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Aret i korthet

Oktober -december 2023

Intdkterna uppgick till 2 477 mkr (2 247), en 6kning med 10,2 procent.

Driftsoverskottet for kvartalet uppgick till 1 627 mkr (1 368), en 6kning med 18,9 procent.
Forvaltningsresultatet uppgick under kvartalet till 1 030 mkr (912), motsvarande en 6kning
om 12,9 procent.

Vardeforandringar i forvaltningsfastigheter uppgick under kvartalet till -6 304 mkr (-6 394).

Januari - december 2023

Intakterna uppgick till 9 806 mkr (8 928). | jamforbart bestand 6kade hyresintakterna med
8,9 procent (7,2).

Driftsdverskottet uppgick till 6 566 mkr (5 838), vilket motsvarar en 6kning om

12,5 procent.

Forvaltningsresultatet uppgick till 4 373 mkr (4 510), vilket motsvarar en minskning om
3,0 procent.

Fastighetsforsaljningar om 5 206 mkr (3 080) har genomforts i linje med bokforda varden.
Vardeforandringar i forvaltningsfastigheter uppgick under aret till -14 534 mkr (-3 537).
Bel&ningsgraden uppgick till 37,4 procent (42,3).

Rantetackningsgraden uppgick till 3,0 ganger (3,9) under aret och 6ver 73 procent av
laneportfoljen var rantesakrad vid arets utgang.

Vasentliga handelser under aret

CASTELLUM

Under aret genomfdrde Castellum en fullt garanterad nyemission om cirka 10 mdkr med
foretradesratt for befintliga aktieagare i syfte att starka bolagets finansiella stallning.
Mot bakgrund av den férandrade kapitalmarknaden och den genomforda foretrades-
emissionen kommer styrelsen inte att foresla arsstamman utdelning for 2023.

| slutet av aret invigde Castellum sin hundrade solcellsanlaggning i fastighetsbestandet
och nadde darmed malet tva ar fére utsatt tid. Dessutom ar 50 procent av bestandet
hallbarhetscertifierat, vilket innebar att bolaget dven uppfyllde detta hallbarhetsmal tva ar
fore utsatt tid.

Castellum har under aret minskat nettoskulden med cirka 16 mdkr samt refinansierat
obligationer och bankfaciliteter om totalt 21 mdkr, vilket har bidragit till att kapitalbind-
ningstiden i ldneportfoljen har 6kat fran 3,3 till 4,2 &r.
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2023 2022' 2023 2022"
okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Intakter, mkr 2477 2247 9806 8928
Driftsoverskott, mkr 1627 1368 6 566 5838
Forvaltningsresultat, mkr 1030 912 4373 4510
Kr/aktie 2,09 2,33 9,69 11,45
Tillvaxt, % -10 -1 -15 10
Periodens resultat, mkr -6 302 -4903 -11 592 1750
Kr/aktie -12,79 -12,54 -25,68 4,44
Tillvaxt, % 2 49 -678 -87
Nettoinvestering, mkr -397 1339 -1460 2 868
Nettouthyrning, mkr -51 44 -67 161
Belaningsgrad, % 37,4 42,3 37,4 42,3
Réntetackningsgrad, ggr 2,9 2,9 3,0 3,9
EPRA NRV, kr/aktie 154,22 203,36 154,22 203,36
EPRA NTA, kr/aktie 149,48 193,43 149,48 193,43
EPRA NDV, kr/aktie 126,90 164,97 126,90 164,97
1. Jamforelsearet &r omraknat. Tidigare ar inkluderades intdkter och kostnader brutto hanforligt till United Spaces,

som nu eliminerats.

Utestdende och genomsnittligt antal aktier och nyckeltal baserade pa dessa ar omréaknade
med justeringsfaktorn 1,1904 fér samtliga jamforelsear motsvarande utspadningen hanforlig

till fondemissionselementet i rets foretradesemission.



Starkt driftnetto i en fortsatt osaker omvarld

Trots att kriserna fortsatte att avlésa varandra under 2023 levererar
Castellum ett stabilt resultat. Inflationen gav tydligt vika mot slutet
av aret och rantehojningarna gav avtryck i den reala ekonomin, som
forvantat, med nagot svagare generell efterfragan som foljd. Tack
vare solida hyresgaster, en diversifierad tillgadngsmassa och hart
arbete okar Castellums intakter till 9,8 mdkr. Oavsett om vi sett
toppen pa rantekurvan eller ej, kommer 2024 att bli ett ar med
utmaningar. Det &r med 6dmjukhet, men ocksa tillforsikt, som vi
garinidet nya aret.

