydiga ska lagens andemening tolkas och Castellum
agera proaktivt och transparent genom 6ppna
yrkanden, ansdkan om férhandsbesked alternativt
i dialog med skattemyndigheten.

* Castellums skattepolicy ska revideras regelbundet och
minst en gang per ar faststallas av styrelsen.

* Castellums ekonomi- och finansdirektér ar dokument-
dgare och ansvarar for policyn.

+ Overtradelser mot denna policy ska rapporteras till
Castellums compliance-funktion, tillika koncernens
chefsjurist, vilken i sin tur meddelar VD.

Inkomstskatt

Castellums redovisade forvaltningsresultat for 2020
uppgick till 3380 mkr (3 146) medan skattepliktigt for-
valtningsresultat uppgick till 1404 mkr (1370). | avsaknad
av underskottsavdrag skulle en aktuell skatt om 302 mkr
(293) uppsta hanforlig till férvaltningsresultatet, mot-
svarande 9 % effektiv betald skatt.

Skattemdssiga avskrivningar

Investeringar i fastighet kan férdelas pa olika delar dar
Skatteverket anvisar procentsatser for avskrivningar:
Byggnad (2-5 % beroende pa typ av fastighet), mark-
anldggning 5 % och inventarier 20 alternativt 30 %.
Mark skrivs inte av.

Avdragsgilla ombyggnationer

Utgifter for reparation och underhall av byggnad far dras
av omedelbart. Det s.k. utvidgade reparationsbegreppet
medger skattemassigt direktavdrag for vissa ombyggna-
tioner, dven om dessa ar vardehdjande och aktivering
skett i redovisningen.

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

Vinst vid forsaljning av fastighet som skatteméssigt utgor
anlaggningstillgang ar skattepliktig, medan forlust hamnar
ien "falla” och kan enbart nyttjas mot skattepliktiga vinster
fran férsaljning av fastighet som utgér anlaggningstillgang.
Vinst vid férsaljning av aktie som skatteméssigt utgor
anlaggningstillgang &r inte skattepliktig, medan férlust
inte ar avdragsgill.
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UPPSKJUTEN SKATTESKULD NETTO 2020-12-31

Underlag
Underlag  uppskjuten Nominell Verklig
mkr aktuell skatt skatt mkr Underlag skatteskuld  skatteskuld
Férvaltningsresultat 3380 Underskottsavdrag 603 129 129
Ej avdragsgill ranta 174 Obeskattade reserver -671 -144 -144
Skattemassigt avdragsgilla Fastigheter -63 027 -12983 -2270
avskrivningar -1319 1319 Summa -63 095 -12998 -2285
ombyggnationer -392 392 Fastigheter,
Ovriga skattemassiga justeringar -439 165 tillgangsforvarv 7872 1622
Skattepliktigt férvaltningsresultat 1404 1876 Enligt balansrikningen -55223 -1376
aktuell inkomStSkatt,27’4 % @i Uppskjuten skatt &r i princip savél rdnte- som amorteringsfri och kan dérfor till
underskottsavdrag ej nyttjas 300 stor del betraktas som eget kapital. Att effektiv skatt &r l&gre beror pa dels méjlig-
Férsalining fastigheter 3 181 heten att sdlja fa;tigheter pa ett skatteeffektivt sétt, dels tidsfaktorn som medfér
att skatten ska diskonteras.
Vardefoérandring fastigheter — 3712 Beddmd verklig uppskjuten skatteskuld netto har berdknats till 4 % baserat pa
. en diskonteringsranta om 3 %. Vidare har antagits dels att underskottsavdragen
Skattepliktigt resultat realiseras med en nominell skatt om 21,4 %, dels att fastigheterna realiseras
fére underskottsavdrag 1407 5407 under 50 &r dar helheten siljs indirekt via bolag dar képarens skatteavdrag &r 7 %.
Underskottsavdrag, ingdende balans -854 854
Underskottsavdrag, utgdende balans 603 -603
Skattepliktigt resultat 1156 5658
Arets skatt enligt resultatrikningen -247 -1166
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For fastighet eller aktie som skatteméssigt utgér omsatt-
ningstillgang blir vinsten alltid skattepliktig och férlusten
avdragsgill.

Vdrdeférdndringar fastigheter och derivat
Svensk redovisningslagstiftning tillater inte att fastigheter
redovisas till verkligt varde i juridisk enhet, innebarande att
vardeférandringar inte paverkar beskattningen. Vissa typer
av finansiella instrument, sdsom rénteswappar, far varderas
till verkligt varde i juridisk enhet. | Castellums fall utgor
vardeférandringar som medfor ett negativt vérde pa instru-
mentet en skattemassigt avdragsgill kostnad, medan
vardeférandringar upp till anskaffningsvardet utgér en
skattepliktig intakt.

Castellum har inga pagaende skattetvister.

Uppskjuten skatt i balansrédkningen

| Castellum finns framforallt tre poster som utgér underlag
till uppskjuten skatt: fastigheter, underskottsavdrag och
obeskattade reserver. Alla underskottsavdrag redovisas
eftersom det férvantas finnas framtida 6verskott som
underskotten kan nyttjas mot. Uppskjuten skatt hanforlig
till fastigheter uppstar framst p.g.a. vardeférandringar,
skattemaéssiga avdrag sdsom avskrivningar och avdrag for
vissa ombyggnationer vilka aktiverats redovisningsmassigt.
Obeskattade reserver utgors av avséattning till periodise-
ringsfond.

Fastighetsskatt

Fastighetsskatt betalas for nastan alla koncernens fastig-
heter. Skattefrihet rader dock fér specialbyggnader sdsom
kommunikationsbyggnad, utbildnings- och vardbyggnader.
For 6vriga fastigheter beror skattesatsen, som faststalls
av Skatteverket, pa typ av byggnad och mark. Fér kontor
ar skatten 1% av taxeringsvardet och for logistik och lager
0,5%. | Danmark och Finland varierar skattesatserna
beroende pa vilken kommun fastigheterna &r belagna i.
For 2020 uppgick fastighetsskatten till 371 mkr (374)
baserat pa ett taxeringsvarde om 42 mdkr. Stor del av
fastighetsskatten vidaredebiteras kund, vilket medfor
hogre hyresintakter.

Mervirdesskatt (moms)

Fastigheter ar undantagna fran obligatorisk momsplikt.
Sker uthyrning av lokal till kund som stadigvarande bedriver
momspliktig verksamhet kan fastighetségare frivilligt
registrera sig fér mervardesskatt och pa sa satt & avdrag
fér ingdende moms pa saval driftskostnader som investe-
ring. Inget avdrag kan ddrmed ske av ingdende moms
avseende driftskostnader och investering i lokaler som inte
registrerats for frivillig skattskyldighet. Ej avdragsgill moms
pa driftskostnader uppgick fér 2020 till 20 mkr och redo-
visas som en driftskostnad. Ej avdragsgill ingdende moms
pa investeringar uppgick 2020 till 33 mkr och redovisas
som investering i fastighet.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2020
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Stampelskatter

Vid forvary av fastighet i Sverige utgar en stampelskatt
(lagfart) pa 4,25 % beréknat pa det hogsta av kdpeskilling
och taxeringsvarde. | Danmark &r motsvarande 0,6 % och
iFinland 4,0 %. | Finland kan &ven stampelskatt pa aktier i
fastighetsbolag utga om 2,0 %. Under 2020 erlades 10 mkr
i stampelskatt. Darutéver utgar stampelskatt om 2 %
(1,5% i Danmark) vid uttag av pantbrev i fastigheter.

For 2020 utgick ingen stampelskatt.

Energiskatter

Castellum koper energi att anvanda i fastigheterna for
uppvarmning, kyla, ventilation och belysning. Av detta
belopp avser ca 26 mkr energiskatter.

Medarbetare

Arbetsgivare i Sverige betalar 31,42 % i sociala avgifter
baserat pa |6n samt en [6neskatt om 24,26 % pa pensions-
premier. Castellum har under 2020 erlagt 109 mkr i sociala
avgifter och [6neskatt.

Sammanfattning skatt
Castellums verksamhet genererade 2020 sammanlagt

816 (806) mkr i olika slag av skatter.

Sammanfattning av skatt som betalas

mkr 2020
Inkomstskatt 247
Fastighetsskatt 371
Mervéardeskatt, ej avdragsgill 53
Stampelskatt 10
Energiskatt 26
Sociala avgifter och l6neskatt 109
Summa betald skatt 816
SKATT 95
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Bolagsstyrnings-
rapport

God bolagsstyrning ar grunden for en fortroendefull relation till aktiedgare och
andra viktiga intressenter i bolagets omvérld. Bolagsstyrningen ar ocksa en
viktig komponent i att Castellum skéts hallbart och ansvarsfullt - allt i enlighet
med gallande lagar, regler och god sed samt skraddarsydd utifran Castellums
verksamhet. Bolagsstyrningsrapporten inleds med att styrelseordférande har
ordet. Darefter foljer information om struktur fér bolagsstyrning, aktiedgare och
arsstdmma, valberedning, revisor, styrelsen och utskottsarbete, koncernledning,
compliance och intern kontroll samt styrelsens forslag till ersattningsriktlinjer.







CHARLOTTE STROMBERG
Styrelsens ordférande
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Dags att lamna over

stafettpinnen

Kara aktieagare,

Vid valberedningens konstituerande méte

i oktober berattade jag att det var dags for
mig att efter drsstamman 2021 fokusera pa
andra engagemang efter nio intensiva och
utvecklande ar med Castellum. Det &r med
visst vemod men dven med stark framtids-
tro som jag for sista gangen riktar mig till er
i en summering av det gangna aret.

Lat mig berdra ett par av de fokusomraden
som styrelsen prioriterat under senare ar
for att styra Castellum mot en position dar
vi kan framtidsakra vardeskapande och
leverera pa |6ftet om en langsiktigt hallbar
totalavkastning fér aktien med en lag risk-
profil.

Forflyttning av fastighetsportfoljen till
produkter och omraden med god och s&ker
tillvaxt handlar om att utveckla befintligt
bestand men dven att |[amna for att ge
utrymme till nya investeringar. Castellum
har under nuvarande ledning, i gott sam-
spel med styrelsen, transformerats fran
att ha varit en stabil men lite langsam
och anonym férvaltare till en av Sveriges
framsta stads- och fastighetsutvecklare
med hogt affarstempo.

Affirer som skapar varden

Vid ingangen av 2013 uppgick féretagets
fastighetsvarde till 36 mdkr. Vid utgangen
av 2020 noterades fastigheternas varde till
drygt 103 mdkr. Under dessa atta ar - som
for 6vrigt sammanfaller med VD Henrik
Saxborns tid vid rodret - har 280 forvarv
med ett sammantaget varde om 45 mdkr
genomforts, om- och tillbyggnation i befint-
ligt bestand beraknas till ndrmare 11 mdkr.
Dartill har ca 7 mdkr investerats i utveck-
ling av nya fastigheter. Under samma tids-
period har 280 fastigheter till ett varde om
drygt 20 mdkr avyttrats. Summa summa-
rum en bruttoaktivitet om narmare 85 mdkr,
nara 2,5 ganger sa hogt som vérdet av det
ingdende bestandet.

Av alla beslut pa styrelsens agenda tillhor
investeringsarenden de mest kritiska for
att driva och skydda varde. Att ha mod att
tarisk och forstand att lata bli. Det nyss
avslutade aret har trots utmaningarna som
foljer av covid-19 inte varit nagot undantag
avseende aktivitet. Antalet styrelsemoten
har blivit manga, tillhopa 20 stycken och i
huvudsak digitala. Jag ar oerhért stolt 6ver
det engagemang, den kompetensbredd och
starka integritet som nuvarande styrelse-
sammansattning visat prov pa under aret.
En blandning av ledaméter med lang och
varierad erfarenhet av boérsnoterade stora
bolag och ledamé&ter med mer begréansad
styrelseerfarenhet men fackkunskap inom
relevanta omraden har bidragit till ett
effektivt styrelsearbete.

Avkastning till Iag risk

Ett annat fokusomrade for styrelsen gar
under bendmningen konjunktur- och trend-
sakra verksamheten. Efter en rad ar med
extremt gynnsamma forutsattningar for
fastighetsbranschen med kraftigt hojda
hyror och sjunkande direktavkastningskrav
pabérjades for ett par ar sedan initiativ fér
att ta ner risken. Portféljrisken har sénkts
genom okat fokus mot kvalitet och hyres-
gaster med stabil bas, sdsom myndigheter.
Aven satsningarna som manifesterat
Castellum som internationellt ledande
inom hallbarhet, eller mer internationellt
uttryckt "tagit ledartréjan inom ESG”
(Environmental, Social and Governance)
har tagit ned verksamhetsrisken samtidigt
som de driver Il6nsamheten.

Tillgang till finansiering till attraktiva
villkor &r ett fastighetsbolags enskilt
storsta risk. Castellums CFO har mal-
medvetet lett foretaget till en framskjuten
position som attraktiv lantagare via fram-
gangsrikt arbete med rating samt tillgang
till olika finansieringskallor, vilket reducerat
den finansiella risken.
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Savél inhemska som internationella investe-
rare hojer kontinuerligt ribban fér ESG och
Castellumaktien sticker ut som "investe-
ringsbar” utifran dessa kriterier till skillnad
fran andra alternativ. En position att forsvara
och vara radd om. Vacklande fértroende
kan fa konsekvenser i kapitalférsérjningen
saval fran aktiemarknaden som langivare.

Med blicken fast i framrutan
Framtidsspaningen vittnade om andrade
preferenser hos vara kunder langt fore
pandemin, vilket givit Castellum en
flygande start i utveckling av kunderbju-
dandet, inte minst genom forvérvet av
coworking-pionjaren United Spaces for
tva ar sedan.

Det faktum att Castellum redan kommit

ur startblocken i ett omfattande féréandrings-

arbete mot kund kom att bli en framgangs-
faktor nar krishanteringen i kélvattnet
av covid-19 kom att dominera agendan.
Min 6vertygelse ar att denna néarhet till
kund som blev ett maste under varen kom-
mer att leda till férdjupade langsiktiga
och Iénsamma relationer fér Castellum.
Under aret antog styrelsen tva fardplaner
for klimatneutralitet 2030; den ena mer
traditionell avseende fastighetsférvaltning,
den andra banbrytande inom det mer
utmanande omradet projektutveckling.
En viktig atgard mot malen ar den massiva
utbyggnaden av solceller som pagar pa
nya och befintliga fastigheter, vilket skapar
bade driftsdkerhet, minskade kostnader och
bidrar med mer férnybar el i det svenska
elsystemet.

Stafettpinnen lamnas vidare

Saval Castellums styrelse som ledning
har under alla ar sedan noteringen 1997
betraktat den arliga stdmman i Géteborg
som en hojdpunkt dér vi haft mojlighet
att traffamanga av vara dgare - sma
som stora. Att lyssna men ocksa beratta
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om Castellums utmaningar och fram-
gangar. Till faljd av covid-19 kunde vi
inte ses 2020. Inte heller stamman 2021
kommer bereda mojlighet till fysiska
moten.

Darmed aterstar for mig att lamna éver
stafettpinnen till en ny ordférande och
styrelsesammansattning i Castellum fran
distans.

Ni aktiedgare har vid stamman den
25 mars 2021 ett sarskilt stort ansvar att
med eftertanke lagga er rost for framtiden
och Castellums ledarskap.

Ni stélls infor tva olika forslag till sty-
relse, vilket ar unikt i svensk modern
bolagsstyrning. Det kan te sig krangligt
men jag vill uppmuntra er att noggrant
satta er inide tva alternativen och ténka
bortom nasta horn.

Min férhoppning ar att Castellum
ska fa behalla sin sarart som oberoende
aktér med fortsatt hogt stallda ambi-
tioner om ordning och reda och en palitlig
bolagsstyrning som starker omvarldens
fortroende for svensk aktiemarknad.
Den modellen har de senaste tio aren
levererat en genomsnittlig totalavkastning
till Castellums aktiedgare om 14 % trots
lagre finansiell havstang &n de flesta
svenska noterade fastighetsbolag. Fér 23:e
aret irad har ni aktiedgare att ta stéllning
till ett forslag fran styrelsen om hojd
utdelning.

For egen del ser jag fram emot att
sesvid arsstdmman 2022 men da enbart
i egenskap av hangiven aktiedgare i
Castellum som alla er andra.

Goteborg den 15 februari 2021

Charlotte Stromberg
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Overgripande struktur for

bolagsstyrning

Bolagsordning

Bolagets foretagsnamn ar Castellum Aktiebolag och bola-
get ar publikt. Bolagets styrelse ska ha sitt sate i Goteborg.
Bolaget har till foremal for sin verksamhet att direkt eller
indirekt genom hel- eller delagda bolag forvarva, forvalta,
utveckla och férsalja fast egendom och vérdepapper samt
att bedriva annan darmed forenlig verksamhet. Andringar
i Castellums bolagsordning sker enligt foreskrifterna i
aktiebolagslagen. Bolagsordningen finns i sin helhet att
tillgd pa bolagets webbplats www.castellum.se.

Svensk kod for bolagsstyrning
Bolagsstyrning omfattar olika beslutssystem genom vilket
agarna direkt och indirekt styr bolaget. Bolagsstyrningen
i svenska borsbolag har utvecklats genom lagstiftning,
rekommendationer och uttalanden samt genom sjalv-
reglering. Svensk kod f6r bolagsstyrning (Koden) ar
betydelsefull for bolagsstyrningen i svenska bérsbolag.

| modellen nedan beskrivs den dvergripande struk-
turen for bolagsstyrning i Castellum.

Efterlevnad av Koden
Enligt styrelsens uppfattning har Castellum i alla avseenden
foljt Koden under 2020 och har ingen avvikelse att forklara.

Aktiedgare och aktier

Castellum Aktiebolag (publ) &r ett svenskt publikt aktie-

bolag som lyder under aktiebolagslagen, Nasdaq Stockholms

regelverk for emittenter, Koden och bolagets bolagsordning.
Castellumaktien handlas pa Nasdag Stockholm Large Cap.

Den 31december 2020 hade Castellum ca 85 000 aktie-

agare. Av totala aktiekapitalet dgdes 52 % huvudsakligen

EXTERNA REGELVERK

Det externa ramverket for

bolagsstyrning omfattar bl.a.:

Den svenska aktiebolags-
lagen.

Nasdagq Stockholms
regelverk for emittenter.

Svensk kod for bolags-
styrning (Koden).

IFRS standards.

* EU:s revisionsférordning.
« Global Compact.

férordning (MAR).

EU:s marknadsmissbruks-

VIKTIGA INTERNA
REGELVERK

* Bolagsordning.

« Styrelsens arbetsordning.

« Beslutsordning.

* Policy avseende styrelse-
sammansattning, firmateckning,
fullmakt och attest.

« Arbetsordning for styrelser
i andra koncernbolag.

« Kommunikationspolicy, Finans-

policy, Skattepolicy, Insiderpolicy,

Hallbarhetspolicy, Uppférandekod,

Uppférandekod for leverantorer

och Krishanteringspolicy.

Handbécker och riktlinjer for

vasentliga delar i verksamheten.

* Processer for intern kontroll och
riskhantering.

av svenska institutioner, fonder och privatpersoner och 48 %
av utlédndska investerare. Den storsta dgaren i Castellum ar
Rutger Arnhult, som via bolag dger 17,8 % av de utestaende
aktierna, vilket &r den enda registrerade aktiedgaren med
ett innehav Gverstigande 10 % av aktierna i bolaget.
Aktiekapitalet uppgar till 138 631 455,50 kr, fordelat
pa 277 262 911 registrerade aktier med ett kvotvarde om
vardera 0,50. Varje aktie har en rést och ger lika ratt till
andel i Castellums kapital. Det férekommer inga tecknings-
optioner, konvertibla skuldebrev eller motsvarande varde-
papper som kan leda till ytterligare aktier i bolaget.

VALBEREDNING

AKTIEAGARE
OCH ARSSTAMMA

EXTERNA REVISORER

PEOPLE COMMITTEE

\2

REVISIONS- OCH
FINANSUTSKOTT

T

VD

COMPLIANCE OCH
INTERN KONTROLL

KONCERNFUNKTIONER

EKONOMI- OCH
FINANSDIREKTOR

REGION-VD
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Arsstamma

Arsstamman &r bolagets hogsta beslutande organ och
dar har aktiedgare ratt att fatta beslut om Castellums
angeldgenheter.

Arsstamma halls i Géteborg under forsta halvaret efter
utgangen av rakenskapsaret.

Pa arsstamman utses styrelse och revisor och beslut
fattas om bl.a. vinstutdelning och ansvarsfrihet for styrelse
och verkstallande direktor.

Beslut vid arsstdmma fattas normalt med enkel majo-
ritet, d.v.s. med stéd av mer an halften av de pa stdmman
angivna rosterna. | vissa fragor foreskriver dock aktie-
bolagslagen att forslag ska godkannas av en stérre andel av
de pa stamman foretradda aktierna och avgivna rosterna.

Arsstimma 2020

Senaste arsstamman dgde rum den 19 mars 2020 i RunAn,

Chalmers Karhus, Chalmersplatsen 1, Géteborg. Vid

stamman representerades 628 aktiedgare, vilka féretradde

58 % av antalet aktier och roster. Vid stamman narvarade

bolagets revisor. | syfte att minska spridningen av covid-19

narvarade enbart ett begrédnsat antal personer fran styrelsen,
foretagsledningen och valberedningen pa stamman.
Arsstamman faststallde rakenskaperna fér 2019 och
beviljade styrelsen och verkstéllande direktéren ansvars-
frihet for 2019 ars forvaltning.
Foljande beslut fattades pa arsstamman den 19 mars 2020:

= Utdelning om 6,50 kr per aktie for rakenskapsaret 2019,
uppdelat pa tva utbetalningstillfillen (mars respektive
september) om vardera 3,25 kr per aktie.

= Att arvode till styrelsen ska utga med 4 640 tkr, varav
1215 tkr till styrelsens ordférande och 425 tkr till envar
av Ovriga styrelseledaméter. Arvode till ordféranden i
People Committee ska utga med 100 tkr och 75 tkr till
Ovriga ledamoter. Arvode till ordféranden i revisions- och
finansutskottet ska utgd med 200 tkr och 100 tkr till
Ovriga ledamoter.

* Omval av styrelseledaméterna Charlotte Strémberg,

Per Berggren, Anna-Karin Hatt, Christer Jacobson,
Christina Karlsson Kazeem och Nina Linander. Nyval

av styrelseledamoterna Zdravko Markovski och Joacim
Sjoberg. Charlotte Stromberg omvaldes till styrelsens
ordférande, omval av Deloitte som revisor. Auktoriserade
revisorn Hans Warén ar Castellums huvudansvariga
revisor.

* Godkdnnande av riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare.

* Mandat for styrelsen att - i syfte att kunna emittera
aktier som likvid eller for finansiering av fastighets-
investeringar - besluta om nyemission av aktier.

* Mandat for styrelsen att - i syfte att justera bolagets
kapitalstruktur samt for att kunna éverlata egna aktier
som likvid eller for finansiering av fastighetsinvesteringar
- besluta om forvarv och verlatelse av egna aktier.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2020

Infér arsstaimman 2021

Infér arsstdmman den 25 mars 2021 féreslar styrelsen en
utdelning om 6,90 kr per aktie, uppdelat pa tva utbetalnings-
tillfallen om vardera 3,45 kr.

Infor arsstamman har det inkommit tva férslag avseende

styrelse.

Valberedningen, representerad av dess majoritet besta-
ende av Patrik Essehorn, Magnus Strémer samt Christina
Tillman foreslar att antalet styrelseledaméter ska vara sju
och omval ska ske av Per Berggren, Christina Karlsson
Kazeem, Zdravko Markovski och Joacim Sjoberg. Vidare
foreslas nyval av Rutger Arnhult, Anna Kinberg Batra och
Anna-Karin Celsing. Till styrelsens ordférande féreslas
nyval av Rutger Arnhult.

Stichting Pensioenfonds ABP samt valberedningsleda-
moterna Vincent Fokke och Charlotte Stromberg foreslar
att antalet styrelseledamoéter ska vara sju och omval ska
ske av Per Berggren, Anna-Karin Hatt, Christer Jacobson,
Christina Karlsson Kazeem, Nina Linander, Zdravko
Markovski och Joacim Sjéberg. Till styrelsens ordférande
foreslas nyval av Per Berggren. Anna-Karin Hatt, Christer
Jacobson och Nina Linander har meddelat att de inte
stéaller upp for omval om Rutger Arnhult skulle véljas till
styrelseledamot i Castellum.

Valberedningen foreslar vidare féljande:

Arvode till styrelseledamdterna foreslas utga enligt
féljande.

- Styrelsens ordférande: 1015 000 kr.

- Envar av 6vriga styrelseledaméter: 425 000 kr.

- People Committee: ordférande 100 000 kr/envar av
Ovriga ledamoter 75 000 kr.

- Revisions och finansutskottet: ordférande 200 000 kr/
envar av 6vriga ledamdéter 100 000 kr.

Det féreslagna styrelsearvodet férblir saledes pa individ-
niva oférandrat mot féregaende ar.

Omval av Deloitte som revisor. Deloitte har meddelat att
Harald Jagner kommer att vara ny huvudansvarig revisor
om arsstamman valjer Deloitte som revisor.

Att stdamman beslutar att en ny valberedning inrattas
infor 2022 ars arsstamma genom att styrelsens ordfo-
rande kontaktar de fyra st6rsta dgarregistrerade eller pa
annat satt kdnda dgarna, undantaget sadan aktiedgare
som styrelseordféranden ma representera, per den sista
dagen for aktiehandel i augusti 2021 och ber dem utse en
ledamot vardera. De fyra ledaméter som utses jamte
styrelsens ordférande utgor valberedningen. Valbered-
ningen utser ordfdrande inom sig. Namnen pa valbered-
ningens ledaméter tillkédnnages senast sex manader fore
nastkommande arsstamma.
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Valberedning

Arsstdamman 2020 beslutade att en valberedning skulle
inrgttas infor 2021 ars arsstamma for att framlagga forslag
till antalet styrelseleda-moter, val av styrelseledamoter
inklusive styrelseordférande, férslag till val av revisorer,
ersattning till styrelseledamoter och revisorer samt modell
for utseende av ny valberedning infér arsstamman 2022.

Valberedningens forslag ska offentliggdras senast i
samband med kallelsen till arsstdmman och aktiedgare
ges mojlighet att vénda sig till valberedningen med nomi-
neringsforslag.

Vid arsstamman 2020 beslutades att valberedningen
infor arsstamman 2021 skall utgéras av styrelsens ord-
férande samt en ledamot utsedd av var och en av de fyra
storsta dgarregistrerade, eller pa annat s&tt kdnda aktie-
agarna per den sista dagen for aktiehandel i augusti 2020.

Valberedningen infér arsstamman 2021 utgdrs av Patrik
Essehorn utsedd av Rutger Arnhult genom bolag, Vincent
Fokke utsedd av Stichting Pensioenfonds ABP, Magnus
Stromer (som har ersatt Johannes Wingborg), utsedd
av Lansforsakringar Fonder, Christina Tillman, utsedd
av Corem Property Group samt styrelsens ordférande
Charlotte Stromberg. Patrik Essehorn &r valberedningens
ordférande. N&r valberedningen konstituerade sig repre-
senterade valberedningens ledaméter tillsammans ca
26,4 % av det totala antalet aktier och réster i bolaget.
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Styrelse

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for Castellums
strategi och organisation och forvaltar Castellums angeléag-
enheter for aktiedgarnas rakning. Castellums styrelse ska
enligt bolagsordningen besta av lagst fyra och hogst atta
ledamoter. Aktiedgarna valjer styrelseledamdter pa ars-
stdmma for tiden intill slutet av den f6rsta arsstdmma som
halls efter det ar da styrelseledamoten utsags. Styrelsen
har under 2020 bestatt av atta ledamoter. Styrelsen arbetar
enligt en faststélld arbetsordning med instruktioner om
arbetsfordelningen mellan styrelsen och verkstéllande
direktoren. Ingen styrelseledamot har ratt till ersattning vid
upphérande av uppdraget.

Nya styrelseledaméter far en introduktion av bolaget och
dess verksamhet samt genomgar bérsens utbildning for
styrelseledaméter i bérsbolag. Darefter erhaller styrelsen
kontinuerligt information om bl.a. regelandringar och
sadana fragor som ror verksamheten och styrelsens ansvar
i ett noterat bolag.

For beslut i styrelsen galler aktiebolagslagens regler,
inneb&rande att saval mer an hélften av nérvarande leda-
moter som mer an en tredjedel av totala antalet ledamoter
maste rosta for beslut. Vid lika rostetal har ordférande
utslagsrost.

Styrelsens ansvar

Enligt aktiebolagslagen och styrelsens arbetsordning

ansvarar styrelsen for:

* Att bereda affarsbeslut och vara ett stod till féretags-
ledningen.

« Att utveckla, uppréatta och félja upp bolagets 6ver-
gripande, langsiktiga mal och strategier, budget samt
affarsplaner.

« Faststéllandet av riktlinjer for att bolagets verksamhet
ar langsiktigt vardeskapande.

* Granskning och godkannande av bokslut.

* Genomgang av revisorernas slutsatser fran revisionen
och revisionsberattelsen.

» Att fatta beslut i fragor rérande investeringar och
férsaljningar.

« Kapitalstruktur, utdelningspolicy och beslut om
finansiering.

* Utveckling av koncernens policyer.

« Att tillse att kontrollsystem finns fér uppféljning av att
policyer och riktlinjer efterlevs.

« Att tillse att system finns for uppféljning och kontroll av
bolagets verksamhet och risker vilket ocksa inkluderar
klimatrelaterade risker och mojligheter.

* Betydande férandringar i Castellums organisation och
verksamhet.

* Att utse bolagets verkstallande direktor och faststélla 16n
och annan ersattning till denne.

3

=4

Deltagande av totalt antal méten C.J;

Styrelseledaméter Arvode, tkr Styrelse? People Committee Revisions- och finansutskott Oberoende 2

Charlotte Stromberg 1215 21av 21 4avd 4avd Ja §

Per Berggren 500 2lav 21 4av4 Ja g
Anna-Karin Hatt 500 19 av 21 4av4 Ja
Christer Jacobson 425 21av 21 Ja
Christina Karlsson Kazeem 425 20av 21 Ja
Nina Linander 625 2Tav 21 dav4 Ja
Zdravko Markovski 525 19av19 3av3 Ja
Joacim Sjoberg 425 18av19 Ja

1. Det stora antalet styrelseméten ska ses mot bakgrund av den pagaende coronapandemin och en hog aktivitet pa transaktionsmarknaden.
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Varje ledamot ska agera sjalvstéandigt och med integritet
och se till bolagets och samtliga aktiedgares intresse.
Vad styrelseledamoterna har erfarit inom ramen for
styrelsens arbete omfattas av sekretess.

Nedan finns en beskrivning av styrelsens arbetsar.

Styrelsens arbetsordning

Styrelsen faststéller varje ar en arbetsordning for styrelse-
arbetet. | arbetsordningen beskrivs styrelsens arbets-
uppgifter samt ansvarsférdelningen mellan styrelsen och
verkstéllande direktdren. Av arbetsordningen framgar dven
vilka drenden som ska hanteras pa respektive styrelseméte
samt instruktioner avseende den ekonomiska rapporte-
ringen till styrelsen.

Arbetsordningen foreskriver ocksa att styrelsen ska ha
ett revisions- och finansutskott och en People Committee.
Utskotten bereder och tar fram rekommendationer i olika
arenden till styrelsen. Ledaméter i utskotten utses arligen
av styrelsen. Ordférande i People Committee ska vara
styrelsens ordférande medan ordférande i revisions- och
finansutskottet inte ska vara styrelsens ordférande.

Styrelsens ordférande

Styrelsens ordférande ansvarar bl.a. for att tillse att
styrelsens ledamoéter, genom verkstallande direktorens

STYRELSENS ARBETSAR

férsorg, fortlépande far den information som behdovs
for att kunna folja bolagets stallning, resultat, likviditet,
ekonomiska planering och utveckling. Det aligger ord-
féranden att fullgéra uppdrag ldmnat av arsstdmman
betraffande inrattande av valberedning och att delta i
dess arbete.

Styrelsens arbete under 2020
Castellums styrelse har under 2020 haft 21 sammantraden
- varav ett konstituerande sammantrade. Enligt géllande
arbetsordning ska styrelsen halla minst sju ordinarie
styrelseméten per kalenderar varav ett &r konstituerande.
Styrelsemoten halls i anslutning till bolagets rapporte-
ring, varvid arsbokslut, forslag till vinstdisposition samt
fragor i samband med arsstamman behandlas i januari,
delarsbokslut i april, juli och oktober, strategi i juni samt
budget f6r ndstkommande ar vid december manads mote.
Vid vart och ett av de ordinarie styrelsemétena behand-
las forekommande fragor av vasentlig betydelse fér bolaget
sasom investeringar och forséljningar av fastigheter samt
finansiering. Vidare informeras styrelsen om det aktuella
affarslaget pa saval hyres- och fastighetsmarknad som
kredit- och aktiemarknad. Fragor om arbetsmilj, incident-
rapportering samt kundrelaterade fragestallningar hanteras
regelbundet av styrelsen och varje styrelseméte avslutas i

Utdver stdende punkter sdsom affarsliage, framtidsutsikter, investeringar, férséljningar, finansiering, rapportering av respektive
utskotts ordférande avseende utskottets arbete samt arbetsmiljéfragor, kundrelaterade fragestaliningar och incidentrapportering.

Styrelseméte Styrelsemote
* Resultat for helaret

» Arsredovisning inkl. hallbarhetsredovisning
* Handlingar infér arsstamman

* Forslag till vinstdisposition

Konstituerande méte
* Firmatecknare utses

* Genomgang revisorernas slutsatser

N C . beslutas
fran revisionen
* Enskilt mote revisorer
JAN FEB MARS
Revisions- och finansutskott Arsstamma

* Finansiell position
* Genomgang med revisorerna
om bokslutsgranskning
* Revisionsplan
* Incidentrapportering Whistleblower
* Genomgang tvister
= Utvérdering av utskottets arbete
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* Forberedelse infor drsstdmman .

* Utskottens sammansattning .

Revisions- och finansutskott

Styrelseméte Styrelsemote

Forsta kvartalsrapporten * Strategigenomgang

» Genomgang av risker
i verksamheten samt
finansiella risker

« Beslutslogg

« Uppfdljning investeringar
och uthyrningsplaner
Arbetsordning och
policydokument antas

APRIL MAJ JUNI

People Committee

* Genomgang av incitamentsprogram

* Genomgang av ersattningsprinciper
for ledande befattningshavare

Finansiell position

Riskhantering

Intern kontroll

Incidentrapportering Whistleblower
Utvérdering revisionsinsats
Genomgang och utvérdering

av strategiska mal

Upphandling av revision
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normalfallet med en s.k. executive session utan foretags-
ledningens narvaro.

Styrelsen har dven moéten med revisorerna utan féretags-
ledningens narvaro.

Bland de ordinarie drenden som styrelsen behandlat
under 2020 kan vidare nédmnas féretagsgemensamma
policyer, 6vergripande strategiplan, arbetsordning for
styrelsen, kapitalstruktur och finansieringsbehov,
hallbarhetsarbetet, verksamhetsmodell och organisations-
fragor samt bolagets forsakringssituation.

Darutover dgnade styrelsen flera méten till att férdjupa
kunskapen om verksamheten via temaméten. Under 2020
har styrelsearbetet, forutom ovanstdende ordinarie dren-
den, fokuserat pa arbete kopplat till den pagaende corona-
pandemin med sarskild inriktning pa beredskapsplaner och
arbete med Castellums motstandskraft mot effekterna av
pandemin, samt uppféljning av hyresgasternas stéllning och
kreditfragor. Styrelsen har fortsatt arbetat med forflytt-
ningen av fastighetsportfdljen, dels utifran ett kvalitets-
perspektiv, dels mot hogre densitet och med an tydligare
inriktning mot nordiska tillvéxtorter, dar betydande kliv
bland annat har tagits i Finland. Styrelsen har aven fortsatt
att lagga tid och kraft pa arbete med projektutvecklings-
processen samt arbete med fragor som innovationsfragor
och teknologibaserad affarsutveckling, klimatarbete,
effektiviseringsatgarder, successions- och rekryterings-

Styrelseméte

= Andra kvartalsrapporten

* Genomgang revisorernas granskning
av halvarsrapporten

JULI AUG SEP

Revisions- och finansutskott

* Finansiell position
* Genomgang finansiell
rapporteringsprocess

* Genomgang efterlevnad av policyer
* Incidentrapportering Whistleblower
* Rekommendation till val av revisor

till valberedningen
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fragor samt riskhantering. Under det sista kvartalet 2020
har stort fokus i styrelsens arbete legat pa det offentliga
uppképserbjudande som ldmnats pa det norska fastighets-
bolaget Entra ASA.

Styrelsen har under hésten 2020 utvarderat sitt arbete
genom en intern utvardering, som tog sin utgangspunkt
i den rapport som togs fram av den externa konsult som
bitradde vid den omfattande styrelseutvérderingen som
genomfdrdes hésten 2019. Utvarderingen visade pa ett
dppet och konstruktivt styrelseklimat och en val funge-
rande beslutsprocess.

Styrelseutvarderingen har presenterats fér och lamnats
till valberedningen och diskuterats i styrelsen. | utvarde-
ringen granskades bl.a. arbetsklimat, arbetsformer géllande
affarsprocess, krishantering, strategiska fragor, uppféljning-
och kontrollsystem, tillgang till och behov av s&rskild
styrelsekompetens, successionsordning, moral, etik samt
kommunikation.

Utvéarderingen och efterféljande styrelsediskussion tjanar
som underlag for en fortlopande utveckling av styrelsens
arbetssatt och sakerstéller att styrelsen kan fatta sa
vélgrundade beslut som mojligt.

Styrelseutvarderingen féljer riktlinjerna for styrelse-
utvérderingen i Koden.

Nagon ersattning utdver styrelsearvode samt arvoden
for utskottsarbete har ej utgatt.
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Styrelseméte Styrelseméte =

= Tredje kvartalsrapporten « Budget %

* Beslutslogg « Utvardering styrelse

+ Genomgang av forsakringar och VD

« Uppféljning investeringar och

uthyrningsplaner
OKT NOV DEC

People Committee Revisions- och finansutskott

* Riktlinjer * Finansiell position
ersattningsprinciper  « Genomgang finansiell rapportering

* Beredning utfall * Incidentrapportering Whistleblower
incitament

* Genomgang férandrat regelverk
* Beredning .

utvardering av VD

Diskussion med revisorerna om
granskning av kvartalsbokslut
och intern kontroll
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People Committee

Styrelsens People Committee utvarderar I6pande ledande
befattningshavares ersattningsvillkor mot bakgrund av
gallande marknadsvillkor. Utskottet bereder arenden inom
dessa omraden for beslut i styrelsen. Utskottets ledamoter
utses av styrelsen en gang per ar.

People Committee bestar av tre styrelseledamoter
inklusive styrelsens ordférande som dven &r ordférande * Riktlinjer for ersattningsprinciper.
i utskottet. Utskottets arbetsordning ingar i styrelsens * Erséttning till ledande befattningshavare.
arbetsordning och faststéalls varje ar. People Committee
har till uppgift att:

PEOPLE COMMITTEE
People Committee bestar av ordférande Charlotte Strémberg samt

ledamoterna Per Berggren och Anna-Karin Hatt.

People Committees huvudsakliga uppgifter ar:

= Beredning av incitamentsprogram.
« Utvardering av verkstéllande direktéren.
= Beredning av rekryteringar till koncernledning och

* Bereda rekryteringar till koncernledningen och succes- successionsfragor.
sionsfragor rérande koncernledningen samt bereda * Beredning av fragor rérande ledarbreddning och talangférsérjning.
fragor rérande talangférsérining och ledarbreddning * Mélstyrning avseende jamstalldhet och mangfald.

inom koncernen.

= Diskutera malstyrning rérande jamstalldhets- och
mangfaldsfragor.

= Bereda drenden och foresla styrelsen riktlinjer for ersatt-
ningsprinciper, ersattningar och anstallningsvillkor fér
verkstéallande direkt6ér och andra ledande befattnings-
havare, samt sarskild ersattningsrapport. Riktlinjerna for
ersattning ska tillstallas styrelsen som i sin tur ska lamna
férslag pa sadan ersattning till arsstamman f6r god-
kdnnande. Detsamma géller avseende den sarskilda
ersattningsrapporten.

* People Committee ska ocksa fdlja och utvérdera
pagaende och under aret avslutade program for rorliga
ersattningar till koncernledningen.

+ Arligen utvirdera verkstéllande direktorens insatser,
vilket dven genomférts av en extern expert, dar saval
styrelse som direktrapporterande har intervjuats.

People Committee ska sammantraffa minst tva ganger om
aret. Under 2020 har utskottet sammantratt fyra ganger.
Fragor som hanterades pa métena var utvardering av
ersattning till verkstéallande direkt6ér och andra ledande
befattningshavare, forslag till styrelsen avseende revision
av koncernledningens ersattningspaket, uppféljning och
utvardering av géallande incitamentsprogram, utarbetat
forslag till parametrar for de individuellt malsatta fakto-
rerna under det arliga resultatbaserade incitaments-
programmet samt HR- och successionsfragor. Vidare har
People Committee utarbetat férslag till sarskild ersatt-
ningsrapport samt riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare.
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Revisions- och finansutskott

Styrelsens revisions- och finansutskott 6vervakar bl.a.
finansierings- och revisionsfragor och bereder drenden
inom dessa omraden fér beslut i styrelsen.

Utskottets ledamé&ter samt dess ordférande utses av
styrelsen en gang per ar.

Revisions- och finansutskottet bestar av tre styrelse-
ledamoter som inte &r anstallda av bolaget. Utskottets
arbetsordning ingar i styrelsens arbetsordning, vilken
faststalls varje ar. Revisions- och finansutskottet har till
uppgift att bl.a.:

« Overvaka finansiell rapportering samt lamna rekommen-
dationer och férslag for att sakerstélla den finansiella
rapporteringens tillforlitlighet.

* Med avseende pa den finansiella rapporteringen dver-
vaka effektiviteten i bolagets interna kontroll, eventuell
internrevision samt riskhantering.

« Overvaka arbetet med kapitalstruktur och andra finan-
sieringsfragor samt bereda finansieringsfragor infor
beslut i styrelsen.

« Overvaka arbetet med verksamhetsrisker och regel-
efterlevnad samt se till att det finns dndamalsenliga
system for kontroll och uppféljning.

 Arligen avge en rapport om den interna kontrollen samt
tillse att bolagsstyrningsrapporten beskriver styrelsens
atgarder for att tillse att den interna kontrollen fungerar.

» Halla sig informerad om arsredovisning och koncern-
redovisning.

* Informera styrelsen om resultatet av revisionen och
hur den bidragit till den finansiella rapporteringens
tillforlitlighet.

= Halla sig informerad om slutsatserna av Revisorsinspek-
tionens kontroll av revisorerna.

* Granska och 6vervaka revisorernas opartiskhet och
sjalvstandighet och da sarskilt uppmarksamma om
revisorerna tillhandahaller andra tjanster &n revision
samt utvardera revisionsinsatsen och informera bolagets
valberedning om resultatet av utvarderingen.

* Tadel av revisorernas rapport enligt artikel 111 Revisors-
férordningen samt vidta eventuella erforderliga atgarder
med anledning av denna.

« Utfarda riktlinjer for tjanster férutom revision som
tillhandahalls av revisorerna och i tillampliga fall god-
kdnna sadana tjanster i enlighet med dessa riktlinjer.

* Bereda fragor om upphandling av revision och andra
tjanster fran revisorerna.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2020

REVISIONS- OCH FINANSUTSKOTT

Revisions- och finansutskottet bestar av ordférande Nina Linander
samt ledaméterna Zdravko Markovski och Charlotte Stromberg.

Revisions- och finansutskottets huvudsakliga uppgifter ar:

Finansiell rapportering
* Finansiering och kapitalstruktur
* Investeringsunderlag och uppféljning

Riskhantering
* Regelefterlevnad
Revision

* Policyer
* Verksamhetsrelaterade férdjupningsomraden

Intern kontroll

* Bitrada valberedningen vid framtagande av forslag till
revisorer och ersattning till dem, varvid utskottet ska
Overvaka att revisorernas mandattid inte &verskrider
tillampliga regler, upphandla revision och ldmna en
motiverad rekommendation i enlighet med vad som
anges i artikel 16 i Revisorsfoérordningen.

Revisions- och finansutskottet ska sammantraffa minst fyra
ganger om aret, varav bolagets revisorer minst ska narvara
tva ganger. Vid ett av de tillféllen da revisions- och finans-
utskottet sammantraffar med revisorerna ska ingen fran
foretagsledningen nérvara.

Under 2020 har utskottet sammantrétt fyra ganger.
Fragor som hanterades pa motena var bl.a. kapitalstruktur
och finansieringsfragor, finansiell rapportering inklusive
dversyn av framtida regelverk och dess eventuella paverkan
pa Castellum, genomgang av beslutsprocessen avseende
investeringar, intern kontroll och riskhantering, revisorernas
insats, opartiskhet och sjalvstédndighet, utveckling av policyer
samt aterrapportering fran Whistleblower-tjansten. Fordjup-
ning har dven skett i verksamhetsrelaterade fragor. Under
2020 har utskottet arbetat med fragor kopplade till den
pagaende coronapandemin, bland annat med inriktning pa
hur pandemin kan paverka hyresgésternas position och
Castellums finansiella stallning. Dartill har revisions- och
finansutskottet under aret haft enskilt méte med compliance
och revisorer utan ledningens narvaro.
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Verkstallande direktoér och koncernledning

Verkstéallande direktéren ansvarar fér bolagets |6pande
forvaltning och for att leda verksamheten i enlighet med
styrelsens riktlinjer och anvisningar samt for att styrelsen
erhaller information och nédvéndigt beslutsunderlag.
Verkstéllande direktoren leder arbetet i koncernledningen
samt fattar beslut efter samrad med dess ledaméter.