Castellum levererar ett 6kat driftnetto pa 12,5 procent fér 2023 och for sista kvartalet isolerat
ar det hela 18,9 procent. En stor del av intaktsokningen beror givetvis pa de indexerade
hyresavtalen men vart idoga arbete med uthyrning och kostnadskontroll samt lagre
energipriser gav driftnettot en rejal skjuts under det sista kvartalet.

Under aret har Castellum haft engdngskostnader hanfoérliga till fastighets- och central-
administration pa cirka 180 mkr. Kostnadsutvecklingen framat férvantas, bortsett fran dessa,
ligga still.

H6g omsattning pa hyresmarknaden

Vi har sett en fortsatt stark efterfragan pa kontor och logistik under hela aret men ocksé en
hoégre omséattning. Nyuthyrningen i befintligt bestand ligger pa samma niva som féregdende ar.
Den volatila nettouthyrningen var negativ pa 67 mkr pa grund av storre avflyttningar, framfor allt
under sista kvartalet. Daremot 6kade de totala intdkterna med cirka 10 procent.

Konkurserna okar till 59 mkr, frdn mycket laga nivaer. Padeltennishallar star for en tredjedel
av den summan. Ovriga hyresgéaster visar pa god betalningsférmaga och vi ser stabila och pa
vissa hall stigande marknadshyror. Castellums hyresgéaster utgor ett tvarsnitt av svenskt
néaringsliv och offentlig sektor. Inget hyreskontrakt star for mer 4n 1,2 procent av hyres-
intakterna, vilket skapar god stabilitet och stor riskspridning i kassaflodet. Trots det forbereder
vi oss for en tuffare hyresmarknad dar fler hyresgaster kan komma att drabbas av svagare
konjunktur i sparen av inflationsbekampningen. Viktiga prioriteringar under 2024 ar tata
dialoger med hyresgaster, uthyrning och fortsatt kostnadskontroll.

Fardigstallda projekt ger tillvaxt - men nyinvesteringar minskar

Castellum fardigstallde under 2023 4tta storre projekt med ett totalt arligt hyresvarde om 326
mkr. Castellums historiska tillvaxt bygger till stor del pa investeringar i ny- till- och ombyggna-
tion samt férvarv. Kommande &r minskar investeringsvolymerna jamfort med de senaste aren
pa grund av den snabbt forandrade kapitalmarknaden. Det ar darfor inte troligt att malen om
okning av forvaltningsresultatet med 10 procent per aktie samt investeringar motsvarande

5 procent av fastighetsvardet kommer att nas fullt ut 2024 heller.

CASTELLUM BOKSLUTSKOMMUNIKE 2023

Investeringsbehoven inom rattsvasendet ar omfattande. Polisen ar Castellums storsta
hyresgést men vi kan inte ensamma tillgodose den offentliga sektorns efterfrdgan. En mojlighet
ar att det gemensamma pensionskapitalet mer aktivt direktinvesterar i svensk samhalls-
utveckling inom ramen for sina mandat. Castellum ar 6ppna for alternativa lGsningar.
Tillsammans har vi goda mojligheter att snabbare tillgodose de nybyggnationer som
efterfragas.

Vi har fortsatt stor potential i projektportfoljen och bedomer i dagslaget att projekt
motsvarande cirka 700 000 kvm kan startas framover, forutsatt forbattrade marknadsforut-
sattningar och god framdrift av detaljplaner.

Efter nyemissionen och nagra férséaljningar har
Castellum amorterat cirka 16 mdkr av sin
nettoskuld. Detta har gett oss en stabilare finansiell
grund, bibehallen investment grade rating och goda
foérutséattningar till fortsatt starkt finansiering,
sagerJoacim Sjéberg.




Renodling i portféljen och héjda avkastningskrav

Transaktionsmarknaden har varit trog under hela dret med sma transaktionsvolymer.
Castellum har trots detta kunnat fortsatta renodlingen av portfoljen dar 5,2 mdkr har avyttrats i
bland annat Halmstad, Nykoping, Uddevalla och Lund. Foérsaljningarna bidrar till en battre
koncentration pa bolagets prioriterade orter och starker samtidigt balansrakningen.