Verkstallande direktéren

Verkstéllande direktoren ar féredragande vid styrelseméten
och ska tillse att styrelsens ledamoter |6pande tillstalls den
information som behdvs for att f6lja bolagets och koncer-
nens stallning, resultat, likviditet och utveckling.

Koncernledning

| koncernledningen ingar verkstéllande direktéren, ekonomi-
och finansdirektéren, kommunikationsdirektéren, HR-
direktoren, samt de verkstéllande direktérerna i de fyra
regionerna. Koncernledningen har gemensamt ansvar att
leverera pa koncerndvergripande mal och strategier och pa
de mo6ten som ager rum diskuteras och fattas beslut om
Overgripande verksamhetsfragor. Koncernledningen har
haft 24 méten under 2020.

Under 2020 har koncernledningen lagt mycket tid pa
forandringsledning och krisledning till f6ljd av coronapan-
demin. Krisen har satt bade ledarskap och rutiner pa prov
da mer &n hélften av verksamheten har 6vergatt till att
skotas pa distans och de allra flesta méten har skett
digitalt, bade internt och externt. Den krisledningsplan
som Castellum arbetat efter har fungerat mycket val.
Faktum ar att krisen bidragit till en battre internkommuni-
kation och tatare dialoger med kunder som &ven framat
kommer ge Castellum stort varde.

Koncernledningens arbete har under aret ocksa handlat
om hog aktivitet pa transaktionsmarknaden i linje med
strategin att hoja kvalitén och renodla portféljen. Dar kan
namnas viktiga forvarv i Helsingfors, avyttringen av fardig-
utvecklade lager- och logistikfastigheter till Blackstone till
en premie om 20 % mot den senaste varderingen per 30
september 2020, samt det offentliga uppkdpserbjudandet
pa det norska fastighetsbolaget Entra ASA.

Ersittning till ledande befattningshavare
Arsstdamman 2020 beslutade féljande riktlinjer for ersatt-
ning till ledande befattningshavare:

Ersattningsnivaerna ska vara marknadsmaéssiga och
konkurrenskraftiga. For ett fullgott arbete ska ersattning
utgaiform av fast |6n. Pensionsférmaner ska vara premie-
bestdmda och inte 6verstiga 33 % av den arliga l6nen.
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Utover fast 16n ska rorliga ersattningar som beldnar tydligt
malrelaterade prestationer i enkla och transparenta
konstruktioner enligt ett resultat- och aktiekursbaserat
incitamentsprogram erbjudas. Sadan rorlig ersattning ska
syfta till att fréamja langsiktigt virdeskapande samt hallbar-
hetsarbetet inom koncernen. Rérlig ersattning enligt det
resultat- och aktiekursbaserade incitamentsprogrammet,
som per ar inte far éverstiga den fasta arliga I6nen, ska
bestammas av i vilken utstrackning i forvag uppstallda

mal avseende tillvaxt i férvaltningsresultat per aktie och
aktiekursutveckling uppnatts samt hur individuellt malsatta
faktorer utvecklats. De i forvag uppstéllda malen avseende
rorlig ersattning ska ha en tydlig koppling till affarsstrategin
och Castellums langsiktiga vardeskapande inklusive dess
hallbarhetsarbete. Utfallande rérlig ersattning utbetalas

i form av 16n, inkluderar semesterersattning och ska inte
vara pensionsgrundande om inte annat féljer av tvingande
kollektivavtal. Vidare har styrelsen ratt att aterkréva rorlig
ersattning som utbetalats pa grundval av uppgifter som
senare visat sig vara felaktiga och lamnade i vilseledande
syfte.

Uppsagningstiden ska, vid uppségning fran bolagets sida,
inte dverstiga sex manader for verkstallande direktéren,
respektive tolv manader fér 6vriga befattningshavare.
Uppséagningstiden ska vid uppsagning fran verkstallande
direkt6rens eller 6vriga ledande befattningshavares sida,
vara sex manader. Under uppsagningstiden utgar full [6n
och andra anstallningsférmaner, med avrakning for [6n och
annan ersattning som erhalls fran annan anstallning eller
verksamhet som den anstéllde har under uppséagningstiden.
Sadan avrakning sker inte betraffande den verkstallande
direkt6ren. Vid bolagets uppségning av verkstéllande
direktoren utgar ett avgangsvederlag om tolv fasta
manadsléner, som inte ska reduceras till f6ljd av andra
inkomster den verkstéllande direktéren erhaller.

Riktlinjerna omfattar ledande befattningshavare som
ingar i koncernledningen i Castellum. Styrelsen ska ha ratt
att franga riktlinjerna helt eller delvis om det i ett enskilt fall
finns sarskilda skal fér det och ett avsteg &r nédvandigt for
att tillgodose Castellums langsiktiga intressen, inklusive
dess hallbarhetsarbete.

Castellum har foljt de av arsstdmman 2020 beslutade
riktlinjerna.

For ytterligare information angaende erséattning till
koncernledningen, se not 11.

Infor arsstdmman 2021 foreslas riktlinjer for ersattning
till ledande befattningshavare, se sidan 113.
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Revisor

Revisorn véljs av arsstdmman och ar en oberoende gran-
skare av Castellums rékenskaper, bolagsstyrningsrapport,
hallbarhetsredovisning samt rapport om gréna obligationer
och granskar dven styrelsens och verkstallande direktérens
férvaltning. Castellums revisor Deloitte har valts av ars-
stdmman for en ettarig mandatperiod for tiden intill slutet
av arsstdmman 2021. Huvudansvarig revisor hos Deloitte ar
den auktoriserade revisorn Hans Warén.

!

Revisionsarvoden

tkr 2020 2019 2018
Revisionsuppdrag 4260 3252 3419
Revision utéver revisionsuppdrag 2721 1127 626
Ovriga tjanster 54 52 624
Totala revisionsarvoden 7035 4431 4 669
I

Compliance (regelefterlevnad)
och intern kontroll

En Compliance officer finns pa Castellum for att Gvervaka
regelefterlevnad, d.v.s. se till att lagar, férordningar samt
interna policyer och riktlinjer efterlevs. Koncernens chefs-
jurist ar Compliance officer.

Den interna kontrollen inom Castellum utgar fran det
etablerade ramverket COSO som bestar av féljande kom-
ponenter: kontrollmilj6, riskbedémning, kontrollaktiviteter,
information, kommunikation samt uppféljning. Den interna
kontrollen beskrivs narmre pa sidorna 110-112.

Castellum har en whistleblower-funktion som vander sig
bade externt och internt. Den finns tillganglig pa koncernens
webbplats samt via koncernens intranat. Tjansten utgor
ett tidigt varningssystem for rapportering av avvikelser fran
Castellums varderingar och affarsetiska riktlinjer. Samtliga
arenden som inkommer till whistleblower-funktionen
skickas till utsedd befattningshavare inom Castellum samt
till ordférande i revisions- och finansutskottet.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2020

HANS WAREN
Castellums revisor

Compliance officer-funktionen &r ett stod till den affars-
drivande verksamheten som identifierar och féljer upp
verksamhetsrisker. Compliance officer rapporterar regel-
bundet till verkstallande direktoren och revisions- och
finansutskottet gallande risker och regelefterlevnad.

BOLAGSSTYRNING 109

w
(o)
=
>
(9]
w
(%)
=
<
=
z
z
(1]




Intern kontroll

CASTELLUMS INTERNA KONTROLLMILJO

Information
Kommunikation
Tydliga ansvarsomraden

Gemensamma
varderingar

Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktiebolagslagen
och Koden f6ér den interna kontrollen. Denna rapport har
upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen och Koden
och avser dérmed intern kontroll avseende finansiell
rapportering samt Gvriga processer som ar relevanta

for verksamheten.

Under 2020 har arbetet med att inféra sjalvutvardering
av interna kontroller fortlopt.

Den interna kontrollen i Castellum féljer ett etablerat
ramverk, Internal Control - Integrated Framework, COSO,
som bestar av féljande fem komponenter: kontrollmiljo,
riskbedémning, kontrollaktiviteter, information och
kommunikation samt uppféljning.

Kontrollmiljo

Basen for intern kontroll avseende finansiell rapportering
utgdrs av kontrollmiljon, som bestar av olika delar som
tillsammans formar den kultur och de varderingar som
Castellum styrs utifran. Grundlaggande for Castellums
interna kontroll &r dess decentraliserade smaskaliga organi-
sation med fler &n 600 fastigheter, tillika kostnadsstallen,
vilka forvaltas av fyra regionbolag. Beslutsvagar, befogen-
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DEN INTERNA KONTROLLEN STYRS AV:

Styrelsens arbetsordning.
= Revisions- och finansutskottets arbetsordning.

Beslutsordning.

Instruktioner for firmateckning, fullmakt och attestratt.
= Redovisningsstruktur.

Rapportstruktur.

Finanspolicy, kommunikationspolicy, insiderpolicy, hallbarhets-
policy, uppférandekod, uppférandekod for leverantérer och
krishanteringspolicy.

= Riktlinjer for informations- och IT-sékerhet, férsékringar,
elhandel.

* Ekonomihandbok, personalhandbok, chefshandbok.

Finansiella instruktioner.

Handlingsrutin fér personuppgifter.
= Kontinuitetsplan.

heter och ansvar som dokumenterats och kommunicerats

i styrande dokument sasom styrelsens arbetsordning,
beslutsordning, instruktioner for firmateckning, fullmakt
och attestratt samt redovisnings- och rapporteringsinstruk-
tioner, interna policyer, riktlinjer och manualer dr ocksa av
vikt for den interna kontrollen. Aktuella dokument upp-
dateras regelbundet vid dndring av t.ex. lagstiftning,
redovisningsstandarder eller noteringskrav.

Riskbedémning

| Castellum finns riskhantering inbyggd i berérda processer
och olika metoder anvands for att vardera och begransa
risker samt for att sakerstélla att de risker som Castellum
ar utsatt for hanteras i enlighet med faststallda policyer
och riktlinjer. | enlighet med arbetsordningen gor styrelsen,
tillika revisions- och finansutskottet, en gang om aret en
genomgang av saval sedvanlig intern kontroll som verk-
samhetsrisk och hantering av dessa. For det sistnamnda
se avsnittet Risker och riskhantering pa sidorna 66-73.
Identifiering gbrs av de risker som bedéms finnas och en
intern riskgradering sker dar varje enskild risk bedoms,
bade ur perspektivet paverkan och sannolikhet.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2020



KONCERNOVERGRIPANDE POLICYER UTFARDADE AV STYRELSEN
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FINANSPOLICY UPPFORANDEKOD

Ger riktlinjer for att verksam-
heten bedrivs pa ett ansvars-
fullt s&tt med malsattningen
att alla affarer ska praglas av
hog affarsmoral och ansvar-
skannande. Styr koncernen i
férhallande till medarbetare,
uppdragstagare, kunder,
leverantdrer och andra

Faststaller 6vergripande mal och
riktlinjer for finansiell risk och for
hur den finansiella verksamheten
ska bedrivas. Finanspolicyn anger
vidare hur ansvaret fér den
finansiella verksamheten fordelas
samt hur riskerna ska hanteras och
rapporteras. Till finanspolicyn finns
instruktioner fér hur den operativa

w
=7

UPPFORANDEKOD
FOR LEVERANTORER

HALLBARHETSPOLICY

Ger riktlinjer fér hur hall-
barhetsarbetet i koncernen ska
bedrivas. Arbetet ska bidra till

en hallbar utveckling och vara
nedbrutet i konkreta och matbara
mal samt vara en integrerad och
naturlig del i verksamheten och
baserad pa delaktighet och

Ger motsvarande riktlinjer for
leverantérer som for koncernens
medarbetare géllande att bedriva
verksamheten pa ett ansvarsfullt
satt med malsattningen om att
alla affarer ska praglas av

hog affarsmoral och ansvars-

verksamheten ska bedrivas. intressenter.
[o]
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KOMMUNIKATIONSPOLICY INSIDERPOLICY

Sékerstaller att all kommunikation
fran koncernen ar korrekt och att
den ges pa ett professionellt sitt vid
ratt tidpunkt. Policyn omfattar saval
intern som extern kommunikation.

Sakerstaller en god etisk
hantering gentemot
kapitalmarknaden genom
att beskriva handels- och
rapporteringskrav.

De véasentliga risker Castellum specifikt har identifierat
kopplat till den finansiella rapporteringen ar felaktigheter

i redovisning och vardering av fastigheter, att finansiering
saknas, rantebarande skulder, skatt och moms, arbetsmiljo-
skador samt risk for bedrageri, forlust eller forskingring av

tillgangar.

Kontrollaktiviteter

De risker som identifierats avseende finansiell rapporte-
ring hanteras via bolagets kontrollstrukturer och resulterar
i ett antal kontrollaktiviteter. Kontrollaktiviteterna syftar till
att férebygga, upptacka samt korrigera fel och avvikelser
och omfattar t.ex. analytisk uppféljning pa flera nivaer i
organisationen och jamférelse av resultatposter, konto-
avstamningar, uppféljning och avstamning av styrelse-
beslut och av styrelsen faststéllda policyer, godkannande
och redovisning av affarstransaktioner, fullmakts- och
behorighetsstrukturer, firmatecknare, compliance officer-
funktion och koncernredovisning innan publicering.
Revisorerna genomfor en 6versiktlig granskning av halv-

arsrapporten januari-juni.
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kannande. engagemang.
KRISHANTERINGSPOLICY SKATTEPOLICY

Ger riktlinjer for hur koncernen
ska agera och kommunicera
vid en eventuell kris.

Sakerstalla ett tydligt ramverk for
skattehanteringen inom Castellum-
koncernen som ett led i bolagets
hallbarhetsarbete. Skattepolicyn
faststaller principerna for efter-
levnad av skatter i de lander som
Castellum verkar.

Information och kommunikation
Castellum har informations- och kommunikationsvagar

som syftar till att sakerstalla en effektiv och korrekt infor-

mationsgivning avseende finansiell rapportering. Det kraver
att alla delar inom verksamheten kommunicerar och utbyter
relevant och vésentlig information. Policyer och riktlinjer
avseende finansiell rapportering samt uppdateringar och
andringar gors tillgéngliga och kanda for berord personal.
Koncernledningen och styrelsen erhaller regelbundet
finansiell information fran regionerna med kommentarer till

finansiella resultat och risker.

Vidare far styrelsen ytterligare information avseende
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riskhantering, intern kontroll och finansiell rapportering

fran revisorerna via revisions- och finansutskottet. For att

sakerstélla att den externa informationsgivningen blir

korrekt och fullstandig finns en kommunikationspolicy och
riktlinjer for informationssakerhet.
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Foretagskultur

Att Castellums verksamhet bedrivs pa ett ansvarsfullt satt
ar avgorande for foretagets langsiktiga framgang. Castellums
uppférandekod styr det dagliga arbetet och Castellum
stddjer och har undertecknat FN Global Compacts prin-
ciper om manskliga rattigheter, arbetsrattsliga fragor, miljé
och korruption.Malsattningen &r att gora riktiga och sunda
affarer i alla avseenden dér agerandet préaglas av affars-
massighet med hég kompetens, hog affarsmoral, god
affarssed, ansvarskdnnande och opartiskhet. Castellums
uppférandekod bygger bl.a. pa att ge god kvalitet och
service, folja lagar och férordningar, inte diskriminera nagon
samt att skapa god arbetsmilj6 och s&kerhet. Castellum har
aven en Uppférandekod for leverantor eftersom Castellum
férvantar sig att leverantdrer ocksa bidrar till en hallbar
utveckling. Castellums arbete med mangfald och jamstalld-
het utgér dven viktiga delar i att bygga en féretagskultur dar
medarbetarna far ratt férutsattningar. Castellum har darfor
tagit fram en jamstalldhetspolicy samt en mangfalds- och
jamstalldhetsplan for att i vardagen proaktivt kunna arbeta
med dessa fragor. Dartill finns det ambitiésa langsiktiga
mal avseende mangfald och jamstalldhet.

En hornsten for Castellums foretagskultur har varit den
decentraliserade organisationen, vilken skapar ansvars-
tagande och engagerade medarbetare, dar varje med-
arbetare kanner delaktighet i verksamheten.

Langsiktigt virdeskapande

For att skapa varde pa lang sikt &r en forutsattning att
verksamheten drivs utifran ett hallbarhetsfokus. Hallbar-
hetsarbetet innebar dels miljémassig hansyn, som ansvars-
full och effektiv anvandning av resurser och utveckling av
en framtidssakrad och hallbar fastighetsportfélj, dels ett
samhallsansvar genom att bidra till utvecklingen av de
stader dér Castellum verkar.

Arbetet innebar ocksa att sakerstalla en god arbetsmiljo
for de anstéllda. Hallbarhetsarbetet genomférs i samverkan
med kunder och andra intressenter, vilket &r en forutsatt-
ning for att lyckas. Riktlinjer for hur det vardeskapande
hallbarhetsarbetet bedrivs finns i hallbarhetspolicy, upp-
férandekoden och uppférandekoden f6r leverantérer.
Castellum rapporterar arbetet i enlighet med GRI Stan-
dards. Aterrapportering av arbetet sker regelbundet till
Castellums styrelse.
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Uppfoljning

Lépande uppfdljning sker pa flera nivaer i koncernen, saval
pa fastighetsniva som pa regionniva samt pa koncernniva.
Styrelsen, genom revisions- och finansutskottet, utvarderar
regelbundet den information som bolagsledningen och
revisorerna lamnar. Vidare rapporterar bolagets revisorer
personligen direkt till revisions- och finansutskottet minst
tva ganger per ar sina iakttagelser fran granskningen och
sin bedémning av den interna kontrollen.

Dérutdver har revisions- och finansutskottet en arlig
uppféljning av gjord riskbedémning och beslutade atgéarder.
Revisions- och finansutskottets och styrelsens 6vervakning
ar av sarskild betydelse fér utveckling av den interna
kontrollen och for att se till att atgarder vidtas rérande
eventuella brister och férslag som framkommer.

Internrevision

Castellum har en decentraliserad och transparent orga-
nisation. Ekonomi- och finansfunktionen skéts fran huvud-
kontoret. Det innebar att rutiner och processer blir enhet-
liga, men ger aven forutsattningar for att olika delar av
funktionerna kan granska varandras processer - en form av
sjalvutvardering. Allt for att 6ka och forbattra den interna
kontrollen. Uppfoljning av resultat- och balansrdkning gérs
kvartalsvis av affarsenheterna och bolaget.

Tydlig dokumentation via policyer och instruktioner
tillsammans med aterkommande uppféljning och regel-
bundna diskussioner med revisorerna sakerstaller kontinu-
erligt arbetet med att forbattra processerna. Hantering och
rapportering granskas av bolagets revisorer tva ganger om
aret och rapporteras till sdvél revisions- och finansutskott
som styrelse. Dartill finns en whistleblower-funktion pa
koncernens webbplats och koncernens intranat. Samman-
taget medfor detta att det inte anses motiverat att ha en
sarskild enhet for internrevision.

Whistleblower

Castellums whistleblower-tjanst, Hjalp oss gdra ratt, nas via
koncernens webbplats samt koncernens intranat. Whistle-
blower-tjansten &r ett tidigt varningssystem som ger bade
medarbetare och externa intressenter majlighet att anonymt
rapportera eventuella avvikelser fran Castellums vérderingar
och affarsetiska riktlinjer. Tjansten administreras av extern
part for att sékerstélla anonymitet och professionalism.
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Styrelsens forslag till riktlinjer
for ersattning till ledande
befattningshavare

Styrelsen for Castellum Aktiebolag (publ) féreslar att drsstdmman den 25 mars 2021
fattar beslut om féljande riktlinjer f6r bestammande av I6n och annan ersattning till

ledande befattningshavare i Castellum.

Riktlinjernas fraimjande av Castellums afférs-
strategi, langsiktiga intressen och hallbarhet

En dvergripande malsattning med verksamheten i
Castellum &r att skapa en god utveckling av aktiedgar-
varde 6ver tid, vilket ska uppnas genom att implementera
bolagets affarsstrategi. Affarsstrategin innebar i korthet
att Castellum genom verklig narhet till kund, innovation
och kompetens, ska skapa framgangsrika och héllbara
arbetsplatser i nordiska tillvaxtregioner (for ytterligare
information om Castellums affarsstrategi, se
https://www.castellum.se/om-castellum/strategi/).
Castellum ska ha de ersattningsnivaer och anstéllnings-
villkor som erfordras for att rekrytera och behalla en
koncernledning med god kompetens och kapacitet att na
uppstéllda mal, implementera affarsstrategin och tillvarata
Castellums langsiktiga intressen, inklusive dess hallbar-
hetsarbete. Styrelsen betraktar och utvarderar ersatt-
ningen som en helhet bestaende av komponenterna fast
|6n, pensionsférmaner, rorlig ersattning samt icke-mone-
tara formaner. Marknadsmassighet och konkurrenskraft
ska gélla som 6vergripande principer for ersattningen till
ledande befattningshavare i Castellum och dessa riktlinjer
mojliggor att ledande befattningshavare kan erbjudas
sadan ersattning.
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Beredning av fragor om ersittning till ledande
befattningshavare

| Castellum finns en People Committee som bestar av tre
styrelseledamdter, inklusive styrelsens ordférande tillika
ordférande i People Committee. People committees
ledamoter ska vara oberoende i férhallande till bolaget och
bolagsledningen. People Committee ska, i férhallande till
styrelsen, ha en beredande funktion i fraga om ersatt-
ningsprinciper, ersattningar och andra anstéliningsvillkor
for ledande befattningshavare. People Committee ska
saledes utarbeta forslag avseende riktlinjer for ersattning
till ledande befattningshavare, som styrelsen ska under-
stélla drsstamman for beslut, samt utvardera tillamp-
ningen av de riktlinjer arsstdmman fattat beslut om.
Vidare ska People Committee bereda, inom ramen for av
arsstdmman beslutade riktlinjer, forslag rérande ersatt-
ning till verkstéllande direktéren och 6vriga ledande
befattningshavare. People Committee ska arligen utvar-
dera verkstallande direkt6rens insatser. Vidare ska People
Committee félja och utvérdera under aret pagaende och
avslutade program for rérliga ersattningar till ledande
befattningshavare samt gallande ersattningsstrukturer
och ersattningsnivaer i Castellum. Dessutom ska People
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Committee arligen uppratta en ersattningsrapport éver
ersattningen till ledande befattningshavare i Castellum.
Vid People Committees och styrelsens behandling av och

beslut i ersattningsrelaterade fragor ska inte verkstallande
direktoren eller andra ledande befattningshavare som
ingar i koncernledningen néarvara, i den utstrackning de
berors av fragorna.
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Kretsen av befattningshavare och slag av
ersdttning som omfattas av riktlinjerna

Riktlinjerna omfattar ledande befattningshavare som ingar i
koncernledningen i Castellum. Riktlinjerna ska tillampas pa
ersattningar som avtalas, och féréandringar som gérs i redan
avtalade ersattningar, efter det att riktlinjerna antagits av
arsstdmman 2021.

FastIon

For ett fullgott arbete ska ersattning utga i form av fast l6n.
Den fasta |6nen ska grundas pa marknadsmassiga férut-
sattningar och faststallas med hansyn tagen till kompetens,
ansvarsomrade och prestation.

Pensionsférmaner

Ledande befattningshavare ska erhalla pensionsférmaner
i form av alderspension och premiebefrielse, som ska vara
premiebestamda, samt sjukfoérsédkring, som ska vara for-
mansbestdmd. Rorlig ersattning ska inte vara pensions-
grundande, om inte annat féljer av tvingande kollektiv-
avtalsbestammelser som &r tillampliga pa den ledande
befattningshavaren vid utbetalningstillfallet. Ledande
befattningshavares pensionsférmaner far inte 6verstiga
33 % av den fasta arliga 16nen, inklusive semester-
ersattning, respektive 33 % av den fasta och rorliga arliga
[6nen, inklusive semesterersattning, i de fall rorlig 16n &r
pensionsgrundande.

Rorlig erséttning

Utover fast |6n ska rorliga ersattningar som belénar tydligt
malrelaterade prestationer i enkla och transparenta kon-
struktioner, kunna erbjudas. De rorliga ersattningarna ska
vara kopplade till férutbestdamda och matbara kriterier.
Sadan rorlig ersattning ska syfta till att framja langsiktigt
vardeskapande inom koncernen, genom att framja
Castellums affarsstrategi och langsiktiga intressen, inklu-
sive dess hallbarhetsarbete, och ska utgd inom ramen for
ett resultat- och aktiekursrelaterat incitamentsprogram.
Ledande befattningshavare ska inte ha ratt till rorlig ersatt-
ning utéver den som ska utga inom ramen f6r incitaments-
programmet. Programmets utformning ska ta sin utgangs-
punkt i malsattningen att sammanlénka koncernledningens
intressen med aktiedgarnas intressen genom att de ledande
befattningshavarna ocksa ar aktiedgare i Castellum samt
att 6ka andelen av den totala ersattningen som ar kopplad
till koncernens utveckling. Utfallande ersattning enligt
incitamentsprogrammet utbetalas i form av 16n, inkluderar
semesterersattning och ska inte vara pensionsgrundande,
om inte annat foljer av tvingande kollektivavtalsbestam-
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melser som &r tillampliga pa den ledande befattnings-
havaren vid utbetalningstillfallet. Nar méatperioden for
uppfyllelse av kriterier for utbetalning av rorlig ersattning
avslutats ska en bedéomning ske i vilken utstrackning
kriterierna uppfyllts. Styrelsen ansvarar fér sadan bedém-
ning. Savitt avser finansiella mal ska bedémningen baseras
pa den av Castellum senast offentliggjorda finansiella
informationen. Styrelsen har vidare ratt att aterkrava rorlig
ersattning som utbetalats pa grundval av uppgifter som
senare visat sig felaktiga och lamnade i vilseledande syfte.

Resultat- och aktiekursrelaterat
incitamentsprogram

De ledande befattningshavarnas ersattning enligt det
resultat- och aktiekursrelaterade incitamentsprogrammet
ska grundas pa (a) tillvaxt i forvaltningsresultatet per aktie
(d.v.s. kassaflodesbaserad tillvaxt), (b) utvecklingen av
individuellt malsatta faktorer som styrelsen, efter samrad
med verkstéllande direkt6ren, beslutar att prioritera under
det aktuella rakenskapsaret, samt (c) i vilken utstrackning
uppstéallda mal uppnatts avseende aktiekursutvecklingen,
saval i nominella tal som jamfort med ett eller flera mot
bakgrund av dgarstrukturen relevanta index for fastighets-
aktier. Prestationsmalen enligt det resultat- och aktiekurs-
relaterade incitamentsprogrammet har ddrmed en tydlig
koppling till affarsstrategin och Castellums langsiktiga
vardeskapande, inklusive dess hallbarhetsarbete, bl.a.
genom att knyta an erséattningen till utveckling av aktie-
agarvarde samt genom att framja den ledande befattnings-
havarens langsiktiga personliga utveckling.

Den resultatbaserade delen av incitamentsprogrammet
enligt punkterna (a) och (b) ovan ska ha en ettarig presta-
tions- och intjaningsperiod. Den aktiekursrelaterade delen
enligt punkten (c) ovan ska vara trearig.

Castellums atagande enligt det resultat- och aktiekurs-
relaterade incitamentsprogrammet ska, i férhallande till
var och en av deltagarna i programmet, inte Gverstiga en
utbetalning motsvarande tre extra arsléner under den
trearsperiod som incitamentsprogrammet omfattar.

Deltagarna i det resultat- och aktiekursrelaterade
incitamentsprogrammet ska férbinda sig att forvarva
Castellumaktier for minst halva beloppet av utfallande
rorlig ersattning efter skatt.

Icke-monetéra férmaner

De ledande befattningshavarnas icke-monetara férmaner
far innefatta bl.a. sjukvardsférsakring, mobiltelefon och
bilférman. Fér den verkstallande direktéren far premier
och andra kostnader i anledning av sadana férmaner inte
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dverstiga tva 2 % (2) av den fasta arliga l6nen. For 6vriga
ledande befattningshavare far premier och andra kostnader
i anledning av sadana férmaner sammanlagt inte dverstiga
fem 5 % (5) av den totala fasta arliga [6nen fér dvriga
ledande befattningshavare.

Uppsigning och avgangsvederlag

Uppsagningstiden ska, vid uppsagning fran bolagets sida,
inte 6verstiga sex manader for verkstallande direktoren,
respektive tolv manader fér évriga ledande befattnings-
havare. Uppségningstiden ska, vid uppséagning fran verk-
stallande direkttrens eller 6vriga ledande befattnings-
havares sida, vara sex manader. Under uppsagningstiden
utgar full I16n och andra anstallningsférmaner, med avrak-
ning fér I6n och annan ersattning som erhalls fran annan
anstallning eller verksamhet som den anstéllde har under
uppsagningstiden. Sddan avrakning sker inte betraffande
den verkstéllande direkt6ren. Vid bolagets uppségning av
verkstallande direktéren utgar ett avgangsvederlag om tolv
fasta manadsloner, som inte ska reduceras till féljd av andra
inkomster den verkstallande direktéren erhaller.

Lon och anstiliningsvillkor for 6vriga anstallda

Vid beredningen av styrelsens forslag till dessa ersattnings-
riktlinjer har |6n och anstéllningsvillkor fér Castellums
Ovriga anstallda beaktats genom att uppgifter om anstall-
das totalerséattning, ersattningens komponenter samt
ersattningens 6kning och 6kningstakt dver tid utgjort en del
av People Committees och styrelsens beslutsunderlag vid
utvérderingen av skaligheten av riktlinjerna och de begrans-
ningar som foljer av dessa.

Frangaende av riktlinjerna i fall dér sérskilda skl
foreligger

Styrelsen far besluta att tillfalligt franga riktlinjerna helt eller
delvis, om det i ett enskilt fall finns sarskilda skal for det

och ett avsteg ar nédvandigt for att tillgodose Castellums
langsiktiga intressen, inklusive dess hallbarhetsarbete.

Som angivits ovan ingar det i People Committees uppgifter
att bereda styrelsen beslut i ersattningsfragor, vilket inne-
fattar beslut om avsteg fran riktlinjerna.

Aktiedgarnas synpunkter och betydande
forandringar av riktlinjerna

Styrelsen har inte erhallit nagra synpunkter fran aktie-
dgarna pa befintliga riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare. Styrelsens forslag till riktlinjer for
ersattning till ledande befattningshavare motsvarar i allt
vasentligt befintliga riktlinjer.
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Styrelse

CHARLOTTE STROMBERG
Styrelseordférande sedan 2012

Fédd 1959, civilekonom Handels-
hogskolan, Stockholm.

Ordférande i Castellums styrelse,
ordférande i People Committee samt
ledamot i Revisions- och finansutskottet.

Tidigare befattningar: VD nordiska
verksamheten hos Jones Lang LaSalle,
ledande befattningar inom investment
banking hos Carnegie Investment Bank
samt Alfred Berg (ABN AMRO).

Styrelseuppdrag: Vice ordférande
iSofina S.A. Styrelseledamot i Clas
Ohlson AB (publ), Kinnevik AB (publ),
Lindéngruppen och Accretiv AB.
Styrelsesuppleant i Phare AB. Ledamot
i Aktiemarknadsnamnden.

Aktieinnehav: 19 800
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PER BERGGREN
Styrelseledamot sedan 2007

F6dd 1959, civilingenjor KTH
och ekonomisk utbildning fran
Stockholms universitet.

Styrelseledamot i Castellums styrelse,
ledamot i People Committee.

Tidigare befattningar: VD i Hemso
Fastighets AB, VD i Jernhusen AB,
affarsomradeschef i Fabege AB (publ),
VD i Drott Kontor AB samt fastighetschef
i Skanska Fastigheter Stockholm AB.

Styrelseuppdrag: Styrelseledamot

i Fasticon Kompetens Holding AB,
Sl&tt6 Férvaltning AB och SSM Holding
AB.

Aktieinnehav: 4 500

ANNA-KARIN HATT
Styrelseledamot sedan 2015

F6dd 1972, statsvetare Goteborgs
Universitet. VD och koncernchef
Lantbrukarnas Riksférbund (LRF).

Styrelseledamot i Castellums styrelse,
ledamot i People Committee.

Tidigare befattningar: VD for

Almega AB, It- och energiminister i
svenska regeringen, statssekreterare
vid Statsradsberedningen, andra vice
ordférande for Centerpartiet, stabschef
foér Centerpartiets partiledarstab,

VD Didaktus Skolor AB, vVD Kind
&Partners AB.

Styrelseuppdrag: Styrelseordférande

i Svensk Kooperation och styrelse-
ledamot i ICC Service AB och Business
Sweden.

Aktieinnehav: 1325

CHRISTER JACOBSON
Styrelseledamot sedan 2006

F6dd 1946, civilekonom DHS. Egen
verksamhet i Bergsradet Kapital AB.

Styrelseledamot i Castellums styrelse.

Tidigare befattningar: Borskommentator
och marknadschef for Affarsvarlden
samt analyschef och VD i Alfred
Berg-koncernen.

Styrelseuppdrag: Styrelseledamot
i Global Challenges Foundation och
i GreenGoldGroup AB.

Aktieinnehav: 35 429
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CHRISTINA KARLSSON KAZEEM
Styrelseledamot sedan 2016

Fodd 1965, civilingenjér fran KTH.
VD for Ettelva Arkitekter AB.

Styrelseledamot i Castellums styrelse.

Tidigare befattningar: Styrelseordfo-
rande i Tomorrow China som ar en del av
kommunikationskoncernen H&H Group.
Kommunikationschef pa Niscayah Group
samt ledarpositioner inom Razorfish AB
och Creuna AB. Arbete med stadsut-
veckling och exploatering pa Stockholms
Gatu- och Fastighetskontor.

Styrelseuppdrag: Styrelseordférande
Creador AB och Millimeter
Arkitekter AB.

Aktieinnehav: 350

JOHAN LJUNGBERG
Advokat

Mannheimer Swartling Advokatbyra,
ar styrelsens sekreterare.

AN

NINA LINANDER
Styrelseledamot sedan 2014

F6dd 1959, civilekonom Handels-
hégskolan Stockholm samt MBA fran
IMD, Lausanne, Schweiz.

Styrelseledamot i Castellums styrelse,
ordférande i Revisions- och finans-
utskottet.

Tidigare befattningar: Grundare och
partner i Stanton Chase International AB,
chef koncernstab Finans pa AB Electrolux
(publ), ledarpositioner inom Vattenfall AB,
arbete inom corporate finance pa
investmentbanker i London.

Styrelseuppdrag: Styrelseordférande i
Awa Holding AB och Greenlron H2 AB.
Styrelseledamot i Telia Company AB
(publ), Suominen Corporation och
Swedavia AB (publ).

Aktieinnehav: 12 000

Uppgifterna avser forhallandet i slutet av december 2020. Aktieinnehavet omfattar eget, makas/makes,
omyndiga och hemmavarande barns, nérstaende bolags innehav samt innehav via kapitalférsakring.
Vad avser verkstéallande direktéren innehas inga vasentliga aktier eller delagarskap i féretag som

ZDRAVKO MARKOVSKI
Styrelseledamot sedan 2020

F6dd 1964, civilingenjor fran KTH.

Styrelseledamot i Castellums styrelse,
ledamot i Revisions- och finans-
utskottet.

Tidigare befattningar: Styrelseledamot
i Backastad AB och BackastadProjekt
AB (Backahillkoncernen), VD och
koncernchef i Svevia AB, flera ledande
befattningar inom JM-koncernen samt
som styrelseledamot fér Sveriges Bygg-
industrier inom Svenskt Naringsliv.

Styrelseuppdrag: Ledamot i Besqab AB
(publ) och ZM & Co AB.

Aktieinnehav: 2 000

Castellum har betydande affarsforbindelser med.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2020

JOACIM SJOBERG
Styrelseledamot sedan 2020

F6dd 1964, jur kand fran Stockholms
Universitet.

Styrelseledamot i Castellums styrelse.

Tidigare befattningar: Chefsroller hos
Jones Lang LaSalle, Swedbank, Ohman-
Fondkommission, HSH Nordbank, Alfred
Berg Fondkommission och Enskilda-
Securities. Advokat pa Mannheimer
Swartling Advokatbyra. Styrelseordférande
i Beijerinvest Aktiebolag, Rackesbutiken
Sweden AB, Centro Kakel & Klinker AB,
JLL Transaction Services AB ochTendium
Holding AB, samt styrelseledamot i JLL
Capital Markets AB och G&L Beijer
Import och export AB.

Styrelseuppdrag: Styrelseordférande i
Moonlighting Industries AB. VD och
styrelseledamot i Valhalla Corporate
Advisor AB, styrelseledamot i Wastbygg
Gruppen AB (publ) och KlaraBo Sverige
AB.

Aktieinnehav: 1000
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Koncernledning

HENRIK SAXBORN
Verkstallande direktor
Castellum Aktiebolag

F6dd 1964, civilingenjor.

Anstélld i Castellum sedan 2006 och
verkstéllande direktér sedan 2013.

Tidigare befattningar: Lang erfarenhet
fran bade byggverksamhet, férvaltning
och férvarv av fastigheter, bl.a. som vd
for ett férvaltningsbolag. Tidigare
ordférande pa CMB Chalmers.

Styrelseuppdrag: Styrelseledamot i
BRIS, EPRA och PSP Swiss Property.

Aktieinnehav: 76 250
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ULRIKA DANIELSSON
Ekonomi- och finansdirektor
Castellum Aktiebolag

F6dd 1972, civilekonom.

Anstélld sedan 1998, ekonomidirektor
sedan 2006 och ekonomi- och
finansdirektor sedan 2014.

Tidigare befattningar: Erfarenhet inom
ekonomi- och controllerfunktion.

Styrelseuppdrag: Styrelseledamot i
Alligator Bioscience AB (publ),
Infranord AB, John Mattson AB (publ)
och Slatto Forvaltning AB.

Aktieinnehav: 24 000

MARTIN BJOORN
Verkstallande direktér Region
Stockholm-Norr i Castellum

F6dd 1976, civilingenjor.

Anstalld som verkstallande
direktor Region Stockholm-Norr i
Castellum sedan 2019.

Tidigare befattningar: Lang erfarenhet
fran chefsbefattningar, uthyrning,
utvecklingsprojekt, transaktioner m.m.
inom den svenska och europeiska
fastighetsbranschen. Tidigare bl.a. lett
Eurocommercials verksamhet i Sverige
i15 ar inriktad pa képcentrum och
handelsfastigheter och samtidigt ingatt
i en europeisk internationell
ledningsgrupp.

Aktieinnehav: 1750

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2020

MARIETTE HILMERSSON
Verkstallande direktor
Region Vast i Castellum

F6dd 1971, jur.kand.

Anstélld som verkstallande
direkt6r Region Vast i
Castellum sedan 2018.

Tidigare befattningar: Lang
erfarenhet fran chefsbefattningar
inom fastighetsbranschen. Bl.a. VD
i AB Framtiden.

Styrelseuppdrag: Styrelseledamot i
Tyréns AB.

Aktieinnehav: 3 400



OLA ORSMARK
Verkstallande direktor
Region Oresund i Castellum

F6dd 1971, civilingenjor.

Anstélld som verkstallande direktér
Region Oresund i Castellum sedan
2014.

Tidigare befattningar: Lang erfaren-
het fran fastighetsbranschen, senast

som affarsomradeschef pa Jernhusen.

Styrelseuppdrag: Styrelseledamot i
IDEON Open AB och IDEON AB.
Kommanditdelégare i Easy Komman-
ditbolag.

Aktieinnehav: 6 850

PER GAWELIN
Verkstallande direktér
Region Mitt i Castellum

F6dd 1978, gymnasieekonom.

Anstélld sedan 2006 och som
verkstéllande direktor Region Mitt
i Castellum sedan 2018.

Tidigare befattningar: Erfarenhet
fran fastighetsbranschen och
ledarerfarenhet som lagkapten och

spelare i fotbollsklubben Orebro SK.

Aktieinnehav: 2 500

ANNA-KARIN NYMAN
Kommunikationsdirektor
Castellum Aktiebolag

Fodd 1983, multimedia-journalism
och genusvetenskap vid Karlstads
universitet.

Anstalld som kommunikationsdirektor
pa Castellum sedan 2018.

Tidigare befattningar: Erfarenhet fran
flera chefsbefattningar som kommu-
nikationsdirektér pa Jernkontoret,
presschef p& naringsdepartementet,
stabschef pa landsbygdsdeparte-
mentet, politiskt sakkunnig i riksdagen,
journalist, redaktér och ledarskribent.

Styrelseuppdrag: Styrelseledamot i
Byggherrarna.

Aktieinnehav: 150

HELENA DINO
HR-direktor
Castellum Aktiebolag

F6dd 1967, personalvetare.

Anstélld som HR-direktor pa
Castellum sedan maj 2020.

Tidigare befattningar: Lang erfarenhet
fran olika chefsbefattningar pa Volvo
Cars och Volvo Ocean Race.

Aktieinnehav: O

Uppgifterna avser férhallandet i slutet av december 2020. Aktieinnehavet omfattar eget, makas/makes,
omyndiga och hemmavarande barns, nérstaende bolags innehav samt innehav via kapitalférsékring.
Vad avser verkstéallande direktéren innehas inga vasentliga aktier eller delagarskap i féretag som
Castellum har betydande affarsforbindelser med.
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Styrelsens ersattningsrapport
for rdakenskapsaret 2020

Inledning
Denna rapport beskriver hur riktlinjerna for ersattning till
ledande befattningshavare fér Castellum AB (publ), antagna
av arsstamman 2020, tillampades under ar 2020. Rapporten
innehaller dven information om erséattning till verkstéllande
direktéren samt en sammanfattning av bolagets utestaende
resultat- och aktiekursrelaterade incitamentsprogram.
Rapporten har uppréattats i enlighet med aktiebolagslagen
och Kollegiets for svensk bolagsstyrning Regler om ersdttningar
till ledande befattningshavare och om incitamentsprogram.
Ytterligare information om ersattningar till ledande
befattningshavare finns i not 12 i arsredovisningen f6r 2020.
Information om People Committees arbete under 2020 finns
i bolagsstyrningsrapporten i arsredovisningen fér 2020.
Styrelsearvode omfattas inte av denna rapport. Sadant
arvode beslutas arligen av arsstdmman och redovisas i
not 12 i arsredovisningen fér 2020.

Bolagets utveckling under 2020

En sammanfattning 6ver bolagets Gvergripande resultat och
utveckling presenteras pa sidorna 123-124 i arsredovisningen
for 2020.

Bolagets ersittningsriktlinjer: tillimpningsomrade,
andamal och avvikelser

En forutsattning for en framgangsrik implementering av bola-
gets affarsstrategi och tillvaratagandet av dess langsiktiga
intressen, inklusive dess hallbarhetsarbete, ar att bolaget kan
rekrytera och behalla kvalificerade medarbetare. For detta
kravs att bolaget kan erbjuda konkurrenskraftig ersattning.
Bolagets ersattningsriktlinjer mojliggor att ledande befattnings-
havare kan erbjudas en konkurrenskraftig totalersattning.
Enligt ersattningsriktlinjerna ska ersattningen till ledande
befattningshavare vara marknadsmassig och far besta av
féljande komponenter: fast |6n, pensionsférmaner, rorlig
ersattning samt icke-monetéra férmaner. Den rorliga ersatt-
ningen ska syfta till att framja langsiktigt véardeskapande inom
koncernen, genom att framja Castellums affarsstrategi och
langsiktiga intressen, inklusive dess hallbarhetsarbete, och
ska utga inom ramen for ett resultat- och aktiekursrelaterat
incitamentsprogram. Programmets utformning ska ta sin
utgangspunkt i malsattningen att sammanlanka koncernled-
ningens intressen med aktiedgarnas intressen genom att de
ledande befattningshavarna ocksa &r aktiedgare i Castellum
samt att 6ka andelen av den totala ersattningen som ar kopplad
till koncernens utveckling.

Bolaget har under 2020 f6ljt de tillampliga ersattningsrikt-
linjerna som antagits av bolagsstdamman. Inga avsteg fran
riktlinjerna har gjorts och inga avvikelser har gjorts fran den
beslutsprocess som enligt riktlinjerna ska tillampas for att
faststalla ersattningen. Revisorns yttrande 6ver bolagets
efterlevnad av riktlinjerna kommer finnas tillgangligt pa
https://www.castellum.se/investor-relations/bolagsstyrning/
arsstamma/ senast tre veckor fore arsstdmman 2021. Ingen
ersattning till ledande befattningshavare har kravts tillbaka
fran bolaget.
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Resultat- och aktiekursrelaterad erséttning

Castellum har ett resultat- och aktiekursbaserat incitaments-
program som galler fér perioden 2020-2023 (och ett mot-
svarande program for perioden 2017-2020 som I6pte ut under
rakenskapsaret 2020). Incitamentsprogrammen féljer samma
modell och bestar av tva delar, en del som baseras pa varje
ars resultat och en del som baseras pa Castellumaktiens total-
avkastning 6ver en trearsperiod. Deltagarna i det resultat-
och aktiekursbaserade incitamentsprogrammet férbinder
sig att forvarva Castellumaktier for minst halva beloppet av
utfallande rorlig ersattning efter skatt.

Den arsvisa resultatbaserade ersdttningen

Den arsvisa resultatbaserade ersattningen baseras pa tillvaxt
i forvaltningsresultatet per aktie (d.v.s. kassaflédesbaserad
tillvaxt) samt pa en helhetsbedémning av utvecklingen av
vissa individuellt malsatta faktorer som styrelsen, efter sam-
rad med verkstéllande direktéren, beslutar prioritera under
det aktuella rékenskapsaret. For full rorlig ersattning med
koppling till férvaltningsresultatet kravs en 10 %-ig arlig till-
vaxt. Vid tillvéxt i spannet 0-10 % sker en linjar berdkning av
utfallet och den ersé&ttning som skall utgd. Om erséattning skall
utga sker utbetalning i form av [6n arsvis efter det att bok-
slutet faststélls. Ersattningen har en ettarig prestations- och
intjdnandeperiod och maximalt utfall fr den arsvisa resultat-
baserade ersattningen uppgar till en halv fast arslén for
respektive ar.