De hojda avkastningskraven fortsatter att pressa fastighetsvardena. Castellum
externvarderade hela sitt bestand forsta kvartalet infor nyemissionen och under sista kvartalet
har 45 procent externvarderats igen och bekraftar bolagets interna varderingar. Ytterligare
nedskrivningar gors i fjarde kvartalet med 4,3 procent, motsvarande 6,3 mdkr. Sammanlagt har
nedskrivningar pé cirka 14 procent gjorts fran toppen, Q3 2022.

Hallbarhetsmal nas i forvag

| sista kvartalet uppnaddes tva av bolagets hallbarhetsmal i forvag, namligen malet om att
installera 100 solcellsanlaggningar i bestandet och att minst halften av fastighetsbestandet
ska hallbarhetscertifieras innan utgdngen av 2025. Totalt har 106 solcellsanlaggningar
installerats vilka genererar 17 procent av koncernens egen elanvandning. Samtidigt har vi
lyckats energieffektivisera med 4 procent, vilket med rage uppfyller det arliga effektiviserings-
malet om 2,5 procent.

Pa stabil grund

Efter nyemissionen och forsaljningar har bolaget amorterat cirka 16 mdkr av sin nettoskuld.
Detta har gett bolaget en stabilare finansiell grund, bibehéllen investment grade rating och
goda forutsattningar till fortsatt starkt finansiering. Under sista kvartalet har bolaget forlangt
kapitalbindningen till 4,2 ar jamfort med 3,8 ar vid utgdngen av tredje kvartalet. Castellum har
refinansierat i bAde bank- och obligationsmarknaden. Aven om villkoren nu &r acceptabla ser vi
garna langre loptider och, forstas, lagre rantenivaer pa sikt. Det syns tecken pa att obligations-
marknaden kan komma att 6ppna for hela fastighetsbranschen igen vilket kommer att ge en
stabilare utveckling framover.
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Castellums snittranta har 6kat med 0,4 procentenheter jamfort med samma tidpunkt
foregadende ar och ar stabil pa 3,0 procent. Under samma period har den underliggande
marknadsrantan stigit med nastan 1,4 procentenheter.

Odmjuk men med gott utgangslige

Fastighetsbranschen har ett tufft &r bakom sig och vi bor forvanta oss en svagare hyresmark-
nad framover. Trots detta ser jag med lika delar 6dmjukhet som tillforsikt fram emot
kommande &r. Castellum ska fortsatta vara val rustat for sdval utmaningar som nya
affarsmojligheter. Véra fastigheter och var organisation ger oss ett gott utgdngslage och réatt
hanterat kan svarigheter skapa mojligheter. Det gangna &ret har stallt oss alla infor harda
provningar. Investerare, hyresgaster, samarbetspartners och anstallda har alla métt en helt
annan marknad under 2023 an den vi vant oss vid. Mitt stora tack gar till alla de som med
beslutsamhet, uppfinningsrikedom och uthallighet har fatt Castellum in pa lugnare vatten.

Joacim Sjoberg
Verkstallande direktor



Totalresultat for koncernen i sammandrag

2023 2022 2023 2022
Ovrigt totalresultat okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Arets resultat -6 302 -4 903 -11 592 1750
Poster som kommer omféras till drets resultat
Omrakningsdifferens utlandsverksamhet m.m. -695 -1 -921 530
Vardeforandring derivat, valutasakring 770 -319 1059 -694
Arets totalresultat -6 227 -5233 -11 454 1586
Genomsnittligt antal aktier, tusental? 492 601 390929 451 377 393 849
Resultat, kr/aktie? -12,79 -12,54 -25,68 4,44

2023 2022 2023 2022
mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Intdkter 2477 2247 9 806 8 928
Driftskostnader -333 -452 -1517 -1490
Underhall -136 -93 -349 -286
Fastighetsskatt -144 -147 -590 -580
Uthyrning och fastighetsadministration -237 -187 -784 -734
Driftséverskott 1627 1368 6 566 5838
Centrala administrationskostnader -124 -57 -403 -270
Forvarvskostnad — -3 — -7
Resultat fran intresseforetag -828 -46 -2284 -373
Finansnetto