Individuellt malsatta faktorer

En del i den arsvisa resultatbaserade delen av incitaments-
programmet bestar av individuellt malsatta faktorer. De indivi-
duellt malsatta faktorerna fér den verkstallande direktérens
ersattning har valts fér att sammanlénka verkstallande direk-
térens intressen med aktiedgarnas intressen. Valet av de
individuellt malsatta faktorerna for ar 2020 har baserats pa
de strategiska mal som styrelsen beslutat att prioritera for
aret. De individuellt malsatta faktorerna ska 6ver tid bidra till
bolagets hallbarhetsmal.

Den tredriga aktiekursrelaterade ersdttningen

Den tredriga aktiekursrelaterade ersattningen baseras dels pa
Castellumaktiens totalavkastning i absoluta tal under trears-
perioden, dels pa Castellumaktiens totalavkastning i jamfo-
relse med index for fastighetsaktier i Sverige, Storbritannien
och Eurozonen under méatperioden. For full rorlig ersattning
enligt det treariga programmet krévs dels att totalavkast-
ningen uppgar till minst 50 % under perioden, dels att total-
avkastningen overstiger respektive indexutveckling med
minst 5 %-enheter under perioden. Vid ett utfall i spannet
0-50 % respektive 0-5 %-enheter sker en linjar berakning av
utfallet och den erséattning som skall utgd. Om ersattning skall
utga sker utbetalning i form av |6n efter utgangen av den
tredriga matperioden. Den aktiekursrelaterade ersattningen
har en trearig prestations- och intjanandeperiod och maximalt
utfall fér den treariga aktiekursrelaterade ersattningen uppgar
till en och en halv fast arslon for tredrsperioden.
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TABELL 1- TOTALERSATTNING TILL VERKSTALLANDE DIREKTOREN UNDER 2020 (MKR)"

1 Fast ersattning

2 Rérlig ersattning

Icke-monetéra 3 Extraordindra 4 Pensions- 5 Total- 6 Andelen fast resp.
Befattningshavare GrundIén? formaner® Ettarig Trearig? poster formaner ersittning rérlig erséttning®
Henrik Saxborn (VD) 4,7 01 17 51 0 15 131 48,1%/519 %

1. Med undantag for tredrig aktiekursrelaterad rorlig ersattning redovisar tabellen erséttning
som beldper pa 8r 2020. Treérig aktiekursrelaterad rérlig ersattning redovisas i den man
den &r utbetald i enlighet med vad som anges i kolumn 3 i Tabell 2a nedan.

2. Inklusive semesterersattning om 0,6 mkr.

3. Sjukvardsférsikring, mobiltelefon och bilfsrman.
4. Utbetald erséttning enligt den tredriga aktiekursrelaterade ersattningen sdsom framgar
av kolumn 3 i Tabell 2a nedan.

5. Pensionsférmaner (kolumn 4), som i sin helhet avser grund|én och &r premiebestédmd,
har till fullo redovisats som fast ersattning.

TABELL 2A - VERKSTALLANDE DIREKTORENS PRESTATION UNDER DET RAPPORTERADE RAKENSKAPSARET: UTBETALD ERSATTNING

Befattningshavare Programmets namn

1 Beskrivning av kriterier hanférliga
till ersattningskomponenten

2 Relativ viktning av
prestationskriterier

3 a) Uppmaitt prestation och
b) ersattningsutfall

Arsvis resultatbaserad
ersattning

Henrik Saxborn (VD)

Trearig aktiekursrelaterad
ersattning 2017/2020

Okning av forvaltningsresultat
per aktie med 10 %

Minska total kostnadsbild

Genomféra proaktiva kundméten
Nettouthyrning

Uppfylinad av mal fér koncernledningen

Totalavkastning om 50 % for
2017/2020

Totalavkastning 5 % hdgre an index
for fastighetsaktier i Sverige
Totalavkastning 5 % hoégre &n index
for fastighetsaktier i Eurozonen

Totalavkastning 5 % hogre an index
for fastighetsaktier i Storbritannien

75 %

6,25 %

6,25 %

6,25 %

6,25 %

50 %

25%

139 %

M1 %

a)72%
b) 1261980 kr

a) 100 %
b) 146 063 kr

a) 100 %

b) 146 063 kr
a) 100 %

b) 146 063 kr
a)0 %

b) O kr

a) 100 %

b) 3394 503 kr
a)0 %

b) O kr

a) 100 %

b) 942 918 kr

a) 100 %
b) 754 334 kr

TABELL 2B - VERKSTALLANDE DIREKTORENS PRESTATION UNDER DET RAPPORTERADE RAKENSKAPSARET:
PRELIMINAR AVRAKNING ICKE UTBETALD AKTIEKURSRELATERAD ERSATTNING

Befattningshavare Programmets namn

1 Beskrivning av kriterier hanférliga
till ersattningskomponenten

2 Relativ viktning av

prestationskriterier

3 a) Prelimindr uppmétt prestation och
b) preliminirt ersittningsutfall”

Trearig aktiekursrelaterad

Henrik Saxborn (VD) | (5ttning 2020/2023

Totalavkastning om 50 % for
2020/2023?

Totalavkastning 5 % hogre an index
fér fastighetsaktier i Sverige?

Totalavkastning 5 % hogre an index
for fastighetsaktier i Eurozonen?

Totalavkastning 5 % hogre @n index
for fastighetsaktier i Storbritannien?

50 %

25%

139 %

1%

a) 78 %
b) 532 369 kr

a)0%

b) O kr

a) 100 %

b) 189 297 kr
a) 100 %

b) 151438 kr

1.1 kolumn 3 i Tabell 2b redovisas prelimindr uppmétt prestation och preliminart ersattningsutfall tidsjusterat for den tid av programmet som belépt &r 2020.

2. Prestationsperioden loper fortfarande.

Jamférande information avseende fordndringar i ersattning och bolagets forvaltningsresultat

TABELL 3 - FORANDRINGAR | ERSATTNING OCH BOLAGETS FORVALTNINGSRESULTAT UNDER DE SENASTE FEM RAPPORTERADE

RAKENSKAPSAREN (MKR)

2020 2020 mot 2019 2019 mot 2018 2018 mot 2017 2017 mot 2016 2016 mot 2015
Erséattning till verkstéllande direktéren® 99 +1,4 (+16 %) -2,2 (-21%) +2,5 (+30 %) -0,9 (<10 %) +2,8 (+44 %)
Férvaltningsresultat 3380 +234 (+7 %) +194 (+7 %) +422 (+17 %) +465 (+23 %) +532 (+35 %)
Genomsnittlig ersittning baserat pa antalet 0,8 +0,1 (+13 %) +0,0 (+4 %) +0,1 (+16 %) -0,1(-13 %) +0,1 (+20 %)

heltidsekvivalenter anstéllda? i koncernen

1. For att mojliggdra jamférelse, samt med anledning av att den treériga aktiekursrelaterade erséttningen enbart betalas ut var tredje ar, presenteras ersattningen till verkstéllande
direktéren i Tabell 3 motsvarande den erséttning som redovisas i ersattningsnoten i respektive arsredovisning. Ersattningen till verkstéllande direktéren i Tabell 3 kan darfor skilja

sig fran den ersattning som redovisas i Tabell 1.
2. Exklusive medlemmar i koncernledningen

Goteborg i februari 2021
CASTELLUM AB (publ)
Styrelsen
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Ekonomisk
redovisning
och finansiella
rapporter

Castellums ekonomiska redovisning fér 2020 bestar av ekonomisk
oversikt, finansiella rapporter samt redovisningsprinciper och noter
dér mer detaljerad och féretagsspecifik information lamnas som mer
ingaende beskriver bolagets ekonomiska kontext.



Kvartalsoversikt

2020 2020 2020 2020 2019 2019 2019 2019

jan-mars  apr-juni  juli-sept  okt-dec 2020 jan-mars apr-juni juli-sept  okt-dec 2019
Resultatrakning, mkr
Intakter 1476 1523 1489 1516 6 004 1433 1438 1472 1478 5821
Fastighetskostnader -438 -391 -367 -473 -1669 -456 -371 -414 -467 -1708
Driftséverskott 1038 1132 1122 1043 4335 977 1067 1058 101 413
Centrala administrationskostnader =37 -38 -30 -44 -149 -48 -42 -29 -44 -163
Leasingkostnad/Tomtrattsavgald -7 -5 -6 -2 -20 -4 -6 -6 -6 -22
Réntenetto -200 -194 -187 -205 -786 -199 -202 -186 -195 -782
Forvaltningsresultat 794 895 899 792 3380 726 808 837 766 3146
Forvérvs- och omstruktureringskost. m m — — — -95 -95 — -9 — — -9
Nedskrivning goodwill — — — — — -179 — — — -179
Vérdeférandringar fastigheter 3 415 398 3047 3863 689 1193 623 1413 3918
Vardeforandringar derivat -167 -42 =5 92 -120 -12 -176 -120 306 -
Aktuell skatt -42 -40 -58 -107 -247 -33 -74 -106 48 -165
Uppskjuten skatt -106 -176 -221 -663 -1166 259 -506 -183 -520 -950
Arets/periodens resultat 482 1052 1015 3066 5615 1341 1245 1051 2013 5650
Ovrigt totalresultat 140 -178 18 -152 -172 34 25 -3 -N 45
Arets/periodens totalresultat 622 874 1033 2914 5443 1375 1270 1048 2002 5695
Balansrakning, mkr
Forvaltningsfastigheter 96 262 97012 98076 103042 103042 89 231 91427 92719 95168 95168
Goodwill 1691 1670 1673 1673 1673 1703 1691 1691 1691 1691
Ovriga tillgéngar 2257 2196 2158 5040 5040 2749 2122 2147 1953 1953
Likvida medel 1174 200 198 161 161 150 157 217 173 173
S:a tillgéngar 101384 101078 102105 109 916 109 916 93833 95 397 96 774 98 985 98 985
Eget kapital 42623 43469 44502 48243 48243 39457 40727 AN775 43777 43777
Uppskjuten skatteskuld 10 279 10 493 10718 1376 1376 8936 9433 9633 10153 10153
Ovriga avsattningar 6 5 3 3 3 6 6 6 5 5
Derivat 506 863 871 1132 1132 777 701 803 715 715
Réantebérande skulder 43544 41834 42486 45720 45720 40566 40242 40637 40826 40826
Ej rantebérande skulder 4426 4414 3525 3442 3442 4091 4288 3920 3509 3509
S:a eget kapital och skulder 101384 101078 102105 109 916 109 916 93833 95 397 96 774 98985 98 985
Finansiella nyckeltal
Overskottsgrad 72 % 76 % 76 % 70 % 74 % 69 % 76 % 73 % 70 % 72 %
Rénteniva, genomsnitt 2,0 % 19 % 1.9 % 19 % 19 % 21% 21 % 2,0 % 19 % 2,0 %
Réantetackningsgrad 497 % 561 % 581 % 486 % 530 % 465 % 504 % 550 % 512 % 502 %
Avkastning substansvérde EPRA NRV 4% 176 % 93% 343% 134% 133% 145% 103% 196% 151 %
Avkastning totalt kapital 4,0 % 59 % 58% 149% 75 % 70 % 94 % 6,9 % 9,8 % 8,4 %
Avkastning eget kapital 4,5 % 99 % 93% 276% 131 % 13,8 % 126% 103 % 193% 145%
Investeringar i fastigheter, mkr 643 854 620 3041 5158 3295 948 607 1262 6112
Forséljningar, mkr — 19 2 770 891 4021 36 52 29 4138
Belaningsgrad 44 % 43 % 43 % 44 % 44 % 45 % 44 % 44 % 43 % 43 %
Data per aktie (nagon utspadningseffekt finns ej, da inga potentiella aktier férekommer)
Genomsnittligt antal aktier, tusental 273201 27313 273031 275197 273628 273201 273201 273201 273201 273201
Férvaltningsresultat, kr 291 3,28 3,29 2,88 12,35 2,66 299 3,06 2,80 1,52
Férvaltningsresultat efter skatt (EPRA EPS), kr 2,65 2,93 2,96 2,71 1,25 2,35 2,61 2,64 2,84 10,44
Resultat efter skatt, kr 1,76 3,85 3,72 114 20,52 491 4,56 3,85 7,37 20,68
Utestaende antal aktier, tusental 273201 273031 273031 277093 277093 273201 273201 273201 273201 273201
Fastighetsvérde, kr 352 355 359 372 372 327 335 339 348 348
Substansvéarde EPRA NRV, kr 193 199 200 214 214 178 184 186 195 195
Substansvéarde EPRA NTA, kr 185 190 191 205 205 170 177 178 187 187
Substansvéarde EPRA NDV, kr 153 156 157 168 168 141 146 147 154 154
Utdelning, kr (2020 féreslagen) — — — — 6,90 — — — — 6,50
Utdelningsandel — — — — 56 % — — — — 56 %
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Hyresvarde, kr/kvm 1516 1551 1546 1640 1538 1462 1502 1532 1529 1495
Ekonomisk uthyrningsgrad 93,8 % 914% 924% 923% 931% 945% 944% 936% 929% 938%
Fastighetskostnader, kr/kvm 383 344 331 441 369 419 333 374 420 384
Fastighetsvérde, kr/kvm 22 451 22541 22836 23549 23549 21084 21679 21971 22363 22363
Varderingsyield 51% 51% 51% 5,0 % 5,0 % 51% 51% 51% 51% 51%

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2020

EKONOMISK OVERSIKT 123

~
m
o
o
=
wn
=
z
)

JISINONOM3I




Flerarsoversikt

2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012 201
Resultatrakning, mkr
Intakter 6004 5821 5577 5182 4533 3299 3318 3249 3073 2919
Fastighetskostnader -1669 -1708 -1632 -1605 -1497 -1074 -1096 -1105 -1042 -1003
Driftséverskott 4335 4113 3945 3577 3036 2225 2222 2144 2031 1916
Centrala administrationskostnader -149 -163 -158 -162 -143 -13 -108 -96 -93 -83
Joint venture (férvaltningsresultat) — — — — 3 23 — — — —
Leasingkostnad/Tomtrattsavgald -20 -22 — — — — — — — —
Réantenetto -786 -782 -835 -885 -832 -602 -664 -702 -683 -660
Forvaltningsresultat inkl resultat joint venture 3380 3146 2952 2530 2065 1533 1450 1346 1255 1173
Forvarvs- och omstruktureringskost. m m -95 -9 — -5 -163 — — — — —
Nedskrivning goodwill — -179 — — -373 — — — — —
Vérdeforandringar fastigheter 3863 3918 5216 4540 4085 1837 344 328 -69 194
Vérdeforandringar derivat -120 - 152 247 82 216 -660 429 -110 -429
Omvérdering resultat stegvis forvarv — — — — 27 -2 — — — —
Aktuell skatt -186 -165 -74 -96 -23 -16 -1 -6 -7 -10
Uppskjuten skatt -1227 -950 -793 -1340 -727 -687 88 -390 404 -217
Arets/periodens resultat 5615 5650 7453 5876 4972 2881 121 1707 1473 m
Ovrigt totalresultat -172 45 8 -8 6 -8 8 3 -4 0
Arets/periodens totalresultat 5443 5695 7 461 5868 4978 2873 1219 1710 1469 m
Balansrakning, mkr
Férvaltningsfastigheter 103 042 95168 89168 81078 70757 41818 37599 37752 36328 33867
Goodwill (Joint Venture, ar 2015) 1673 1691 1659 1659 1659 526 — — — —
Ovriga tillgéngar 5040 1953 1070 772 5640 269 442 291 259 207
Likvida medel 161 173 243 203 257 39 47 70 44 97
S:a tillgangar 109 916 98 985 92140 83712 78313 42 652 38088 38113 36 631 34171
Eget kapital 48243 43777 39749 33736 29234 15768 13649 13127 12 065 11203
Uppskjuten skatteskuld 1376 10153 9203 8405 7 065 4299 3612 3700 3310 3714
Derivat 1132 715 716 1352 1582 m7 1357 683 1105 1003
Réantebérande skulder 45720 40826 40358 38226 38467 20396 18446 19 481 19 094 17160
Ej rantebarande skulder 3445 3514 214 1993 1965 1072 1024 1122 1057 1091
S:a eget kapital och skulder 109916 98985 92140 83712 78313 42652 38088 38113 36631 34171
Finansiella nyckeltal
Overskottsgrad 74 % 72 % 71% 69 % 67 % 67 % 67 % 66 % 66 % 66 %
Rénteniva, genomsnitt 19 % 2,0 % 20 % 2,4 % 27 % 30% 33% 37 % 39 % 41%
Réntetédckningsgrad 530 % 502 % 454 % 386 % 348 % 351 % 318 % 292 % 284 % 278 %
Avkastning langsiktigt substansvarde 15,2 % 1B51% 220% 183% 209% 204 % 7,6 % 13,2 % 79 % 6,4 %
Avkastning totalt kapital 75 % 8,4 % 10,6 % 10,1% 1M19% 10,0 % 6,5 % 6,4 % 53 % 6,2 %
Avkastning eget kapital 13,0 % 145% 226% 206% 201 % 21,7 % 9,5 % 14,6 % 13,5% 6,6 %
Investeringar i fastigheter, mkr 5158 6112 5292 6488 31491 3553 2525 1768 2798 2015
Férséljningar, mkr 891 4138 2635 875 6754 1140 3054 687 253 107
Beldningsgrad 44 % 43 % 45 % 47 % 50 % 49 % 49 % 51% 52 % 50 %
Data per aktie (nagon utspadningseffekt finns ej, da inga potentiella aktier férekommer)
Genomsnittligt antal aktier, tusental 273628 273201 273201 273201 234540 189014 189014 189014 189014 189014
Forvaltningsresultat, kr 12,35 1,52 10,81 9,26 8,80 811 7,67 712 6,64 6,21
Forvaltningsresultat efter skatt (EPRA EPS), kr 1,25 10,44 9,65 8,39 8,26 7,84 717 6,97 6,31 6,08
Resultat efter skatt, kr 20,52 20,68 27,28 21,51 21,20 15,24 6,41 9,03 7,79 3,76
Utestaende antal aktier, tusental 277 093 27201 273201 273201 273201 189014 189014 189014 189014 189014
Fastighetsvarde, kr 372 348 326 297 259 221 199 200 192 179
Substansvérde EPRA NRV, kr 214 195 176 153 133 12 99 93 87 84
Substansvérde EPRA NTA, kr 205 187 169 146 131 109 97 91 86 83
Substansvédrde EPRA NDV, kr 168 154 139 17 101 83 72 69 64 59
Utdelning, kr (2019 féreslagen) 6,90 6,50 6,10 5,30 5,00 4,25 3,99 3,69 343 3,21
Utdelningsandel 56 % 56 % 56 % 57 % 57 % 52 % 52 % 52 % 52 % 52 %
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Hyresvarde, kr/kvm 1538 1495 1407 1341 1304 1095 1064 1036 1015 995
Ekonomisk uthyrningsgrad 931% 926% 932% 909 % 913% 903% 887% 884% 886% 893%
Fastighetskostnader, kr/kvm 369 384 378 364 376 316 307 307 298 300
Fastighetsvérde, kr/kvm 23549 22363 20 417 18 268 16 558 12282 nns 10 285 9916 9835
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Finansiella nyckeltal

Bolaget presenterar vissa finansiella matt som inte definieras enligt IFRS. Bolaget anser att dessa matt ger vardefull kompletterande information till investerare
och bolagets ledning da de mojliggor utvardering av bolagets prestation. Eftersom inte alla féretag berdknar finansiella matt pa samma satt, &r dessa inte alltid
jamférbara med matt som anvands av andra féretag. Dessa finansiella matt ska darfor inte ses som en ersattning for matt som definieras enligt IFRS. | nedan-
stadende tabell presenteras matt som inte definieras enligt IFRS, om inte annat anges, samt avstdmning av matten. Vidare aterfinns dven definitionerna av dessa
matt pa sidan 183.

jan-dec 2020 jan-dec 2019
Genomsnittligt antal aktier, tusen (resultatrakningsrelaterade nyckeltal)® 273628 273 201
Antal utestaende aktier, tusen (balansrékningsrelaterade nyckeltal)” 277 093 273201

Forvaltningsresultat

Castellums verksamhet &r fokuserad pa tillvaxt i kassafléden fran den [6pande férvaltningen, d v s tillvaxt i férvaltningsresultatet, och malet &r att férvaltnings-
resultatet arligen ska 6ka med minst 10 %. Det &r ocksa férvaltningsresultatet som utgdr basen i vad som arligen ska delas ut till aktiedgarna - minst 50 % av
férvaltningsresultatet. Forvaltningsresultatet beréknas savél fére betald skatt som efter den teoretiska betalda skatt Castellum skulle betalat pa férvaltnings-
resultatet savida inga férlustavdrag forelag.

jan-dec 2020 jan-dec 2019

Forvaltningsresultat mkr  kr/aktie mkr  kr/aktie
Resultat fore skatt 7028 25,68 6765 24,76
Aterlaggning:

Forvarvskostnader 25 0,09 9 0,03

Finansieringavgifter m m, forvav 70 0,26 — —

Goodwill, nedskrivning — — 179 0,66

Vardeférandring fastighet -3863 -1412 -3918 -14,34

Vérdeforandring derivat 120 0,44 m 04
= Férvaltningsresultat 3380 12,35 3146 11,52
EPRA Earnings (Forvaltningsresultat efter skatt)
Forvaltningsresultat 3380 12,35 3146 1,52
Aterlaggning:

Aktuell skatt forvaltningsresultat -300 -110 -293 -1,08
EPRA Earnings/EPRA EPS 3080 1,25 2853 10,44
Substansvirde

Substansvérdet &r det samlade kapital som féretaget forvaltar at sina dgare. Utifran detta kapital vill Castellum skapa avkastning och tillvaxt under 1agt risk-
tagande. Substansvardet kan beréknas pa olika satt, dér framst tidsperspektivet och omsattningshastigheten i fastighetsportféljen far paverkan. Langsiktigt
substansvérde, d.v.s. EPRA NRV, utgar fran balansrékningen med justering fér poster som inte innebar nagon utbetalning i nértid, sasom i Castellums fall good-
will, derivat och uppskjuten skatteskuld. Substansvardet EPRA NTA &r detsamma som langsiktigt substansvérde men med den skillnad att goodwill som inte &r
hanforligt till uppskjuten skatt inte anses utgéra en tillgdng samt att uppskjuten skatt ska marknadsvérderas med hénsyn till hur bolaget de senaste aren faktiskt
har genomfért fastighetstransaktioner. Substansvarde EPRA NDV utgérs av eget kapital enligt balansrakningen med justering fér goodwill i sin helhet.

jan-dec 2020 jan-dec 2019
Substansvérde mkr  kr/aktie mkr  kr/aktie
Eget kapital enligt balansrakning 48 243 174 43777 160
Aterlaggning:
Derivat enligt balansrakning 1132 4 715 3
Goodwill hanforlig till uppskjuten skatt -1480 -5 -1480 -5 = m
Uppskjuten skatt enligt balansrékning 1376 41 10153 37 8 g
Substansvarde EPRA NRV 59271 214 53165 195 é 2
Avdrag E E
Goodwill hanforligt till férvarv av United Spaces -193 -1 =21 -1 (0)
Bedomd verklig uppskjuten skatt 4 %" -2285 -8 -1925 -7
Substansvarde EPRA NTA 56793 205 51029 187
Aterlaggning
Derivat enligt ovan -1132 -4 -715 -3
Uppskjuten skatt i sin helhet -9 091 -33 -8228 -30
Substansvarde EPRA NDV 46 570 168 42086 154

1. Beddmd verklig uppskjuten skatteskuld netto har berdknats till 4 % baserat pa en diskonteringsranta om 3 %. Vidare har antagits dels att underskottsavdragen realiseras med en nominell
skatt om 21,4 %, , dels att fastigheterna realiseras under 50 ar dar hela portféljen séljs indirekt via bolag dar képarens skatteavdrag &r 7 %.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2020 EKONOMISK OVERSIKT 125



Finansiell risk

Castellums strategi ar att dga, utveckla och forvalta fastigheter under lagt finansiellt risktagande. Detta uttrycks i en beldningsgrad som varaktigt inte ska
bverstiga 50 % och en réntetackningsgrad om minst 200 %. Vidare utgér skuldkvoten, som uttrycker hur méanga ar det tar for bolaget att aterbetala sina
rantebarande 1an, ett viktigt finansiellt riskmatt.

Réntetéckningsgrad jan-dec 2020 jan-dec 2019
Forvaltningsresultat 3380 3146
Aterlaggning:

Réntenetto 786 782
Forvaltningsresultat exkl réntenetto 4166 3928
Réntetédckningsgrad 530 % 502 %
Belaningsgrad
Réntebérande skulder 45720 40 826
Likvida medel -161 -173
Réntebéarande skulder netto 45559 40 653
Forvaltningsfastigheter 103 042 95168
Forvarvade ej tilltradda fastigheter — -304
Sélda ej frantradda fastigheter -220 3
Forvaltningsfastigheter netto 102 822 94 867
Belaningsgrad 44 % 43 %
Skuldkvot
Réntebérande skulder 45720 40826
Likvida medel -161 -173
Réntebérande skulder netto 45559 40 653
Driftséverskott 4335 413
Centraladministration -149 -163
Rérelseresultat 4186 3950
Skuldkvot 10,9 10,3
Investering
For att na det 6vergripande malet om 10 % tillvaxt i forvaltningsresultatet kr/aktie, ska Castellum arligen nettoinvestera fér minst 5 % av fastighetsvérdet.
Nettoinvestering jan-dec 2020 jan-dec 2019
Férvarv 2646 3350
Ny-, till- och ombyggnation 2512 2762
Summa investering 5158 6112
Forsaljningspris -891 -4138
Nettoinvestering 4267 1974
Andel av fastighetsvérdet, % 4% 2%
]

Ovriga nyckeltal

jan-dec 2020 jan-dec 2019
Overskottsgrad 74 % 72 %
Ranteniva, genomsnitt 19 % 2,0 %
Skuldkvot 10,9 10,3
Avkastning substansvérde EPRA NRV 13,4 % 14,5 %
Avkastning totalt kapital 7,5 % 8,4 %
Avkastning eget kapital 131 % 14,5 %
Fastighetsvarde kr/aktie 372 348
Bruttouthyrning 644 M
Nettouthyrning 239 -24
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Totalresultat for koncernen

mkr 2020 2019
Hyresintakter 5438 5265
Serviceintakter 454 452
Intakter coworking 12 104
Intakter Not 3 6 004 5821
Driftskostnader Not 4 -654 Al
Underhall Not 4 -145 -157
Fastighetsskatt Not 4 -371 -367
Kostnader coworking Not 4 -120 -99
Uthyrning och fastighetsadministration Not 4 =379 -374
Driftsdverskott 4335 4113
Centrala administrationskostnader Not 4 -149 -163
Férvarvskostnader Not 5 -25 -9
Finansnetto
Rénteintakter Not 6 6 2
Réntekostnader Not 7 -792 -784
Finansieringsavgift m m, férvarv Not 7 -70 —
Leasingkostnad/tomtréattsavgéld Not 8 -20 -22
Férvaltningsresultat inkl férvérvskostnader/finansiella avgifter” 3285 3137
varav férvaltningsresultat 3380 3146
Goodwill, nedskrivning Not 9 = -179
Virdeférdndringar Not 10
Fastigheter 3863 3918
Derivat -120 -m
Resultat fore skatt 7028 6765
Aktuell skatt Not 11 -247 -165
Uppskjuten skatt Not 11 -1166 -950
Avrets resultat 5615 5650

Ovrigt totalresultat

Poster som kommer att omféras till arets resultat

Omréakningsdifferens utlandsverksamhet m.m. -216 92
Vardef6érandring derivat, valutasakring 44 -47
Arets totalresultat? 5443 5695

Data per aktie (ndgon utspadningseffekt finns ej, da inga potentiella aktier férekommer)
Genomsnittligt antal aktier, tusental 273628 273201

Resultat per aktie, kr 20,52 20,68

1. Fér utrakning se finansiella nyckeltal pa sidan 125.
2. Arets resultat respektive totalresultat 4r i sin helhet hanforligt till moderforetagets aktiesgare.
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Balansrakning for koncernen

mkr 31dec 2020 31dec 2019

TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter Not 13, 23 103 042 95168
Materiella anlédggningstillgangar Not 14 170 156
Leasingavtal, nyttjanderéatt 888 846
Finansiella tillgangar Not 15 2729 —
Goodwill Not 16 1673 1691
Ovriga langfristiga tillgangar 30 23
Summa anléggningstillgéngar 108 532 97 884

Omséttningstillgangar

Hyresfordringar Not 3 47 70

Fordran fastighetsforséljning 220 3

Ovriga fordringar 554 430

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 402 425

Likvida medel 161 173

Summa omsittningstillgdngar 1384 1101

SUMMA TILLGANGAR 109 916 98 985

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare Not 17

Aktiekapital 139 137

Ovrigt tillskjutet kapital 13 259 12434

Reserver -122 5

Innehav utan bestammande inflytande -2 -2

Balanserad vinst 34969 31203

Summa eget kapital 48 243 43777

Skulder Not 18

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld Not 19 1376 10153

Ovriga avsattningar Not 20 3 5

Derivat Not 21 1132 715

Langfristiga rantebarande skulder Not 22 45720 40 826

Ovriga langfristiga skulder/Leasingskuld 888 846

Summa ldngfristiga skulder 59119 52545

Kortfristiga skulder

Leverantérsskulder 126 203

Skatteskulder 423 256 o m
m X

Ovriga skulder 623 685 8 g

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter Not 23 1382 1519 é 2

Summa kortfristiga skulder 2554 2663 E E

Summa skulder 61673 55208 @

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 109 916 98 985
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Resultatrakning for moderbolaget

mkr 2020 2019
Intékter Not 3 102 105
Centrala administrationskostnader Not 4 -216 -222

Finansiella poster

Nedskrivning andelar i koncernféretag -70 -53
Reversering av tidigare gjord nedskrivning andelar i koncernféretag Not 26 = 255
Finansiella intakter Not 6 2978 2414
Finansiella kostnader Not 7 -973 -860
Resultat fére vardeférandringar och skatt 1821 1639
Virdeférdndringar Not 10

Derivat -57 -137
Resultat fore skatt 1764 1502
Aktuell skatt Not 11 — —
Uppskjuten skatt Not 11 -15 2
Arets resultat 1749 1504
|

Totalresultat for moderbolaget

mkr 2020 2019

Arets resultat enligt resultatrakningen 1749 1504

Ovrigt totalresultat

Poster som kommer att omféras till drets resultat

Omrakningsdifferens utlandsverksamhet -108 42
Vardeférandring derivat, valutasakring utlandsverksamhet 44 -21
Arets totalresultat 1685 1525

130 FINANSIELLA RAPPORTER OCH NOTER CASTELLUM ARSREDOVISNING 2020



Balansrdakning for moderbolaget

mkr 31dec 2020 31dec 2019
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anléggningstillgangar Not 14 49 52
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernféretag Not 25, 26 20957 20147
Andelar i intresseféretag 3 2
Finansiella tillgdngar Not 15 2729 —
Uppskjuten skattefordran Not 19 0 14
Langfristiga fordringar, koncernféretag Not 24, 27 31051 28777
Summa finansiella anldggningstillgdngar 54 740 48 940
Summa anliggningstillgangar 54789 48 992
Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar, koncernféretag 12 658 10930
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 62 42
Ovrig fordran 8 8
Likvida medel 6 54
Summa omsittningstillgangar 12734 1034
SUMMA TILLGANGAR 67523 60026
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital Not 17

Bundet eget kapital

Aktiekapital 139 137
Reservfond 20 20
Fritt eget kapital

Fond for verkligt véarde -51 13
Overkursfond 9258 8433
Balanserad vinst 7 269 7 569
Arets resultat 1749 1504
Summa eget kapital 18384 17 676
Skulder Not 18

Langfristiga skulder

Derivat Not 21 1132 715
Langfristiga rantebarande skulder Not 22 43318 38 065
Langfristiga rantebarande skulder, koncernféretag 4126 3283
Summa langfristiga skulder 48 576 42 063
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder, koncernféretag = 63
Ovriga kortfristiga skulder 292 39
Leverantorsskulder 3 4
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter Not 23 268 181
Summa kortfristiga skulder 563 287
Summa skulder 49139 42350
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 67 523 60 026
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Forandring av eget kapital

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Innehav utan

Antal utestdende Aktie- Ovrigt Valuta- Valuta- bestimmande Balanserad Totalt eget
Koncernen, mkr (not 15) aktier, tusental kapital tillskjutet kapital omékningsreserv  sdkringsreserv inflytande vinst kapital
Eget kapital 2018-12-31 273201 137 12434 274 -269 -2 27175 39749
Utdelning mars och sept 2019
(6,10 kr/aktie) — — — — — — -1667 -1667
Arets resultat 2019 — — — — — — 5650 5650
Ovrigt totalresultat 2019 — — — 92 -47 — — 45
Eget kapital 2019-12-31 273201 137 12434 366 -316 -2 31158 43777
Utdelning mars och sept 2020
(6,50 kr/aktie) — — — — — — -1776 -1776
Aterkopta egna aktier -170 — — — — — -28 -28
Apportemission 4062 2 825 — — — — 827
Arets resultat 2020 — — — — — — 5615 5615
Ovrigt totalresultat 2020 — — — -216 44 — — -172
Eget kapital 2020-12-31 277 093 139 13259 150 =272 -2 34969 48 243

Fond fér verkligt varde

Antal utestdende Aktie- Reserv- Valuta- Valuta- . Balanserad Totalt eget
Moderbolaget, mkr (not 15) aktier, tusental kapital fond oméakningsreserv sdkringsreserv Overkursfond vinst kapital
Eget kapital 2018-12-31 273201 137 20 177 -185 8433 9236 17 818
Utdelning mars och sept 2019
(6,10 kr/aktie) — — — — — — -1667 -1667
Arets resultat 2019 — — — — — — 1504 1504
Ovrigt totalresultat 2019 — — — 42 -21 - — 21
Eget kapital 2019-12-31 273201 137 20 219 -206 8433 9073 17 676
Utdelning mars och sept 2020
(6,50 kr/aktie) — — — — — — -1776 -1776
Aterképta egna aktier -170 — — — — — -28 -28
Apportemission 4062 2 — — — 825 — 827
Arets resultat 2020 — — — — — — 1749 1749
Ovrigt totalresultat 2020 — — — -108 44 — — -64
Eget kapital 2020-12-31 277 093 139 20 m -162 9258 9018 18384
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Kassaflodesanalys

Koncern Moderbolag
mkr 2020 2019 2020 2019
Lépande verksamhet
Driftséverskott 4335 413 102 105
Centrala administrationskostnader -149 -163 -216 -222
Aterlaggning av avskrivningar 95 64 12 n
Betalt finansnetto -789 -761 -80 33
Betald skatt -177 -161 — —
Omrékningsdifferens utlandsverksamhet -134 45 = —
Kassafléde l6pande verksamhet fére foérdndring rérelsekapital 3181 3137 -182 -73
Kassafléde fran férdndringar i rérelsekapital
Férandring kortfristiga fordringar -78 -165 335 -573
Forandring kortfristiga skulder -159 564 -9 38
Kassafléde fran I6pande verksamhet 2944 3536 144 -608
Investeringsverksamheten
Investeringar i ny-, till-och ombyggnationer -2 512 -2762 = —
Forvarv av fastigheter -1819 -3350 — —
Férandring skuld vid forvarv av fastigheter -304 273 — —
Forsaljning av fastigheter 891 4138 — —
Férandring fordran vid forsaljning av fastigheter -217 161 — —
Rorelseférvary — =21 — =21
Invstering i finansiella tillgangar -2442 — -2442 —
Investeringar i 6vrigt, netto -105 -214 -76 1451
Kassafléde fran investeringsverksamhet -6508 -1965 -2518 1240
Finansieringsverksamheten Not 29
Nyupplaning réntebéarande skulder 5345 540 6520 978
Féréndring dvriga langfristiga skulder — -307 — —
Férandring langfristiga fordringar Il 8 -2390 325
Lésen rantederivat — -215 — -215
Aterkdpta egna aktier -28 — -28 —
Utbetald utdelning -1776 -1667 -1776 -1667
Kassafléde fran finansieringsverksamhet 3552 -1641 2326 -579
Arets kassaflode -12 -70 -48 53
Likvida medel ingdende balans 173 243 54 1
Likvida medel utgaende balans 161 173 6 54
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Redovisningsprinciper och noter

(Alla belopp i mkr om inget annat anges.)

Not 1 Redovisningsprinciper

Allman information

Castellum AB:s (Moderbolaget) finansiella rapporter for rakenskaps-
aret som slutar 31 december 2020 har godkénts av styrelse och
verkstallande direkt6r den 15 februari 2021 och kommer att fore-
laggas arsstamman 2021 for faststallande. Moderbolaget ar svenskt
aktiebolag (publ), med s&te i Géteborg, Sverige. Koncernens verk-
samhet beskrivs i férvaltningsberattelsen.

Grunder for redovisningen

Castellums rékenskaper har upprattats enligt de av EU antagna
IFRS-standarderna. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet
med svensk lag genom tillampning av Radet fér finansiell rapporte-
rings rekommendation RFR 1 (Kompletterande redovisningsregler
fér koncerner). Rakenskaperna ar uppréttade baserat pa verkligt
varde for forvaltningsfastigheter samt derivat, nominellt varde for
uppskjuten skatt samt anskaffningsvarde for resterande poster.

Kritiska bedémningar och uppskattningar

For att uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och god redo-
visningssed kréavs att det gérs bedémningar och antaganden som i
bokslutet paverkar redovisade tillgangar, skulder, intdkter och kost-
nader samt 6vrig information. Dessa bedémningar och antagan-
den baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som
bedéms vara rimliga under radande omstandigheter. Faktiskt utfall
kan skilja sig fran dessa bedémningar om andra antaganden gérs
eller andra forutsattningar foreligger.

Férvaltningsfastigheter

Inom omradet vardering av férvaltningsfastigheter kan bedémningar
och antaganden ge en betydande paverkan pa koncernens resultat
och finansiella stéllning. Véarderingen kraver bedémning av och anta-
ganden om framtida kassafléde samt faststéllande av diskonterings-
faktor (avkastningskrav). For att avspegla den osékerhet som finns i
gjorda antaganden och bedémningar anges vanligtvis vid fastighets-
vardering ett osakerhetsintervall om +/- 5-10 %. Information om
detta samt de antaganden och bedémningar som har gjorts framgar
av not 13.

Tillgdngsférvirv kontra rérelseférvirv

Bolagsforvarv kan klassificeras som antingen rorelseférvéary eller
tillgangsforvarv. Bolagsforvary vars primara syfte &r att férvarva
bolagets fastighet och dér bolagets eventuella férvaltningsorganisa-
tion och administration &r av underordnad betydelse for forvarvet,
klassificeras som tillgdngsforvarv. Ovriga bolagsforvarv klassificeras
som rorelseforvarv.

Vid tillgangsforvary redovisas ingen uppskjuten skatt hanforligt
till fastighetsforvarvet, utan eventuell rabatt minskar istéllet fastig-
hetens anskaffningsvarde. Det innebér att vardeférandringarna
kommer att paverkas av skatterabatten vid efterféljande vérdering.

Uppskjuten skatteskuld

Enligt redovisningsreglerna ska uppskjuten skatt redovisas nominellt
utan diskontering, beraknad efter av Riksdagen beslutad skattesats
om 21,4 % fér 2019 och 2020 samt 20,6 % fran 2021 och framat.
Den verkliga skatten &r betydligt lagre p.g.a. dels majligheten att
salja fastigheter pa ett skatteeffektivt satt, dels tidsfaktorn.

Forvaltningsresultat

Castellums verksamhet &r fokuserad pa tillvéxt i kassafléde fran
|6pande férvaltning, d.v.s. tillvaxt i forvaltningsresultat, och malet &r
att forvaltningsresultatet arligen ska 6ka med minst 10 %. Forvalt-
ningsresultatet utgdr ocksa basen i vad som arligen ska delas ut till

aktiedgarna - minst 50 % av forvaltningsresultatet. Saledes har
storleken pa vardeférandringarna inte malsatts, de ingdr inte i basen
for utdelning och de ingar inte heller i nagon annan bas, exempelvis
féretagsledningens incitamentsprogram. For att ge en rattvisande
bild av Castellums syn pa sin verksamhet har rapporten éver total-
resultatet utformats med hansyn till detta, d.v.s. redovisning av
vardeférandringar (ej kassaflédespaverkande) sker efter kassa-
flodespaverkande poster och en resultatrad har infogats som
verksamheten styrs och malsitts pa, d.v.s. férvaltningsresultatet.

Klassificering

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar av belopp som
forvéntas atervinnas eller forfaller mer @n tolv manader fran balans-
dagen. Omséttningstillgangar och kortfristiga skulder bestar av
belopp som férvéntas atervinnas eller betalas inom tolv manader
fran balansdagen.

Koncernredovisning
Koncernens balans- och resultatrakning omfattar alla bolag i vilka
moderbolaget direkt eller indirekt har bestdmmande inflytande, vilket
erhalls da Castellum uppnar réstrattsmajoritet. Alla bolag i koncernen
ar helagda. Koncernen omfattar utéver moderbolaget de i not 25
angivna koncernféretagen med tillhérande underkoncerner. Bokslutet
bygger pa redovisningshandlingar upprattade for samtliga koncern-
bolag per den 31 december. Koncernredovisningen har uppréattats
enligt férvarvsmetoden, innebarande att dotterféretagens egna
kapital vid férvarvet, faststéllt som skillnaden mellan tillgangars och
skulders verkliga varden, eliminerats i sin helhet. | koncernens egna
kapital ingar endast den del av dotterforetagens egna kapital som
tillkommit efter forvarvet.

| koncernens resultatrakning ingar under aret férvéarvade eller
avyttrade koncernbolag avseende Castellums innehavstid. Interna
forsaljningar, vinster, férluster och mellanhavanden inom koncernen
elimineras i koncernredovisningen. Omrakning av rékenskaperna till
svenska kronor for utlandsk verksamhet sker genom att balansrak-
ningen omréaknas till balansdagens kurs, férutom eget kapital som
omraknas till historisk anskaffningskurs, medan resultatrékningen
omraknas till periodens genomsnittskurs. Uppkomna omraknings-
differenser redovisas i 6vrigt totalresultat.

Intakter
Hyres- och serviceintikter samt intékter fran coworking
Intékter, som ur ett redovisningsperspektiv dven benamns intakter
fran operationella leasingavtal, aviseras i férskott och periodiseras
linjart i resultatrakningen baserat pa villkoren i hyresavtalen. Intak-
terna fordelas i hyresintakter och serviceintakter. | det forstnamnda
ingar sedvanlig utdebiterad hyra inklusive index samt tilldggsdebite-
ring for investering och fastighetsskatt medan sistnamnda avser all
annan tillaggsdebitering sasom véarme, kyla, sopor, vatten m.m.
Serviceintakter redovisas i den period som servicen utférs och leve-
reras till hyresgasten. Hyres- och serviceintakter betalas i forskott
och forskottshyror redovisas som férutbetalda hyresintékter.

| de fall hyreskontrakt under viss tid medger en reducerad hyra
som motsvaras av en vid annan tidpunkt hogre hyra, periodiseras
denna under- respektive 6verhyra 6ver kontraktets |6ptid. Rena
rabatter sasom reduktion fér successiv inflyttning belastar den
period de avser.

Intdkter fran den heldgda coworkingkoncernen United Spaces
utgdrs av medlemsintakter och férsaljning av 6vrig service.

Intdkter frdn fastighetsférsdljningar

Intakter fran fastighetsférsaljningar redovisas pa kontraktsdagen,
savida det inte foreligger sarskilda villkor i kopekontraktet. Forsalj-
ning av fastighet via bolag nettoredovisas avseende underliggande
fastighetspris och kalkylmassig skatt. Resultat fran forséljning av
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fastighet redovisas som vardef6érandring och avser skillnaden mellan
erhallet forsaljningspris efter avdrag for férsaljningsomkostnader,
kalkylmassig skatt och redovisat varde i senaste kvartalsrapport
med justering fér nedlagda investeringar efter senaste kvartals-
rapport.

Finansiella intdkter

Finansiella intdkter bestar av ranteintdkter och redovisas i den
period de avser. | finansiella intakter redovisas dven erhallna kon-
cernbidrag samt erhallen och anteciperad utdelning. Vid berdkning
av finansiella intakter tillampas effektivrantemetoden.

Finansiella kostnader
Finansiella kostnader utgors av rantekostnader (rdnta och andra
kostnader som uppkommer da pengar lanas) samt fran och med
2020 leasingkostnader och tomtrattsavgalder. Kostnader for
uttagande av pantbrev betraktas ej som en finansiell kostnad utan
aktiveras som varderingshéjande fastighetsinvestering. Finansiella
kostnader resultatfors i den period de hanfor sig till. Réntekostnader
inkluderar dven kostnader for réantederivatavtal och betalnings-
strommar fran dessa avtal resultatférs fér den period de avser.
Finansnettot paverkas ej av marknadsvérdering av ingangna rante-
derivatavtal vilka istéllet redovisas som vardeférandringar under
sarskild rubrik. Den del av réntekostnaden som avser ranta under
produktionstiden for storre ny-, till- eller ombyggnader aktiveras.
Rantan berdknas utifran genomsnittlig upplaningskostnad for
koncernen.

Leasingkostnad utgors framst av hyresavtal i coworkingkoncernen
United Spaces.

Tomtrattsavtal &r, sett ur ett redovisningsperspektiv, leasingavtal.
Tomtrattsavgalden redovisas som kostnad for den period den avser.

Ersattningar till anstéllda
Ersattningar till anstallda redovisas i takt med utférandet av tjans-
ter i utbyte mot ersattning. Ersattning enligt incitamentsprogram,
vilket &r kontantreglerat och utbetalas som ej pensionsgrundande
I6n, redovisas i takt med maluppfyllelse och programmets l6ptid.
Pensioner och andra erséattningar efter avslutad anstallning kan
klassificeras som avgiftsbestéamda planer eller formansbestamda
planer. Huvuddelen av Castellumkoncernens ataganden fér pensioner
utgors av avgiftsbestamda planer, vilka fullgérs genom fortlépande
utbetalningar till fristdende myndigheter eller organ vilka administrerar
planerna. Forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestéamda planer
redovisas som kostnad nar de uppstar. Ett mindre antal personer har
férmansbestamda ITP-planer med fortldpande betalningar till
Alecta. Dessa redovisas som avgiftsbestamd plan till féljd av att
Alecta inte levererar den information som krévs, varfér brist rader
pa den information som erfordras for att redovisa planen som en
férmansbestamd plan. Det finns dock inget som indikerar nagra
vasentliga ataganden 6verstigande vad som ar utbetalt till Alecta.

Inkomstskatter

Inkomstskatt férdelas i resultatrdkningen pa aktuell och uppskjuten
skatt. Inkomstskatten belastar resultatrdkningen férutom i de fall
den ar hanforlig till transaktioner vilka redovisats direkt mot eget
kapital d& dven skatteeffekten redovisas direkt mot eget kapital.
Aktuell skatt beréknas utifran géllande skattesats om 21,4 %, medan
uppskjuten skatt berdknas utifran en skattesats om 20,6 % som
géller fran och med 20211 Sverige. Fér Danmark och Finland beréknas
aktuell och uppskjuten skatt till 22 % respektive 20 %.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt pa temporéra skillnader, som uppkommer mellan
en tillgangs eller skulds redovisade vérde och dess skattemassiga
varde, redovisas i Castellum enligt balansrdkningsmetoden. Saledes
finns en skatteskuld eller skattefordran som realiseras den dag
tillgangen eller skulden saljs. Undantag goérs for temporéra skillna-
der som uppkommit vid férsta redovisningen av tillgangar och
skulder som utgor tillgangsforvarv. | Castellum finns framfor allt tre
poster dér det foreligger temporéra skillnader - fastigheter, under-
skottsavdrag och obeskattade reserver. Uppskjuten skattefordran
hanforligt till underskottsavdrag redovisas eftersom det &r troligt
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att underskottsavdragen kommer att kunna kvittas mot framtida
skattemassiga 6verskott. Uppskjuten skatteskuld beréknas pa
skillnaden mellan fastigheternas redovisade varde och deras
skattemassiga vérde, likasa pa obeskattade reserver. Vid férandring
av ovan ndmnda poster féradndras saledes dven den uppskjutna
skatteskulden/- fordran, vilket redovisas i resultatrakningen som
uppskjuten skatt.

Arets forvarv har redovisats som tillgdngsforvary, innebarande
att uppskjuten skatt som fanns vid forvarvstillfallet inte finns upp-
tagen i balansrakningen.

Aktuell skatt

Aktuell skatt som redovisas i resultatrdkningen motsvarar den skatt
bolaget &r skyldig att betala utifran arets skattepliktiga resultat,
justerat for eventuell aktuell skatt avseende tidigare perioder.

Leasingavtal

Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och férmaner férknippade
med &gandet faller pa leasegivaren klassificeras som operationellt
leasingavtal. Samtliga nuvarande hyreskontrakt hanférliga till
Castellums forvaltningsfastigheter ar, sett ur ett redovisnings-
perspektiv, att betrakta som leasingavtal. Redovisning av dessa
avtal framgar av principen for intidkter samt not 3.

Det finns dven ett mindre antal leasingavtal av ringa omfattning,
dar Castellum ar leasetagare - dessa avser framst personbilar.
Betalningar som goérs under leasingperioden kostnadsfors i resultat-
rakningen linjart 6ver leasingperioden.

Forvaltningsfastigheter

Med forvaltningsfastighet avses fastighet som innehas i syfte att
generera hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av
dessa, snarare an for anvandning i eget foretags verksamhet for
produktion och tillhandahallande av varor, tjanster eller fér admi-
nistrativa andamal samt férsaljning i den I6pande verksamheten.
Samtliga av Castellum &dgda eller via tomtrattsavtal nyttjade
fastigheter bedéms utgéra férvaltningsfastigheter. Om koncernen
pabérijar investering i befintlig férvaltningsfastighet for fortsatt
anvandning som forvaltningsfastighet redovisas fastigheten dven
fortsattningsvis som férvaltningsfastighet.

Virdering

Forvaltningsfastigheter, vilka vid forvarvet redovisas till anskaffnings-
varde inklusive till forvarvet direkt hanforbara utgifter, har upptagits
till verkligt varde med vérdeférandringar i resultatrakningen. Verkligt
varde har faststéllts genom en intern varderingsmodell som finns
beskriven i not 13. | noten finns dven bl.a. angivet de antaganden
som ligger till grund for vérderingen. Varderingsmodellen bygger
pa vardering utifran nuvardet av framtida betalningsstrémmar med
differentierade marknadsmassiga avkastningskrav per fastighet,
beroende pa bl.a. ldge, andamal, skick och standard. For att saker-
stélla den interna varderingen goérs externa vérderingar pa del av
bestandet.

Viirdeférindring

Vardeférandring redovisas i resultatrakningen och bestar av saval
orealiserad som realiserad vardeférandring. Orealiserad vardeforand-
ring beraknas utifran vérderingen vid periodens slut jamfért med
vérderingen féregaende ar, alternativt anskaffningsvardet om fastighet
férvarvats under aret, med tilldgg for under perioden aktiverade
tillkommande utgifter. For fastighet som salts under aret beréknas
orealiserad vardeférandring utifran vérdering vid senaste kvartals-
rapport fore férséljning jamfért med vardering vid utgangen av fore-
gaende ar, med justering fér under perioden aktiverade tillkommande
utgifter. Hur realiserade véardeférandringen beréknas framgar av
redovisningsprinciperna for intakter fran fastighetsforséljningar.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som medfér en ekonomisk férdel for bolaget,
d.v.s. som &r varderingshéjande, och som kan berdknas pa ett tillfor-
litligt satt aktiveras. Utgifter for reparation och underhall kostnads-
fors i den period de uppkommer. Vid stérre ny-, till- och ombygg-
nader aktiveras rantekostnad under produktionstiden.
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Férvdrv och férsdljning

Vid férvarv och forséljning av fastigheter eller bolag, redovisas
transaktionen pa kontraktsdagen savida det inte féreligger sarskilda
villkor i képekontraktet.

Materiella anlidggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar utgérs av inventarier, vilka har
upptagits till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerade
avskrivningar och eventuellt gjorda nedskrivningar. | anskaffnings-
vardet ingar inkbpspris samt kostnader direkt hanférbara till till-
gangen for att bringa den pa plats och i skick for att utnyttjas i
enlighet med syftet med anskaffningen. Avskrivningar pa inventarier
baseras pa historiska anskaffningsvarden efter avdrag for senare
eventuellt gjorda nedskrivningar. Restvardet bedéms vara obefint-
ligt. Pa under aret anskaffade tillgangar beraknas avskrivningar med
beaktande av anskaffningstidpunkt. Avskrivningar gors linjart, vilket
innebér lika stora avskrivningar 6ver nyttjandeperioden som normalt
ar fem ar forutom for datorer som bedéms ha en nyttjandeperiod pa
tre ar.

Goodwill
Goodwill i koncernredovisning utgér skillnaden mellan anskaffnings-
varde och koncernens andel av verkligt varde pa férvarvade kon-
cernfoéretags identifierbara nettotillgangar vid férvarvstidpunkten.

| koncernen ar redovisad goodwill hanforlig till uppskjuten skatt och
férvarvet av coworkingbolaget United Spaces. Vid forvarvstidpunkten
varderas goodwill till anskaffningsvarde for att darefter varderas till
anskaffningsvarde efter avdrag for eventuella nedskrivningar. Good-
will prévas minst arligen avseende eventuellt nedskrivningsbehov,
eller nar det finns en indikation pa att redovisat varde inte ar atervin-
ningsbart.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrékningen inkluderar
bland tillgangarna likvida medel, hyresfordringar, finansiella till-
gangar, 6vriga fordringar och lanefordringar, samt bland skulderna
rante- och valutaderivatinstrument, leverantérsskulder, Gvriga
skulder och laneskulder.

Finansiella instrument redovisas initialt till verkligt varde, motsva-
rande anskaffningsvarde, med tillagg fér transaktionskostnader, med
undantag for kategorin finansiella instrument redovisade till verkligt
vérde via resultatrakningen dar transaktionskostnader inte ingar.
Efterféljande redovisning sker darefter beroende pa hur klassifice-
ring skett enligt nedan.

Finansiella transaktioner sdsom in- och utbetalning av réntor och
krediter bokférs pa kontoférande banks likviddag, medan 6vriga
in- och utbetalningar bokférs pa kontoférande banks bokféringsdag.

En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nér rattig-
heterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget férlorar kontrollen
dver den. En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nar for-
pliktelsen i avtalet fullgjorts eller pa annat satt utsléckts.

Likvida medel

Likvida medel kan utgoras av koncernens disponibla tillgodohavanden
hos banker och motsvarande institut, samt bankdepositioner med
restloptid om maximalt tio (10) bankdagar, och kortfristiga place-
ringar i statsskuldvaxlar och bank- respektive kommuncertifikat
med restldptid om maximalt tre (3) manader. Per den 31 december
utgjordes likvida medel enbart av disponibla tillgodohavanden

i bank.

Fordringar

Finansiella tillgangar som inte &r derivat, som har faststéllda eller
faststallbara betalningar och som inte noteras pa en aktiv marknad,
redovisas som fordringar. Finansiella tillgangar klassificeras som
upplupet anskaffningsvérde, verkligt varde via resultatrakningen
eller verkligt varde via dvrigt totaltresultat baserat pa karaktaren hos
tillgangens kassaflode och pa den affarsmodell som tillgangen
omfattas av. Samtliga Castellums finansiella tillgdngar som inte &r
derivat uppfyller kriteriet for kontraktsenliga kassafléden och inne-
has i en affarsmodell vars syfte ar att inkassera dessa kontrakts-

enliga kassafloden. Fordringarna redovisas darmed till upplupet
anskaffningsvéarde. | koncernen finns hyresfordringar, 6vriga ford-
ringar dar sistnamnda avser framst moms- och skattefordringar
samt fordringar hanforligt till salda fastigheter. Fordringar har efter
individuell vardering upptagits till det belopp varmed de berdknas
inflyta, vilket innebar att de redovisas till anskaffningsvarde med
reservering for osakra fordringar.

For koncernens fordringar utom likvida medel anvands den for-
enklade modellen for kreditreserveringar. Det gors I6pande bedém-
ning av kreditreserveringar baserat pa historik samt nuvarande och
framatblickande faktorer. P.g.a. fordringarnas korta I6ptid uppgar
reserverna till ovasentliga belopp. Koncernen definierar fallissemang
som fordringar som &r forfallna med mer &n 90 dagar och i de fallen
gors en individuell bedéomning och reservering. For likvida medel
beddms reserven baserat pa bankernas sannolikhet fér fallissemang
och framatblickande faktorer. P.g.a. kort |16ptid och hog kreditvardig-
het uppgar reserveringarna till ovasentliga belopp.

Fordringar i moderbolag bestar enbart av fordringar pa dotterbolag,
vilka redovisas till anskaffningsvarde. Fordringar pa dotterbolag
analyseras i den generella modellen och de férvantade kreditreser-
veringarna beraknas utifran kontrakten med justeringar for framat-
blickande faktorer och med hansyn tagen till vardet av sakerheter.
Fordringar utan sakerhet i fastigheter uppgar till ovasentliga belopp
och givet virdet pa sikerheterna uppgar reserven till ovasentliga
belopp. Fér jamforelsesiffrorna enligt IFRS 9: finansiella tillgangar
som inte ar derivat som har faststallda eller faststéllbara betalningar
och som inte noteras pa en aktiv marknad redovisas som fordringar.
Reservering for osékra fordringar sker nér det finns objektiva risk-
beddmningar fér att koncernen inte kommer att erhalla fordran.

Skulder

Skulder avser krediter och rérelseskulder sdsom t.ex. leverantérs-
skulder. Merparten av Castellums kreditavtal &r langfristiga. | de fall
kortfristiga krediter upptas som técks av outnyttjade langfristiga
kreditavtal anses dven dessa vara langfristiga. Krediterna redovisas i
balansrékningen pa likviddagen och upptas till upplupet anskaff-
ningsvérde. Upplupna ej betalda rantor redovisas under posten
upplupna kostnader. Skuld redovisas nér motparten har presterat
och avtalsenlig skyldighet att betala féreligger, dven om faktura
annu inte mottagits. Leverant6rsskulder redovisas nar faktura mot-
tagits. Leverantorsskulder och andra rorelseskulder med kort 16ptid
redovisas till nominellt varde.

Utlédndsk valuta

Transaktioner i utlandsk valuta omréknas till svenska kronor med
den for transaktionstillfallet aktuella valutakursen. Monetéra till-
gangar och skulder omréknas till balansdagens kurs.

Derivat

Rantederivat utgér en finansiell tillgang eller skuld som varderas till
verkligt véarde med vardeférandringar via resultatrékningen. For att
hantera exponering mot fluktuationer i marknadsrantan i enlighet
med beslutad finanspolicy har Castellum ingatt réntederivatavtal.
Vid anvandning av réntederivat uppstar vardeférandringar beroende
pa framst férandringar av marknadsréntan. Rantederivat redovisas
initialt i balansrakningen till anskaffningsvarde pa affarsdag och
varderas darefter till verkligt varde med véardeférandringar i resultat-
rakningen.

Vardeférandringar kan vara savél realiserade som orealiserade.
Realiserade vardeforandringar avser l6sta rantederivatavtal och
utgér skillnaden mellan asatt pris vid inlésen och redovisat vérde
enligt senaste kvartalsrapport. Orealiserade vérdeférandringar avser
den vérdeférandring som uppstatt under perioden pa de rantederi-
vatavtal Castellum hade vid utgangen av perioden. Vérdeférand-
ringar berdknas utifran varderingen vid periodens slut jamfért med
varderingen féregaende ar, alternativt anskaffningsvérdet om réante-
derivatavtal ingatts under aret. For under aret |6sta rantederivatavtal
redovisas och berdknas en orealiserad vardeférandring utifran
vardering vid senaste kvartalsrapport fore [6sen jamfoért med vérde-
ring vid utgangen av féregaende ar. Lépande betalningsstrommar
under avtalen resultatfors for den period de avser.
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Castellum anvander valutaderivat i syfte att valutasakra investe-
ringar i Danmark och Finland samt for att hantera valutarisk och
anpassa rantestrukturen vid upplaning i den internationella kapital-
marknaden. Finansiering av investering i utlandet kan astadkommas
dels genom upptagande av krediter i utldndska bolagets funktionella
valuta, dels genom att inga valutaderivat. Castellum tillampar sik-
ringsredovisning for saval nettoinvesteringar i utlandsverksamhet
som valutaexponering till f6ljd av upplaning i internationell kapital-
marknad i de fall dér valutaderivat anvénds. Dessa redovisas initialt
i balansrakningen till anskaffningsvarde pa affarsdagen och dérefter
till verkligt vérde dar den effektiva delen av valutakursférandringen
avseende sdkringsinstrumentet redovisas i 6vrigt totalresultat
medan den ineffektiva delen redovisas som vardef6érandring i
resultatrakningen. For att faststéalla verkligt varde anvénds balans-
dagens kurs.

Vid tidpunkten for sakringarnas ingaende finns sakringsdoku-
mentation som beskriver sakringarna och bolagets strategi och
riskhantering samt en beskrivning av sakringarnas effektivitet och
hur den mats och foljs upp.

Sakringarna bedéms som mycket effektiva baserat pa nedan-
staende kriterier.

Det foreligger ett ekonomiskt samband mellan den sékrade
posten och sdkringsinstrumentet. Effekten av kreditrisken domine-
rar inte de férandringar som foljer av det ekonomiska sambandet.
Sakringskvoten for sakringsforhallandet &r densamma som den som
foljer av den kvantitet av den sakrade posten som foretaget faktiskt
sakrar och den kvantitet av sakringsinstrumentet som foretaget
faktiskt anvander for att sékra mangden sékrade poster.

Om en sakring upphor att vara effektiv av skal relaterat till sékrings-
kvoten men inget forandras i riskstrategin kommer bolaget att ombalan-
sera sakringen.

Castellum designerar bara spotrisken i sékringar med terminer
och 6vriga delar av marknadsvarde redovisas i resultatrakningen.

Koncernen avbryter sakringsredovisning bara nar sékringen inte
langre uppfyller kvalificeringskriterierna som néar sékringsinstru-
menten avyttras eller [6ses eller nér en sékrad prognos inte langre
uppfyller kraven pa att vara mycket sannolik. Vid vérdering av
derivat till verkligt varde gors justering for motpartsrisk, s.k. CVA
och DVA.

Eget kapital

Aterkép av egna aktier

Vid aterkdp av egna aktier reduceras eget kapital med betald
kopeskilling inklusive eventuella transaktionskostnader.

Utdelningar

Utdelningar redovisas som minskning av eget kapital efter det att
arsstdamman fattat beslut. Anteciperad utdelning redovisas hos
mottagaren som finansiell intakt.

Resultat per aktie

Berdkning av resultat per aktie baseras pa arets resultat i koncernen
hanforligt till moderbolagets aktiedgare och pa det vagda genom-
snittliga antalet utestaende aktier under aret.

Avsdttningar

Avsattningar avser skulder som ar ovissa avseende betalningstid-
punkt eller belopp. En avséattning redovisas da det foreligger avtals-
massiga forpliktelser, domstolsutslag eller annan legal grund som
medfor att det sannolikt kommer att innebara framtida utbetal-
ningar. Bedémning av avsatt belopp sker |6pande. Vardering av

forpliktelser som forfaller om mer &n ett ar sker genom diskontering.

Definition av rorelsesegment

Koncernens verksamhet organiseras, styrs och rapporteras per
geografiskt omrade. Rérelsesegment konsolideras enligt samma
principer som koncernen i dess helhet. Intakter och kostnader som
redovisas for respektive rérelsesegment ar faktiska kostnader.
Saledes har nagon férdelning av gemensamma kostnader ej gjorts.
Motsvarande galler de tillgangar och skulder som redovisas i noten
for segment.
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Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen har uppréttats enligt indirekt metod, vilket
innebér att nettoresultatet justeras for transaktioner som inte med-
fort in- eller utbetalningar under perioden, samt f6ér eventuella intak-
ter och kostnader som hanfors till investerings- eller
finansieringsverksamhetens kassafléden.

Skillnad mellan koncernens och

moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolagets rsredovisning ar upprattad i enlighet med Arsredo-
visningslagen och med tillampning av Radet for finansiell rapporte-
rings rekommendation RFR 2, Redovisning for juridiska personer.
RFR 2 anger att en juridisk person ska tillampa samma IFRS/IAS
som tilldampas i koncernredovisningen, med undantag och tillagg
beroende pé lagbestammelser i framst Arsredovisningslagen samt
med hansyn tagen till sambandet mellan redovisning och beskatt-
ning. Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovis-
ningsprinciper framgar nedan.

Uppstdllningsform
Resultat- och balansrékning féor moderbolaget ar uppstallda enligt
Arsredovisningslagens scheman.

Aktier i koncernbolag

Aktier i koncernbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaffnings-
vardemetoden. Det bokférda vardet prévas fortlopande mot kon-
cernbolagens koncernmassiga egna kapital. | de fall bokfort véarde
understiger koncernbolagens koncernméssiga varde sker nedskriv-
ning som belastar resultatrakningen. | de fall en tidigare nedskriv-
ning inte langre ar motiverad sker aterféring av denna.

Eventualférpliktelser

Eventualférpliktelser till forman for konernbolag &r finansiellt garan-
tiavtal och redovisas i enlighet med RFR 2, Redovisning for juridiska
personer, d.v.s. de redovisas inte som en avsattning utan istallet
lamnas upplysning.

Nya redovisningsprinciper

Nya och omarbetade befintliga standarder, vilka godkdnts av EU
Nya standarder vilka trdtt i kraft 2020

Fran och med 2020 har IASB intagit en férandring i IFRS 3 som
behandlar gransdragningen mellan rérelse- och tillgangsforvary
genom att ny definition av rorelse har intagits. | praktiken medfér
den nya definitionen att om k&peskillingen for aktierna i ett foretags-
forvarv i allt vasentligt &r hanforligt till marknadsvérdet pa forvar-
vade fastigheter utgér forvarvet ett s.k. tillgangsférvarv. Det innebar
forenklat att dvervardet i sin helhet allokeras till fastigheter och att
ingen goodwill ddrmed uppstar.

Ovriga av EU godkéanda nya och dndrade standarder samt tolk-
ningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee bedéms fér
narvarande inte paverka Castellums resultat eller finansiella stéllning
i vasentlig omfattning.

| Gvrigt har redovisningsprinciper och berékningsmetoder varit
oférandrade jamfért med arsredovisningen féregaende ar.

Férdndringar i svenska regelverk

Férandringar under 2020 har inte haft nagon vésentlig paverkan pa
Castellums redovisning utan framst medfért nagot utékat upplys-
ningskrav.

Nya standarder vilka trdder i kraft 2021

Ovriga av EU godkanda nya och dndrade standarder samt tolknings-
uttalanden fran IFRS Interpretations Committee bedéms for nérva-
rande inte paverka Castellums resultat eller finansiella stallning

i vasentlig omfattning. Samma sak galler svenska regelverk.

137

~
m
o
o
=
w
=
z
(7]

JISINONOM3I




Not 2 Rorelsesegment

Castellum &ager fastigheter i framforallt Sverige, men dven i Danmark borg och Képenhamn), Finland. Rérelsesegmenten ar identifierade

och Finland. Koncernens rérelsesegment utgérs av foljande omraden; efter geografiska verksamhetsomraden vilket &r i enlighet med hur
Mitt (Orebro, Vasteras, Linkdping, Norrkoping, Jonkdping och Vaxjo), de f6ljs upp och analyseras av den hogste verkstallande besluts-
Vast (Storgéteborg inklusive Borés__och Halmstad), Stockholm-Norr fattaren inom koncernen. Koncernen férvaltar enbart kommersiella
(Stockholm, Uppsala och Géavle), Oresund (Malma, Lund, Helsing- fastigheter.
Mitt Vist Stockholm-Norr Oresund Finland Oférdelade poster ~ Summa segment

Rorelsesegment 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Hyresintakter, externt 1491 1406 1277 1222 1492 1512 1123 1069 55 56 0 — 5438 5265
Serviceintakter, externt 104 98 88 106 9 139 139 107 4 2 0 — 454 452
Coworking intakter, externt 0 — 0 — 0 — 0 — 0 — 12 104 12 104
Intékter 1595 1504 1365 1328 1611 1651 1262 1176 59 58 112 104 6004 5821
Fastighetskostnader -451 -465 -349 =371 -364 -412 -334 -336 -25 -18 -26 -7 -1549 -1609
Coworking kostnader 0 — 0 — 0 — 0 — 0 — -120 -99 -120 -99
Centraladministration -7 -6 -8 -7 -10 -8 -9 -9 -4 0 -m -133 -149 -163
Réanteintakter 13 14 12 9 10 22 23 17 0 0 -52 -62 6 0
Leasingavtal/tomtrattsavgald -2 -2 -6 -6 -7 -7 =3} -3 0 — -2 -4 -20 -22
Réntekostnader -235 -230 -224 -204 -215 -238 -192 -180 =22 -18 96 88 -792 -782
Forvaltningsresultat 913 815 790 749 1025 1008 747 665 8 22 -103 -113 3380 3146
Nedskriv. goodwill/Trans.kost 0 — 0 — 0 — 0 — 0 — -95 -188 -95 -188
Vérdeforandring fastigheter 705 1295 948 743 1247 1237 734 624 229 19 0 — 3863 3918
Vérdeforandring derivat 0 — 0 — 0 — 0 — 0 — -120 -m -120 -m
Resultat fére skatt 1618 210 1738 1492 2272 2245 1481 1289 237 4 -318 -412 7028 6 765
Férvaltningsfastigheter 24316 22908 23160 22411 32452 30364 20402 18626 2712 859 0 — 103042 95168

varav drets investeringar 703 2401 571 1755 962 933 1265 1022 1657 1 0 — 5158 6112

Av koncernens externa hyresintékter resp. forvaltningsfastigheter avser 476 mkr (474) hyresintékter fran hyresgéster i Danmark och Finland samt 9 091 mkr (7 247) férvaltningsfastigheter
beldgna i Danmark och Finland.

Not 3 Intakter

Hyresvarde Handel Ltt industri Totalt
Koncernens intakter uppgick till 6 004 mkr (5 821) och inkluderar Hyresvirde,
savél rabatter om 119 mkr (90) som engéngsersattning om 16 mkr kr/kvm 2020 2019 2020 2019 2020 2019
16) tl|!.f0|]d av fortida Ios?n av hyresavtal. Inataktema utgors av Mitt 1288 1197 1070 1052 1469 1440
hyresvardet med avdrag for vardet av under aret vakanta ytor samt ,
serviceintdkter. Med hyresvirde avses erhallna intdkter plus Oresund 1522 1500 792 750 1667 1659
beddmd marknadshyra fér ej uthyrda ytor. | hyresvérdet ingar dven Stockholm 1537 1584 1250 1294 1901 1834
tillagg som vidare?ebite{as h}‘/re.s_gést,. ex?mpelvis varme, faostighets— Vist 1278 1375 873 851 1191 1181
skaft och |ndext‘|llagg. | arets |r1takter ingar 112 mkr (104) frar).det Norr _ _ _ “Pilaool 1487
heldgda coworkingbolaget United Spaces. Castellum har beviljat -
rabatter om 14 mkr i enlighet med det statliga hyresstédspaketet Finland - - - — 3120 3660
kopplat till covid-19, varav Catellum star f6r 50 %. Saledes har, av Totalt 1414 1417 979 966 1538 1495
forenklingsskal, nettobeloppet om 7 mkr minskat hyresintakterna.
Vidare har 20 mkr i engangsintékter erhallits under aret, vilket Utveckling o
utgdrs av ett antal forsakringsarenden som slutreglerats. intékter, mkr 2020 2019 Forandring %
Tabellerna nedan visar saval hyresvéﬂrde kr/kvm fordelat per Jamforbart bestand 5377 5259 22%
fastighetskategori och geografiskt omrade som vilka delar som oktfastich
bidragit till intdktsutvecklingen. Hyresnivaerna har i jamférbart Projektfastigheter 228 190
bestand 6kat med 2 % (4) mot féregéende ér. Transaktion 261 268
Coworking 12 104
Kontor Sambhillfastighet Lager/Logistik Intikter 6004 5821 31%
Hyresvérde, kr/kvm 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Mitt 1544 1510 1783 1735 812 829
Oresund 2127 2077 2244 2190 842 835
Stockholm 2424 2251 3168 3020 1242 1216
Vast 1815 1760 1360 1337 821 808
Norr 1632 1521 1492 1485 = —
Finland 3120 3660 = - = —
Totalt 1949 1858 1939 1859 912 904
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Omférhandling
Kommersiella hyreskontrakt, for vilka hyrorna betalas in kvartalsvis
i forskott, &r tecknade pa viss tid, vilket innebér att férandring av
marknadshyrorna inte ger direkt utslag i hyresintakterna. Avtalade
hyresnivaer galler formellt sett tills dess att respektive kontrakt
forfaller till omférhandling. | de kommersiella kontrakten ingar en
s.k. indexklausul innebarande uppréakning av hyran motsvarande
viss andel av inflation under féregaende ar.
Kontraktférfallostrukturen avseende Castellums bestand framgar
av efterfoljande tabell, dar kontraktsvarde avser arsvarde. Den relativt
laga andelen forfall under 2021 beror pa att merparten, p.g.a. upp-
sagningstider, redan omférhandlats. Den vanligast férekommande
|6ptiden pa ett nytecknat kontrakt ar 3-5 ar med en uppsagningstid
om nio manader. Genomsnittlig aterstaende kontraktslangd i port-
féljen kan berdknas till 3,9 ar (4,0).

Riskspridning, kreditrisk

Castellum har stor riskspridning i kontraktsportféljen. Koncernen
har ca 5 700 kommersiella kontrakt och 44 bostadskontrakt, vars
storleksmassiga fordelning framgar av nedanstaende tabell. Det
enskilt storsta kontraktet svarar for 2 % av koncernens totala hyres-
intdkter medan motsvarande siffra fér den enskilt storsta kunden &r
ca 3 %, vilket innebar att Castellums exponering mot enskild hyres-
gasts kreditrisk ar mycket lag.

Antal Kontrakts-  Andel av
Kontraktsforfallostruktur kontrakt tkvm  vérde, mkr virdet
Kommersiellt, I6ptid
2021 1612 297 384 7%
2022 1516 751 1124 20 %
2023 1245 780 1140 20 %
2024 788 567 854 15 %
2025 226 293 496 8 %
2026+ 330 939 1558 27 %
Summa 5717 3627 5556 97 %
Bostader 446 34 42 1%
P-platser och &vrigt 591 5 101 2%
Totalt 12074 3666 5699 100 %

Ekonomisk uthyrningsgrad

Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad under 2020 uppgick till
93,1 % (93,8). Bruttouthyrningen, d.v.s. arshyra f6r total uthyrning,
under aret uppgick till 644 mkr (411), varav 258 mkr (56) avsag
uthyrning i samband med ny-, till- och ombyggnation. Uppsagning-
arna uppgick till 405 mkr (435), varav 9 mkr (16) avsag konkurser
och 17 mkr (18) avsag uppsagningar med mer dn 18 manaders
aterstaende uppsagningstid. Nettouthyrning for aret uppgick dar-
med till 239 mkr (-24). Tidsférskjutningen mellan nettouthyrningen
och dess resultateffekt bedéms till 9-18 manader.

Kontraktsstorlek, mkr  Antal kontrakt Andel Kontraktsvirde, mkr  Andel
Kommersiellt
<0,25 2777 23% 199 3%
0,25-0,5 922 8% 340 6 %
0,5-1,0 831 7% 590 10%
1,0-3,0 795 6 % 1374 24 %
>3,0 392 3% 3053 54%
Summa 577 47% 5556 97%
Bostader 446 4% 42 1%
P-platser och 6vrigt 5911 49% 101 2%
Totalt 12074 100 % 5699 100 %
Tabellen nedan visar avtalade framtida hyresintakter.
Koncern Moderbolag

Avtalade framtida hyresintakter 2020 2019 2020 2019
Avtalade hyresintakter ar 1

Kommersiella kontrakt 5755 5501 — —

Bostader 14 13 — —
Avtalade hyresintakter mellan
ar2och5ar 12730 12315 — -
Avtalade hyresintakter senare &n5ar 6502 4747 — —
Summa 25001 22576 - -
Hyresfordringar

Hyrorna aviseras och betalas i forskott, vilket innebér att koncer-
nens samtliga hyresfordringar om 47 mkr (70) har férfallit till betal-
ning efter att reservering/nedskrivning gjorts om 33 mkr (28).

Moderbolaget

Moderbolaget innehaller endast koncerngemensamma funktioner
och omsattningen utgors i princip uteslutande av koncerninterna
tjanster.

Not 4 Kostnader

Direkta fastighetskostnader uppgick till 1170 mkr (1 235), motsva-
rande 279 kr/kvm (292). | beloppet ingar saval direkta fastighets-
kostnader (kostnader for drift, underhall, tomtrattsavgéld och fast-
ighetsskatt), som indirekta fastighetskostnader (uthyrning och
fastighetsadministration). Vidare ingar kostnader fér coworking till
120 mkr (99).

Kontor Samhillsfastighet Lager/Logistik

Ekonomisk

uthyrningsgrad 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Mitt 919% 9N4% 967% 944% 877% 924 %
Oresund 920% 910% 987% 990% 902% 935%
Stockholm 904 % 951% 972% 954% 949% 926%
Vast 925% 957% 904% 939% 969% 932%
Norr 984% 930% 953% 94,6% = —
Finland 86,2 % 100,0 % = — = —
Totalt 9M14% 932% 965% 953% 928% 930%

Handel Latt industri Totalt

Ekonomisk

uthyrningsgrad 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Mitt 976% 972% 968% 969% 925% 931%
Oresund 902% 863% 940% 954% 914% 924%
Stockholm 949% 949% 955% 959% 916% 946 %
Vast 969% 976% 958% 956% 90,7% 94,8%
Norr = — = — 946% 945%
Finland = — = — 86,2% 100,0 %
Totalt 954% 948% 955% 959% 931% 92,6%

Utveckling kostnader, mkr 2020 2019  Fériandring %
Jamférbart bestand 1048 1119 -6,3%
Projektfastigheter 61 51 —
Transaktion 61 65 —
Direkta fastighetskostnader 1170 1235 -53%
Coworking 120 99 —
Fastighetsadministration 379 374 —
Centraladministration 149 163 —
Kostnader 1818 1871 -2,8%
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forts. not 4

Driftskostnader

| driftskostnader ingar kostnader for bl.a. el, varme, vatten, fastig-
hetsskotsel, renhallning, férsakring, hyresforlust samt fastighets-
specifik marknadsféring. Merparten av kostnaderna vidaredebiteras
hyresgéasterna i form av tillagg till hyran. Avseende lager- och
logistikfastigheter star, i flertalet fall, hyresgasterna sjélva direkt for
merparten av driftskostnaderna. Driftskostnaderna uppgick till 654
mkr (711 ), motsvarande 155 kr/kvm (166). Driftskostnaderna, som
beddms ligga pa en fér verksamheten normal niva, &r vaderleks-
beroende vilket innebér att de varierar mellan saval olika ar som
arstider. | driftskostnaderna ingar hyresférluster med 19 mkr (13),
motsvarande 0,0 % av hyresintakterna.

Underhallskostnader

Underhallskostnaderna bestar av I6pande atgarder for att vidmakt-
halla fastighetens standard och tekniska system. Underhallet upp-
gick till 145 mkr (157), vilket innebar 38 kr/kvm (38).

Fastighetsskatt

Koncernens fastighetsskatt uppgick till 371 mkr (367) motsvarande
86 kr/kvm (88). Fastighetsskatten &r en statlig skatt baserad pa
fastighetens taxeringsvarde. Skattesatsen fér 2020 var 1,0 % pa
taxeringsvardet for kontor/handel och 0,5 % for lager/logistik.

Stor del av fastighetsskatten vidaredbiteras kund.

Uthyrning och fastighetsadministration

Koncernens kostnader fér uthyrning och fastighetsadministration
uppgick 2020 till 379 mkr (374), vilket innebar 90 kr/kvm (92).
Med uthyrning och fastighetsadministration avses indirekta kost-
nader for [6pande fastighetsférvaltning sasom kostnader for saval

| centrala administrationskostnader ingar dven kostnader avseende
ett resultat- och aktiekursrelaterat incitamentsprogram fér koncern-
ledningen om 14 mkr (10).

Ersattning till revisorer

Koncern Moderbolag
Ersattning till revisionsbyraer 2020 2019 2020 2019
Revisionsuppdrag 5 3 1 1
Revision utover revisionsuppdraget 2 1 0 1
Ovriga tjanster 0 0 0 1
Summa 7 4 1 3

Av koncernens totala ersattningar om 7 035 tkr (4 431) avser allt
ersattning till Deloitte.

Not 5 Forvarvskostnader

Under fjarde kvartalet 2020 offentliggjorde Castellum sin avsikt att
ldmna ett erbjudande till Entras aktiedgare att férvarva det norska
noterade fastighetsbolaget. Upparbetade férvarvskostnader uppgar
till ca 25 mkr. Under 2019 férvarvade Castellum coworkingbolaget
United Spaces, vilket medférde forvarvskostnader om 9 mkr.

Not 6 Rinte- och finansiella intakter

uthyrningsverksamhet, hyresférhandling, hyreskontrakt, hyresdebi- Koncern Moderbolag
tering och hyreskrav som redovisning samt kostnader for projekt- 2020 2019 2020 2019
administration och avskrivningar pa inventarier och installationer i
x P ; Réanteintakter 3 2 0 0
dotterbolag. Av kostnaderna utgér 220 mkr (202) ersattningar till
anstéllda och 21 mkr (12) avskrivningar pa inventarier. Erhélina koncernbidrag, dotterbolag = — 207 100
X . Anteciperad utdelning, dotterbolag = — 1876 1441
Samma.nfattnlpg fastighetskostnader ) Rinteintikter, dotterbolag _ _ 395 365
Nedan visas fastighetsrelaterade kostnader kr/kvm férdelade per o
kategori och kostnadsslag. Ovriga finansiella intakter 3 — — 8
Kontor Samhilisfastighet Lager/logistik Summa 6 2 2978 2414
Fastighetskostnader, kr/kvm 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Driftsk J o BIF 3 s - Ranteintakter, saval i koncernen som i moderbolaget, &r hanforligt till
riftskostnader v 14 185 ! fordringar varderade till upplupet anskaffningsvérde.
Underhall 56 49 35 42 18 23
Fastighetsskatt 130 135 12 106 28 29
Direkta fastighetskostnader 394 401 320 333 139 154 Not 7 Rante- och finansiella kostnader
Handel Latt industri Totalt Koncern Moderbolag
Fastighetskostnader, kr/kvm 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Driftskostnader 134 149 98 N3 155 166 Rantekostnader 792 782 804 779
Underhdll 3230 25 29 38 38 Réntekostnader, dotterbolag = - 74 81
Fastighetsskatt 75 73 27 28 86 88 Avgifter, forvary 70 _ 70 _
Direkta fastighetskostnader 241 252 150 170 279 292 Ovriga finansiella kostnader _ 2 25 0
Uthyrning/fastighets- Summa 862 784 973 860
administration 90 92
Totalt 241 252 150 1770 369 384

Centrala administrationskostnader

Centrala administrationskostnader bestar av kostnader fér port-
foljiforvaltning, administration samt kostnader for uppratthallande
av borsnotering. Detta inkluderar samtliga kostnader fér Castellum
AB innefattande koncernledning, ekonomi- och finansavdelning,
data, personal, investor relations, arsredovisning, revisionsarvoden,
avskrivning pa inventarier och installationer m.m. Vidare ingar
kostnader pa regionniva fér VD. Av kostnaderna, exkl nedan
namnda incitamentsprogram, utgér 79 mkr (80) ersattningar till
anstallda och 13 mkr (11) avskrivning pa inventarier.

Arets rantenetto uppgick till -786 mkr (-782). Under &ret har 37 mkr
(28) i réntor aktiverats avseende investeringar i fastighetsportféljen
dar koncernens genomsnittliga ranteniva om 1,9 % (2,0) anviénts.
Av koncernens rantekostnader avser 641 mkr (594) réntor hanforligt
till skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde. Motsvarande
fér moderbolaget uppgar till 653 mkr (590). Resterande réntekost-
nader avser framst I6pande ranta hanforligt till Castellums rante-
och valutarantederivat.

Castellum har ingatt kreditavtal for att dels sékerstélla finansie-
ring av férvérvet av Entra, dels ha full tackning fér Entras utestaende
rantebdrande skulder. Periodens resultat har belastats med avgifter
om ca 70 mkr f6ér dessa krediter.
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Not 8 Leasingkostnad/Tomtrattsavgald

Tomtrattsavgald inklusive arrendeavgifter for 2020 var 18 mkr (22)
varav knappt hélften avser Storstockholm. Tomtrattsavgald ar den
avgift en agare till byggnad pa kommunalt 4gd mark arligen betalar
till kommunen. Avgélden for dessa berdknas fér ndrvarande sa att
kommunen erhaller en realrédnta pa markens uppskattade marknads-
varde. Tomtrattsavgalden ar fordelad 6ver tiden och omférhandlas
oftast med 10 till 20 ars intervall. Vid 2020-ars utgang hade
Castellum 55 (51) fastigheter upplatna med tomtratt. Befintliga tomt-
rattsavtal forfaller med en relativt jamn spridning 6ver kommande
60 ar. Vid uppsagning av tomtrattsavtalen ska i merparten fastighets-
agaren (kommunen) ersatta Castellum fér byggnader m.m. Dock
finns ett fatal avtal dar kommunen kan begéra att tomten aterstalls.

Koncern Moderbolag

Avtalade framtida tomtréattsavgélder 2020 2019 2020 2019
Avtalade tomtrattsavgélder ar 1 18 15 = —
Avtalade tomtrattsavgalder mellan

ar2och5 66 54 — —
Avtalade tomtrattsavgélder senare

an5ar 297 230 — —
Summa 381 299 = -

Vidare uppgick rantekostnader for leasingavtal till ca 2 mkr (4)
hanforligt till hyresavtal i det heldagda coworkingbolaget United
Spaces.

Not 9 Goodwill

Under 2019 avyttrade Castellum hela sitt bestand i Sundsvall inne-
barande nedskrivning av goodwill motsvarande den uppskjutna skatt
som uppstod i samband med férvarvet av norrporten 2016 och som
var hanforligt till fastihgetsportféljen i Sundsvall.

Not 10 Vardeforandringar

Fastigheter

Saval intresset for fastighetsinvesteringar (som férsta halvaret

var nagot avvaktande) som tillgangen till kapital har stérkts under
andra halvaret, vilket medfért en stabil och stark fastighetsmarknad
trots att pandemins effekter fullt ut &nnu inte ar éverblickbara. Dock
sker viss differentiering mellan olika fastighetsslag dar sékra kassa-
floden fortsatt &r speciellt intressanta. Castellum redovisar orealise-
rade vardeférandringar om 3 712 mkr (4 276). Vidare redovisas
forsaljning om 151 mkr (-358), vilket framst utgor tillaggskopeskil-
ling fran férsaljning av fastigheten Archimedes i Stockholm under ar
2018 (detaljplanen har i ar vunnit laga kraft och ddrmed &r affaren
slutligt reglerad) samt avyttring av fem fastigheter till ett pris som
Oversteg varderingen med ca 30 mkr.

Castellum ingick i slutet av 2020 avtal om férséljning av en
fastighetsportfolj till Blackstone for ca 18,1 mdkr netto efter avdrag
fér omkostnader och uppskjuten skatt om ca 900 mkr, innebarande
ett underliggande fastighetsvarde om ca 19 mdkr. Férsaljningen var
uppdelad i tva steg:

* Portfdlj nr 1 med ett forséljningspris netto om ca 5 mdkr och en
vérdering vid arsskiftet om ca 4,8 mdkr, med frantrade i bérjan av
februari. Affaren var villkorad av Konkurrensverkets godkannande
(erhélls i januari 2021) och redovisas ddrmed som sald under
forsta kvartalet 2021.

* Portf6lj nr 2 med ett forsaljningspris netto om ca 13,1 mdkr och en
vérdering vid arsskiftet om ca 12,7 mdkr, med frantrade i manads-
skiftet mars/april. Affaren var villkorad av saval Konkurrensverkets
godkannande (erhélls i januari 2021) som att forvarvet av Entra
genomférdes (erbjudandet drogs tillbaka i februari 2021).

Da varje fastighet véarderas enskilt har hansyn ej tagits till den port-
féljpremie som kan noteras pa fastighetsmarknaden.
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Vardeuppgangen netto, inklusive arets férandring, éver den senaste
10-arsperioden har varit 3,3 % per ar, vilket &r hdgre an inflationen
under motsvarande period om 0,9 %.

Derivat
Castellum anvander rantederivat for att erhalla 6nskad rantefér-
fallostruktur. Om den avtalade rantan avviker fran marknadsrantan,
kreditmarginaler oaktat, uppstar ett éver- eller undervarde pa rante-
derivaten dér den ej kassaflédespaverkande véardeférandringen
redovisas Over resultatrakningen. Castellum har dven derivat i syfte
att valutasékra investeringar i Danmark och Finland samt for att
hantera valutarisk och anpassa rantestrukturen vid upplaning i den
internationella kapitalmarknaden. Fér valutaderivat uppstar ett dver-
eller undervarde om den avtalade valutakursen avviker fran aktuell
valutakurs, dar den effektiva delen i vardeférdndringen redovisas i
Ovrigt totalresultat.

Derivatens varde har, framst p.g.a. férdndrade langa marknads-
réntor, andrats med -120 mkr (-111).

Not 11 Inkomstskatter

Redovisad skatt uppgar till 1 413 mkr (1115) varav 247 mkr (165) &r
aktuell skatt. Aktuell skatt har berdknats utifran en nominell skatte-
sats om 21,4 % och uppskjuten skatt utifran den lagre skattesats
som géller fér Sverige fran och med 2021 (20,6 %). Aktuell skatt
utgar fran arets skattepliktiga resultat vilket &r lagre an redovisat
resultat. Detta beror framst pa mojligheten att nyttja skattemassiga
avskrivningar pa fastigheter, skattemassigt direktavdrag for vissa
ombyggnationer pa fastigheter vilka aktiverats redovisningsmaéssigst,
skattefria forsaljningar av fastigheter samt befintliga underskottsav-
drag. Uppskjuten skatt ar en avsattning for den skatt som framgent
ska betalas vid en direktforsaljning av fastigheterna, da aterlaggning
av skattemassiga avskrivningar och avdragna investeringar gors.

Svensk redovisningslagstiftning tillater inte redovisning av fastig-
heter till verkligt vérde i juridisk enhet, varfér vérdeférandring pa
fastigheter enbart sker pa koncernniva och déarmed inte paverkar
beskattningen. Vissa typer av finansiella instrument, sdsom réan-
teswappar, far varderas till verkligt vérde i juridisk enhet. | Castellums
fall omfattas vardeférandringar pa sadana instrument i de under ar
2019 inférda ranteavdragsbegransningsreglerna i Sverige.