Rantenetto -545 -486 -2168 -1531

Leasingkostnad/Tomtrattsavgald -22 -24 -67 -76
Resultat inkl. intresseforetag 108 752 1644 3581
varav férvaltningsresultat' 7030 912 4373 4510
Vardeférandringar

Fastigheter -6 304 -6 394 -14534 -3537

Finansiellt innehav — 1 -9 -57

Goodwill -183 -289 -474 -440

Derivat -1767 -22 -1235 2690
Resultat fore skatt -8 146 -5952 -14 608 2237
Aktuell skatt 85 170 -12 -15
Uppskjuten skatt 1759 879 3028 -472
Arets resultat -6 302 -4903 -11 592 1750

CASTELLUM

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2023

1. For utrakning, se finansiella nyckeltal pa sidan 28.

2. Utestdende och genomsnittligt antal aktier och nyckeltal baserade pa dessa &r omréaknade med justeringsfaktorn

1,1904 f6r samtliga jamforelsedr motsvarande utspadningen hanforlig till fondemissionselementet i arets

foretrddesemission.



Resultatanalys januari-december 2023

Forvaltningsresultat

Okade finansieringskostnader under 2023 tillsammans med lagre férvaltningsresultat fran
intresseforetaget Entra minskar forvaltningsresultatet for aret till 4 373 mkr (4 510), vilket
motsvarar 9,69 kr per aktie (11,45). Minskningen i jamforelse per aktie ar framst hanforlig till
utspadningseffekten av 2023 ars siffror. Castellums andel i Entra bidrar med 445 mkr (550) till
forvaltningsresultatet. For kvartalet uppgick forvaltningsresultatet i Castellumkoncernen till
1030 mkr (912).

Forvaltningsresultat per aktie

Arlig tillvaxt R12 (kurva) och mal 10 % (streckad

Forvaltningsresultat kr/aktie per kvartal (staplar) linje)
inje;
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- 10
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Intakter

Under aret 6kade de totala intakterna med 9,8 procent till 9 806 mkr (8 928). Intékterna férdelar
sig pa hyresintakter 8 790 mkr (7 971) och serviceintakter 1 016 mkr (957). Av hyresintékterna
utgdr coworking 266 mkr (233). Okningen forklaras framfér allt av indexupprékning av hyres-
avtal samt fardigstallda projekt. For jamforbart bestand av forvaltningsfastigheter motsvarar
O6kningen 8,9 procent. Ekonomisk uthyrningsgrad for aret uppgar till 92,1 procent (93,4).
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Utveckling intdkter

2023 2022
mkr jan-dec jan-dec Fdréndring, %
Jamférbart bestand 8 596 7 895 8,9
Projektfastigheter 782 408
Transaktion 241 461
Coworking 266 232
Koncernjustering -79 -68
Totalt 9806 8928 9,8
Segmentsinformation
Intakter Driftsoverskott
2023 2022 2023 2022
mkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Stockholm 2543 2409 1868 1738
Vast 1829 1685 1265 1164
Mitt 1759 1632 1198 1049
Malardalen 1254 1123 813 757
Oresund 1563 1305 1100 861
Finland 671 609 353 316
Coworking 266 232 -31 -35
Koncernjustering -79 -68 — -12
Summa 9806 8928 6 566 5838

Kostnader

Direkta fastighetskostnader uppgick till 2 456 mkr (2 356). For jamforbart bestand av
forvaltningsfastigheter motsvarar dkningen 6,8 procent. Fastighetsadministration uppgick for
aret till 566 mkr (522), motsvarande 107 kr/kvm (99). Centrala administrationskostnader
uppgick till 403 mkr (270). Férandringen inom centrala administrationskostnader hanfors dels
till ett beslut att avveckla Castellums innovationsbolag, dels till kostnadsférda aktiverade
administrationsprojekt, varav den senare offentliggjorts tidigare. Darutéver har Castellum gjort
en genomlysning av projekt i takt med mer begransad investeringsvolym, varvid vissa projekt
skjutits pa framtiden och vissa har stangts. Detta har resulterat i engangskostnader redovisade
inom fastighetsadministration och underhall.