Betald skatt uppkommer till f6ljd av att befintliga underskotts-
avdrag &r inlasta och darmed inte kan nyttjas inom hela koncernen.

Underlag 2020 Underlag 2019
Aktuell Uppskj Aktuell Uppskj
Skatteberakning i koncernen skatt skatt skatt skatt
Forvaltningsresultat 3380 3146
Ej avdragsgill ranta 174 190
Skattemassigt avdragsgilla
avskrivningar -1319 1319 -1166 1166
ombyggnationer -392 392 -658 658
Ovriga skattemassiga justeringar -439 165 -142 190
Skattepliktigt forvaltningsresultat 1404 1876 1370 2014
Forséljning fastigheter 3 -181 — -2273
Vardeférandring fastigheter — 3712 — 4276
Véredférandring derivat = — — —
Skattepl. res. fore underskottsavd. 1407 5407 1370 4017
Underskottsavdrag, ing. balans -854 854 -1081 1081
Tidigare ej aktiv. underskottsavd. — — -370 370
Underskottsavdrag, utg. balans 603 -603 854 -854
Skattepliktigt resultat 1156 5658 773 4614
Skatt enligt resultatrikning -247 -1166 -165 -950

Underskottsavdrag utgdrs av tidigare ars skattemaéssiga forluster.

Forlusterna, som inte ar tidsbegransade, rullas vidare till nastkom-
mande ar och nyttjas genom kvittning mot framtida skattemassiga
vinster. Kvarvarande underskottsavdrag ar berdknade till 603 mkr.
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Den totala skatten kan avvika fran nominell skatt i de fall det finns
redovisade intékter/kostnader som inte &r skattepliktiga/avdrags-
gilla eller till foljd av andra typer av skattemassiga justeringar.
Castellums redovisade skatt ar lagre an nominell skatt. Den effektiva
skatten pa arets forvaltningsresultat, oaktat nyttjande av under-
skottsavdrag, uppgar till 9 %.

Koncern Moderbolag
Skattekostnad/intakt 2020 2019 2020 2019
Redovisat resultat fore skatt 7028 6765 1764 1502
Skatt enligt géllande skattesats -1448 -1394 -377 -309
Skatteeffekt p.g.a.:
ej skattepliktig utdelning = — 401 297
ej avd.gill nedsk. aktier, koncern — — -14 -1
ej skattepl. rever. nedskr. aktier
koncern — — — 53
ej avd.gill rénta/vardefora derivat -61 -62 -28 -26
ej skattepl fors fast/koncernbolag 30 394 — —
Ovriga skatteméassiga justeringar 66 -53 3 -2
Redovisad skattekostnad/intakt -1413 -1115 -15 2
Not 12 Personal och styrelse
Koncern Moderbolag
Antal anstéllda 2020 2019 2020 2019
Medelantal anstéllda 413 420 81 74
varav kvinnor 162 163 49 41
varav Finland (varav kvinnor) 2 1(0) = —
varav Danmark (varav kvinnor) 23 13@& — —
Loner, arvoden och férmaner
Koncern Moderbolaget
Léner, arvoden och férmaner 2020 2019 2020 2019
Styrelseordférande 12 11 12 11
Ovriga styrelseledamater 3,0 29 3,0 29
Verkstallande direktéren
Grundlon 4,7 4,7 4,7 4,7
Rorlig ersattning 3,5 2,3 35 2,3
Férmaner 01 01 01 01
Ovriga ledande befattningshavare
koncern: 7 (8), moderbolaget: 3 (4)
Grundlon 13,2 15,1 59 10,1
Rorlig ersattning 7,2 59 2,5 29
Férmaner 0,6 0,5 0,2 0,2
Ovriga anstallda 286,1 256,4 79,5 531
Summa 319,6 289,0 100,6 774
Avtalsenliga pensionskostnader
Verkstéllande direktor 15 14 15 14

Ovriga ledande befattningshavare
(7 resp 3) 4,2 49 1,9 33

Ovriga anstallda 35,6 317 1,6 70

Summa 4,3 38,0 15,0 nz

Lagstadgade sociala kostnader inkl.

léneskatt

Styrelsens ordférande — 03 — 0.3
Ovriga styrelseledamoter — 09 — 0,9
Verkstallande direktor 3,0 2,6 3,0 2,6
Ovriga ledande befattningshavare

(7 resp 3) 7,6 79 3,2 50
Ovriga anstallda 98,4 88,2 278 18,4
Summa 109 99,9 34,0 27,2
Totalt 469,9 426,9 149,6 16,3

Under 2020 hade moderbolaget 8 (7) styrelseledaméter, varav 4
(4) kvinnor, medan antalet styrelseledaméter i koncernens samtliga
bolag uppgick till 13 (14), varav 4 (5) kvinnor. Koncernen hade vid
arsskiftet 8 (9) ledande befattningshavare, varav 4 (4) kvinnor.
Totala antalet personer i dotterbolagens samtliga ledningsgrupper
och koncernens ledande befattningshavare uppgick till 37 (37)
personer, varav 14 (14) kvinnor.

Ersattning styrelse

Styrelsens erséattning beslutades av arsstdmman 2020 att utga med
4 640 tkr, varav 1015 tkr till styrelsens ordférande och 425 tkr till
envar av Ovriga styrelseledamoter. Ersattning for utskottsarbete
tillkommer med totalt 650 tkr. Beloppen stricker sig fran ars-
stdamman 2020-03-19 till och med arsstdmman 2021-03-25.

Erséttning till styrelsen 2020 2019
Charlotte Stromberg 1189 1076
Per Berggren 490 451
Anna-Karin Hatt 490 451
Christer Jacobson 421 401
Christina Karlsson Kazeem 421 401
Nina Linander 609 551
Johan Skoglund 121 476
Zdravko Markovski 263 0
Joacim Sjoberg 213 0
Totalt 4217 3807

Koncernledning

Vid arsskiftet ingick verkstallande direktéren, ekonomi- och finans-
direktor, kommunikationsdirektér och HR-direktdr i Castellum AB,
samt de fyra verkstéllande direktérerna i regionerna.

Ersdittning och férmaner

Ersattning och férmaner till koncernledningen bereds av ersattnings-
utskottet och beslutas av styrelsen. Ersattningen bestar dels av en
grundlon, dels av en rorlig ersattning enligt ett incitamentsprogram
som beskrivs nedan. Den rérliga ersattningen kan 6ver programmets
trearsperiod uppga till maximalt tre arsléner. Koncernledningen har
ett incitamentsprogram som bestar av tva delar:

* Enresultatrelaterad del som baseras pa utfallet av férvaltningsre-
sultatet jamfort med féregaende ar samt pa en helhetsbedémning
av utvecklingen av vissa individuella faktorer. For fullt utfall kravs
en 10-procentig arlig tillvéxt av férvaltningsresultatet per aktie.
Vid tillvaxt i spannet 0-10 % sker en linjar berakning av incita-
mentet. Den resultatbaserade delen, som utbetalas som 6n
arsvis efter att bokslutet faststéllts, kan maximalt uppga till en
halv arslén per ar. Utfallet for 2020 blev 72 % (71) motsvarande
en kostnad om 6 mkr (6) inkl sociala avgifter. Programmet [6pte
ut vid utgangen av 2020.

* En aktiekursrelaterad del som baseras pa Castellumaktiens
totalavkastning under en trearsperiod, saval i nominella tal som
jamfort med index for fastighetsaktier i Sverige, Eurozone och
Storbritannien. For fullt utfall krdvs dels att totalavkastningen
uppgar till minst 50 % under perioden, dels att totalavkastningen
Overstiger indexutvecklingen med minst 5 %-enheter under
perioden. Vid ett utfall i spannet 0-50 % respektive 0-5 %-enheter
sker en linjar berdkning av incitamentet. Eventuell rorlig ersatt-
ning utbetalas som 16n efter matperioden juni 2020-maj 2023.
Den aktiekursrelaterade delen kan maximalt under tredrsperioden
uppga till en och en halv arslén, motsvarande en kostnad for
Castellum om 34 mkr inklusive sociala kostnader. Per december
2020 var utfallet tidsjusterat 64 % (75) motsvarande en kostnad
om 4 mkr (15) inklusive sociala avgifter. Slutlig avlésning och
avrékning sker i maj 2023. Ett trearigt aktiekursrelaterat incita-
mentsprogram I6pte ut i maj 2020, varfor avrékning skett vilket
medfort kostnader 2020 om 1 mkr inkl. sociala avgifter.
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Befattningshavare som erhaller rorlig erséttning enligt incitaments-
programmet férbinder sig att férvarva Castellumaktier for minst halva
beloppet av utfallande rérlig ersattning efter skatt. Utfallande rérlig
ersattning utbetalas som ej pensionsgrundande Ion.

Pensioner

Personer i koncernledningen har en avgiftsbestdmd pension, utan
nagra andra forpliktelser fran bolaget an att under anstallningstiden
erldgga en arlig premie. Detta innebdr att efter avslutad anstélining
har den anstallde ratt att sjalv bestamma under vilken tid de tidigare
avgiftsbestdmda inbetalningarna och avkastning darpa tas ut som
pension. Pensionsaldern for verkstéllande direktéren och 6vriga i
koncernledningen &r 65 ar.

Uppsdgning

Uppsagningstiden ska, vid uppsagning fran bolagets sida, inte
Overstiga 6 manader for verkstallande direktéren respektive 12
manader for dvriga befattningshavare. Uppsagningstiden ska, vid
uppsagning fran verkstallande direktorens eller 6vriga befattnings-
havares sida, vara sex manader. Under uppsagningstid utgar full 16n
och andra anstéllningsférmaner, med avrakning fér 16n och ersatt-
ning som erhalls fran annan anstallning eller verksamhet. Sadan
avrakning sker inte betraffande verkstallande direktéren. Vid bola-
gets uppsagning av verkstéllande direktéren utgar ett avgangs-
vederlag om 12 fasta manadsléner som inte ska reduceras till féljd
av andra inkomster som den verkstallande direkt6ren erhaller.

Pensioner 6vriga anstallda

Ovriga anstéllda i Castellum har en avgiftsbestamd pension, utan
nagra andra forpliktelser fran bolaget an att under anstéllningstiden
erldgga en arlig premie. Detta innebdr att den anstéllde efter avslu-
tad anstallning har rétt att sjélv bestamma under vilken tid de tidi-
gare avgiftsbestamda inbetalningarna och avkastning darpa tas ut
som pension. Undantag finns dock for ett 40-tal anstéllda som
istéllet har formansbestamda ITP-planer med fortlépande betal-
ningar till Alecta. Arets avgifter fér pensionsférsakringar som ar
tecknade i Alecta uppgar till 1,6 mkr (1,6). Alectas éverskott kan
fordelas till forsakringstagarna och/eller de forsékrade. Alectas
dverskott i form av den kollektiva konsolideringsnivan per december
har vid arsredovisningens undertecknande ej offentliggjorts varfér
denna inte kan anges. Alectas senaste officiella konsolideringsniva
uppgick preliminart for 2020 till 148 % (148). Den kollektiva konso-
lideringsnivan utgors av marknadsvéardet pa Alectas tillgangar i
procent av férsdkringsataganden berdknade enligt Alectas férsak-
ringstekniska berdkningsantaganden, vilka inte Gverensstammer med
IAS19.

Sjukfranvaro

Sjukfranvaron fér aret uppgick till 2 % (3), varav andelen langtids-
sjukskrivna var 1% procentenheter (2). Sjukfranvaron fér man och
kvinnor var 2 % (3) respektive 2 % (3). Sjukfranvaron for anstéllda i
aldersgruppen 29 ar och yngre var 2 % (4), i aldersgruppen 30-49
ar 2 % (3) medan den i aldersgruppen 50 ar och &ldre uppgick till

2 % (3). Moderbolagets sjukfranvaro uppgick till 3 % (3), varav
andelen langtidssjukskrivna var 2 % (1).
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Not 13 Forvaltningsfastigheter

Koncern

Specifikation arets forandring 2020 2019
Ingadende balans 95168 89168
Ny-, till- och ombyggnation 2512 2762

varav aktiverade rintekostnader 37 28
Forvarv 2646 3350
Forsaljningar -740 -4 496
Vardeférandring 3712 4276
Valutakursomrakning -256 108
Utgaende balans 103 042 95168
Specifikation taxeringsvérde
Byggnader 29008 24939
Mark 13142 10181
Summa taxeringsvarde 42150 35120
Intakter fran férvaltningsfastigheter 5892 5717
Fastighetskostnader fran férvaltningsfastigheter 1549 1609

Arets forandring per kategori framgér av tabellen nedan.

Kontor Samhilisfastigheter  Lager/logistik

Arets forandring per

kategori 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Ingdende balans 44667 41744 21716 20255 15390 13635
Kategoriforskjutningar 1189 394 -4 531 692 305
Ny-, till- och

ombyggnation 835 862 217 257 389 302
Forvarv 2179 1183 218 1545 233 144
Férséljningar -74 1347 -612 -2017 = -19
Vérdeforandring 767 1734 364 1136 1747 1021
Valutakursomrakning -231 97 -20 9 -5 2
Utgaende balans 49332 44667 21879 21716 18446 15390

Handel Latt industri Projekt och mark
Arets forandring per
kategori 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Ingdende balans 7242 7115 2119 2029 4034 4390
Kategoriforskjutningar 14 668 = 42 -1891 -1939
Ny-, till- och
ombyggnation 158 343 12 41 901 957
Forvarv = 1 = — 16 477
Forsaljningar —  -10Mm -20 -97 -34 -5
Vardeforandring 138 126 241 105 455 154
Valutakursomrékning = — = — = —
Utgdende balans 7552 7242 2352 219 3481 4034

Moderbolaget dger inga fastigheter.

Arets investeringar

Castellum har under 2020 investerat for totalt 5 158 mkr (6 112),
varav 2 646 mkr (3 350) avsag forvarv och 2 512 mkr (2 762) avsag
ny-, till- och ombyggnation.

Visentliga ataganden

Dérutdver har Castellum ataganden om att fardigstélla paborjade
projekt dar aterstdende investeringsvolym uppgar till ca 3,2 miljar-
der kr utéver vad som redovisas i balansrakningen.
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Pabérjade stérre investeringar

Fastighet Investering, mkr Varav kvar, mkr  Fardigstalld
Sjustjarnan/EON, Malmo 1296 947  Kv12023
Godsfinkan, Malmé 1270 799  Kv12023
Dragarbrunn 21:1, Uppsala 493 224 Kv42021
Goétaland 5, Jonkoping 325 292  Kv32022
GreenHaus, Helsingborg 305 10 Kv22022

Varderingsmodell

En tillgangs varde utgérs enligt vedertagen teori av det diskonterade
nuvérdet av framtida kassafléden som tillgangen férvéntas generera.
Detta avsnitt syftar till att beskriva Castellums kassaflédesbaserade
modell fér berdkning av fastighetsbestandets varde.

Fastighetsbestandets varde berdknas som nuvérdet av driftséver-
skott minskat med aterstaende investeringar pa igangsatta projekt
under de ndrmaste nio dren samt nuvardet av bedémt restvérde ar
10. Restvérdet ar 10 utgérs av nuvardet av driftséverskott under
aterstaende ekonomisk livslangd. Till detta laggs det bedomda
marknadsvéardet av obebyggd mark och byggratter. Varderingen sker
saledes enligt IFRS 13, niva 3.

Av avgdrande betydelse for fastighetsbestandets berdknade
varde ar avkastningskravet och antagandet betraffande den framtida
reala tillvaxten, vilka ar de tyngst vagande vardedrivande faktorerna
i varderingsmodellen. Avkastningskravet &r den vagda kostnaden for
lanat och eget kapital. Kostnaden for lanat kapital utgar fran mark-
nadsmassig ranta pa krediter. Kostnaden fér eget kapital utgar fran
den "riskfria réntan” motsvarande lang statsobligationsranta med
tillagg for "riskpremie”. Riskpremien &r individuell for varje invest-
ering och beror pa investerarens uppfattning om framtida risk och
potential.

Intern virdering

Castellum redovisar sina forvaltningsfastigheter till verkligt varde
och har per den 31 december 2020 internt varderat samtliga fastig-
heter. Véarderingen har genomférts pa ett enhetligt satt och baserats
pa en 10-arig kassaflddesmodell, som &versiktligt beskrivits ovan.
Utgangspunkten for varderingen har varit en individuell bedémning
for varje fastighet av dels framtida intjaningsférmaga, dels markna-
dens avkastningskrav. Varderingarna gors lokalt i respektive dotter-
bolag och kvalitetssékras av Castellum AB som dessutom har ett
dvergripande ansvar fér saval process, system som for faststéllande
av makroekonomiska antaganden.

Antaganden kassaflode

Vid bedémningen av en fastighets framtida intjaningsférmaga har,
utover ett inflationsantagande om 1,5 %, hansyn tagits till dels
eventuella férandringar i hyresnivan utifran respektive kontrakts
hyra och forfallotidpunkt jamfért med bedémd aktuell marknads-
hyra, dels férandring i uthyrningsgrad och fastighetskostnader. |
varderingen forbattras den ekonomiska uthyrningsgraden successivt
under 10-arsperioden fér att uppga till 96 %. Med fastighets-
kostnader avses kostnader for drift, underhall, tomtrattsavgald,
fastighetsskatt och fastighetsadministration.

2020
Antaganden Samhaills-
i vdrderingen ar 1 fastighet Kontor Handel Logistik Industri  Totalt
Hyresvarde kr/kvm 1912 1925 1444 934 974 1534
Vakansgrad 6 % 8 % 3% 7 % 6 % 7 %
Direkta fastighets-
kostnader kr/kvm 225 392 240 155 176 286
Indirekta fastighets-
kostnader kr/kvm 35 34 34 25 27 31

2019
Antaganden Sambhills-
i virderingen ar 1 fastighet Kontor Handel Logistik Industri  Totalt
Hyresvarde kr/kvm 1894 1861 1372 929 969 1520
Vakansgrad 4% 8% 6 % 7 % 5% 8%
Direkta fastighets-
kostnader kr/kvm 336 386 228 166 180 321
Indirekta fastighets-
kostnader kr/kvm 35 36 33 25 26 32

Antaganden avkastningskrav

Avkastningskravet pa eget kapital &r individuellt for varje fastighet
och baseras pa antagande om realrdnta om 3 %, inflation om 1,5 %
samt riskpremie. Riskpremien &r individuell for varje fastighet och
kan delas upp i tva delar - generell respektive individuell risk. Den
generella risken &r ett tillagg for att en fastighetsplacering inte &ar
likvid i samma utstrackning som en obligation samt att tillgangen &ar
beroende av den allmédnna ekonomiska utvecklingen. Den individu-
ella risken ar specifik for varje fastighet och utgér en sammanvagd
beddmning av fastighetens kategori, orten dér fastigheten &r bela-
gen, fastighetens ldge pa orten med hénsyn till fastighetens kate-
gori, om fastigheten &r ratt utformad, andamalsenlig och yteffektiv,
dess tekniska standard sasom t.ex. materialval, kvalitet pa allmanna
installationer, inredning och utrustning i lokaler och lagenheter,
kontraktssammansattningen, varvid hansyn tas exempelvis till
kontraktens langd, storlek och antal. Fastigheter dgda via tomtratt
dar Castellum enligt avtal har aterstallningsskyldighet har i varde-
ringen asatts en extra individuell riskpremie motsvarande 1,0 %.
Riskpremien uppgar i genomsnitt till 5,8 % med ett intervall om

2,5 %-11,3 %.

For att berakna avkastningen for totalt kapital har antagande om
kostnaden for l1anat kapital gjorts om 5,0 %. Kostnaden fér lanat
kapital utgors av en langsiktig syn pa realranta, kreditmarginal och
inflation. Vidare har antagande om belaningsgrader om 55-65 %
gjorts beroende pa fastighetskategori.

Avkastningen pa totalt kapital berdknas genom att avkastnings-
kravet pa eget kapital samt kreditkostnaden vags samman utifran
kapitalstruktur. Avkastningskravet pa totalt kapital anvands fér att
diskontera det bedémda 10-ariga framtida kassaflddet. Diskontering
av restvardet sker med avkastning pa totalt kapital reducerat med
tillvaxt motsvarande inflation i syfte att inte anta en evig real tillvaxt.
Av tabell nedan framgar genomsnittligt avkastningskrav per fastig-
hetskategori.

Fastighetskategori 2020-12-31 2019-12-31
Kontor 49 % 50%
Samhallsfastigheter 4,8 % 4,8 %
Lager/Logistik 52 % 5,6 %
Handel 55 % 58 %
Latt industri 59 % 6,6 %
Totalt 50 % 51%

Det framraknade avkastningskravet kalibreras darefter mot markna-
dens avkastningskrav. For att fa en uppfattning om marknadens
avkastningskrav foljer Castellum genomférda fastighetstransaktioner
pa marknaden. | avsaknad av transaktioner pa en viss ort eller fér en
viss typ av fastighet, hamtas jamforelseinformation istallet fran
liknande ort eller liknande typ av fastighet. | avsaknad av transaktio-
ner baseras uppfattningen pa radande makroekonomiska faktorer.
Genomsnittlig varderingsyield for Castellums fastighetsbestand,
exklusive projekt, mark och byggratter, kan berdknas till 5,0 % (5,1).
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Genomsnittlig varderingsyield, mkr 2020 2019
Driftséverskott enligt resultatrékning 4335 4113
Aterlaggning uthyrning och fastighetsadministration 379 374
Aterlaggning Coworking 8 -5
Driftséverskott ej fardigstéllda projekt -20 -22
Forvarvade/fardigstallda fastigheter som om
de agts hela aret m 55
Salda fastigheter -42 -60
Driftsverskott exkl uthyrning och fastighets-
administration for fastigheter som om de &gts
hela aret, exkl projekt och mark 4771 4455
Justerat for:
Indexjustering 2020, 0,3 % (1 %) 17 94
Verklig uthyrningsgrad, dock lagst 96 % 294 228
Fastighetsadministration 30 kr/kvm -133 -128
Normaliserat driftséverskott 4949 4649
Vardering exkl byggratter om 608 mkr (520) 98953 90614
Genomsnittlig varderingsyield 5,0 % 51%

Projekt och byggriitter

Igangsatta projekt har varderats enligt ovanstaende princip men
med avdrag for aterstaende investering. Byggratter har varderats
utifran ett beddmt marknadsvarde om i genomsnitt ca 1750 kr/kvm
(1600).

Fastighetsbestdndets vérde

Den interna varderingen uppgar till 103 042 mkr (95 168), vilket
motsvarar en vardeféréandring om 4 % (5). Av vérdet avser ca 4 %,
d.v.s. 4 311 mkr, fastigheter som innehavs via tomtrattsavtal, med
hyresintakter om 287 mkr. Nedan framgar verkligt varde fordelat per
fastighetskategori och region.

Fastighets-

virde, mkr Samhills- Lager/ Latt Projekt
2020-12-31 Kontor fastigheter Logistik Handel industri & Mark Summa
Mitt 11166 8707 1661 1880 404 498 24316
Oresund 11419 3651 2601 840 393 1499 20403
Stockholm 12922 5839 5971 3542 792 1215 30281
Vast mnon 1614 8213 1290 763 269 23160
Norr 102 2068 — — — — 2170
Finland 2712 — — — — — 2712
Summa 49 332 21879 18446 7552 2352 3481 103042

Osdikerhetsintervall och kénslighetsanalys

En fastighets marknadsvérde kan endast faststallas da den sljs.
Fastighetsvarderingar &r berdkningar gjorda enligt vedertagna
principer utifran vissa antaganden. Det vérdeintervall som anges vid
fastighetsvarderingar och som oftast i en fungerande marknad ligger
inom +/- 5-10 % ska ses som matt pa den osdkerhet som finns i
gjorda antaganden och berakningar. | en mindre likvid marknad kan
intervallet vara storre. For Castellums del innebér ett osdkerhets-
intervall om +/- 5 % ett vardeintervall om 97 890-108 194 mkr
motsvarande -/+ 5 512 mkr.
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Péaverkan pa virde, mkr

Kénslighetsanalys +/-1% Samhills- Lager/ Latt
(enhet) Kontor fastighet Logistik Handel industri
Hyresvérde 669 280 241 98 31
Ekonomisk uthyrningsgrad 669 280 241 98 31
Fastighetskostnader 4 51 45 18 6
Avkastningskrav + -7 827 -3258 -2641 -1090 348
Avkastningskrav - 9374 4720 3491 1538 431

Ovanstaende kénslighetsanalys visar hur +/-1%-enhets férandring i
kassafléde samt avkastningskrav paverkar varderingen. Kanslighets-
analysen &r dock inte realistisk da en parameter sillan &dndrar pa sig
isolerat, utan olika antaganden dr sammankopplade avseende
kassaflode och avkastningskrav.

Extern vdrdering
For att sékerstalla varderingen har 180 fastigheter motsvarande
vardemadssigt 54 % av bestandet externt varderats av Forum Fastig-
hetsekonomi AB i Sverige samt CBRE i Danmark. Urvalet av fastig-
heter har gjorts med utgangspunkt fran de vardemassigt storsta
fastigheterna, men dven med syfte att spegla fastighetsbestandets
sammansattning avseende kategori och geografi. De externa varde-
ringarna av de utvalda fastigheterna uppgick till 54 920 mkr, inom
ett osdkerhetsintervall pa fastighetsniva om +/- 5-10 %, beroende
pa respektive fastighets kategori och lage. Castellums virdering av
samma fastigheter uppgick till 55 666 mkr, d.v.s. en nettoavvikelse
om 746 mkr motsvarande 1,4 %. Bruttoavvikelserna var 1130 mkr
respektive -1 876 mkr med en genomsnittlig avvikelse om 5,4 %.
Det kan konstateras att Castellums avvikelse mot de externa
varderarna ryms val inom osakerhetsintervallet +/- 5-10 %.

Not 14 Inventarier

Koncern Moderbolag

2020 2019 2020 2019
Ingdende anskaffningsvarde 304 246 78 66
Inkop 58 81 9 12
Forséljning/utrangering -1 -23 — -
Utgéende anskaffningsvirde 361 304 87 78
Ingdende avskrivningar -148 -123 -26 -15
Férséljning /utrangering 1 10 = —
Arets avskrivningar -44 -35 -12 -1
Utgdende avskrivningar -191 -148 -38 -26
Bokfort varde 170 156 49 52

Not 15 Finansiella tillgangar

Castellum har under fjarde kvartalet 2020 férvarvat 15 miljoner
aktier for 169 NOK/aktie i det norska noterade fastighetsbolaget
Entra. Forvarvet ar ett led i det erbjudande Castellum har offentlig-
gjort till Entras aktiedgare. Enligt avtalet med saljaren ska Castellum
erlagga samma belopp som det offentliga erbjudandet. Per den 31
december 2020 var Castellums erbjudande ca 189 NOK per aktie.
Saledes uppgar totalt anskaffningsvarde till 2 729 mkr, varav 2 442
mkr redan erlagts och resterande del skuldforts. Stangningskursen
for Entraaktien per bokslutsdatum var ca 194 NOK/aktie, vilket
motsvarar ett marknadsvérde per bokslutsdatum pa innehavet

om 2 792 mkr.
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Not 16 Goodwill

2016 forvarvades bolag (CORHEI och Norrporten). | samband med
forvarven uppstod en goodwill hanforlig till framst skillnaden mellan
nominell skatt och berdknad kalkylmassig skatt som tillampades vid
forvarvet. Det som kan medféra en nedskrivning av goodwill &r
framst en stor nedgang i fastighetsmarknaden eller att fastigheter
som ingick i ovan namnda transaktioner avyttras. Under 2019 avytt-
rades hela bestandet i Sundsvall, vilket medférde en nedskrivning
om 179 mkr. Under samma ar férvarvades coworkingbolaget United
Spaces, vilket medférde ny goodwill om 211 mkr. Sistnéamnda har
justerats med 18 mkr under 2020 till féljd av andrad férvérvsanalys.

Koncern Moderbolag
2020 2019 2020 2019
Ingdende anskaffningsvérde 1691 1659 — —
Forvarv = n = —
Nedskrivning -18 -179 — —
Bokfért virde 1673 1691 = -

Not 17 Eget kapital och substansvarde

Poster i eget kapital

Aktiekapitalet var per den 31 december 2020 férdelat pa 277 262 911
registrerade A-aktier med en rost per aktie och ett kvotvarde om
0,5 per aktie. Samtliga aktier ar fullt betalda.

Inga restriktioner vad avser utdelning eller andra typer av ater-
betalning foreligger. Nagra potentiella aktier, t.ex. konvertibler,
férekommer inte, ej heller nagon féretradesratt till ackumulativ
utdelning, s.k. preferensaktier.

Aktiekapitalets Kvotvirde/

utveckling Datum Antal aktier aktie Aktiekapital, kr
Bildande A-aktier 1993-10-27 +500 100,00 +50 000
Nyemission,

A-aktier 1994-09-27 +999 500 100,00 +99 950 000
Split 50:1 1997-03-25  +49 000 000 2,00 —
Vid bérsnotering  1997-05-23 50 000 000 2,00 100000000
Nyemission,

C-aktier 2000-07-12 +7142 857 2,00 +14285714
Inlsen, A-aktier 2000-07-12 -6998 323 2,00 -13996 646
Inlésen, C-aktier  2000-11-13 -7 142 857 200 -14285714
Aktiesplit 4:1 2006-04-27 +129 005 031 0,50 —
Nyemission 2016-06-14  +82 000 000 0,50 +41000 000
Apportemission  2016-06-15 +19194 458 0,50 +9597229
Apportemission  2020-11-13 +4 06175 0,50 +2030873
Arets utgéng 2020-12-31

Ovrigt tillskjutet kapital
Ovrigt tillskjutet kapital avser eget kapital som ér tillskjutet av dgarna.

Valutaomrdikningsreserv
Valutaomrakningsdifferenser som uppstar till f6ljd av omrékning av
utlandsverksamhet.

Valutasdkringsreserv

Avser effektiv del av orealiserade vardeférandringar hanforligt till
valutaderivat som anvénds for sakring av investering i utlandsverk-
samhet.

Balanserad vinst i koncernen

Balanserad vinst avser intjanade vinstmedel i koncernen. | denna
post ingar dven tidigare avsattning till reservfond.

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Innehav utan

Antal utestdende  Aktie- Ovrigt till-  Valutaomik-  Valutasak- de Bal ad Totalt eget
Koncernen, mkr (not 15) aktier, tusental  kapital skjutet kapital ningsreserv  ringsreserv inflytande vinst kapital
Eget kapital 2018-12-31 273201 137 12434 274 -269 -2 21175 39749
Utdelning mars och sept 2019 (6,10 kr/aktie) — - — - — — -1667 -1667
Arets resultat 2019 — — — — — — 5650 5650
Ovrigt totalresultat 2019 - - - 92 -47 - — 45
Eget kapital 2019-12-31 273201 137 12434 366 -286 -2 31158 43777
Utdelning mars och sept 2020 (6,50 kr/
aktie) — — — — — — -1776 -1776
Aterkopta egna aktier -170 — — — — — -28 -28
Apportemission 4062 2 825 — — — — 827
Arets resultat 2020 — — — — — — 5615 5615
Ovrigt totalresultat 2020 — — — -216 44 — — -172
Eget kapital 2020-12-31 277 093 139 13 259 150 =272 -2 34969 48243

Fond fér verkligt varde

Antal utestdende  Aktie- Valutaomék-  Valutasék- . Balanserad Totalt eget
Moderbolaget, mkr aktier, tusental  kapital Reservfond  ningsreserv  ringsreserv Overkursfond vinst kapital
Eget kapital 2018-12-31 273201 137 20 177 -185 8433 9236 17 818
Utdelning mars och sept 2019 (6,10 kr/aktie) — — — — — — -1667 -1667
Arets resultat 2019 — — — — — — 1504 1504
Ovrigt totalresultat 2019 - - - 42 =21 - — 21
Eget kapital 2019-12-31 273201 137 20 219 -206 8433 9073 17 676
Utdelning mars och sept 2020 (6,50 kr/
aktie) — - — - — — -1776 -1776
Aterkopta egna aktier -170 — — - — — -28 -28
Apportemission 4062 2 — — — 825 — 827
Arets resultat 2020 — — — — — — 1749 1749
Ovrigt totalresultat 2020 — — - -108 44 — — -64
Eget kapital 2020-12-31 277093 139 20 m -162 9258 9018 18384
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Bundet och fritt eget kapital i moderbolaget

Enligt svensk aktiebolagslag utgérs eget kapital av bundet (icke
utdelningsbart) och fritt (utdelningsbart) eget kapital. Till aktie-
agarna far endast utdelas sa mycket att det efter utdelning finns full
tackning for bundet eget kapital i moderbolaget. Vidare far endast
vinstutdelning géras om det ar forsvarligt med hansyn till de krav
som verksamhetens art, omfattning och risker stéller pa storleken
av det egna kapitalet och bolagets och koncernens konsoliderings-
behov, likviditet och stallning i dvrigt.

Aterkdpta egna aktier

Castellum aterkdpte under ar 2000 totalt 8 006 708 egna aktier fér
194 mkr, motsvarande 4,7 % av totalt registrerat antal aktier. Dessa
aterkdpta aktier anvandes i samband med férvérvet av Norrporten
som en apportemission. Under 2020 har Castellum aterképt 170 203
egna aktier till en snittkurs om 165,12 kr per aktie.

Utdelning

Utdelning foreslas av styrelsen i enlighet med bestdmmelserna i
Aktiebolagslagen och beslutas av arsstamman. Féreslagen, dnnu ej
utbetald, utdelning for rakenskapsaret 2020 uppgar till 6,90 kr/aktie,
totalt 1 801 mkr. Utdelningen foreslas delas upp pa tva utbetalnings-
tillfallen dar avstamningsdag for forsta utbetalningen foreslas till

25 mars 2021 och avstdmningsdag fér andra utbetalningen féreslas
till 27 september 2021. Beloppet redovisas som skuld forst da ars-
stdmman har beslutat om utdelning.

Substansvidrde

Substansvarde kan beraknas pa lang och kort sikt. Langsiktigt sub-
stansvarde (EPRA NRV) utgar fran balansrakningen med justering
fér poster som inte innebdr nagon utbetalning i nartid, sasom i
Castellums fall derivat, goodwill hanforligt till uppskjuten skatt och
uppskjuten skatteskuld. Det innebar att eget kapital enligt balans-
rakningen ska tillféras ytterligare 1132 mkr respektive 11 437 mkr
samtidigt som 1480 mkr ska dras av.

Kortsiktigt substansvarde (EPRA NTA) utgors av eget kapital enligt
balansrakningen med justering for uppskjuten skatteskuld och good-
will hanforligt till forvarvet av United Spaces. Nuvarande redovis-
ningsregler anger att uppskjuten skatteskuld ska redovisas till nomi-
nell skattesats, medan den verkliga skatten ar betydligt lagre p g a
mojligheten att silja fastigheter pa ett skatteeffektivt satt och tidsfak-
torn. Fér narvarande gors bedémningen att den verkliga diskonterade
uppskjutna skatteskulden motsvarar 2 349 mkr och att namnda
goodwill uppgar till 193 mkr. Ett an mer kortsiktigt substansvarde ar
synligt eget kapital justerat fér goodwill om 1673 mkr.

Vid fastighetsvérdering anvénds oftast ett osakerhetsintervall om
+/-5-10 % for att avspegla den osédkerhet som finns i gjorda anta-
ganden och berakningar. | Castellums fall innebéar +/- 5 % osaker-
hetsintervall +/- 4 091 mkr efter skatt (baserat pa en nominell
skattesats om 20,6 %).

Substansviarde mkr Kr/aktie
Eget kapital enligt balansrékning 48 243 174
Aterlaggning

Derivat enligt balansrékningen 1132 4

Goodwill hanforlig till uppskjuten skatt -1480 -5

Uppskjuten skatt enligt balansrékningen 1376 41
Substansvarde EPRA NRV 59271 214
Avdrag

Goodwill hanforligt till férvarv av United Spaces -193 -1

Beddmd verklig skuld uppskjuten skatt 4 %" -2285 -8
Substansvarde EPRA NTA 56 793 205
Aterlaggning

Derivat enligt ovan -1132 -4

Uppskjuten skatt i sin helhet -9 091 -33
Substansvéarde EPRA NDV 46 570 168

Beddmd verklig uppskjuten skatteskuld netto har beréknats till 4 % baserat pa en dis-
konteringsréanta om 3 %. Vidare har antagits dels att underskottsavdragen realiseras med
en nominell skatt om 21,4 %, dels att fastigheterna realiseras under 50 ar helheten séljs
indirekt via bolag dér koparens skatteavdrag &r 7 %.
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Kapitalstruktur

Castellum ska ha en stabil kapitalstruktur med lag finansiell risk,
innebarande en belaningsgrad som varaktigt inte ska éverstiga 50 %
och en rantetackningsgrad om minst 200 %.

Utover eget kapital finns skulder i balansrakningen som i princip
ar rante- och amorteringsfria och som darfor till stor del kan betrak-
tas sasom eget kapital. Fastighetsbranschen anvénder darfér bela-
ningsgrad som nyckeltal for kapitalstrukturen istéllet for soliditets-
matt. Av samma skal kan dven substansvardet berdknas pa olika
satt, vilket framgar ovan.

Castellums mal utgar fran tillvaxt i kassaflddet och &r inte direkt
relaterat till substansvardet. Malet &r att kassaflodet, d.v.s. férvalt-
ningsresultat per aktie, ska ha en arlig tillvaxt om minst 10 %. | syfte
att na detta mal ska arligen nettoinvesteras fér minst 5 % av fastig-
hetsvérdet, vilket for ndrvarande motsvarar ca 5 mdkr i arligt inves-
teringsvolym netto. Alla investeringar ska bidra till tillvaxtmalet i
férvaltningsresultatet inom 1-2 ar och ha en vardepotential om
minst 10 %. Forséljning av fastighet ska ske nar det &r affarsmassigt
motiverat och nér alternativ investering kan erhallas med battre
avkastning.

Vinstdisposition

Styrelsen har foéreslagit att till stammans férfogande staende vinst-
medel om 18 225 536 070 kr skall disponeras enligt féljande; utdel-
ning till aktiedgarna 6,90 kr/aktie, totalt 1908 593 185 kr (exkl. eget
innhav av antal aktier om 655 203) och att i ny rédkning 6verfora

16 316 942 855 kr.

Not 18 Skulder

Koncern Moderbolag
2020 2019 2020 2019
Ej rantebadrande skulder som forfaller
inom ett ar efter balansdagen 2493 2663 563 224

Ej rantebérande laneskulder som forfaller
senare dn fem ar efter balansdagen — — — —

Réntebérande laneskulder som forfaller

inom ett ar efter balansdagen = — = 63
mellan ett till fem ar efter balansdagen 37 081 32421 40061 33506
senare &n fem ar efter balansdagen 8639 8405 7383 7842

Summa skulder exkl uppskjuten skatte-
skuld, leasingavtal, dvriga avsattningar
och derivat

48213 43489 48007 41635

Under 2021 férfaller kortfristiga rantebédrande laneskulder om
15866 mkr (10 409). Da dessa tacks av outnyttjade langfristiga
ramar &r de klassificerade sasom langfristiga.

Not 19 Uppskjuten skatteskuld/fordran

En realisering av samtliga tillgangar och skulder till koncernméssigt
bokfort vérde samt nyttjande av kvarvarande underskottsavdrag
skulle ge en skattepliktig vinst om 63 027 mkr (55 838), vilket med
full skattebelastning motsvarar en skatteutbetalning om 12 983 mkr
(11501). I Castellum finns 1622 mkr (1348) i uppskjuten skatteskuld
hanforligt till forvarvstillfallet for fastigheter redovisade som till-
gangsforvarv. Den skatt som fanns vid férvarvstillfallet ska enligt
gallande regelverk inte upptas i balansrakningen, vilket framgar i
efterfoljande tabell.

Moderbolaget redovisar en uppskjuten skattefordran om O mkr
(14), motsvarande 20,6 % av outnyttjade underskottsavdrag om
0 mkr (70).

Underskottsavdrag

Castellums underskottsavdrag beraknas per den 31 december 2020
uppga till 603 mkr (854). Dess forandring framgar av tabellen i
not 11. Underskottsavdrag har inte nagon férfallotidpunkt.
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forts. not 19

Skatteméssiga dver- och undervirden pa fastigheter

Vid berakning av skattemassigt utfall i koncernen av en direktforsalj-
ning av fastigheterna, ska mot det koncernmassigt bokférda vardet
om 103 042 mkr (95 168) stéllas det skattemassiga vardet i juridisk
person, vilket totalt uppgar till 40 015 mkr (38 803). Det innebar att
vid forséljning av Castellums samtliga fastigheter skulle skattepliktig
nettovinst Gverstiga den i koncernen redovisade vinsten med 63 027
mkr (56 365).

2020 2019

Uppskjuten skatteskuld Underlag Skatt Underlag Skatt
Underskottsavdrag

Vid arets ingang 854 182 1081 231

Arets forandring enligt totalresultat -251 -53 -227 -49
Vid arets utgang i balansrikningen 603 129 854 182
Skillnad mellan fastigheternas bokférda och skattemassiga vérde

Vid arets ingang -56365 -11612 -50553 -10 428

Arets forandring enligt totalresultat  -5333  -1096 -4 235 -861

Forvérv via bolag -1329 -275 -1577 -323
Vid arets utgang -63027 -12983 -56365 -11612

Avgar, hanforligt till tillgangsforvary

Vid &rets borjan 6553 1348 4976 1025

Forvérv via bolag 1319 274 1577 323

Vid arets utgang i balansrakningen 7872 1622 6553 1348
Vid arets utgéng i balansrikningen -55155 -11361 -49812 -10264
Obeskattade reserver

Vid arets ingang -327 =71 -144 -31

Arets férandring enligt totalresultat -344 -73 -183 -40
Vid &rets utgang i balansrikningen -671 -144 -327 -7
Totalt

Vid arets ingang -49285 -10153 -44640 -9203

Arets forandring enligt totalresultat -5938  -1223 -4645 -950
Vid arets utgéng i balansrikningen -55223 -11376 -49285 -10153

Tidigare gjorda nedskrivningar dar skattemassigt avdrag erhallits
uppgar till ca 56 mkr (45). Dessa kan, férutsatt vardeuppgang,
framgent komma att aterféras.

Not 20 Ovriga avsattningar

Ovriga avsattningar avser lamnade hyresgarantier med ett maximalt
atagande till och med 31januari 2021 bedémt till 3 mkr (5).

Not 21 Derivat

Vérdering

Castellum anvénder bl.a. rantederivat for att hantera rénterisk och
uppna énskad réntebindningsstruktur. Denna strategi innebér att
det 6ver tid kommer uppsta vardeférandringar i rantederivaten,
framst till foljd av férandrad marknadsrénta. Castellum anvander
dessutom valutaderivat i syfte att valutasakra investeringar i
Danmark och Finland samt for att hantera valutarisk och anpassa
rantestrukturen vid upplaning i den internationella kapitalmarknaden.
Aven dessa ger upphov till vardeforandringar vilka ingér i derivat-
portféljens marknadsvérde.

For att faststalla verkligt vérde anvénds marknadsrantor for
respektive |6ptid och valutakurser, sasom de noteras pa marknaden
pa bokslutsdagen. Ranteswappar virderas genom att framtida
kassafloden diskonteras till nuvarde medan instrument med
optionsinslag varderas till aktuellt aterkoépspris. Vid véardering av
derivat till verkligt vérde gors justering fér motpartsrisk i form
av Credit Value Adjustment (CVA) och Debt Value Adjustment

(DVA). CVA utgérs av Castellums risk att lida kreditforlust i
handelse av motparternas fallissemang medan DVA utgor det
omvénda. Justeringen beréknas pa motpartsniva utifran férvantad
framtida kreditexponering, risken for fallissemang, samt ater-
vinningsgraden av exponerade krediter. Per den 31 december 2020
uppgick marknadsvardet i rante- och valutaderivatportféljen till
-1132 mkr (-715) dar verkligt varde &r faststéllt enligt niva 2, IFRS 13.
Castellum redovisar derivat som en langfristig skuld eftersom
beloppet inte kommer att regleras i kontanter. Dock kan ett teore-
tiskt férfallande belopp under 2020 beraknas, uppgaende till
=142 mkr.

Motpartsrisk

For att begransa motpartsrisk har Castellum standardiserade
nettingavtal (ISDA) med samtliga motparter med vilka derivatavtal
ingatts vilket innebér att utestaende positiva och negativa mark-
nadsvarden kan nettas i handelse av fallissemang.

2020-12-31 2019-12-31
Tillgang  Skuld  Netto Tillgang  Skuld  Netto
Réntederivat 1 -741 -740 26 -618  -592
Valutaderivat 158 -550 -392 147 =270 -123
Bruttovérde derivat 159 -1291 -1132 173 -888 -715
Omfattas av nettning -159 159 = -173 173 —
Nettovirde derivat -  -1132  -1132 0 -715 -715

Framtida likviditetsflode

Framtida likviditetsfléden hanférligt till rantederivat utgérs av betald
minus erhallen ranta och framgar nedan. For att berakna det rérliga
benet i ett rantederivat har Stiborrédntan och CIBOR-rantan sasom
den noterades pa bokslutsdagen anviants 6ver hela derivatets 16ptid.

Framtida likviditetsfléde derivat

Ar Rénta att betala Rénta att erhalla Netto, mkr
2021 -357 186 -7
2022 -364 184 -180
2023 -343 160 -183
2024 -227 68 -159
2025 =217 63 -154
2026+ -369 128 =241
Summa -1877 789 -1088

Kanslighetsanalys

Foljande tabell redovisar rantederivatportféljens nominella belopp
netto, marknadsvarde per bokslutsdagen, genomsnittlig effektiv
ranta samt paverkan pa portféljens marknadsvarde vid en férand-
ring av marknadsrantan med +/- 1 %-enhet. Rantederivatinstru-
ment med optionsinslag har forfalloméassigt fordelats i det segment
derivatet som langst kan goras géllande och i samma segment som
fore antagen rénteférandring.