Utveckling kostnader

2023 2022
mkr jan-dec jan-dec
Forvaltningsresultat 445 550
Vardeforandring fastighet -2676 -863
Skatt 427 -35
Ovrigt -29 153
Castellums andel av intresseforetagets resultat -1833 -195
Nedskrivning -451 -178
Total paverkan pa arets resultat -2284 -373
Omrakningsdifferens -847 420
Valutasakring 847 -333
Total paverkan pa arets totalresultat -2284 -286

Finansnetto

Finansnettot uppgick till -2 235 mkr (-1 607). Férandringen forklaras framfor allt av en hogre
underliggande marknadsranta. Genomsnittlig utgdende ranta for lAneportfoljen uppgick per
balansdagen till 3,0 procent (2,6).

2023 2022
mkr jan-dec jan-dec Foréndring, %
Jamforbart bestand 2180 2042 6,8
Projektfastigheter 221 198
Transaktion 55 116
Direkta fastighetskostnader 2 456 2 356 4,2
Fastighetsadministration 566 522
Coworking 297 280
Koncernjustering -79 -68
S:a Uthyrning och fastighetsadministration 784 734
Centraladministration 403 270
Kostnader totalt 3643 3360 8,4
Fastighetskostnader, kr/kvm
Samhalls- Lager/Latt
mkr Kontor fastigheter industri Handel Totalt
Driftskostnader 344 243 191 164 275
Underhall 76 46 35 42 58
Fastighetsskatt 154 109 28 85 107
Fastighetskostnader 574 398 254 291 440
Fastighetsadministration — — — — 107
Totalt 574 398 254 291 547
D:o Q42022 537 402 229 301 511

Resultat fran intresseforetag

Resultat fran intresseforetag avser Castellums andel av Entras resultat. Resultatet inkluderar
saval forvaltningsresultat och skatt som vardeforandringar i Entras fastighetsbestand. Pa
raden ”"varav forvaltningsresultat” i resultatrakningen ingar endast Castellums andel av
intresseforetagets forvaltningsresultat, vilket for aret uppgar till 445 mkr (550). Det innebar att
vardefoérandringar, skatt samt ovrigt (som i huvudsak avser vardeférandringar i finansiella
instrument) exkluderas i forvaltningsresultatet for koncernen.

Varje kvartal utfors dven ett nedskrivningstest pa andelar i intresseforetag. Per balansdagen
har nedskrivningsbehov identifierats om totalt 451 mkr pa grund av lagre substansvarde i Entra.
Ackumulerad valutakurspaverkan pa Castellums innehav i Entra redovisas i vrigt totalresultat.
For ytterligare information om Entra, se sidan 10.
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2023 2022
mkr jan-dec jan-dec
Finansiella intakter 39 0
Rantekostnader -2197 -1593
Avgar: aktiverad ranta 42 101
Tomtrattsavgalder -67 -76
Ovriga finansiella kostnader -52 -39
Summa finansnetto -2235 -1607
Vardeforandringar
Fastighet

Castellum redovisar under aret orealiserade vardeforandringar om -14 325 mkr (-3 563), framst
hanforligt till att marknadens avkastningskrav generellt stigit under aret. Det genomshnittliga
avkastningskravet for Castellums bestand uppgar per arsskiftet till 5,62 procent, motsvarande
en okning om 43 baspunkter fran féregdende kvartal och 61 baspunkter fran arets ingang.

Castellums genomforda fastighetsforsaljningar har under aret medfort en realiserad
vardeférandring om -209 mkr. Férsaljningspris netto uppgick till 5 206 mkr efter avdrag for
uppskjuten skatt och omkostnader om -219 mkr. Underliggande fastighetsvarde i
forsaljningarna uppgick darmed till 5 425 mkr att jamfora med senaste varderingen om 5 415
mkr, en skillnad om 10 mkr.



Vardeforandringar - Fastighet

Skatt

Total skatt for aret uppgick till 3 016 mkr (-487) varav -12 mkr (-15) avsag aktuell skatt. Vid
tillAmpning av nominell skatt om 20,6 procent pa resultat fore skatt uppgar teoretisk skatt till
3 009 mkr. Skillnaden om 6 mkr mot total skatt for aret beror framst pa uppskjuten skatt pa
salda fastigheter om 702 mkr. Skillnaden har dessutom reducerats av att skatt inte utgar pa
resultatposter for Entra om -472 mkr eller goodwill om -98 mkr samt ej avdragsgilla

rantekostnader om -189 mkr och 6vriga poster om 63 mkr.