Marknads- Marknads-

Anskaff- Marknads- Genom-  vdrdeom  vdrde om

Slut- Belopp, ningsvérde, véarde, snittlig rénta ranta
datum mkr mkr mkr rdnta +1%-enhet -1%-enhet
2021 1350 — 2 00% 9 -5
2022 1600 — 1 01% 24 -23
2023 1166 — -8 02% -15 -1
2024 900 — -2 05% 16 -41
2025 1300 — -26 06% 29 -84
2026+ 8389 -818 1.3% -353 -1325
Summa 14705 — -861 0,8 % -290 -1479

Valutaderivat med ett marknadsvarde om -271 mkr (-81) ingar ej i
tabellen ovan da en férandring av marknadsrantan av dessa derivat
har en ovéasentlig paverkan pa marknadsvardet.
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Not 22 Finansiell riskhantering

Finansiering

Fastigheter &r en langfristig tillgang som kraver langfristig finansie-

ring med férdelning mellan eget kapital och ranteb&rande skulder.

Castellums krediter kan sékerhetsmaéssigt indelas i nedanstaende

kategorier:

* Krediter mot stallande av sékerhet i form av Castellums revers-
fordringar pa dotterbolagen med dari pantférskrivna fastighets-
inteckningar.

» Krediter direkt till dotterbolag mot stallande av sdkerhet i form
av pantférskrivna fastighetsinteckningar. Krediter direkt mot
dotterbolag kompletteras i merparten av fallen med moder-
bolagets borgen.

* Krediter utan stéllande av sikerhet, s.k. blancokrediter.

* Emission av obligationer utan stallande av sdkerhet.

* Emission av foretagscertifikat utan stallande av sakerhet.

Oavsett typ av kreditavtal innehaller avtalen sedvanliga uppsag-
ningsvillkor samt i vissa fall omférhandlingsvillkor vid férandrad
verksamhetsinriktning och avnotering. Om kreditgivaren pakallar
ratten till sddan omférhandling och parterna inte kan komma éver-
ens finns i kreditavtalen faststéllda avvecklingstider for de kreditavtal
som omfattas av sadana villkor.

Utnyttjade krediter som sakerstalls med fastighetsinteckningar
uppgick vid arets utgang till 7 588 mkr (7 249). Sakerstallningar
kompletteras i merparten av fallen med garanti om belaningsgrad
och réntetackningsgrad, sa kallade "financial covenants”, inneba-
rande att belaningsgraden ej far 6verstiga 65 % och rantetacknings-
graden ej far understiga 150 %. Brytande av 55 % belaningsgrad
medfor i vissa kreditavtal dyrare finansieringskostnader. | samtliga
fall &r garanti till kreditgivare utfardad med betryggande marginal till
Castellums mal for kapitalstruktur.

Finanspolicy
Den finansiella verksamheten i Castellum bedrivs i enlighet med den
av styrelsen faststillda finanspolicyn. Castellum ska ha en lag finan-
siell risk, innebarande en belaningsgrad som varaktigt ej ska 6ver-
stiga 50 % och en rantetackningsgrad om minst 200 %. Den finan-
siella verksamheten i Castellum ska bedrivas pa ett sadant satt att
behovet av lang- och kortfristig finansiering och likviditet saker-
stalls. Vidare ska rantenettot vid var tid optimeras med hansyn
tagen till vald finansiell riskniva. | finanspolicyn anges dven 6ver-
gripande ansvarsférdelning samt hur rapportering och uppféljning
av de finansiella riskerna ska ske. De finansiella riskerna f6ljs upp
och rapporteras kvartalsvis till styrelsen. Som ett led i att standigt
forbattra och anpassa den finansiella riskhanteringen har styrelsen
en arlig dversyn av finanspolicyn.

| moderbolaget finns en fran finansfunktionen skild redovisnings-
och kontrollfunktion fér den finansiella verksamheten och de finan-
siella riskerna.

Riskhantering

Castellum genomfér finansiella transaktioner utifran en bedémning
av koncernens samlade behov av langfristig finansiering, likviditet och
dnskad ranterisk. Den finansiella riskhanteringen sker saledes pa
portféljniva. Portféljhantering av upplaning innebér att en kon-
cernintern transaktion sdsom t.ex. ett internt lan inte replikeras av
en identisk extern transaktion utan kort- eller langfristiga krediter
upptas efter bedémning av koncernens samlade finansieringsbehov.
For en kostnadseffektiv hantering av ranterisken gérs bedémning av
den réanterisk som uppstar vid |6sen av eller upptagande av ny
enskild kredit med kort réantebindning, varefter rantederivattransak-
tioner genomfors vid behov fér att uppna énskad réntebindningstid
pa den totala upplaningen. Castellums internbank arbetar med
koncernkontosystem for att mojliggéra nettohantering av koncer-
nens betalningsfloden.
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Finansieringsrisk

Krav pa langfristig finansiering innebar att Castellum efterstravar
lang kapitalbindning fér att begrénsa finansieringsrisken. For att
uppna maximal flexibilitet &r utnyttjade krediter i bank i huvudsak
revolverande, d.v.s. krediterna omsétts vanligtvis inom 1-3 manader.
Korta revolverande krediter mojliggér normalt amortering vid varje
omsattningstillfalle utan marginalbrytningsersattning eller annan
kompensation till kreditgivare. Strévan ar att minimera de réante-
barande skulderna och kassalikviditet ska i férsta hand anvandas
for att minska utestaende skulder.

For att sakerstalla Castellums behov av langfristig finansiering
och likviditet arbetar bolaget kontinuerligt med att omférhandla och
vid behov tillféra nya krediter. Castellum hade vid arets utgang
kreditavtal om 63 500 mkr (60 604), varav langfristigt uppgick till
46 894 mkr (49 433) och kortfristigt till 16 606 mkr (11171). Av
utnyttjad lanevolym vid utgangen av aret var 29 693 mkr (30 233)
langfristigt och 15 866 mkr (10 420) kortfristigt.

Netto réantebarande skulder efter avdrag for likviditet om 161 mkr
(173) uppgick till 45559 mkr (40 653), varav 29 127 mkr (27 512)
avser utestaende obligationer och 8 844 mkr (5 136) utestaende
foretagscertifikat (nominellt 29 145 mkr respektive 8 853 mkr).

Under aret har kreditfaciliteter i bank om ca 1620 mkr nyteck-
nats, ca 7 400 mkr omférhandlats och ca 4 000 mkr avslutats.
Vidare har Castellum under aret emitterat nominellt 5 250 mkr
inom ramen for Castellums MTN-program, medan obligationer om
nominellt 3 250 mkr har forfallit. | slutet av aret hojdes rambeloppet
for det svenska MTN-programmet till 25 000 mkr.

For utnyttjad lanevolym var genomsnittlig kapitalbindning inklu-
sive férlangningsoptioner vid arsskiftet 3,8 ar (3,8), medan genom-
snittlig kreditprisléptid vid samma tidpunkt var 3,0 ar (3,2). Skuld-
kvoten vid utgangen av perioden uppgick till 11 (10).

Kreditavtal/-ramar Belopp, mkr Utnyttjat, mkr
Langfristiga bindande laneavtal i bank 22729 5528
Kortfristiga bindande laneavtal i bank 2000 2000
Checkkredit 800 60
Summa laneavtal 25529 7588
MTN-program (ram 25 000 mkr) 19300 19300
EMTN-program (ram 2 000 meur) 9827 9827
Foretagscertifikat (ram 10 000 mkr) 8844 8844
Summa 63500 45 559

Forfallostrukturen for kreditavtalen nedan visar nar i tiden kredit-
avtalen forfaller till omférhandling eller amortering.

Utnyttjat i

Kreditavtalens

forfallostruktur Avtal, mkr Bank  MTN/Cert Totalt  Andel %
0-1ar 16 606 207 13795 15 866 35%
1-2ar 9310 814 3996 4810 1%
2-3ar 16 799 880 7 619 8 499 19 %
3-4ar 2456 n 2445 2456 5%
4-5 ar 8204 Il 3793 3804 8%
>5 ar 10125 3801 6323 10124 22%
Totalt 63500 7588 3797 45 559 100 %
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forts. not 22

Rénterisk

Férandring av marknadsranta och kreditmarginal paverkar finans-
nettot. Hur snabbt och med hur mycket férandringar i dessa bada
komponenter paverkar beror pa vald bindningstid. For att begrénsa
en omedelbar paverkan av férandring i marknadsrantorna har
Castellum valt att arbeta med bade kort och lang rantebindning.

Av samma orsak har Castellum valt att teckna kreditavtal och utge
certifikat och MTN/EMTN med olika 16ptid. Dock kommer férand-
ringar i bade marknadsréntor och kreditmarginaler alltid 6ver tid att
fa genomslag i finansnettot.

Rantetackningsgraden &r det finansiella matt som beskriver ett
bolags riskniva och motstandskraft fér férandringar i rantenettot.
Castellum har en malsattning om en rantetackningsgrad om minst
200 %. For 2020 uppgick rantetackningsgraden till 530 % (502).
Den genomsnittliga réntebindningstiden uppgick per den 31 decem-
ber 2020 till 2,6 ar (3,3). Genomsnittlig effektiv ranta per den
31december var 1,69 % (1,82) exkl outnyttjade kreditavtal och
1,82 % (1,99) inkl outnyttjade kreditavtal.

Kassaflddesmassig resultateffekt ndstkommande 12 manader vid
en ranteférandring om +/- 1% uppgar till -165/+118 mkr. | rénte-
forfallostrukturen redovisas rantederivat i det segment det tidigast
kan forfalla. Kreditmarginaler férdelas i intervallet for det under-
liggande lanet.

Genomsnittlig

Kreditavtal mkr? Andel, % Snittrinta, %" rantebind., ar
0-1ar 22588 50 % 1,62 % 0,2
1-2ar 3148 7% 092 % 15
2-3ar 5603 12% 2,47 % 2,8
3-4ar 1797 4% 1,06 % 35
4-5ar 2599 6 % 1,31% 4,5
>5 ar 9824 21% 1,86 % 78
Totalt 45 559 100 % 1,69 % 2,6

1. Inklusive avgifter i utnyttjade kreditavtal samt kursdifferenser i MTN.
2. Beréknat pa nettovolym rantebérande skuld och derivat.

Valutarisk
Castellum ager fastigheter i Danmark och Finland till ett varde om
9 091 mkr (7 247), vilket innebér att koncernen ar exponerad for
valutarisk. Castellum &r ocksa exponerad fér valutarisk genom
upplaning i euro. Valutarisken i upplaning ar fullt sékrad och s&k-
ringsredovisas dels genom kassaflédessékring, dels genom sékring
av verkligt vérde. Valutarisken hanfor sig framst till resultat- och
balansrékning i utlandsk valuta som réknas om till svenska kronor.
| de fall dar valutaderivat anvands tillampar Castellum sékrings-
redovisning for nettoinvesteringar i utlandsverksamhet. Transak-
tionsexponeringen i koncernen ar normalt begréansad och ska i
férsta hand hanteras genom matchning av intakter och kostnader.
Paverkan pa finansiell nettostalining vid en férstarkning av SEK
med 10 % i forhallande till DKK respektive EUR uppgar till -304 mkr.

Motpartsrisk

Med motpartsrisk avses den risk som vid varije tillfalle bedoms
foreligga att Castellums motparter inte fullgér sina avtalsenliga
forpliktelser. Modellen framgar av avsnittet Fordringar under
Redovisningsprinciper.

Castellum begransar motpartsrisken genom krav pa hog kredit-
vardighet hos motparterna. Med hog kreditvardighet avses att inget
ratinginstitut anger en rating som understiger "investment grade”.
Castellums motparter utgérs av de stérre nordiska bankerna.

Framtida likviditetsfléde

Framtida likviditetsfléde hanforligt krediter framgar nedan. Vid
berdkningen har antagits att en férfallande kredit ersatts av en ny
kredit 6ver det underliggande kreditavtalets I6ptid och till en Stibor-
rénta sasom den noterades pa bokslutsdagen.

Framtida likviditetsfléde krediter

Ar Krediter IB Forfall Krediter UB  Réntekostnad, mkr
2021 45 559 -15 866 29693 -570
2022 29693 -5670 24023 -454
2023 24023 -7 639 16 384 -360
2024 16 384 -2456 13928 -212
2025 13928 -3804 10124 -161
2026+ 10124 -10124 0 -249
Summa -45 559 -2006
Not 23 Upplupna kostnader
och férutbetalda intakter
Koncern Moderbolag
2020 2019 2020 2019
Forskottsbetalda hyror 842 1043 — —
Upplupna rantor 145 148 145 147
Ovrigt 395 328 123 34
Summa 1382 1519 268 181
Not 24 Stillda sékerheter
Koncern Moderbolag
2020 2019 2020 2019
Fastighetsinteckningar 21231 20903 — -
Féretagsinteckningar = — = —
Langfristiga fordringar
koncernféretag — — 16974 17343
Summa 21231 20903 16 974 17 343
Not 25 Eventualforpliktelser
Koncern Moderbolag
2020 2019 2020 2019
Borgen for koncernféretag = — 2170 2538
Summa — - 2170 2538

| normalfallet & moderbolaget kredittagare, men i de fall upplaning
sker direkt mot fastighetségande bolag staller moderbolaget borgen.
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Not 26 Andelar i koncernféretag Not 28 Finansiella instrument

Nedan framgar de olika kategorier av finansiella instrument som finns i
koncernens balansrakning.

Direktagda dotterbolag redovisas i tabellen nedan. Ovriga i koncer-
nen ingaende bolag framgar av respektive dotterbolags arsredovis-

ning. Under aret har United Spaces férvarvats. Finansiella
Finansiella skulder
) . . . tillgangar och Derivat som vérderade till
o . Kapital- B°|ff°rt Finansiella Upplupet skulder virderade anvénds upplupet
Direktéigda dotterbolag Org.nr. Séte andel  vérde instrument anskaff- till verkligt virde isdkrings- anskaffnings-
2020, mkr ningsvérde via resultatet redovisning vérde
Castellum Stockholm AB 556002-8952 Stockholm 100% 4 854
Castellum Mitt AB 556121-9089  Orebro 100% 5507  Tillgangar
Castellum Vast AB 556122-3768 Goteb 100% 3579 Langfristiga
astellum "as oteborg ° fordringar 899 = — -
Castellum Oresund AB 556476-7688 Malmo 100% 4953 Finansiella
Castellum Norr AB 556594-3999 Sundsvall 100 % 978 tillgangar — 2729 — —
United Spaces Offices AB 556668-1069 Stockholm 100 % 237 Hyresfordringar 47 — — —
Fastighets AB Regeringsgatan 556571-4051 Goteborg 100 % 6 Ovriga fordringar 475 — — —
Fastighets AB Regeringsgatan 3 559154-9828 Goteborg 100 % 3 Kassa och bank 161 = = =
Castellum Projektutveckling AB 559249-3430 Géteborg 100 % 3 Skulder
Lindstrom Invest Oy 1712795-6 Helsingfors 100 % 833 Rintederivat — 740 —
Castellum Innovation AB 559110-6538 Goteborg 100 % 4 Valutaderivat — — 392
Summa 20957 Langfristiga
skulder — — — 45 499
Principer for konsolidering av koncernbolag framgar av redovis- Leverantdrs-
ningsprinciperna. skulder — — — 125
Moderbolag Ovriga skulder — - — 1497
Andelar koncernféretag 2020 2019
Summa 1582 1989 392 47122
Ingdende anskaffningsvarde 20147 19678
Forvérv 833 21 Finansiella
skulder
Lamnat aktiedgartillskott 47 56 . . Finansiella Derivat som vérderade till
. o . o Finansiella Upplupet skulder virderade anvinds upplupet
Reversering av tidigare gjord nedskrivning = 255 instrument anskaff- till verkligt virde isékrings- anskaffnings-
Nedskrivning 70 53 2019, mkr ningsvarde via resultatet redovisning vérde
Utgaende anskaffningsvirde/bokfért virde 20957 20147 Tillgdngar
Langfristiga
fordringar 856 — — —
o .. . .. .
Not 27 Langfristiga fordringar, koncernforetag Hyresfordringar 70 - - -
Ovriga fordringar 132 — — —
Kassa och bank 173 — — —
Moderbolag
2020 2019 Skulder
Réntederivat - 592 - -
Ingadende anskaffningsvarde 28777 29062 .
Valutaderivat — — 123 —
Nyutlaning /amorteringar fran koncernféretag 2390 -325 , .
Langfristiga
Valutakursomrékning -116 40 skulder — — — 40 604
Utgaende anskaffningsvirde/bokfért virde 31051 28777 Leverantdrs-
skulder — — — 203
Ovriga skulder — — — 1514
Summa 1231 592 123 42321

Finansiella instrument sdsom hyresfordringar, leverantérsskulder m.m.
redovisas till upplupet anskaffningsvarde med avdrag for nedskrivning,
varfor det verkliga vérdet bedéms Gverensstamma med redovisat varde.
Langfristiga rantebadrande skulder I16per i huvudsak med kort rantebind-
ning, och for langfristiga obligationer galler att verkligt vérde inte avviker
namnvart fran nominella vérden, vilket sammantaget innebér att upplu-
pet anskaffningsvarde 6verensstammer val med verkligt varde.
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Not 29 Avstamning av skulder hanforliga till finansieringsverksamheten

Ej kassaflédespéverkande poster

Andrad Periodisering
Koncern 2019-12-31 Kassafléde Vardeférandring valutakurs  éver-/underkurs 2020-12-31
Langfristiga rantebarande skulder 40 826 5345 — -499 48 45720
Derivat 715 — 47 — — 1132
Summa skulder hanférliga till finansiering K heten 41541 5345 47 -499 48 46 852
Ej kassaflédespaverkande poster
Andrad Periodisering
Koncern 2018-12-31 Kassaflode  Véardeforandring valutakurs  6ver-/underkurs 2019-12-31
Langfristiga rantebarande skulder 40358 540 — -59 -13 40 826
Derivat 716 -215 214 — — 715
Summa skulder hanforliga till finansieringsverl heten 41074 325 214 -59 -13 41541
Ej kassaflédespéverkande poster
Andrad Periodisering
Moderbolag 2019-12-31 Kassaflode Vardeférandring valutakurs  6ver-/underkurs 2020-12-31
Langfristiga rantebdrande skulder 38 065 5677 — -473 49 43318
Langfristiga rantebarande skulder till koncernféretag 3283 843 — — — 4126
Derivat 715 — 47 — — 1132
Summa skulder hanférliga till finansieringsverk heten 42 063 6520 47 -473 49 48 576
Ej kassaflédespéverkande poster
Andrad Periodisering
Moderbolag 2018-12-31 Kassaflode Vardeférandring valutakurs  6ver-/underkurs 2019-12-31
Langfristiga rantebarande skulder 36738 1406 — -69 -10 38 065
Langfristiga réantebarande skulder till koncernféretag 371N -428 — — — 3283
Derivat 716 -215 214 — — 715
Summa skulder hanférliga till finansiering: ' heten 41165 763 214 -69 -10 42 063

Koncernens samt moderbolagets rante- samt valutaderivat ar ej kassaflddespaverkande.

Not 30 Handelser efter balansdagen

Styrelsen i Castellum AB avser att féresla arsstdmman en utdelning
om 6,90 kr/aktie, att utbetalas vid tva tillfallen under aret. Resultat-
rakningen och balansrakningen fér moderbolaget och koncernen
ska faststallas pa Castellum AB:s arsstdmma, vilken dger rum den
25 mars 2021.

Castellum inledde det frivilliga utbytes- och kontanterbjudandet
avseende samtliga aktier i Entra som inte redan ags av Castellum.
Berattigade aktiedgare i Entra kunde acceptera Erbjudandet mellan
den 8 januari och den 6 februari 2021.

Né&r Acceptperioden for Erbjudandet 16pt ut hade Castellum inte
mottagit accepter i tillrdcklig utstrackning for att den lagsta accept-
graden enligt avsnitt 4.12 (Villkor for fullféljande av Erbjudandet)

i Erbjudandehandlingen ska uppfyllas. Castellum beslutade darfor
att dra tillbaka Erbjudandet.

Castellum erhdll i januari 2021 Konkurrensverkets godkannande
avseende den avtalade affaren med Blackstone. Portf6lj 1 med ett
forsaljningspris netto om ca 5 mdkr frantraddes den 5 februari.
Portfélj 2 var villkorad av saval Konkurrensverkets godkénnande
som att forvarvet av Entra genomférdes.

Castellum har ingatt avtal om forséljning av en fastighetsportfol;
med 53 fastigheter till Blackstone for 4,8 mdkr netto efter avdrag
fér omkostnader och uppskjuten skatt om 0,2 mdkr. Det 6verens-
komna fastighetsvérdet innebar en premie om 27 % 6ver vérde-
ringen Q3 2020 och 15 % &ver varderingen Q4 2020. Frantréade
sker den 3 maj.

Castellums innehav av aktier i Entra vérderades vid bokslutsdagen
till det verkliga vardet av tillgangen vilket motsvarade vérdet enligt
Castellums erbjudande om ca 189 NOK per aktie. Da Erbjudandet
dragits tillbaka kommer aktiernas verkliga varde istéllet motsvaras
av marknadsvardet vilket medfor att en resultateffekt redovisas
under Q12021 om ca 300 mkr, forutsatt oférandrad kursutveckling,
da skuldford tillaggskdpeskilling per sista december 2020 inte
kommer att falla ut.

| januari 2021 har 485 000 egna aktier aterkodpts till ett varde
om 99,7 mkr.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2020



Forslag till vinstdisposition

Till arsstimmans férfogande star:

Balanserad vinst 16 476 248 368 kronor
Arets resultat 1749 287 702 kronor
Totalt 18 225 536 070 kronor

Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras enligt féljande:

Utdelning till aktiedgare, 6,90 kronor per aktie 1908 593185 kronor
Overfors i ny rakning 16 316 942 855 kronor
Totalt 18 225 536 070 kronor

| bolaget finns 272 262 911 aktier, varav fér ndrvarande 655 203 &r icke utdelningsberattigade aterképta
egna aktier. Summan av ovan féreslagen utdelning om 1908 593 185 kronor kan komma att &ndras om
antalet aterkdpta egna aktier férandras innan avstdamningsdag fér utdelning.
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Styrelsens yttrande avseende

foreslagen vinstutdelning

Motivering

Koncernens egna kapital har berédknats i enlighet med de av EU
antagna IFRS-standarderna samt i enlighet med svensk lag genom
tillampning av Radet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 1 (Kompletterande redovisningsregler for koncerner). Moder-
bolagets egna kapital har berdknats i enlighet med svensk lag och
med tillampning av Radet fér finansiell rapporterings rekommenda-
tion RFR 2 (Redovisning for juridiska personer).

Den foreslagna vinstutdelningen utgér 57 % av koncernens
férvaltningsresultat, vilket ligger i linje med uttalad malsattning att
dela ut minst 50 % av koncernens férvaltningsresultat med hénsyn
tagen till investeringsplaner, konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i 6vrigt. Koncernens resultat efter skatt uppgick till 5 615
mkr. Utdelningspolicyn baseras pa koncernens férvaltningsresultat,
varfor icke kassaflodespaverkande vardeuppgangar respektive
vardenedgangar i koncernens fastigheter samt rante- och valutade-
rivat ej normalt paverkar utdelningen. Sadana icke kassaflédes-
paverkande vinster eller férluster har inte heller beaktats vid tidi-
gare ars beslut om vinstutdelning.

Styrelsen finner att full tackning finns for bolagets bundna egna
kapital efter den féreslagna vinstutdelningen.

Styrelsen finner dven att den féreslagna utdelningen till aktie-
agarna ar forsvarlig med hansyn till de parametrar som anges i
17 kap 3 § andra och tredje styckena i aktiebolagslagen (verk-
samhetens art, omfattning och risker samt konsolideringsbehov,
likviditet och stéllning i 6vrigt). Styrelsen vill darvid framhalla
foljande.

Verksamhetens art, omfattning och risker

Styrelsen bedémer att bolagets och koncernens egna kapital efter
den féreslagna vinstutdelningen kommer att vara tillrackligt stort
i relation till verksamhetens art, omfattning och risker. Styrelsen
beaktar i sammanhanget bl.a. bolagets och koncernens historiska
utveckling, budgeterad utveckling, investeringsplaner samt
konjunkturlaget.

Konsolideringsbehoyv, likviditet och stallning i vrigt
Konsolideringsbehov

Styrelsen har foretagit en allsidig bedémning av bolagets och
koncernens ekonomiska stéllning och dess mojligheter att infria
sina ataganden. Féreslagen utdelning utgér 10 % av bolagets
eget kapital och 4 % av koncernens eget kapital. Koncernens
belaningsgrad respektive rantetdckningsgrad 2020 uppgick till
44 % respektive 530 %.

Den uttalade malsattningen fér koncernens kapitalstruktur med
en belaningsgrad som varaktigt ej skall dverstiga 50 % och en
rantetdckningsgrad om minst 200 % innehalls efter den foreslagna
utdelningen. Bolagets och koncernens kapitalstruktur &r god med
beaktande av de férhallanden som rader i fastighetsbranschen.
Mot denna bakgrund anser styrelsen att bolaget och koncernen
har goda férutsattningar att ta framtida affarsrisker och aven tala
eventuella férluster. Planerade investeringar har beaktats vid
bestammandet av den féreslagna vinstutdelningen.
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Likviditet

Den féreslagna vinstutdelningen kommer inte att paverka bolagets
och koncernens férmaga att i rétt tid infria sina betalningsférplik-
telser. Bolaget och koncernen har god tillgang till likviditetsreserver
i form av bade kort- och langfristiga krediter. Krediterna kan lyftas
med kort varsel, vilket innebér att bolaget och koncernen har god
beredskap att klara savél variationer i likviditeten som eventuella
ovantade handelser.

Stdllning i 6vrigt

Styrelsen har 6vervagt alla 6vriga kénda forhallanden som kan ha
betydelse fér bolagets och koncernens ekonomiska stallning och
som inte beaktats inom ramen for det ovan anférda. Darvid har
ingen omstandighet framkommit som gor att den féreslagna utdel-
ningen inte framstar som férsvarlig.

Vardering till verkligt varde

Derivatinstrument och andra finansiella instrument har varderats till
verkligt varde enligt 4 kap 14 a § arsredovisningslagen. Darvid har
visat sig ett undervarde om 899 mkr efter skatt, som paverkat det
egna kapitalet med namnda belopp.

Goteborg februari 2021
Styrelsen
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Arsredovisningens undertecknande

Savitt vi kanner till &r &rsredovisningen upprattad i Gverensstammelse med god redovisningssed. Arsredovisningen ger
en rattvisande bild av foretagets stallning och resultat, och férvaltningsberéattelsen ger en rattvisande Gversikt 6ver
utvecklingen av foretagets verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver véasentliga risker och osakerhetsfaktorer
som féretaget star infér.

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses i Europa-
parlamentets och radets férordning (EG) nr 1606,/2002 av den 19 juli 2002 om tillampning av internationella redovisnings-
standarder. Koncernredovisningen ger en rattvisande bild av koncernens stéllning och resultat, och koncernférvaltnings-
beréattelsen ger en rattvisande Gversikt 6ver utvecklingen av koncernens verksamhet, stallning och resultat samt vasentliga
risker och osakerhetsfaktorer som de féretag som ingar i koncernen star infor.

Goteborg den 15 februari 2021
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Charlotte Stromberg
Styrelseordférande

Christer Jacobson
Styrelseledamot
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Zdravko Markovski
Styrelseledamot

Var revisionsberattelse betraffande denna arsredovisning har lamnats den 15 februari 2021.

Deloitte AB
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Hans Warén
Auktoriserad revisor
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Nina Linander
Styrelseledamot

Henri-k Saxborn
Verkstallande direktor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Castellum AB (publ), org.nr 556475-5550

Rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for Castellum AB (publ) for rékenskapsaret 2020 med
undantag fér bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 96-119 och
hallbarhetsrapporten pa sidorna 13-15, 18-19, 38-39, 52-65, 71-72,
102, 109-111 och 161-182. Bolagets arsredovisning och koncern-
redovisning ingar pa sidorna 12-119 och 122-155 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den
31december 2020 och av dess finansiella resultat och kassaflode
for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stélining per den 31 december 2020 och av dess finansiella resultat
och kassafléde fér aret enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), sa som de antagits av EU och arsredovisnings-
lagen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten
pa sidorna 96-119 och hallbarhetsrapporten pa sidorna 13-15,
18-19, 38-39, 52-65, 71-72, 102, 109-111 och 161-182. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 12-119
och 122-155 i detta dokument.

Férvaltningsberéattelsen ar férenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens &vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrak-
ningen och balansrékningen fér moderbolaget och totalresultatet
och balansrakningen for koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen ar férenliga med innehallet i den kom-
pletterande rapport som har éverlamnats till moderbolagets
revisions- och finansutskott i enlighet med Revisorsférordningens
(537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta
kunskap och 6vertygelse, inga forbjudna tjdnster som avses i
Revisorsférordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits
det granskade bolaget eller, i férekommande fall, dess moderfére-
tag eller dess kontrollerade féretag inom EU.Detta innefattar att,
baserat pa var basta kunskap och évertygelse, inga férbjudna
tjanster som avses i Revisorsférordningens (537/2014) artikel 5.1
har tillhandahallits det granskade bolaget eller, i férekommande
fall, dess moderforetag eller dess kontrollerade foretag inom EU.
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
adndamalsenliga som grund for vara uttalanden.
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Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen dr de omraden som
enligt var professionella bedémning var de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for den
aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen fér
revisionen av, och i vart stéllningstagande till, arsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet men vi gbr inga separata
uttalanden om dessa omraden.

Virdering av fastigheter

Beskrivning av risk

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernredovisningen till verk-
ligt varde. Det redovisade verkliga vardet uppgar till 103 042 mkr
per den 31 december 2020 och baseras pa en intern vérdering av
respektive fastighet. For att sékerstélla den interna véarderingen har
vardemassigt 54 % av fastighetsbestandet vérderats externt.

De interna varderingarna utférs genom en individuell bedémning
for varje fastighet av framtida intjaningsférmaga och marknadens
avkastningskrav. Vardeférandringar kan uppsta antingen till féljd av
makro- och mikroekonomiska eller fastighetsspecifika orsaker.
Varderingarna bygger pa bedémningar och antaganden som kan ge
en betydande paverkan pa koncernens resultat och finansiella
stallning.

Vad géller vérdering av pagaende projekt tillkommer att bedéma
koncernens process for projekthantering med sarskilt beaktande av
utgifterna foér investeringarna samt eventuella ekonomiska atag-
anden kopplade till dessa projekt.

For ytterligare information hanvisas till avsnittet om risker och
riskhantering pa sidan 66, vardering av fastigheter pa sidan 90,
koncernens redovisningsprinciper och kritiska bedémningsomraden
pa sidan 134 och not 13.

Vidra granskningsatgdrder

Var revision omfattade féljande granskningsatgarder men var inte

begransad till dessa:

* Vihar granskat den interna varderingsprocessen och utvarderat
gjorda antaganden och dess tillampning i den interna varderings-
modellen.

* Vihar granskat indata och berékningar i den interna varderings-
modellen pa fastighetsniva for ett urval av fastigheter for bedém-
ning av fullstéandighet och vérdering.

* Vihar tagit del av de externa vérderingarna och bedémt om
skillnaden mot de interna vérderingarna ryms inom det normala
oséakerhetsintervallet.

* For investeringar i befintliga férvaltningsfastigheter har vi granskat
Castellums rutiner fér projekthantering och fér ett urval av paga-
ende projekt granskat investeringsbeslut, attestférfarande,
aktivering av utgifter och uppféljning av projektutfall.

* Vi har granskat redovisning av projektvinster i pagaende projekt.

* Vihar granskat relevanta noter till de finansiella rapporterna.
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Annan information #n arsredovisningen

och koncernredovisningen

Den andra informationen bestar av ersattningsrapporten samt
sidorna 1-11, 120-121 och 160-184 i detta dokument som &ven
innehaller annan information an arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som
har ansvaret fér denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredo-
visningen omfattar inte denna information och vi gér inget uttalande
med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen dr det vart ansvar att ldsa den information som
identifieras ovan och évervaga om informationen i véasentlig
utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den kunskap
vii 6vrigt inhamtat under revisionen samt bedémer om informa-
tionen i 6vrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller
en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har
inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstallande direkt6érens ansvar
Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for
att arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas och att
de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad
géller koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de antagits av EU.
Styrelsen och verkstallande direktéren ansvarar dven fér den interna
kontroll som de bedémer dr nédvéndig for att uppratta en arsredo-
visning och koncernredovisning som inte innehaller nagra véasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren for bedémningen
av bolagets och koncernens férmaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
férmagan att fortsatta verksamheten och att anvinda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte
om styrelsen och verkstallande direktéren avser att likvidera bola-
get, upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att géra nagot av detta.

Styrelsens revisions- och finansutskott ska, utan att det paverkar
styrelsens ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat évervaka bola-
gets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida ars-
redovisningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag, och att lamna en revisionsberattelse som
innehaller vara uttalanden. Rimlig sikerhet ar en hog grad av séker-
het men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptédcka en vasentlig
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felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéntas paverka de ekono-
miska beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen
och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar fér revisionen av ars-
redovisningen och koncernredovisningen finns pa Revisorsinspek-
tionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar.
Denna beskrivning &r en del av revisionsberéattelsen.

Rapport om andra krav enligt
lagar och andra férfattningar

Uttalanden
Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi aven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direk-
torens forvaltning for Castellum AB (publ) for rakenskapsaret
2020 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt for-
slaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter
och verkstéllande direktéren ansvarsfrihet fér rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fort-
|6pande bedéma bolagets ekonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen, medels-
forvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i Gvrigt
kontrolleras pa ett betryggande satt. Den verkstéllande direktéren
ska skota den I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer
och anvisningar och bland annat vidta de atgérder som &r néd-
vandiga for att bolagets bokféring ska fullgéras i 6verensstam-
melse med lag och for att medelsférvaltningen ska skoétas pa ett
betryggande satt.
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Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och dérmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med

en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot

eller verkstallande direktdren i nagot véasentligt avseende:

« foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsum-
melse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

* panagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och ddrmed vart uttalande om detta, &r
att med rimlig grad av sakerhet bedéma om férslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgarder eller férsummelser som kan féran-
leda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispo-
sitioner av bolagets vinst eller forlust inte &r forenligt med aktie-
bolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av
férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning
ar en del av revisionsberattelsen.

Deloitte AB utsags till Castellum ABs revisorer pa bolags-
stdmman den 19 mars 2020 och har varit bolagets revisorer sedan
den 23 mars 2017. Hans Warén utsags till Castellum ABs revisor den
20 mars 2014 och har varit bolagets revisor sedan den 20 mars 2014,
varav fér 2017-2020 av Deloitte AB utsedd huvudansvarig revisor.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det &r styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 96-119 och foér att den &r uppréttad i enlighet med arsredo-
visningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att var
granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning
och en vésentligt mindre omfattning jamfért med den inriktning
och omfattning som en revision enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna
granskning ger oss tillracklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen
samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag &r forenliga med ars-
redovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar samt ar
i dverensstammelse med arsredovisningslagen.
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Revisorns yttrande avseende den lagstadgade
hallbarhetsrapporten

Det &r styrelsen som har ansvaret fér hallbarhetsrapporten pa
sidorna 13-15, 18-19, 38-39, 52-65, 71-72, 102, 109-111, 161-182
och fér att den &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.
Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12
Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten.
Detta innebér att var granskning av hallbarhetsrapporten har en
annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfért med
den inriktning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser
att denna granskning ger oss tillrécklig grund fér vart uttalande.
En hallbarhetsrapport har uppréttats.

Goteborg den 15 februari 2021

Deloitte AB
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Hans Warén
Auktoriserad revisor
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Revisors rapport over oversiktlig granskning av
Castellum AB:s hallbarhetsredovisning

Till Castellum AB, org.nr 556475-5550

Inledning

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen i Castellum AB att 6versiktligt
granska Castellum ABs hallbarhetsredovisning fér ar 2020. Féretaget
har definierat hallbarhetsredovisningens omfattning i anslutning till
arsredovisningens innehallsférteckning.

Styrelsens och foretagsledningens ansvar

for hallbarhetsredovisningen

Det ar styrelsen och foretagsledningen som har ansvaret for att
upprétta hallbarhetsredovisningen i enlighet med tillampliga kriterier,
vilka framgar pa sidan 180-1811i hallbarhetsredovisningen, och
utgdrs av de delar av Sustainability Reporting Guidelines (utgivna av
The Global Reporting Initiative (GRI)) som &r tillampliga for hallbar-
hetsredovisningen, samt av foretagets egna framtagna redovisnings-
och berékningsprinciper. Detta ansvar innefattar dven den interna
kontroll som bedéms nédvandig for att uppratta en hallbarhetsredo-
visning som inte innehaller vasentliga fel, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala en slutsats om hallbarhetsredovisningen
grundad pa var 6versiktliga granskning. Vart uppdrag &r begransat
till den historiska information som redovisas och omfattar saledes
inte framtidsorienterade uppgifter.

Vi har utfért var éversiktliga granskning i enlighet med ISAE 3000
Andra bestyrkandeuppdrag dn revisioner och Gversiktliga granskningar
av historisk finansiell information. En dversiktlig granskning bestar av
att gora forfragningar, i forsta hand till personer som &r ansvariga for
upprattandet av hallbarhetsredovisningen, att utféra analytisk
granskning och att vidta andra dversiktliga granskningsatgarder.

En 6versiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt
mindre omfattning jamfort med den inriktning och omfattning som
en revision enligt IAASBs standarder for revision och god revisions-
sed i 6vrigt har.

Revisionsforetaget tillampar ISQC 1 (International Standard on
Quality Control) och har dérmed ett allsidigt system for kvalitets-
kontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avse-
ende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutévningen
och tillampliga krav i lagar och andra férfattningar. Vi &r oberoende i
férhallande till Castellum AB enligt god revisorssed i Sverige och har
i ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgarder som vidtas vid en dversiktlig granskning
gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en sadan sékerhet att vi blir
medveten om alla viktiga omsténdigheter som skulle kunna ha blivit
identifierade om en revision utforts.

Den uttalade slutsatsen grundad pa en éversiktlig granskning har
darfér inte den siakerhet som en uttalad slutsats grundad pa en
revision har.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2020

Var granskning utgar fran de av styrelsen och féretagsledningen
valda kriterier, som definieras ovan. Vi anser att dessa kriterier ar
lampliga fér upprattande av hallbarhetsredovisningen.

Vi anser att de bevis som vi skaffat under var granskning ar till-
rackliga och dndamalsenliga i syfte att ge oss grund for vart utta-
lande nedan.

Uttalande

Grundat pa var dversiktliga granskning har det inte kommit fram
nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse att hallbar-
hetsredovisningen inte, i allt vasentligt, ar upprattad i enlighet med
de ovan av styrelsen och féretagsledningen angivna kriterierna.

Goteborg den 15 februari 2021
Deloitte AB

%&A/md/@/nﬁ/{p

Hans Warén
Auktoriserad revisor

REVISORERNAS RAPPORTER 159

~
m
o
o
=
w
=
z
(7]

JISINONOM3I




Hallbarhets

4‘-"
nhoter

med index

Castellums hallbarhetstradition stracker sig langt tillbaka i bolagets historia.
Fran grundandet har vi arbetat med energieffektivisering och certifieringar.
Med tiden har hallbarhetsfragan vaxt och fler perspektiv har adderats.

Pa Castellum ser vi oss som en langsiktig samhallsbyggare. Mot den bakgrunden
ar strategin att ta hallbarhetsfragorna pa stort allvar bade ur ett ekonomiskt,
ekologiskt och socialt perspektiv. Hallbarhetsarbete ar integrerat
i allt vi gor och en naturlig del i det dagliga arbetet.
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Hallbarhetsnoter

Castellum ska vara ett av Europas mest hallbara fastighetsbolag. Inte f6r att vi ska tjana
pa det, utan for att jorden fortjanar det. Lyckligtvis ar hallbara affarer ocksa lénsamma
affarer. Det ar darfor vi kan satsa fullt ut pa hallbarhet i alla vara investeringar.

Om hallbarhetsrapporten

Arsredovisningen inkluderar Castellums héllbarhetsredovisning
vilken foljer riktlinjerna i ramverket Global Reporting Initiative
(GRI). Utgangspunkten for redovisningen &r genomford intres-
sentdialog och en vasentlighetsanalys. Hallbarhetsredovisningen
ar upprattad enligt GRI Standards pa tillampningsniva Core.
Castellums ambition &r att integrera hallbarhetsarbetet i all
verksamhet, varfér beskrivningen av detta aterfinns i arsredo-
visningens ordinarie struktur.

Castellum stodjer sedan 2014 FN Global Compact och tar
stélining och ansvar for de tio principer kring manskliga rattig-
heter, arbetsratt, miljo och antikorruption som utgér basen i
Global Compacts uppdrag. Hallbarhetsredovisningen utgér
Castellums Communication on Progress och &r en redovisning
avbolagets stéd av bade Global Compacts tio principer och
FN:s 17 globala hallbarhetsmal.

| hallbarhetsredovisningen ingar samtliga helagda koncern-
féretag, men inte data fran den finska fastighetskoncernen
Lindstrém Invest, som férvarvades under den senare delen
av 2020.

Castellums hallbarhetsredovisning féljer det finansiella raken-
skapsaret och publiceras arligen. Hallbarhetsredovisningen har
Sversiktligt granskats av Deloitte. Den senaste hallbarhets-
redovisningen publicerades i februari 2020.

Inga vasentliga férandringar har skett avseende organisationen
eller leveranttrskedjan under 2020

Kontaktperson
Filip Elland, hallbarhetschef, filip.elland@castellum.se.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2020

CASTELLUMS HALLBARHETSAGENDA

Syftet med Castellums hallbarhetsagenda ar att
sakerstilla att bolaget genom att bidra till en hallbar
utveckling inom utvalda fokusomraden &r ett relevant
och framgangsrikt bolag - inte bara idag utan under
lang tid framat. Agendan har tagits fram genom analys,
dialog och diskussion. Den har bl.a. utgétt ifran:

FN:s globala hallbarhetsmal fér 2030.
Sveriges fardplan for ett Fossilfritt Sverige

Lokala och globala utmaningar och mojligheter.

Identifierade klimatrisker och majligheter.

Prioriteringar fran kunder, medarbetare och andra
intressenter.

Castellums férmaga att skapa aktiedgarvarde.
Vara méjligheter att géra verklig skillnad.
FN:s globala hallbarhetsmal fér 2030.
Sveriges fardplan for ett Fossilfritt Sverige

Lokala och globala utmaningar och mojligheter.
Identifierade klimatrisker och majligheter.
Castellums férmaga att skapa aktiedgarvarde.

Vara mojligheter att géra verklig skillnad
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Rapporteringsramverk

GLOBAL COMPACT

Castellum har signerat FN:s Global Compact, vilket &r ett initiativ for att samordna fragor géllande
manskliga rattigheter, arbetsvillkor, forsiktighetsprincipen och ansvarstagande géllande miljéfragor och
antikorruption. Global Compact omfattar tio principer.

STYRDOKUMENT FOR HALLBARHETSARBETET

Regelverk som styr Castellums hallbarhetsarbete:

Externa lagar Externa initiativ
» Svenska Aktiebolagslagen. * FN:s globala hallbarhetsmal. = 1SO 14001. Viktiga interna regelverk
= Miljobalken. * Global Compact. « Science Based Targets. * Hallbarhetspolicy.
* Arbetsmiljlagen. » Hallbarhetscertifieringar « Lokala héllbarhets- * Arbetsmiljshandbok
+ BBR-krav (Boverkets byggregler). Green Building, Miljs- program och klimat- * Uppforandekod.
« Ovriga tillampliga lagar och regler. byggnad, BREEAM, LEED, anpassningsplaner. » Uppférandekod fér leverantorer.
WELL. * Internt miljéledningssystem.
* Processer for intern kontroll.
» Ovriga instruktioner.
o .
Hallbarhetsstyrning
Hallbarhetsarbetet omfattar hela verksamheten och styrs via ett Castellums hallbarhetsarbete bygger pa engagerade och kunniga
ledningssystem som bestar av gemensamma policys, riktlinjer, medarbetare och utbildning i hallbarhetsfragor sker kontinuerligt.
dvergripande matbara mal samt detaljerade handlingsplaner. Samtliga medarbetare pa Castellum genomgar en obligatorisk
Utgangspunkten i arbetet &r att félja upp, dokumentera, utvardera webbaserad utbildning inom hallbarhet, mangfald och uppfo-
och férbattra. Castellum utgar fran férsiktighetsprincipen vilken &r randekoder och &r en del av introduktionen fér nya medarbetare.
integrerad i Castellums hallbarhetspolicy och verksamhetsprocesser Varje ar ses bolagets hallbarhetsrisker éver, vilket ocksa inklud-
och féljs upp via bolagets miljéledningssystem. Castellum &r certifi- erar klimatrelaterade risker och mdjligheter. Detta &r en del av

erat enligt ISO14001 f6r att upprétthalla ett strukturerat miljdarbete. bolagets ordinarie riskdversyn och rapporteras till styrelsen.
Castellums VD é&r ytterst ansvarig for hallbarhetsarbetet, vilket
inkluderar klimatrelaterade risker. Hallbarhetschefen driver och
utvecklar hallbarhetsarbetet fér koncernen, vilket inkluderar bola-
gets klimatarbete och rapporterar direkt till VD I6pande. Hallbarhet-
schefen informerar vidare hela koncernledningen om arbetet vid
minst 4 ganger per ar. Fretaget har inte haft behov av att inratta
nagon speciell klimatkommitté pa ledningsniva. Fér respektive
region finns en dedikerad hallbarhetsansvarig dar arbetet bedrivs
integrerat i verksamheten. Arbetet som hallbarhetschef och hallbar-
hetsansvarig innefattar att se till att bolagets hallbarhetspolicy
efterlevs, att implementera atgérder som leder mot Castellums
hallbarhetsmal samt Gvervaka klimatrelaterade risker och majligheter.
Castellums styrelse antar arligen hallbarhetspolicy och upp-
foérandekoder samt diskuterar och féljer I6pande upp arbetet.
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HALLBARHETSSTYRNING

GRI Standarder

Varfor &r omradet
viktigt fér oss?