Skatteberakning jan-dec 2023

2023 2022
mkr jan-dec jan-dec
Kassaflode -2936 6 380
Projektvinst/Byggratter -920 582
Avkastningskrav -10 469 -10529
Forvarv — 4
Orealiserad vardeforandring -14 325 -3563
D:oi % -9,3 -2,3
Forsaljningar -209 26
Totalt -14534 -3537
D:oi % -9,5 -2,3
Goodwill

Goodwill har under aret skrivits ned med totalt -474 mkr varav -156 mkr ar hanforligt till

avyttringar. Negativ vardeutveckling pa fastigheter kopplade till goodwill paverkar med -293
mkr och goodwill hanforlig till United Spaces har skrivits ned med -25 mkr.

Derivat

Castellum innehar bade rante- och valutaderivat, vilka framst paverkas av férandrade ldnga
marknadsrantor och valutakursrorelser. Total vardeférandring for derivaten uppgar under aret
till -1 394 mkr (3 309) varav -1 235 mkr (2 690) har redovisats i resultatrdkningen och resterande
deli Ovrigt totalresultat som ett resultat av sékringsrelationer. De negativa vardeférandringarna
forklaras av att rantor pa langre loptider har sjunkit under aret samt férandrade valutakurser.
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Underlag Underlag
mkr aktuell skatt uppskjuten skatt
Forvaltningsresultat 4373
D:o intresseféretag -445
Skattemassigt avdragsgilla

avskrivningar -2 556 2556
ombyggnationer -1 206 1206
Hybridobligation -349
Ej avdragsgill ranta 916
Ovriga skatteméassiga poster -297 -265
Skattepliktigt forvaltningsresultat 436 3497
Skatt pa forvaltningsresultat -90
Forsaljning fastigheter -3564
Vardeforandring fastigheter -13775
Vardeforandring derivat 348 -1583
Skattepliktigt resultat fore underskottsavdrag 784 -15425
Underskottsavdrag, ingdende balans -1635 1635
Underskottsavdrag, utgdende balans 907 -907
Skattepliktigt resultat 56 -14 697
Periodens skatt enligt resultatrdkning -12 3028




Balansrakning for koncernen i

sammandrag

Kommentarer till
balansrakningen

mkr 31dec2023  31dec 2022 Foérvaltningsfastigheter
T!_"LGANGAR - Fastighetsbestandet ar koncentrerat till nordiska huvudstader och attraktiva tillvaxtregioner i
Férvaltningsfastigheter [E 153 563 Sverige, Danmark och Finland. Genom intresseféretaget Entra har Castellum &ven exponering
Goofjw'u — ~ G031 4969 mot starka omraden i Norge. Fastigheterna ar belagna i cityladgen och vélbelagna arbets-
Nyttjanderattstillgdngar tomtratt 1441 1591 o . .
- omraden med goda kommunikationer och utbyggd service.

Intresseforetag 10008 13286 . . . .
Derivat 1948 3215 Per den 31 december 2023 ager Castellum (exkl. innehav i Entra), efter avyttring av
Ovriga anlaggningstillgangar 224 312 48 fastng_heter, sgx fastlgthsreglerlngar samt tva fastighetsforvarv under aret, totalt
Gvriga fordringar 1580 1937 709 fastigheter till ett bokfort varde om 138 mdkr.
Likvida medel 2088 858 Férandring av fastighetsbestandet
Summa tillgangar 159 336 179731

mkr Bokfort varde, mkr Antal
EGET KAPITAL OCH SKULDER Fastighetsbestand 1 januari 2023 153563 749
Eget kapital 77177 78983 + Forvarny 336 2
Uppskjuten skatteskuld 14810 17754 - -
Ovriga avsattningar 26 28 + N.}/',Ntl.ll-.OCh ombyggnation 3410 —
Derivat 596 468 - Forsaljningar -5415 -48
Rantebarande skulder 61671 76 849 +/- Fastighetsregleringar — 6
Leasingskuld 1441 1591 +/- Orealiserade vardeférandringar -14325 —
Ej rantebarande skulder 3615 4058 +/- Valutakursomrakning -17 —
Summa eget kapital och skulder 159 336 179731 Fastighetsbestand per balansdag 137 552 709