Ansvar och
paverkan i
véardekedjan

Begransningar
irapportering

Hur vi arbetar

Vi vill uppna
féljande

Policyer

Ataganden utéver
svenska lagar och
riktlinjer

Mal

Séarskilda
processer, projekt,
program och
initiativ

Utvérdering av
styrning

Ekonomisk hallbarhet

GRI 207: Ekonomiskt resultat
GRI 207: Skatt

Att leverera ett langsiktigt
hallbarhet ekononomiskt resultat
och betala skatt &r en forutsatt-
ning for verksamhetens fortsatta
utveckling.

Vart ansvar &r att mota behovet
fran kunder. Vi utvecklar primart
fastigheterna tillsammans kun-
derna, men ocksa andra intressent-
grupper inkluderas i dessa pro-
cesser. Vi bidrar tillsammans med
kunderna till paverkan, som sker
vid byggnation, inkép, forvaltning
och utveckling.

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

Vi utvecklar vara fastigheter
beaktat dagens och framtidens
behov i dialog med kunder och
andra intressenter.

Malet &r att uppna vérdeska-
pande arbetsplatser fér oss och
vara kunder.

Hallbarhetspolicy
Ekonomihandbok
Finanspolicy
Hallbarhetspolicy
Skattepolicy
Ovriga rutiner

Stoédjer FN Global Compact

Tillvaxt i forvaltningsresultat
Nettoinvesteringar

Lag finansiell risk

Nojda kunder (NKI)

Analys av N6jd Kund Index
(NKD.

Policyer utvirderas arligen och
faststalls av styrelsen.

Ekologisk hallbarhet

GRI 302: Energi

GRI 303: Vatten

GRI 305: Utslapp

GRI 306: Avfall

GRI 307: Efterlevnad miljo

GRI 308: Utvérdering leverantorer
avseende miljo

C1: Produktansvar

Genom att pa ett effektivt satt nyttja natur-
resurser och vidta forsiktighetsprincipen
kan vi minska var paverkan. Detta inneb&r
ocksa att sékerstélla efterlevnad och
ansvar vid utveckling av vara fastigheter.

Vart ansvar &r att anvénda resurser
effektivt i var verksamhet och samtidigt
stélla krav pa leverantérer och samarbeta
med kunder. Vi bidrar, tillsammans med
leverantérer och kunderna till paverkan
som sker vid byggnation, inkdp, forvaltning
och utveckling.

Hallbarhetsdata som redovisas géller
Castellum som koncern. Vi fokuserar pa
egen verksamhet, fran planering till
genomférande och férvaltning. Vi rappor-
terar &ven koldioxidutslapp fran saval
uppstroms som nedstréms i vardekedjan.
Eventuellt saknad data anges vid respek-
tive tabell.

Genom att sakerstélla resurseffektiv
anvandning av material och naturresurser
men ocksa effektivt nyttjande av lokaler.
Mer kan lasas under kapitel planeten och
framtidssakring.

Malet &r att minska var klimatpaverkan och
till 2030 uppna klimatneutralitet.

Hallbarhetspolicy

Riktlinjer for hallbarhetsmal
Uppférandekod

Uppférandekod fér leverantérer
Riktlinjer for hallbara fordon och resor
Ovriga rutiner

Science Based Target-initiative
Anslutna till Fossilfritt Sverige
Certifiering av byggnader
Stodjer FN Global Compact

Klimatneutralitet 2030
Energieffektivisering

Andel certifierade byggnader
100 % fornybar energi
Fossilfria fordon

Miljéledningssystem
Metod for klimatberakningar.
E-learning i hallbarhet

Uppfdljning av resursanvéndning och
vaxthusgasutslapp.

Uppféljning av resursanvandning,
miljéledningsystem och produktansvar
gors inom ramen for Ledningens.
genomgang arligen.

Policyer utvérderas arligen och faststalls
av styrelsen.

Social hallbarhet

GRI 205: Antikorruption

GRI 407: Anstéllningsférhallanden och arbetsvillkor
GRI 403: Halsa och sékerhet

GRI 404 Utbildning

GRI 405: Mangfald och jamstalldhet

GRI 413: Lokala samhéllen

GRI 414: Utvardering leverantérer avseende sociala
kriterier

GRI 416: Kunders halsa och sékerhet

Att vara medarbetare mar bra, utvecklas och erbjuds en
trygg arbetsmiljo ar en nyckel till att bolaget fortsatt
utvecklas i en positiv riktning. Férutom vara medarbetare
ar det viktigt att verksamheten bedrivs pa ett ansvarsfullt
satt med hog etik och stark moralisk kompass jamtemot
vara dvriga intressenter.

Vi har ett formellt ansvar for medarbetarna och efter-
strévar en malorienterad organisation dér alla kénner sig
engagerade. Vi ansvarar for att stélla tydliga krav pa
leverantorer och de har ett stort ansvar att efterleva
dessa. Vi har en direkt paverkan pa vara medarbetares
arbetsvardag vid byggnation, férvaltning och ink6p, men
ocksa for att vara fastigheter ar sékra for anvéandarna och
lokalsamhallet.

Rapportering sker i férsta hand fér medarbetare med
kompletterande uppgifter fran leverantérer dar det finns

tillgangligt. Vi rapporterar inte uppgifterna om kunderna

och anvéndarna. Eventuellt saknad data anges vid
respektive tabell.

Genom att tydligt strukturera krav och férvéntningar pa
vara medarbetare och leverantérer. Mer kan ldsas under
kapitel vélbefinnande och uppférande.

Vi vill skapa en halsosam, riskfri och inspirerande
arbetsplats dar ménniskor kdnner engagerade och
motiverade. Detta ska ske med hog affarsetik och
ansvarstagande.

Hallbarhetspolicy

Riktlinjer for hallbarhetsmal
Arbetsmiljohandbok och arbetsmiljépolicy
Uppfdérandekod

Uppforandekod for leverantérer
Personalhandbok och Chefshandbok
Process fér intern kontroll

Ovriga rutiner

Stédjer FN Global Compact

Lag sjukfranvaro
Mangfald och jamstélldhet
Hogt fortroendeindex

Visselblasarfunktion
E-learning i uppférandekod och mangfald

Uppfdljning av intern kontroll.

Uppfélining av drenden i visselblasarfunktionen i
Revision- och Finansutskott.

Uppfélining av Mangfald och jamstélldhet, lokala
sambhallen, halsa och sakerhet, utvardering leverantérer
avseende sociala kriterier vid Ledningens genomgang
arligen.

Policyer utvérderas arligen och faststélls av styrelsen.

Las mer om ansvarsférdelning och kontrollmekanismer i Bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 96-121. Lis mer om mal och utfall pa sidorna 52-61.
Samtliga Castellums fastigheter och enheter ingér.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2020
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Intressentdialog och vasentlighetsanalys

For att utveckla och forbéttra verksamheten har Castellum
kartlagt och analyserat intressenternas férvantningar pa
bolagets verksamhet.

Castellum genomfor kontinuerligt dialoger, intervjuer och
enkater med kunder, leverantérer, medarbetare, koncernledning
och styrelse som visar vilka hallbarhetsfragor som intressen-
terna anser vara viktigast for Castellum. Tillfragade intressenter
ar de som anses ha storst paverkan pa bolaget eller som paver-
kas mest av bolagets verksamhet.

Utover denna intressentdialog har Castellum en I6pande
dialog angaende hallbarhetsrelaterade fragor vid styrelseméten,
traffar med aktiedgare och i den dagliga kontakten med kunder,
anstallda och leverantorer. Intressentdialogen avgransas till
omraden dar Castellum anses ha betydande paverkan eller bli
paverkad utav.

CASTELLUMS VIKTIGASTE FRAGOR
UTIFRAN INTRESSENTGRUPPSPERSPEKTI

Intressentgrupp Viktigaste fragor
KUNDER « Effektiv resursanvandning
« Miljocertifiering av byggnader
« Férnybar energi”
STYRELSE « Effektiv resursanvandning
« Attraktiv arbetsplats
« Miljocertifiering av byggnader
LEVERANTORER « Effektiv resursanvandning®

Férnybar energi

Hallbara byggnadsmaterial och
installationer

KONCERNLEDNING Effektiv resursanvandning

Mangfald och lika méjligheter
Attraktiv arbetsplats

MEDARBETARE

Effektiv resursanvandning
Attraktiv arbetsplats

Bidra till attraktiva lokalsamhallen,
t.ex. erbjuda lérlingsplatser”

Tabellen visar de viktigaste fragorna som Castellums centrala intressentgrupper fram-
férde i genomférda intressentdialoger 2016 och med senaste uppdatering 2020.

1. Nya viktigaste fragor utifran intressentdialogen 2020.

Undersékningen har genomforts med hjélp av webbenkater och kvalitativa intervjuer.
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VASENTLIGA HALLBARHETSOMRADEN FOR CASTELLUM
OCH HUR DE KORRELERAR MED GRI STANDARDS

Castellums hallbarhetsaspekt

Anpassa fastigheterna till
klimatférandringarna

God affarsetik och antikorruption

Mangfald och lika méjligheter

Effektiv resursanvandning

Attraktiv arbetsplats

Sakerstélla hallbara leverantérskedjor

Hallbar finansiering
Halsosamma lokaler

Férnybar energi
Miljocertifiering av byggnader

Hallbara byggnadsmaterial och
installationer

Samarbeta med kunder for att
uppna béttre hallbarhetsprestanda,
t.ex. kéllsortering, laddstolpar

Bidra till attraktiva lokalsamhallen,
t.ex. genom larlingsplatser

Erbjuda flexibla och smarta
arbetsplatser

Biologisk mangfald och ekosystem-
tjanster

Miljs- och klimatrisker

Halsa och sakerhet

GRI Standards omrade

Utslapp

Antikorruption, ekonomisk
utveckling, skatt

Mangfald och lika mgjligheter

Energi, vatten, lagefterlevnad
miljo

Anstéllningsférhallanden och
arbetsvillkor, utbildning, halsa
och sékerhet

Leverantorsutvérdering
avseende paverkan pa
samhélle och miljo

Ekonomisk utveckling
Kunders hélsa och sékerhet
Energi

Produktansvar

Lokala samhéllen

Halsa och sakerhet

Tabellen visar hur Castellums egna hallbarhetsaspekter korrelerar med aspekterna i
GRI Standards. Vissa av Castellums hallbarhetsaspeketer anses viktiga for bolagets
hallbarhetsarbete och strécker sig darfér utanfér GRI:s rapporteringssystem.
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Vasentlighetsanalys

Resultatet av genomférda intressentdialoger i kombination med

bolagets vastenlighetsanalys innebar att Castellum fokuserar pa
féljande omraden. Samtliga omraden anses viktiga for Castellum
men varderas i matrisen fran lag-mellan-hog.

FOKUSOMRADE
PLANETEN

Hur Castellum ansvarsfullt och effektivt
ska minska resursanvandningen och
koldioxidutslappen som ger upphov till

den globala uppvarmningen.

Relevans for intressenter

Hog

Mellan

FOKUSOMRADE
FRAMTIDSSAKRING

Hur Castellum ska skapa en
hallbar fastighetsportfélj i en varld
under férandring. 6kning.

Hur Castellum arbetar med omradena finns samlade i Castellums
agenda for den hallbara staden. De prioriterade omradena i matrisen
nedan, som bygger pa genomférd vasentlighetsanalys, har mynnat

ut i féljande fyra fokusomraden som kort beskrivs nedan.

FOKUSOMRADE
VALBEFINNANDE

« Hélsosamma lokaler.

« Bidra till attraktiva lokalsamhéllen,
t.ex. erbjuda larlingsplatser.
« Attraktiv arbetsplats.

Hur Castellum ska frémja halsa,
vélbefinnande och produktivitets-

FOKUSOMRADE
UPPFORANDE

Hur Castellum ska skapa béttre
samhaéllen med 6kad sysselséttning
och engagemang.

« Effektiv resursanvandning
(energi, vatten och material).
Foérnybar energi.

Miljscertifiering av byggnader.

Hallbara byggnadsmaterial och installationer.

Mangfald och lika méjligheter.

Samarbeta med kunder for att uppna béttre
hallbarhetsprestanda, t.ex. kéllsortering,
laddstolpar.

* Hallbar finansiering.

* Anpassa fastigheterna till klimat-
férandringarna.

* Erbjuda flexibla och smarta arbetsplatser.

* Halsa och sakerhet.

Sakerstalla hallbara leverantérskedjor.

* God affarsetik och antikorruption.
= Miljé- och klimatrisker.

Biologisk mangfald och ekosystemtjanster
(Biologisk mangfald och ekosystemtjanster
har omvérderats fran hog relevans for
intressenter till lagre och med hég paverkan
pa hallbar utveckling).

Paverkan pa omvirlden

Manga av Castellums hallbarhetsaspekter har en paverkan utanfor
bolagets juridiska ramar, exempelvis hos kunder, leverantérer och i
de samhallen dér bolaget ar verksamt. Castellum redovisar

Mellan

Castellums paverkan pa hallbar utveckling

bakgrundsbeskrivning for respektive vasentlig hallbarhetsaspekt

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2020

Hog

och var den har sin paverkan i bolagets virdekedja. Se Castellums
GRI-index pa sidorna 180-181 for hanvisningar till upplysningar
avseende hallbarhetsstyrning.
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Hallbarhetsarbete och atagande

Ansvarsfull samhallsutvecklare

Castellum ska som ansvarsfull samhallsutvecklare vara med och
driva utvecklingen framat. Castellum betraktar férsiktighetsprinci-
pen och samhaéllets krav enligt lagar och férordningar som mini-
mikrav och stravar efter standiga férbattringar i syfte att framja en
hallbar utveckling.

Stallning till klimatférdandringar och planetens granser
Castellum erkanner de vetenskapliga bevis om att mansklig aktivitet
accelererar klimatférandringarna. Att 6verskrida planetens grénser
innebar stora risker for var framtid. For att bidra till den globala
agendan ska Castellum darfér styra och malsatta verksamheten i
linje med FN Sustainable Development Goals och det internationella
klimatavtalet. For att framtidsséakra Castellums portfélj ska byggna-
der energieffektiviseras, livscykelperspektiv beaktas vid investe-
ringar, ansvar tas for naturresurser och biologisk mangfald, andelen
férnybar energi 6kas och verksamheten anpassas till klimatférand-
ringarna. Castellum ska vara engagerade i vara kunders och myndig-
heters klimatplaner och policys, visa ledarskap och i méjligaste man
inspirera branschen till att bli mer klimatanpassad.

Castellum ser paverkan fran ett férandrat klimat som en bety-
dande risk vilket, pa lang sikt, utgér ett hot mot var verksamhet,
vara fastigheter och hyresgaster. Om extremt vader uppstar,
t.ex. 6versvamning eller kraftigt regn, orsakar det skador och
stérningar pa flera satt: direkt pa fastigheten eller pa nérliggande
infrastruktur t.ex. strémavbrott, avloppsvatten som tranger upp ur
avlopp eller stérningar i kommunikationen till och fran vara fastig-
heter. Castellum har darfér implementerat specifika riskanalys-
processer for alla investeringar i syfte att ta hansyn till klimatrisker
sasom risker fér Gversvamning, erosion av land och utsatthet fér
extremvader.

Science Based Targets initiative (SBT) ar ett samarbete mellan
Carbon Disclosure Project (CDP), FN, World Resource Initiative
(WRI) och Varldsnaturfonden (WWF). SBT:s syfte ar att guida
foretag 6ver hela vérlden att definiera koldioxidutslapp och satta
vetenskapligt korrekta malsattningar i linje med Parisavtalets
mal om att minska den globala uppvérmningen.

Castellum har som férsta fastighetsbolag i Norden fatt sitt
klimatmal godkant av SBT. Castellums mal &r att till 2030 uppna
100 % klimatneutralitet fran verksamheten och darmed stétta FN:s
klimatavtal och de nationella ambitionerna om ett fossilfritt Sverige.
Castellums strategi for att minska miljépaverkan fokuserar bl.a. pa
féljande omraden:

* Omstallning till 100 % férnybar energi.

* Reducering av energianvandningen i vara

« fastigheter.

* Omstallning till en fossilfri fordonsflotta till 2020.
* Styrning mot minskad klimatpaverkan i projekt.
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For att uppna ett val fungerande hallbarhetsarbete kommer
Castellum att:

Overgripande

» Styra verksamheten i linje med FN:s globala hallbarhetsmal.

» Folja Castellums uppférandekod vilken bygger pa FN Global
Compact. Alla Castellums medarbetare och samarbetspartners
ska férsta och félja respektive uppférandekod.

* Kontinuerligt h6ja kompetensen inom hallbarhet genom
utbildning och kommunikation av hallbarhetsfragor.

* Regelbundet félja upp, redovisa och férbattra vart halbarhets-
arbete.

Ekologisk hallbarhet

* Minimera koldioxidutslapp i scope 1, 2 och 3 (se sidorna 52-54)
som bidrar till global uppvarmning.

* Ansvarsfullt och effektivt anvdnda naturresurser for att inte
aventyra planetens granser och darmed vart klimat och
framtida generationers méjligheter i en andlig véarld.

* Bygga och forvalta med ett livscykeltankande och framja
cirkuldra modeller.

* Bidra till 6kad biologisk mangfald samt begrénsa anvéndning
och spridning av miljofarliga produkter.

* Alla fastigheter som innehafts mer &n ett ar ska vara miljs-
inventerade, dessa ska uppdateras minst vart tionde ar.

» Skapa férutsattningar for ansvarsfull hantering av avfall genom
minimering av avfall, férebygga féroreningar och se avfallet som
en resurs for ateranvéndning och atervinning.

Social hallbarhet

* Erbjuda trygga och hadlsosamma miljéer fér manniskor i och
kring vara fastigheter och fér vara medarbetares valbefinnande.

» Skapa en jadmstélld organisation och en mangfald som speglar
samhiéllets sammansattning.

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

* Engagemang i fragor av betydelse f6r samhallsutvecklingen.

* Uppmarksamma och férandra diskriminerande strukturer i
organisationen.

* Vara en attraktiv arbetsgivare och attrahera de basta och mest
professionella medarbetarna.

Ekonomisk hdllbarhet

* Ha en langsiktig hallbar ekonomisk tillvaxt i kassafléde.

» Skapa affarsmodeller f6r samverkan avseende hallbara
investeringar.

* Haen lag finansiell och operationell risk f6r en god véardetillvaxt
i bolaget samtidigt som aktiedgarna kan erbjudas en konkur-
renskraftig utdelning.

* Anvénda ekonomiskt och manskligt kapital effektivt.
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Kompletterande information

| denna del redovisas de metoder, antaganden och omvandlingsfaktorer som anvénts for att ta fram Castellums GRI-upplysningar.
Utover detta redovisas kompletterande tabeller och information till arsredovisningen samt beskrivning av utelamnad information.

Milj6- och klimatdata

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

For att framtidssakra Castellums fastighetsportfélj och bidra
till de av Castellum prioriterade globala hallbarhetsmalen som
FN beslutat har Castellum satt upp flera utmanande mal. Bygg-
nader ska energieffektiviseras, naturresurser ska anvandas med
Skad effektivitet, biologisk mangfald i urbana miljer ska 6ka,
andelen férnybar energi forbattras och hénsyn tas till andrade vader-
férhallanden. Castellum dr engagerade i kundernas och myndig-
heternas klimatplaner och policyer, star bakom internationella éver-
enskommelser sasom Parisavtalet, visar ledarskap och paverkar i
mojligaste man branschen till att minska klimatpaverkan. Castellum
har som f6rsta fastighetsbolag i Norden fatt sitt klimatmal godkant
av initiativet Science Based Targets (SBT). Castellums mal &r att till
2030 uppna 100 % klimatneutralitet fran verksamheten och darmed
stotta FN:s klimatavtal och de nationella ambitionerna om ett fossil-
fritt Sverige. Trots att vi ser goda mojligheter att stalla om utsléappen
fran fastighetsférvaltning (Scope 1 och 2) &r det stora utmaningar
att na klimatneutralitet i Scope 3. Vi &r idag langt ifran alla [6sningar
pa hur vi skall na klimatneutralitet till 2030. Men vi vet att tuffa mal
driver innovation.

Energi, GRI 302-1

Absolut energi- Fornybar
Energislag anvandning 2020 andel
Fastighetsel 70 357 100 %
El - Geo-varme och kyla 1586 100 %
El - Direktel 1155 100 %
Biogas 1723 100 %
Total brénslekonsumtion fran férnybara
branslen 74 821 100 %
Naturgas 312 0%
Olja 1 0%
Total brénslekonsumtion fran
icke-fornybara branslen 313 0%
Fjarrvarme 189 382 94 %
Fiarrkyla 14 903 95 %
Total energianvandning 279 419 95 %

All energiférbrukning redovisas i MWh. Fér att rédkna om energiférbrukningen fran MWh
till GJ, anvand omrékningsfaktorn 3,6. Castellum anvénder ingen &nga.
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Utsladpp, GRI 305-1, 305-2 och 305-3

Castellum foljer arligen upp vaxthusgasutslapp enligt ramverket

Greenhouse Gas Protocol (GHG Protocol). Basar 2017 &r valt for

Castellum Science Based Target om netto-noll CO,-utslapp ar

2030. Detta eftersom det var det férsta aret da en fullstandig

scope 3-inventering kunnat genomforas. For scope 1och 2 samt

for tjansteresor finns data tillbaka till 2007 att jamfora med.
Tabellen pa nésta sida redovisar vilka aktiviteter, antaganden

och omvandlingsfaktorer som ligger till grund fér redovisning

av Castellums energiférbrukning och vaxthusgasutslapp.

Total avfallsvikt, per typ och hanteringsmetod, 306-2
Castellum bryter inte ner avfallsinformation fullt ut per typ eller
hanteringsmetod da bolaget idag inte har tillgang till denna infor-
mation pa den detaljnivan. Informationen kommer utvecklas
kommande ar i takt med att vi har majlighet att fa mer fullstandig
information fran leverantérerna.
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forts. Milj6- och klimatdata

FULLSTANDIG INVENTERING AV VAXTHUSGASUTSLAPP

Absoluta utsldpp anges i ton CO,-eq och intensitet i kg per kvm

2020 2019 2018 2017 Method for calculation”

Absolute Intensity Absolute Intensity Absolute Intensity Absolute Intensity
Scope 1Includes natural gas, oil,
refrigerants and fuels for company cars
Direct emissions 284 0/ 458 0/ 675 0,2 1122 0,3  Fuel-based method
Biogenic-emissions 339 01 535 01 664 0,2 924 0,2 Fuel-based method
Scope 2 Includes electricity, district heating and cooling
Market-based method 3991 09 5764 14 4362 10 6133 1,3 Fuel-based method
Location-based method 18128 4] 37222 88 47818 1,3 48560 1,0 Fuel-based method
Scope 1+2 (Market-based) 4275 10 6222 15 5037 1,2 7255 16 Fuel-based method
Scope 1+2 (Location-based) 18 412 4,2 37680 89 48493 1,5 49682 1,3  Fuel-based method
Scope 3 Includes all other relevant indirect emissions?
1. Purchased goods and services 274 307 61,8 266 860 62,8 273279 64,6 322279 73,6  Spend-based method
4. Upstream transportation and distribution 227 01 172 01 166 01 289 01 Spend-based method
5. Waste generated in operations 2717 0,6 2161 0,5 2038 0,5 1839 04  Spend-based method
6. Business travel 49 0,0 127 0,0 151 0,0 138 0,0 Distance-based method
7. Employee Commuting 160 0,0 166 0,0 158 0,0 156 0,0  Average-based method
8. Upstream leased assets 88 0,0 68 0,0 59 0,0 51 0,0  Spend-based method
13. Downstream leased assets® 12 627 29 54 0,0 54 0,0 54 0,0  Average-based method
Biogenic-emissions — — - - — - - -
Scope 3 290175 654 269,608 63,4 275905 65,2 324806 74,1

Base year of 2017 is choosen for Castellums Science Based Target due to that is the first year that Castellum has been able to do a full inventory of scope 3 greenhouse gas

emission. No exclusion of essential greenhouse gases has been made.
1. According to GHG Protocol Corporate Value Chain Standard

2. The following types of scope 3 emissions are not relevant for Castellum (approved by the Science Based Target initiative): 2. Capital goods, 3. Fuel and energy-related activities,
9. Downstream transportation & distribution, 10. Processing of sold products, T1. Use of sold products, 12. End-of-life treatment of sold products, 14. Franchises, 15. Investments

3. The emission factor has been updated to each national residual mix emission factors from the Grexel database for 2020. Our opinion is that Grexel's individual residual emission
factors better reflects the carbon emissions from electricity consumption instead of using the weighted Nordic residual emission factor by Energimarknadsinspektionen, used
previous years. This does not significantly effect the full carbon footprint, less than 5 %, therefor we do not update previous year or base year.

FLERARSOVERSIKT ENERGI, KOLDIOXIDUTSLAPP OCH VATTEN, 2016-2020

Absolut energi i MWh och CO, i ton respektive intensitet anges i kWh per kvm, ar och CO, i kg per kvm

2020 2019 2018 2017 2016

Absolut Intensitet Absolut Intensitet Absolut Intensitet Absolut Intensitet Absolut Intensitet

Total energianvéndning 279 419 75 316 239 88 349014 97 343140 94 342918 98
Total energianvindning normalarskorrigerad 326 287 87 340645 95 371220 103 365927 100 362935 104
1. varav faktiskt uppvarmning 193718 50 223576 60 238494 64 244060 64 244529 69
2. varav normalarskorrigerad uppvarmning 240 586 62 247983 67 260700 70 266 847 70 264546 75
3. varav el och kyla 85701 25 92 662 28 10520 33 99080 30 98389 29
Totala CO,-utslapp for fastighetsforvaltning” 4275 10 6222 15 5037 12 7 255 17 8355 19
varav scope 1 285 01 458 01 675 0,2 122 0,3 608 01
varav scope 2 (market-based) 3990 0,9 5764 14 4362 1,0 6133 14 7747 1,8
Total vattenanvéndning 874785 0,25 995345 0,29 969783 0,3 1008457 0,3 1044503 0,2

1. Denna uppstéllning inkluderar samtliga CO,-utslapp fran fastighetsforvaltning, d.v.s. scope 1& 2. Total energianvéndning & summan av 1och 3.

Total energianvandning normalarskorrigerad &r summan av 2 och 3.
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Scope Aktivitet Aktivitetsdata Omvandlingsfaktor
Scope1  Forbrukning av olja i fastigheter dar Intern inhamtning av statistik avseende Eldningsolja: 0,28 ton CO,e/MWh
hyresgasten inte har separat matning forbrukning i de fastigheter som varms med olja. Kélla: GHG Protocol, GWP 2014 IPCC
eller fakturering av verklig férbrukning. Fifth Assessment Report
Scope1  Forbrukning av naturgas i fastigheter Intern inhdmtning av statistik avseende férbruk- Naturgas: 0,203 ton CO,e/MWh
dar hyresgasten inte har separat matning  ning i de fastigheter som véarms med naturgas. Kélla: GHG Protocol, GWP 2014 IPCC
eller fakturering av verklig forbrukning. Fifth Assessment Report
Scope1  Tjansteresor med foretagsbilar. Resor med foretagsbil utgar ifran avlasning av Bensin: 0,0002375 ton CO,e/km
matarstallningar. Vaxthusgasutsldpp baseras Diesel: 0,0002798 ton CO_e/km
pa kérd strécka och medelférbrukning blandad Biobransle: O ton CO,e/km
kérning for respektive bil. Fordonsgas: 0,0000505 ton CO,e/km
Laddhybrid: 0,00005 ton CO,e/km
Elfordon: O ton CO,e/km
Kalla: GHG Protocol, GWP 2014 IPCC
Fifth Assessment Report
Scope1 Koéldmedia. Utslapp fran kéldmedia hamtas fran Statistik fran Svensk Kyl & Varmepumpsféreningen.
respektive fastighets enligt lag obligatoriska Datan redovisas med anknytning till f-gas-
koéldmediarapport. férordningen, EU/517/2014 och tillhérande svensk
lagstiftning, som férklaras utifran gallande praxis.
Scope 2 Forbrukning av el i fastigheter dar Intern inhdmtning av statistik i de fastigheter Ursprungsmarkt férnybar el: 0 g CO,e/MWh
hyresgasten inte har separat matning dar Castellum ansvarar fér elanvandningen. Residualmix:
eller fakturering av verklig férbrukning. Sverige: 0,05022 ton CO,e/MWh
Danmark: 0,46521 ton CO,e/MWh
Finland: 0,31013 ton CO,e/MWh
Kalla: Grexel
Scope 2 Forbrukning av fjérrvéarme och fjarrkyla Intern inhdmtning av statistik i de fastigheter dar  Statistik fran respektive leverantor av fjarrvarme.”
i fastigheter dar hyresgéasten inte har Castellum ansvarar for fjidrrvarme och fjarrkyla
separat matning eller fakturering av Fjarrvarmeforbrukningen justeras utifran SMHI:s
verklig forbrukning. graddagar och vakansgrad.
Scope 3 Tjansteresor taxi. Majoriteten av data fran leverantérer samt 0,000147 ton CO,e/km
manuell inhdmtning. Kalla: GHG Protocol, GWP 2014 IPCC
Fifth Assesment Report
Scope 3 Tjansteresor flyg. Majoriteten av data fran leverantérer samt Norden: 0,000171ton COe/km
manuell inhdmtning. Europa: 0,000092 ton CO,e/km
Vérlden: 0,000083 ton CO,e/km
Kélla: GHG Protocol, GWP 2014 IPCC
Fifth Assessment Report
Scope 3 Tjansteresor tag. Majoriteten av data fran leverantorer. 0,0000002 ton CO,e/km
Kalla: SJ
Scope 3 Privata fordon i tjanst. Intern uppféljning av kérda kilometer i tjanst 0,000147 ton CO,e/km
med privat fordon. Kélla: GHG Protocol, GWP 2014 IPCC
Fifth Assesment Report
Scope 3 Anstalldas pendling. Anstélldas pendling i km estimeras utifran data Kalla: Naturvardsverket och Trafikanalys
fran Trafikanalys som kombinerades med
emissionsfaktorer fran Naturvardsverket.
Scope 3 Nedstréms hyrda tillgangar. Berdknas genom schablon av hyresgasters Residualmix:
energianvandning. Sverige: 0,05022 ton CO,e/MWh
Danmark: 0,46521 ton CO,e/MWh
Finland: 0,31013 ton CO,e/MWh
Kalla: BELOK, Grexel
Scope3  Ovriga vaxthusgasutslapp. Koldioxidpaverkan beraknades utifran hur mycket  Kalla: World Input Output Database (WI0D) 2013

som spenderas pa leverantérer fran olika industri-
sektorer (t.ex. transport, resor, konsulttjanster etc).
Utslappen beréknas sen genom sektordata fran
World Input Output Database (WIOD), enligt
Greenhouse Gas protokollets rekommendationer
for en Scope 3 screening.

1. Eftersom fjarrvarmeleverantérernas omvandlingsfaktorer fér féregaende ar, 2020, férst berdknas under 2021 anvénds 2019 ars omvandlingsfaktorer fér utslapp kopplat till
traditionell fjarrvarme.
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Medarbetardata

Handlingskraftig och flexibel organisation

Castellum arbetar standigt med att utveckla och férbattra organi-
sationen. Utgangspunkten &r att en gemensam struktur i kombina-
tion med en stark lokal narvaro skapar bast affarsnytta. Bolagets
forstaelse for hyresgésternas specifika behov och kunskap om
varje lokal fastighets- och hyresmarknads specifika kontext skapar
handlingskraft - nagot som gér skillnad, framjar affarer och far
medarbetare att vaxa.

Castellum har rutiner och riktlinjer géllande férmaner, anstall-
ningsvillkor och incitamentssystem. Detta for att ytterligare starka
Castellumandan, dka rérligheten inom bolaget och s&kerstalla en
tydlig ersattnings- och incitamentsstruktur.

Ett bonusprogram som inkluderar samtliga medarbetare tillam-
pas dar alla deltagare har méjlighet att fa del av uppnadda resultat-
forbattringar. Detta bidrar till en inkluderande kultur dar verksam-
hetsmalen dr en naturlig del av vardagen.

Castellum ska vara en attraktiv arbetsgivare med engagerade och
motiverade ledare som arbetar mot samma mal och dérigenom
uppfyller hogt stallda férvantningar. Bolaget arbetar for att attrahera,
rekrytera, utveckla och behalla ratt ledare och medarbetare. Malet
&r att vara det bista alternativet i val av fastighetspartner pa alla
Castellums marknader. Castellum stravar hela tiden mot forbatt-
ringar och ska vara transparenta och tydligt kring férvéntningar pa
alla som arbetar i koncernen. Konstruktiv uppféljning ar en naturlig
och 6msesidig del i relationen mellan ledare och medarbetare och
sker bl.a. genom arsvisa medarbetarsamtal och uppféljningssamtal.
Utover det sker I6pande dialog och uppféljning pa daglig basis.

Castellum vérderar olika perspektiv och ser darfér mangfald och
jamstalldhet som viktiga tillvaxtnycklar, darfor ar detta prioriterade
fragor. Castellums mangfalds- och jamstéalldhetsarbete ska framja
likabehandling i fragor om anstallnings- och arbetsvillkor samt
utveckling i arbetet. Ambitionen &r att mangfalds- och jamstalld-
hetsarbetet bedrivs som en integrerad del i verksamheten.

Arbetsmiljo
Castellum varnar om bade anstallda och leverantérer och har ett
ansvar for att ingen blir fysiskt eller psykiskt sjuk eller skadas p.g.a.

Si8e
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Utbildning, antal personer

Anstéllningstyp, antal personer

sitt arbete. Vi arbetar fortlépande med att utveckla och férbattra
arbetsmiljon i hela koncernen. Castellum har dven en uppférande-
kod for leverantérer, dar kravs stalls pa att de ska leva upp till
samma krav som vi stéller pa oss sjélva avseende arbetsmiljé.
Under aret har 11 arbetsrelaterade olyckor inrapporteras, varav

5 stycken berérde Castellums medarbetare.

Den totala sjukfranvaron var fortsatt lag, 2,0 % (2,9).

For att na koncernens tuffa hallbarhetsmal om netto-noll koldioxid-
utsldpp 2030 samt en fossiloberoende fordonsflotta 2020 ar det
nddvandigt att Castellums medarbetare prioriterar hallbara resor
och moéten.

Enligt Castellums riktlinjer finns bl.a. féljande krav:

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

* Miljkrav stélls pa samtliga resor, exempelvis ska miljébil
véljas vid taxibokning.

» Klimatkompensation kommer ske arsvis for samtliga av
koncernens resor.

Styrning av halsa och sakerhet, GRI 403-1-7
Castellums rutiner for hélsa och sakerhet omfattar samtliga med-
arbetare. Det systematiska arbetsmiljdarbetet baseras pa en arbets-
miljohandbok med policys, riktlinjer och rutiner, som finns tillgang-
liga for alla medarbetare pa intranatet. Castellum tar sitt lagstiftade
arbetsmiljoansvar for alla egna anstéllda och inhyrd personal samt
tar samordningsansvaret for entreprendrer i var verksamhet.

| arbetsmiljshandboken framgar hur ansvaret och arbetsmiljé-
uppgifter ar fordelade. Det &r VD for respektive del av verksamheten
som ar huvudansvarig. VD:arna férdelar arbetsmiljouppgifter vidare
ut i verksamheten sa att en eller flera chefer, arbetsledare eller
andra arbetstagare far i uppgift att verka for att risker i arbetet
forebyggs och en tillfredstéllande arbetsmiljé uppnas. Medarbetare
eller arbetsgivare som har eller har fatt tilldelat ansvar for arbets-
miljouppgifter ska se till att kunskaperna géallande arbetet ar till-
rackliga, vilket ocksa definieras i Castellums arbetsmiljchandbok.
Bolagets lokala skyddsombud har en viktig funktion i arbetsmiljé-
arbetet och i samverkan utvecklas Castellums arbetsmilj6. Utbild-
ningar inom arbetsmiljoé genomférs kontinuerligt i verksamheten.

=ie
=ie

Haégskola m 129 Heltidsanstéllda
Gymnasium 49 121 Deltidsanstallda
Grundskola 2 1

Arbetsférdelning, %

Anstéllningsform, antal personer

For mer detaljerad information om
155 249 mangfald och jamstalldhet se sidorna
7 2 57-59. Mangfald inom Castellum
efter region 2020 samt Jamstalldhet
inom Castellum uppdelat enligt ovan.

Samtlig data &r baserad pa faktisk

Férvaltning/kundvard 35 % 65 % Tillsvidareanstallda
Affars- och Visstidsanstallda
projektutveckling 23 % 77 %

Stodfunktioner 34 % 66 %

Chefer 40 % 60 %

Regionala ledningsgrupper 44 % 56 %

Koncernledning 50 % 50 %
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161 250 data. Datan ar sammanstalld och
sakerstalld av Castellums HR-
avdelning. Regional nedbrytning for
HR-data sker landsvis for Sverige.
Eftersom Castellums verksamhet

i Danmark och Finland personal-
massigt &r liten inkluderas dessa
medarbetare i statistiken for Sverige.
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Riskidentifiering och -hantering

Att identifiera och férebygga halso- och sakerhetsrisker ar grunden i
Castellums arbetsmiljdarbete. Riskbedémningar gors pa olika nivaer
och vid specifika situationer. Till exempel gors en riskéversyn och
eventuell en férnyad riskbedémning for varje del av verksamheten
arligen. Det gors ocksa riskbedémning vid férandringar, exempelvis
vid lokalflytt, nya verktyg, férandrad arbetsmetod eller infor anli-
tande av entreprenérer. Castellums arbetsrelaterade incidenter,
tillbud och olyckor hanteras enligt faststallda rutiner. Om nagon
medarbetare rakar ut for arbetsrelaterad sjukdom eller olycksfall i
arbetet eller om nagot tillbud intraffar i arbetet, ska VD f6r berérd
verksamhet, berérd chef och HR-ansvarig samt arbetstagaren
gemensamt utreda orsakerna sa att risker for ohalsa och olycksfall
kan férebyggas i fortsattningen och vid behov andra rutiner och
arbetssatt for att minimera risker. VD den del av verksamhet som
berérs alternativt berérd chef ska utan dréjsmal anmala det intréf-
fade till Arbetsmiljoverket. VD for berérd del av verksamhet ar aven
ansvarig for att rapportera arbetsrelaterade skador till Castellums
juridikavdelning. Underlaget anvands i det systematiska arbets-
miljoarbetet for att forebygga framtida olyckor. Inom Castellum ager
skyddsombuden ratt att ga in och stoppa ett arbete som bedéms
som farligt eller kan medféra risk fér skador och ohélsa.

Inom Castellums projekt ska ocksa tillbud och olyckor rappor-
teras i syfte att vi ska kunna lara av erfarenheten. Vara anlitade
entreprendrer &r, i egenskap av arbetsgivare, formellt ansvarig for
att utreda och genomféra atgarder vid arbetsskador. Det ar dock
Castellums uppgift som byggherre att dra lardom av det som
intraffat for att sétta in atgarder vid planering och projektering av
projekt samt gallande 6vergripande forutsattningar for projektet.
Castellums medarbetare har stor paverkan pa féretagets arbets-
milj6- och halsoarbete. Skyddsombuden har en viktig roll i detta.
Paverkan sker bland annat genom deltagande i riskbedémningar,
skyddskommittéer, friskvardsgruppen med mera. Inom Castellum
finns lokala skyddskommittéer dér representanter fran bade
arbetsgivare och arbetstagare deltar.

Halsovdrd

For Castellum &r det viktigt med friska medarbetare som mar bra
och ar hdlsosamma. Livsstilen och den fysiska och sociala miljo ar
avgorande for manniskors hélsa och valbefinnande bade pa fritiden
och i arbetslivet. Castellum anvénder externa resurser for foretags-
halsovarden, med utgangspunkten att expertkunskap ar nédvéandig
for att undersdka och bedéma de fysiska och psykiska riskerna som
kan finnas. Foretagshalsovarden féreslar atgarder och medverkar vid
genomférandet. De dr ocksa en viktig resurs nar rehabiliterings-
utredningar ska goéras och vid arbetsanpassningsatgarder for
enskilda arbetstagare och grupper av anstallda. Det kan handla om
medarbetare som har utmaningar i den fysiska arbetsmiljon, exem-
pelvis med ensidigt arbete. Halsokontroll genomférs inom hela
bolaget en gang per ar och vid behov bokas mer tid. Syftet med
féretagshalsovarden &r att arbeta halsoframjande och férebyggande
i enlighet med intentionerna i Arbetsmiljélagen.

Samtliga medarbetare har genom sin sjukvardsférsékring tillgang
till ett flertal forebyggande hélsotjanster som exempelvis samtals-
stod och e-halsotjanster vilka ar fria att anvanda och ar tillgangliga
dygnet runt. For att varje medarbetare ska fa goda férutsattningar
att ta hand om sin hélsa erbjuds samtliga medarbetare en arbets-
milj6- och halsoundersokning med visst intervall.

For att inspirera vara medarbetare har Castellum en friskvards-
grupp som kontinuerligt tar fram och bjuder in vara medarbetarna
till aktiviteter. Var friskvardsgrupp tar varje ar fram en plan med
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olika friskvardsaktiviteter som genomfors runt om i bolaget. Varje
medarbetare har ocksa tillgang till ett friskvardsbidrag pa 5 000
kronor per ar.

Férebyggande arbete med leverantérer

Castellums verksamhet omfattar manga byggnader och stora mark-
omraden runt om i Norden. Fér att kunna astadkomma en effektiv
forvaltning och byggnation behover Castellum samarbeta med
manga olika leverantérer. Samarbetet med leverantérerna bygger
bland annat pa tydliga krav och férvantningar samt dialog och
uppféljning. Genom att stélla tydliga krav inom bland annat arbets-
miljé kan vi bidra till och frédmja en hallbar utveckling fér hela bygg-
och fastighetsbranschen. Uppférandekod f6r leverantérer, tydliga
krav i upphandlingsdokument, instruktioner for leverantérer ar
nagra exempel pa hur Castellum tar sig an dessa fragor.

Arbetsrelaterade skador och hilsa, GRI 403-9, 10
Under aret har totalt 5 arbetsskador inrapporterats fér Castellums
egna medarbetare. De vanligaste skadorna ar klamskada, fallskada,
brénnskada och bilolycka. Antalet skador med franvaro (LTI) ger en
olycksfallsfrekvens pa 0,5 per 200 000 arbetade timmar, vilket
anses vara lagt. Olycksfallsfrekvensen definieras som antal arbets-
platsolyckor som leder till franvaro i en eller flera avtalade arbets-
dagar per en 200 000 arbetade timmar.

| tabellen nedan inkluderas data fér samtliga anstélla och anlitade
leverantérer som kommit till ledningens kannedom.

Sjukfranvaro medarbetare Kvinnor Mén Total
Sjukfranvaro Castellum 21% 20% 20%
Varav korttidsfranvaro 0,8 % 10% 09%
Varav langtidsfranvaro
(borjar réknas efter dag 15) 13% 10% 11%

Arbetsrelaterade skador och ohélsa Medarbetare Leverantérer
Antal arbetsrelaterade dédsfall 0 0
Antal arbetsskador med franvaro (LTI) 2 4

Skadefrekvens per 200 000 timmar (LTIFR) 0,5 0,2
Antal arbetsskador med allvarlig konsekvens® 0 0

Skadefrekvens per 200 000 timmar 0 0
Totalt antal registrerade arbetsskador 5 6

Skadefrekvens per 200 000 timmar (TRIFR) 1,2 0,3
Antal registrerade arbetssjukdomar? 5 —
Totalt antal arbetade timmar 828613 4194183

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

1. Allvarlig skada med &ver 6 manaders aterhdmtning exkl. dédsfall.
2. Castellums tolkning av GRI:s begrepp "Work related ill health”.

3. Antalet arbetade timmar for leverantorer baseras ett antagande att 60 % utgér
arbetskostnad och till ett timpris pa 500 kronor per timme.

HALLBARHETSNOTER 171



forts. Medarbetardata

Sjukfranvaron i bolaget ligger pa en fortsatt stabil lag niva med ett
utfall pa 2,0 procent. Genom vart tidrapporteringssystem for anma-
lan av sjukfranvaro ges mojlighet att tidigt fanga upp medarbetare
som upplever arbetsrelaterad ohdlsa. Under aret har 7 medarbetare
angivit att franvaron &r en konsekvens av férhallanden i arbetet.
Hér finns de som rakat ut fér arbetsskador med franvaro som féljd.
Dérutover ar det ohélsa till foljd av stress. Vi arbetar kontinuerligt
med halsoframjande och forebyggande aktiviteter i syfte att med-
arbetare inte ska drabbas av arbetsrelaterade skador och ohalsa.
Viarbetar enligt en struktur likt "hieracy of controls” for att fore-
bygga och minska skaderisk.

Castellum har ocksa satt upp mal fér det framatriktade arbets-
miljéarbetet;

» Korttidssjukfranvaro ska vara under 2 %.

* Langtidssjukfranvaro ska vara under 3 %.

* Allaledare ska ha genomgatt Systematisk arbetsmiljéutbildning
i syfte att ha den kunskap som kravs for det delegerade arbets-
milj6ansvaret.

* Skyddskommittémoten ska hallas var tredje manad.

* Psykosociala arbetsmiljofragor ska féljas upp arligen via fragor
i temperaturméatningar, som inférs under aret. Mal fér psyko-
sociala fragor ska féljas upp 2021.

Castellum har processer for att registrera och undersoka arbets-
relaterade sjukdomar fér att sla fast grundorsakerna och utveckla
férebyggande strategier. Hos bolagets leverantérer har 4 arbetsskador
med franvaro inrapporterats under aret. Detta ger en olycksfalls-
frekvens pa 0,3 per 200 000 arbetade timmar vilket ur ett bransch-
perspektiv far anses som lagt. Olycksfallsfrekvensen definieras som
antal arbetsplatsolyckor som leder till franvaro i en eller flera avta-
lade arbetsdagar per en 200 000 arbetade timmar. Inga dédsfall
har intraffat varpa vi inte delar upp dédsfall enligt arbetssjukdom
eller arbetsolycka, ddrmed rapporteras heller inte nagon dodsfalls-
frekvens.

ALDERSFORDELNING - ANTAL ANSTALLDA

Utbildning, GRI 404-1

Castellum bryter inte ner utbildningstimmar per kon och yrkes-
kategori da bolaget inte har tillgang till denna information pa
personniva. Informationen kan komma att utvecklas kommande
ar med ett koncerngemensamt HR-system.

Utvecklingssamtal, GRI 404-3

Castellum bryter inte ner utvecklingssamtal per yrkeskategori
da bolaget inte har tillgang till denna information pa personniva.
Informationen kan komma att utvecklas kommande ar med ett
koncerngemensamt HR-system.

Jamlikhet, GRI 405-1

2020 2019 2018
Sammansattning Antal Andel Antal Andel Antal Andel
av foretaget (st) kvinnor (st) kvinnor (st) kvinnor
Styrelse 8 50 % 7 57 % 7 57 %
Under 30 ar — — - - - -
30—50 ar 1 100 % 1 100 % 1 100 %
Over 50 &r 7 43% 6 50% 6 50%
Ledning 8 50 % 9 44 %
Under 30 ar — — — — — -
30—50 ar 6 50% 5 40% 6 67 %
Over 50 &r 2 50% 2 50% 3 0%
Ovriga anstillda 413 40% 374 42%
Under 30 ar 29  48% 48 47 % 32 29 %
30—50ar 202 47 % 218 45% 198 54 %
Over 50 &r 182 30 % 154 28 % 145 27 %

Tabellen visar sammansittning av féretaget uppdelat pa kén och alder fér olika nivaer av
foretaget. Castellum féljer inte upp anstélldas minoritetstillhérighet.

Kvinnor Mén Total
Exklusive styrelse
Under 30 ar 14 15 29
30-50 ar 95 107 202
Over 50 ar 54 128 182
PERSONALOMSATTNING” PERSONALOMSATTNING”
Antal Andel Antal Andel Antal Andel Antal Andel
anstallda kvinnor  anstéllda kvinnor anstallda kvinnor  anstéllda kvinnor
Personalomsittning 2020 2020 2019 2019 Personalomsittning 2020 2020 2019 2019
Nyanstallda under ret Personer som slutat under aret
under 30 ar 4 47 % 15 55 % under 30 ar 0 - 8 59 %
30-50 ar 20 68 % 32 39 % 30-50 ar 14 33% 21 75 %
Gver 50 ar 7 20 % 10 20 % Gver 50 ar n 25% 7 35%
Totalt antal nyanstillda 31 54 % 57 40 % Total antal personer som slutat 25 30 % 36 64 %
Andel nyanstillda 7% 14 % Andel personer som slutat 6% 9%

1. Castellum har 6vergatt till berékningsprincipen 'Full Time Equivalent’, FTE, fr.o.m. 2018. FTE tar hansyn till faktisk arbetad tid under aret och avdrag
gors fér exempelvis tjdnstgdringsgrad och faktisk anstéllningstid under &ret. Exempel: en anstélld som bérjar sin anstéllning den 1juli och arbetar
70 % t.o.m. den 31 december réknas som 0,35 FTE (anstalld 50 % av aret och med tjénstgéringsgrad 70 %)

172 HALLBARHETSNOTER

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2020



Ekonomisk hallbarhetsdata

Skapat och fordelat ekonomiskt varde, GRI 201-1

2020 2019 2018

mkr mkr mkr

Direkt skapat ekonomiskt véirde 6004 5821 5577
Intakter 6 004 5821 5577
Férdelat ekonomiskt véarde 4955 4512 4147
Driftskostnader 1669 1466 1400
Utdelning till aktiedgare 1776 1667 1448
Loner och ersattningar till medarbetare 470 427 382
Rénta till finansiarer 786 782 835
Skatt till staten 247 165 74
Bidrag till lokalsamhallet 7 5 8
Behallet ekonomiskt virde 1049 1309 1430

Leverantdrsdata

Uppfdljning av leverantérer, GRI 308-1

Castellum har inte mojlighet att rapportera kvantitativ data for
antalet leverantdrsgranskningar innehallandes miljokriterier utan
rapporterar endast kvalitativt for arbetet for att paverka vara leve-
rantérer inom miljoomradet bedrivs. Castellum utreder mojlig-
heterna att implementera en koncerngemensam modell avseende
uppféljning hur miljkrav ska hanteras. Det finns idag inga beslut pa
att denna modell ska anpassas utifran kraven i GRI.
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Skatt - land for landrapport, GRI 207-4-a

Sverige Finland Danmark

Antal anstallda® 400 1 12
Tillgangar exkl. likvida medel 100 645 2751 6359
Intékter 5528 57 419

Varav intékter fran forséljning till

tredje part 5528 57 419

Varav intédkter fran koncerninterna

transaktioner med andra skattejuris-

diktioner 0 0 0
Resultat fore skatt 6380 241 407
Betald skatt 203 6 38
Uppskjuten skatt 1060 59 47
Arets resultat 5117 176 322

1. Antal anstallda avser anstéllda (FTE) vid utgangen 2020

Bolaget har till foremal for sin verksamhet att - direkt eller indirekt
genom hel- eller deldgda bolag - forvarva, forvalta, utveckla och
forsalja fast egendom och vardepapper samt att bedriva annan
darmed férenlig verksamhet.

Castellum betalar skatt i tre skattejurisdiktioner: Sverige,
Danmark och Finland.

Social paverkan i leverantérskedjan, GRI 414-2

Castellum har inte majlighet att rapportera kvantitativ data for
leverantdrsutvarderingar avseende paverkan pa samhéllet, utan
rapporterar endast i viss man for koncernens negativa och positiva
paverkan i leverantérskedjan och hur bolaget vill paverka med hjalp
av var uppférandekod. Castellum har en ambition att pa lang sikt ta
fram en koncerngemensam modell fér hur uppféljning avseende
leverantdrernas paverkan pa samhallet ska hanteras. Det finns idag
inga beslut pa att denna modell ska anpassas utifran kraven i GRI.
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Hallbarhetsindikatorer enligt EPRA

Hallbarhetsindikatorer enligt EPRA

Rapporteringen av Castellums hallbarhetsarbete féljer riktlinjerna
fran the Global Reporting Initiative (GRI Standards), niva core.
Hansyn har tagits till GRI:s branschspecifika tillagg for bygg- och
fastighetssektorn. Hallbarhetsredovisningen presenteras arligen och
kallor redogors for till data, antaganden och omvandlingsfaktorer
som anvands inom ramen fér hallbarhetsredovisningen. Inga
vasentliga forandringar har skett avseende organisationen eller
leverantérskedjan under 2020.

EPRA Performance Measures

Castellum rapporterar bolagets hallbarhetsnyckeltal utifran EPRA:s
(European Public Real Estate Associaton) senaste rekommendatio-
ner; Best Practices Recommendations on Sustainability Reporting,
sBPR, third version September 2017.

Castellum rapporterar hallbarhetsnyckeltal fér samtliga EPRA;
sBPR Performance Measures. Nyckeltal redovisas fér energi,
vaxthusgasutslapp, vatten, avfall, miljocertifierade byggnader
samt bolagsstyrning och sociala aspekter.

EPRA Overarching Recommendations

Organisational boundary

Castellum avgransar redovisningen till fastigheter dar vi har kontroll
(operational control) enligt principerna i Greenhouse Gas Protocol.
Operational control har valts eftersom det ger Castellum bast forut-
sattningar att redovisa statistik och data som Castellum direkt kan
paverka. Fastigheter dar kund &r ansvarig for avtal avseende leve-
rans av energi, vatten och avfall &r darmed exkluderade. | de fall da
kund &r ansvarig for avtalet ager Castellum inte heller matdata och
har darmed ocksa svart att redovisa den typen av data.

Coverage

Castellum arbetar aktivt for att fa tillgang till relevant data fér agda
och férvaltade fastigheter. Att ha tillgang till matdata ar viktigt for
Castellum da det skapar férutsattningar for en effektiv och god
teknisk forvaltning i vara byggnader. Castellum har idag god tillgang
till matdata for nastan hela portféljen. Hur stor andel av fastig-
heterna som ingar i respektive indikator anges i anslutning till
respektive nyckeltal. Notera att andelen majliga objekt att rappor-
tera under absoluta tal for respektive ar inkluderar salda objekt
under géllande ar exklusive mark.

Castellum har dock inte tillgang till all matdata f6r samtliga
fastigheter. Framst saknas matning av avfall p.g.a. att avfallsentre-
prendrerna inte kan leverera statistik till samtliga fastigheter. For
energi- och vattendata saknas ocksa en del matdata. Detta p.g.a.
férandringar i portféljen med képta, salda och projektfastigheter
vilket forsvarar tillgangen till relevant data. Castellum arbetar konti-
nuerligt med att férbattra tillgang till relevant statistik.

Totalt dgde Castellum 642 (632) objekt vid utgangen av 2020.

Estimation of landlord-obtained utility consumption
Ingen data &r uppskattad, all matdata som redovisas ar uppmatt
och sakerstalld.
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Third party assurance

Castellums hallbarhetsredovisning enligt GRI Standards &r 6ver-
siktligt granskad av Deloitte AB i enlighet med ISAE 3000. Hall-
barhetsredovisningen inkluderar hallbarhetsnyckeltal enligt EPRA;
sBPR Performance Measures. Se bestyrkanderapport pa sidan 159.

Boundaries - reporting on landlord and tenant consumption
Castellum rapporterar endast fér energi som kdps av hyresvarden,
d.v.s. Castellum. Castellum redovisar darmed inte hyresgésters egen
elférbrukning, da bolaget huvudsakligen inte har tillgang till denna
statistik. Castellum kan inte direkt paverka hyresgéastens elférbruk-
ning, vilket gor statistiken till viss del mindre relevant.

Normalisation
Castellum beréknar intensitetsnyckeltal genom att dividera med
byggnadernas totala yta (floor area). Detta da det ar den mest
vedertagna metoden i Sverige for att jamféra energianvandning
och resursforbrukning.

Castellum anvander SMHI:s graddagar for normalisering av
energi for uppvarmning.

Segmental analysis (by property type, geography)

Castellum redovisar hallbarhetsdata uppdelad fér byggnadstyperna
kontor, logistik, handel, offentliga byggnader och latt industri.

Da Castellum framst ager fastigheter i Sverige och till mycket liten
andel i Danmark och Finland &r det inte relevant att redovisa statis-
tiken geografiskt fordelad.

Disclosure on own offices
Castellums egna kontor redovisas separat pa sidan 178.

Narrative on performance

For att ldsa mer om férandringarna fran 2019 till 2020 avseende
miljonyckeltalen och de besparingar som uppnatts, se sidorna
52-54. Inga justeringar har gjorts av de data som redovisas. Beslut
om vilka samhallsengagemang som genomfors tas i respektive
region.

Location of EPRA Sustainability Performance in
companies’ reports
Se Castellums EPRA-index pa sidan 179.

Reporting period
Rapporteringen for respektive ar redovisad i EPRA-tabellen avser

kalenderar, d.v.s. 1januari till 31 december.

Materiality
Castellums vésentlighetsanalys redovisas pa sidorna 164-165.
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EPRA: Miljdindikatorer

ENERGY
Absolute measures (abs)
Castellum
EPRA Code Units of Measure Indicator 2020 2019
Elec-Abs, Elec-LfL MWh Electricity Total landlord obtained electricity 73098 78733
Number of applicable properties Electricity disclosure coverage 482/642 444,473
DH&C-Abs, DH&C-LfL MWh District heating & cooling  Total landlord obtained heating and cooling 204 285 234 483
Number of applicable properties District heating & cooling disclosure coverage 486/501 479/508
Fuels-Abs, Fuels-LfL MWh Fuels Total landlord obtained fuels 2036 3023
Number of applicable properties Fuels disclosure coverage 16/16 15/15
MWh Energy Total energy use 279 419 316 239
Total energy use (Degree day corrected) 326 287 340 645
Energy-Int kWh/sgm Energy intensity Energy building intensity 75 88
>
Like-for-like (Ifl) by property type
> continues Offices Logistics Retail
2020 2019 % change 2020 2019 % change 2020 2019 % change
Total landlord obtained
electricity 36117 38693 -7 % 1629 11285 3% 4 417 4992 -12%
Electricity disclosure coverage 189/206 189/206 106/159 106/159 48/72 48/72
Total landlord obtained
heating and cooling 90 500 103244 -12% 38306 44 550 -14 % 14 598 1801 -19 %
District heating & cooling
disclosure coverage 181/182 181/182 123/128 123/128 52/53 52/53
Total landlord obtained fuels 652 827 -21% 836 1491 -44 %
Fuels disclosure coverage 4/4 4/4 77 77
Total energy use 127 269 142764 -N% 50771 57 326 -M% 19 015 23003 -17 %
Total energy use
(Degree day corrected) 102 15 -1% 59 67 -12% 85 103 -17 %
Energy building intensity 88 99 -NM% 51 57 -NM% 72 87 -17 %
>
Like-for-like (Ifl) by property type
> continues Public sector properties Light industry Castellum Total
2020 2019 % change 2020 2019 % change 2020 2019 % change
Total landlord obtained
electricity 14514 16 028 -9 % 2776 3140 -12% 69 454 74138 -6 %
Electricity disclosure coverage 57/67 57/67 26/38 26/38 426/542 426/542
Total landlord obtained
heating and cooling 32681 37452 -13% 8908 9234 -4 % 184 993 212490 -13%
District heating & cooling
disclosure coverage 59/61 59/61 30/32 30/32 445/456 445/456
Total landlord obtained fuels 48 13 266 % 1536 2331 -34 %
Fuels disclosure coverage 7l 1 12/12 12/12
Total energy use 47195 53480 -12% 1732 12387 -5% 255983 288 959 -1 %
Total energy use
(Degree day corrected) 96 109 -12% 107 113 -5% 88 99 -12%
Energy building intensity 84 95 -12 % 91 96 -5% 76 85 -NM%

The table shows energy usage as total and like-for-like figures for Castellum AB per property type. Disclosure coverage shows the number of properties within the organizational bounda-
ries that are included in the data disclosed for this indicator. The degree day corrected energy use is normalized with data from SMHI. Castellum only report on landlord obtained energy,
our own offices are included in the data above. No energy data is estimated. 100 % of all electricty consumption comes from renewable purchased or self-generated sources.
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forts. Miljdindikatorer

GREENHOUSE GAS EMISSIONS

Absolute measures (abs)

Castellum
EPRA Code Units of Measure Indicator 2020 2019
GHG-Dir-Abs, GHG-Dir-LfL Tonnes CO,e Direct Scope 1 284 458
GHG-Indir-Abs, GHG-Indir-LfL Tonnes CO,e Indirect Scope 2 market based 3991 5764
Indirect Scope 2 location based 18128 37222
GHG-Int Kg CO,e/sqm GHG Intensity Scope 1+2 (location based) 4,2 89
>
Like-for-like (Ifl) by property type
> continues Offices Logistics Retail
2020 2019 % change 2020 2019 % change 2020 2019 % change
Scope 1 100 334 -70 % 43 88 -51% 17 48 -66 %
Scope 2 market based 1710 2272 -25% 563 728 -23% 370 472 -22%
Scope 2 location based 8514 10775 -21% 3206 4017 -20 % 1283 1810 -29 %
Scope 1+2 (location based) 56 73 -22% 2,8 3,6 -21% 37 53 -30%
>
Like-for-like (Ifl) by property type

> continues Public sector properties Light industry Castellum Total
2020 2019 % change 2020 2019 % change 2020 2019 % change
Scope 1 95 4 2114 % — — 255 474 -46 %
Scope 2 market based 412 535 -23% 191 247 -23% 3246 4254 -24 %
Scope 2 location based 2654 3447 -23% 980 1248 -22% 16 637 21297 -22%
Scope 1+2 (location based) 4,5 56 -20 % 56 7,2 -22% 4,4 57 -22%

The table shows greenhouse gas emissions from fuel in own vehicles in absolute (Scope 1) and from building energy usage in absolute and LfL (Scope 1 & 2). In 2020 the GHG-emissions
from company owned vehicles was 14 ton CO_e compared to 65 ton CO,e in 2019. GHG intensity is divided by total area of Castellums portfolio, 2020 = 4 437 658 sq m.
To view Castellums full scope 3 emissions please see page 168.

WATER Absolute measures (abs)
Castellum
EPRA Code Units of Measure Indicator 2020 2019
Water-Abs, Water-LfL m? Municipal water 874785 995 345
Water-Int m?3/sgm Building water intensity 0,25 0,29
Number of applicable properties Water disclosure coverage 522/642 490/518
>
Like-for-like (Ifl) by property type

> continues Offices Logistics Retail

2020 2019 % change 2020 2019 % change 2020 2019 % change
Municipal water 359 687 423 057 -15% 136 644 166 607 -18 % 60108 66 301 -9%
Building water intensity 0,25 0,30 -15% 0,14 017 -18 % 0,24 0,27 -9%
Water disclosure coverage 190/206 190/206 137/159 137/159 51/72 51/72

>
Like-for-like (Ifl) by property type

> continues Public sector properties Light industry Castellum Total

2020 2019 % change 2020 2019 % change 2020 2019 % change
Municipal water 159 891 187 296 -15% 133151 135752 2% 849 481 979 013 -13%
Building water intensity 0,29 0,34 -15% 1,00 1,02 2% 0,25 0,29 -13%
Water disclosure coverage 59/67 59/67 31/38 31/38 468/542 466/542

The table shows water usage. Disclosure coverage shows the number of properties within the organizational boundaries that are included in the data disclosed for this indicator.
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WASTE

Absolute measures (abs)

Castellum
EPRA Code Units of Measure Indicator 2020 2019
Waste-Abs, Waste-LfL tonnes Hazardous waste 65 17
Recycled waste 1228 1094
Waste to combustion 1091 956
Total waste 2384 2067
Number of applicable properties Waste disclosure coverage 233/642 164/638
>
Like-for-like (Ifl) by property type
> continues Offices Logistics Retail
2020 2019 % change 2020 2019 % change 2020 2019 % change
Hazardous waste 31 2 1913 % 29 0 0 0 196 %
Recycled waste 894 150 495 % 97 0 75 4 1868 %
Waste to combustion 651 47 1278 % 174 0 95 18 428 %
Total waste 1576 199 692 % 300 0 170 22 681 %
Waste disclosure coverage 135/206 135/206 30/159 30/159 19/72 19/72
>
Like-for-like (Ifl) by property type
> continues Public sector properties Light industry Castellum Total
2020 2019 % change 2020 2019 % change 2020 2019 % change
Hazardous waste 1 0 5 0 66 2 4137 %
Recycled waste 10 2 4340 % 18 1 1672 % 1194 157 658 %
Waste to combustion n7 0 22 0 1059 65 1525 %
Total waste 228 2 9133 % 45 1 4296 % 2319 224 934 %
Waste disclosure coverage 31/67 31/67 7/38 7/38 222/542 222/542
The table shows generated waste by tenants. Disclosure coverage shows the number of properties within the organizational boundaries that are included in the data disclosed for this
indicator. Due to a new provider of waste management there are some data gaps for 2019 which makes the data in like-for-like for waste not completely comparable with 2020.
SUSTAINABILITY CERTIFIED BUILDINGS
EPRA Code Indicator

Cert-tot Number of certified assets
Certified area (thousand sqm)

Certified area, share of total portfolio (%)

The table shows number of sustainability certified buidlings by type of certification. Some assets are certified according to two or more certification schemes, meaning that the total number
of assets certified are not a summary of the segmented numbers.

Castellum
Miljobyggnad EU GreenBuilding LEED BREEAM WELL Total sustainability certified assets
2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 % change
59 48 53 55 6 5 83 64 1 1 202 164 23 %
a4 431456 408 433072 64 70 660 834 700933 0 13429 1747 1524 15 %
9 % 10 % 8 % 10 % 1% 2% 13% 16 % 0% 39 % 36 % —
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forts. Miljdindikatorer

CASTELLUM AB OFFICE(S)

Absolute performance

Units of Measure Indicator 2020 2019
MWh Electricity Total consumed electricity 561 302
Proportion of electricity from renewable sources 100 % 100 %
District heating and cooling Total consumed district heating and cooling 646 822
Proportion of landlord obtained district heating and
cooling from renewable sources 96 % 96 %
Fuels Total consumed fuels 0 0
Proportion of landlord obtained fuels from
renewable sources — -
kWh/sq.m./year Energy intensity (degree day corrected) 133 n7z
Number of applicable properties Energy and associated GHG disclosure coverage 20/20 18/18
% Proportion of energy and associated GHG estimated 0 % 0%
tonnes CO,e Direct Scope 1 14 66
Indirect Scope 2 (market based) 16 24
Indirect Scope 2 (location based) 57 132
tonnes CO,e/year/sq.m./year GHG intensity Scope 1& 2 emissions (market based) 3,0 8,0
tonnes CO,e/year/sq.m./year GHG intensity Scope 1& 2 emissions (location based) 7.0 17,5

Disclosure coverage shows the number of properties within the organizational boundaries that are included in the data disclosed for this indicator.
The total area of Castellums own office space is 10 001 sqm 2020.

EPRA: Sociala indikatorer

HEALTH & SAFETY
Corporate performance

Castellum
EPRA Code Units of Measure Indicator Boundary 2020 2019
H&S-Emp Number of incidents per 200 000 worked hours  Injury rate Direct employees 1,2 17
% of total number of worked hours Lost day rate Direct employees 11 % 1,88 %
% of total number of worked hours Absentee rate Direct employees 2,02 % 2,89 %
Total number Fatalities Direct employees 0 0
H&S-Asset % of assets Health and Safety assessements 100 % 100 %
H&S-Comp  Total numbers Number of incidents 5 8
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Performance by asset type

Public sector

Offices Logistics Retail properties Light industry Castellum Total
2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Health and Safety
assessements 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 %

Coverage of H&S Asset are 100 %. The total number of worked hours in 2020 was 828 613 hours. Additional information regarding injury rate and fatalities among our suppliers can be
found on page 171. In 2020, no incidents occurred that adversely affected customers health and safety and Castellum has not been convicted of any violations of the company's code of
conduct or corruption in 2020 or the past five years.

LONESKILLNADER MELLAN KONEN

EPRA code Kvinnors baslén Méns baslén Kvinnors totala ersattning  Mans totala ersattning
Diversity-Pay  Koncernledning exkl vd 90 % 112 % 125 % 80 %
Chefer 93 % 108 % 86 % 16 %
Anstallda 98 % 101 % 98 % 102 %

Ratio berdknas genom att dividera genomsnittslénen fér kvinnor med genomsnittslénen fér man respektive tvart om for respektive kategori. Detta delas
upp i ratio fér baslén samt baslon plus rérliga ersattningar enligt EPRA riktlinjer fér hallbarhetsrapportering.
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EPRA: Index

| nedanstaende tabell redovisas hanvisningar till information for respektive EPRA-indikator.

EPRA-code Indicator

GRI Standard Indicator Reference

Environmental Sustainability Performance Measures

Elec-Abs Total electricity consumption

Elec-LfL Like-for-like total electricity consumption

DH&C-Abs Total district heating & cooling consumption

DH&C-LfL Like-for-like total district heating & cooling consumption
Fuels-Abs Total fuel consumption

Fuels-LfL Like-for-like total fuel consumption

Energy-Int Building energy intensity

GHG-Dir-Abs Total direct greenhouse gas (GHG) emissions
GHG-Indir-Abs Total indirect greenhouse gas (GHG) emissions
GHG-Int Greenhouse gas (GHG) emissions intensity from building energy consumption
Water-Abs Total water consumption

Water-LfL Like-for-like total water consumption

Water-Int Building water intensity

Waste-Abs Total weight of waste by disposal route

Waste-LfL Like-for-like total weight of waste by disposal route
Cert-Tot Type and number of sustainably certified assets

Social Performance Measures

Diversity-Emp Employee gender diversity

Diversity- Pay Gender pay ratio

Emp-Training Training and development

Emp-Dev Employee performance appraisals

Emp-Turnover New hires and turnover

H&S-Emp Employee health and safety

H&S-Asset Asset health and safety assessments

H&S-Comp Asset health and safety compliance

Comty-Eng Community engagement, impact assessments and development programmes

Governance Performance Measures

Gov-Board Composition of the highest governance body
Gov-Select Nominating and selecting the highest governance body
Gov-Col Process for managing conflicts of interest
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302-1
302-1
302-1
302-1
302-1
302-1
302-3
305-1
305-2
305-4
303-1
303-1

306-2
306-2
cl

405-1
405-2
4041
404-3
4011
403-2
416-1
416-2
4134

102-22
102-24
102-25

175
175
175
175
175
175
175
176
176
176
176
176
172
177
177
177

170,172
178
59,172
59,172
172

178

178

178
60-61

103, 116-117
102
102-103
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GRI-index

Castellum redovisar sitt hallbarhetsarbete enligt GRI standards,
niva Core. Hansyn har tagits till GRI:s branschspecifika tillagg fér
bygg- och fastighetssektorn. | nedanstaende tabell anges var
informationen redovisas. Avseende specifika standardindikatorer

GENERELLA STANDARDUPPLYSNINGAR

GRlI-referens

Sida/Hanvisning

utgar redovisningen ifran vad som &r vasentligt fér verksam-
heten. Vi redovisar enligt 2016 ars GRI standarder, men med tva
undantag. GRI 403 Halsa och sékerhet redovisas enligt 2018 ars
standard och GRI 207 Skatt enligt 2019 ars standard.

GRlI-referens

Sida/Hanvisning

GRI1102:
102-1
102-2
102-3
102-4
102-5
102-6
102-7
102-8
102-9
102-10

102-11
102-12
102-13
GRI1102:
102-14

GRI102:
102-16

GRI1102:
102-18
102-22
102-24
102-25
GRI1102:
102-40
102-41

102-42
102-43

102-44

GRI1102:
102-45
102-46

102-47
102-48

Organisationsprofil, 2016

Organisationens namn

Viktiga varumarken, produkter och tjanster
Organisationens huvudkontor
Verksamhetslander

Agarstruktur och bolagsform

Marknader

Organisationens storlek

Personalstyrka

Leverantdrskedja

Betydande foréandringar i organisationen
och dess leverantorkedja

TilldAmpning av forsiktighetsprincipen
Externa initiativ

Medlemskap

Strategi och analys, 2016

Uttalande fran hogsta beslutsfattare

Etik och integritet, 2016

Varderingar, principer, standarder och
normer fér upptradande

Styrning, 2016
Styrningsstruktur
Sammansattning av styrelse
Tillsattning av styrelse

Hantering av intressekonflikter

Intressentengagemang, 2016
Intressentgrupper

Andel av personalstyrkan som omfattas
av kollektivavtal

Identifiering och urval av intressentgrupper

Tillvagagangssatt vid kommunikation med
intressenter

Fragor som lyfts av intressenter och
hantering av dessa

Redovisningsprofil, 2016
Enheter som ingdr i rapporteringen

Process for att definiera redovisningens
innehall

Identifierade vésentliga omraden

Reviderad information
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100

13-14

134 (not 1)

138 (not 2)
100, 134 (not 1)
22-23,32-33
2,58,123
58,170

55-56

55,161

162,166
161-162
61

4-5,98-99

60

100-112,162
103, 116-117
102
102-103

164
58

164
164

164,165

150 (not 25), 161
164-165, 174

164-165
161,168

102-49
102-50
102-51

102-52
102-53

102-54

102-55
102-56

Vasentliga férandringar
Redovisningsperiod

Datum for senaste redovisning
Redovisningscykel

Kontaktuppgifter fér fragor om
redovisningen och dess innehall

Uttalande om att redovisningen foljer
GRI standards

GRI-index
Externt bestyrkande

AMNESSPECIFIKA UPPLYSNINGAR

GRI-referens

161,174
161,174

161

161

Omslag bak

161

180-181
159

Sida/Hénvisning

GRI 201:

103-1,103-2,
103-3

2011
201-2

201-3

GRI 205:

103-1,103-2,
103-3

205-3
GRI207:

103-1,103-2,
103-3

20741
207-2

207-3

207-4

GRI302:

103-1,103-2,
103-3

302-1

302-3

Ekonomisk utveckling, 2016
Hallbarhetsstyrning

Skapat och distribuerat ekonomiskt varde

Finansiell paverkan samt andra risker och
mojligheter orsakade av klimatférandringar

Omfattning av organisationens
féormansbestamda ataganden

Antikorruption, 2016
Hallbarhetsstyrning

Antal fall av korruption®

Skatt, 2019
Hallbarhetsstyrning

Bolagets instéllning till skatt

Skattestyrning, kontrollramverk och
riskhantering

Intressentdialog och hantering av
skatteangeldgenheter

Land-fér-land-rapportering

Energi, 2016
Hallbarhetsstyrning

Organisationens energiférbrukning

Energiintensitet i byggnader

1. Redovisas ej fullt ut enligt GRI Standards

163

173
65,71

135,142 (not 12)

163

60

163

92
92-94

92

94-95,173

163

52-54,163,175,
178

52,175,178
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AMNESSPECIFIKA UPPLYSNINGAR

GRI-referens

Sida/Hanvisning

GRI 303: Vatten, 2016

103-1,103-2, Hallbarhetsstyrning 163

103-3

303-1 Vattenanvandning per kalla 176

GRI 305: Utslapp, 2016

103-1,103-2, Hallbarhetsstyrning 163

103-3

305-1 Direkta vaxthusgasutslapp (Scope 1) 52-54,167-169,

176,178
305-2 Indirekta véxthusgasutslapp (Scope 2) ~ 52-54,167-169,
176,178

305-3 Ovriga indirekta vaxthusgasutslapp 52-54,167-169
(Scope 3)

305-4 Vaxthusgasutslappsintensitet 52,168-169, 176,
i byggnader 178

GRI 306: Avfall, 2016

103-1,103-2, Hallbarhetsstyrning 163

103-3

306-2 Total avfallsvikt, per typ och 167,177
hanteringsmetod”

GRI 307: Efterlevnad miljo, 2016

103-1,103-2, Hallbarhetsstyrning 163

103-3

307-1 Brott mot miljélagstiftning 38

GRI 308: Utvérdering av leverantdrer avseende miljo, 2016

103-1,103-2, Hallbarhetsstyrning 163

103-3

308-1 Nya leverantdrer som utvarderats 55,173
med miljdkriterier”

GRI 401: Anstillningsférhallanden och arbetsvillkor, 2016

103-1,103-2, Hallbarhetsstyrning 163

103-3

401-1 Personalomsattning 172

GRI 403: Hilsa och sikerhet, 2018

103-1,103-2, Hallbarhetsstyrning 163

103-3

403-1 Ledningssystem for halsa och sékerhet 170-171
i arbetet

403-2 Riskidentifiering, riskbedémning och 170-171
incidentundersokning

403-3 Halsovardstjénster 170-171

403-4 Samrad och kommunikation om 170-171
arbetshélsa och sakerhet

403-5 Arbetstagarutbildning om arbetshélsa 170-171

och sékerhet
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GRI-referens

Sida/Hanvisning

403-6
403-7

403-9
403-10
GRI 404:

103-1,103-2,
103-3

404-1
404-3

GRI 405:

103-1,103-2,
103-3

405-1

405-2

GRI 413:

103-1,103-2,
103-3

41341

GRI 414:

103-1,103-2,
103-3

414-2

GRI 416:

103-1,103-2,
103-3

416-1

416-2

Fréamjande av arbetstagarnas hélsa

Forebyggande och lindring av arbets-
miljders hélsa och sdkerhet

Arbetsrelaterade skador
Arbetsrelaterad sjukdom
Utbildning, 2016
Hallbarhetsstyrning

Traning och kompetensutveckling”
Utvecklingssamtal”

Mangfald och lika méjligheter, 2016
Hallbarhetsstyrning

Maéngfald i styrande organ och
bland medarbetare
Loneskillnad mellan kénen

Lokala samhillen, 2016
Hallbarhetsstyrning

Bolagets paverkan pa samhallen dar
verksamhet bedrivs

170171
171-172,178

171-172,178
171-172,178

163

59,172
59,172

163

57-59,172

178

163

38, 60-61

Utvérdering av leverantorer avseende samhille, 2016

Hallbarhetsstyrning

Negativ social paverkan i leverantdrs-
kedjan samt vidtagna atgarder?

Kunders hélsa och sakerhet, 2016
Hallbarhetsstyrning

Utvérdering av héalso- och sédkerhets-
effekter av produkter

Efterlevnad gallande produkter och
tjansters paverkan pa hélsa och sékerhet

FORETAGSSPECIFIKA UPPLYSNINGAR

GRI-referens

163

55,173

163

38-39, 55

60

Sida/Hénvisning

Cn:

103-1,103-2,
103-3

l

Produktansvar

Hallbarhetsstyrning

Hallbarhetscertifieringar for
ny-, om- och tillbyggnation

1. Redovisas ej fullt ut enligt GRI Standards

HALLBARHETSNOTER 181

163

38-39,177



Rapportering enligt Task Force on

Climate-Related Financial Disclosures (TCFD)

For tredje gangen har Castellum anpassat bolagets rapportering
enligt rekommendationerna i TCFD:s ramverk for att beskriva hur
vi strategiskt arbetar med klimatrelaterade risker och mojligheter.

| nedanstaende tabell beskrivs omfattningen av rapporteringen och
sidhénvisningar gors till respektive omrade. Castellum har under
2020 arbetat vidare med scenarioanalyser kopplade till klimat-
férandringarna, vilket redovisas pa sidorna 64-65.

STYRNING

A. Styrelsens Gvervakning av
klimatrelaterade risker och
mojligheter.

- sid 103-107, 162

. Ledningens roll avseende

bedémning och hantering av

klimatrelaterade risker och
mojligheter.

- sid 162
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STRATEGI

A. Klimatrelaterade risker och
mojligheter organisationen
har identifierat.

- sid 64-71

B. Paverkan fran risker och
mdjligheter pa organisationens
verksambhet, strategi och
finansiella planering.

- sid 41, 52-55, 64-65, 67, 69, 71

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

- sid 52, 64-65

RISKHANTERING

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

- sid 64-71

B. Organisationens processer
for hantering av klimat-
relaterade risker.

- sid 64-66, 71,162

C. Integration av ovanstaende
processer i organisationens
generella riskhantering.

- sid 64-71

INDIKATORER & MAL

A. Organisationens indikatorer for
att utvardera klimatrelaterade
risker och mojligheter.

- 14-15,18-19, 52-53

B. Utslépp av Scope 1,2 och 3
enligt Greenhouse Gas Protocol.

- sid 52, 167-169

C. Mal fér att hantera klimat-
relaterade risker och
mojligheter.

- sid 14-15, 18-19, 52, 166
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Definitioner

AKTIERELATERADE NYCKELTAL

Aktiens direktavkastning
Féreslagen utdelning i procent av aktiekursen vid periodens utgang.

Aktiens totalavkastning

Aktiekursens utveckling med tillagg av de utdelningar som skett under
perioden vilken aterinvesterats i aktier den dagen aktien handlas exklusive ratt
till utdelning.

Antal aktier
Registrerat antal aktier - antalet registrerade aktier vid viss tidpunkt.
Utestdende antal aktier - antalet registrerade aktier med avdrag fér aterképta
egna aktier vid viss tidpunkt.

Genomsnittligt antal aktier - vagt genomsnittligt antal utestdende aktier
under viss period. Antalet historiska aktier har omraknats med hansyn till
fondemissionsinslaget i genomférd nyemission.

Data per aktie

Vid berdkning av resultat och kassafléde per aktie har genomsnittligt antal
aktier anvants, medan vid berakning av tillgangar, eget kapital och substans-
vérde per aktie har antalet utestaende aktier anvants. Antalet historiska aktier
har omraknats med hansyn till fondemissionsinslaget i genomférd
nyemission.

EPRA EPS (Earnings Per Share)

Forvaltningsresultat med avdrag f6r nominell skatt hanférligt till férvaltnings-
resultatet, dividerat med genomsnittligt antal aktier. Med skattepliktigt
férvaltningsresultat avses férvaltningsresultat med avdrag for bl.a.
skattemaéssigt avdragsgilla avskrivningar och ombyggnationer.

EPRA NAV - Langsiktigt substansvirde
Redovisat eget kapital enligt balansrakningen med aterlaggning av
rantederivat, goodwill och uppskjuten skatt.

EPRA NNNAV - Aktuellt substansvirde
Redovisat eget kapital enligt balansrékningen, justerat for verklig uppskjuten
skatt istallet for nominell uppskjuten skatt.

Utdelningsandel
Utdelning per aktie i procent av férvaltningsresultat per aktie.

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

Ekonomisk uthyrningsgrad

Under perioden redovisade hyresintakter i procent av hyresvarde avseende
fastigheter &gda vid periodens utgang. Under perioden férvarvade/
fardigstallda fastigheter har raknats upp sdsom om de &gts eller varit
fardigstallda under hela aret medan fastigheter som salts helt har exkluderats.
Projekt samt obebyggd mark har exkluderats.

Fastighetskategori
Fastighetens huvudsakliga hyresvirde med avseende pa lokalslag. Inom en
fastighetskategori kan darfér férekomma ytor som avser andra &ndamal &n
den huvudsakliga anvandningen.

Castellums fastighetskategorier ar féljande: kontor, samhéllsfastigheter
(kunder som direkt eller indirekt skattefinansieras) lager/logistik, latt industri,
handel samt projekt och mark.

Fastighetskostnader

| posten ingar savél direkta fastighetskostnader, sdsom kostnader fér drift,
underhall, tomtrattsavgald och fastighetsskatt, som indirekta fastighetskost-
nader i form av uthyrning och fastighetsadministration.
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Forvaltningsresultat

Redovisat resultat med aterlaggning av férvérvs- och omstruktureringskost-
nader, omvérdering resultat stegvis férvary, nedskrivning goodwill,
vardeférandringar samt skatt i saval koncern som joint venture.

Hyresintakter
Debiterade hyror jamte tilldgg, sdsom ersattning fér virme och
fastighetsskatt.

Hyresvarde
Hyresintakter plus bedémd marknadshyra fér ej uthyrda ytor.

Kronor per kvm

Fastighetsrelaterade nyckeltal, uttryckta i kr/kvm, baseras pa fastigheter dgda
vid periodens utgang, varvid under aret férvarvade/fardigstéllda fastigheter
har réknats upp sasom om de &gts eller varit fardigstallda under hela aret
medan fastigheter som salts helt har exkluderats. Projekt och obebyggd mark
har exkluderats. Vid delarsbokslut har nyckeltalen omréknats till helarsbasis
utan hansyn till sdsongsvariationer som normalt uppstar i verksamheten.

Overskottsgrad
Driftséverskott i procent av hyresintakter.

FINANSIELLA NYCKELTAL

Avkastning aktuellt substansvarde

Resultat efter skatt i procent av ingdende aktuellt substansvérde, men med
verklig uppskjuten skatt istéllet fér nominell skatt. Vid delarsbokslut har
avkastningen omréaknats till helarsbasis utan hansyn till sdsongsvariationer
som normalt uppstar i verksamheten.

Avkastning langsiktigt substansvirde

Resultat efter skatt med aterlaggning av vardeférandring derivat samt
uppskjuten skatt i procent av ingdende langsiktigt substansvérde. Vid
delarsbokslut har avkastningen omréknats till helarsbasis utan hansyn till
sdsongsvariationer som normalt uppstar

i verksamheten.

Avkastning eget kapital

Resultat efter skatt i procent av genomsnittligt eget kapital. Vid delarsbokslut
har avkastningen omréknats till helarsbasis utan hénsyn till sdsongsvaria-
tioner som normalt uppstar i verksamheten.

Avkastning totalt kapital

Resultat fére skatt med aterlaggning av finansnetto samt vardeférandring
derivat i procent av under aret genomsnittligt totalt kapital. Vid delarsbokslut
har avkastningen omréknats till helarsbasis utan hénsyn till sésongsvariatio-
ner som normalt uppstar i verksamheten.

Beldningsgrad

Réntebarande skulder efter avdrag for likvida medel,

i procent av fastigheternas verkliga varde med avdrag for férvarvade ej
tilltrddda fastigheter och med tilldgg for salda ej frantradda fastigheter.

Réntetackningsgrad
Férvaltningsresultat med aterlaggning av rantenetto och férvaltningsresultat
i joint venture i procent av réntenetto.

Skuldkvot
Rantebérande skulder efter avdrag for likvida medel i férhallande till
driftéverskott minskat med central administration.
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Finansiell kalender, aktiedgarinformation

och kontaktuppgifter

Arsstimma

Castellum AB:s arsstamma dger rum torsdagen den 25 mars 2021. Mot bakgrund av

den pagaende coronapandemin och i syfte att minska risken fér smittspridning har
styrelsen beslutat att stimman ska hallas enbart genom postréstning med stéd av

tillfalliga lagregler. Detta innebar att stamman ska genomféras utan fysisk narvaro av

aktiedgare, ombud eller utomstdende. Mer information och instruktioner om hur

anmalan gar till kommer framga av kallelsen till arsstdmman, vilken kommer offentlig-

gbras genom ett separat pressmeddelande och finnas tillgénglig bl.a. pa Castellums

webbplats www.castellum.se

Arsstammokalender och utdelning
Avstdmningsdag fér arsstamma
Arsstamma

Aktien handlas exklusive forsta utdelningen
Avstamningsdag for forsta utdelningen
Betalning av férsta utdelningen

Aktien handlas exklusive andra utdelningen
Avstamningsdag fér andra utdelningen
Betalning av andra utdelningen

Ekonomisk rapportering
Delarsrapport januari - mars 2021
Halvarsrapport januari - juni 2021
Delarsrapport januari - september 2021
Bokslutskommuniké 2021

Arsstamma 2022

Kontaktuppgifter
For mer information vanligen kontakta:

17 mars 2021
25 mars 2021

26 mars 2021
29 mars 2021
Tapril 2021

24 september 2021
27 september 2021
30 september 2021

21 april 2021

15 juli 2021

19 oktober 2021
21januari 2022
24 mars 2022

Henrik Saxborn, verkstallande direktor, Castellum AB, telefon 031-60 74 50

Ulrika Danielsson, Ekonomi- och Finansdirektor, Castellum AB, telefon 0706-47 12 61

Besoksadress: Ostra Hamngatan 16, Goteborg

Telefon (reception): 031-60 74 00
www.castellum.se

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2020



Producerad av: Castellum i samarbete med Narva.

Framsida: Castellums kontor i Stockholm, foto Jesper Orrbeck. Kvarteret korsningen i Orebro, visionsbild Utopia.
Baksida: Solceller, Hisingen Logistikpark, foto Arben Ropica.

Fotografer: Per-Erik Adamsson, Mattias Barda, Christoffer Edling, Mikael Géthage, Klas Hultén, Jeanette Larsson Winerd,
Jesper Orrbeck, Arben Ropica, Shutterstock, Anna Sigvardsson Hégborg, Martin Sommerschiel, Karl Sundholm,

Claes Svensson och Anders Sérnbratt.

Visionsbilder: Adore Adore, Archus Arkitekter, BSK Arkitekter, Enter Arkitektur, ETTELVA Arkitekter, FOJAB Arkitekter,
Henning Larsen Architects, Holfelt & Partner Arkitekter, Kuvatoimisto Kuvio Oy, Nils Andréasson Arkitektkontor, Pantektor,
Refine Design Studio, Raformat, Semrén & Mansson, Sweco, Tomorrow, Tyréns, Utopia Arkitekter, Walk the room,

White Arkitekter, White Arkitekter/Stockholms stad och Wingardhs.

Tryck: Goteborgstryckeriet

Papperskvalitet: 240 g Amber Graphic och 100 g Amber Graphic

Trycksak
30410250

ESC

MIX
Papper frin
‘ansvarstulia kilor
FSC* C021184




CASTELLUM

Castellum AB (publ)

Box 2269, 403 14 Goteborg
Besoksadress: Ostra Hamngatan 16
Telefon: 031-60 74 00

E-post: info@castellum.se
www.castellum.se

Sate: G6teborg

Org nr: 556475-5550

Om Castellum

Castellum &r ett av Nordens storsta borsnoterade fastighetsbolag

med ett fastighetsvarde pa 103 miljarder kronor. Vi finns i 14 svenska
tillvaxtregioner samt i Képenhamn och Helsingfors. Varje dag gar

250 000 personer till jobbet i vara lokaler. Vi utvecklar flexibla arbets-
platser och smarta logistiklésningar med en uthyrningsbar yta om

4,4 miljoner kvadratmeter. Ett av vara hallbarhetsmal &r att vara helt
klimatneutrala senast 2030. Castellum &r det enda nordiska fastighets-
och byggbolag som ar invalt i Dow Jones Sustainability Index (DJSI).
Castellumaktien &r noterad pa Nasdag Stockholm Large Cap.

En vard bortom det férvantade.
www.castellum.se