Goodwill
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Castellum redovisar goodwill om 4 495 mkr (4 969), varav 3 422 mkr (3 844) ar hanforligt till
forvarvet av Kungsleden och resterande 1 073 mkr (1 100) ar hanforligt till forvarven av CORHEI
och Norrporten. Goodwill hanférlig till forvarvet av United Spaces ar under aret nedskriven i sin
helhet jamfort med 25 mkr vid arets ingédng. For Norrporten, CORHEI och Kungsleden bedoms
kassagenererande enheter vara fastigheterna, dar skillnad mellan hantering av uppskjuten
skatt pa temporara skillnader beroende pa rorelseforvary och tillgangsforvarv blir goodwill.
Indikation pa nedskrivningsbehov for dessa kan uppsta vid avyttring av den kassagenererande
enheten, minskade temporéra skillnader pé fastigheterna eller andrad skattelagstiftning.

2023 2022
mkr jan-dec jan-dec
Ingdende anskaffningsvarde 4969 5544
Justering forvarvsanalys — -135
Forandring goodwill -474 -440
Utgaende balans per balansdag 4 495 4969




Intresseforetag Uppskjuten skatteskuld

Vid utgangen av aret 4gde Castellum 60 710 624 aktier i Entra ASA motsvarande 33,3 procent Totalt uppgar uppskjuten skatt i koncernen till 14 810 mkr (17 754). Ett bedémt verkligt varde av
av rosterna samt kapitalet. Castellum redovisar sitt innehav i Entra enligt kapitalandels- uppskjuten skatteskuld kan berdknas som alternativ till redovisad uppskjuten skatt utifran
metoden och utfor ett nedskrivningstest pa andelen vid varje kvartal. Andelen varderas till det gallande redovisningsprinciper. Verkligt varde bedoms uppga till en skuld om 2 337 mkr

hogsta av nyttjandevardet och verkligt varde efter forsaljningskostnader. Verkligt varde efter (3 860).

forsaljningskostnader har faststéallts med utgdngspunkt i aktuell bérskurs medan
nyttjandevardet har berdknats och faststallts med utgangspunkt i EPRA NRV.

Andelar intresseforetag, mkr 31 dec 2023 31 dec 2022 mkr Underlag Ska"::’en;:?ui: Verklig skatteskuld

Ingdende anskaffningsvarde 13286 13571 Underskottsavdrag 907 187 184

Andel av intresseforetagets resultat -1833 -195 Derivat 1389 286 269

Erhéllen utdelning -146 -333 Obeskattade reserver -641 -132 -124

Nedskrivning -451 -178 Fastigheter -80303 -16 565 2128

Valutakursomrakning -848 420 Summa 81426 16796 2337

Utgaende anskaffningsvarde 10008 13 286 Fastigheter, tillgangsforvary 9641 1986 _
2023 2022 Utgaende balans per balansdag -71785 -14810 -2337

Entra jan-dec jan-dec

Hyresintakter, NOKm 3418 3158 Derivat

Forvaltningsresultat, NOKm 1356 1603 Per den 31 december 2023 uppgick marknadsvardet for rante- och valutaderivatportfoljen till

Castellums andel av forvaltningsresultat, NOKm e 534 1352 mkr (2 747) dar verkligt varde ar faststallt enligt niva 2, IFRS 13.

Arets resultat, NOKm -5582 -569

Varav minoritetens, NOKm -133 65

Entra 31 dec 2023 31 dec 2022

Antal fastigheter, st 99 102

Fastighetsvarde, NOKm 68470 77 404

Uthyrningsbar yta, tkvm 1376 1396

Kontraktslangd, ar 6,1 6,3

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,3 96,5

Rantebarande skulder, NOKm 39114 40515

Kapitalbindning, ar 3,8 4,3

Rantebindning, ar 4,2 4,7

Belaningsgrad, % 57,1 52,3

EPRA NRV, NOK/aktie 167 207

Borskurs, NOK/aktie 115,40 105,80

10 CASTELLUM BOKSLUTSKOMMUNIKE 2023



11

Forandring eget kapital

Hanforligt till moderforetagets aktiedgare

Ovrigt Innehav utan

Antal utestdende tillskjutet Valuta- Valuta- Hybrid- Balanserad best. Totalt eget
mkr aktier, tusental  Aktiekapital kapital omrakningsreserv sakringsreserv  obligationer vinst inflytande kapital
Eget kapital 2021-12-31 340 544 173 29027 779 -780 10 164 43581 693 83637
Utdelning 2022 (7,60 kr/aktie) — — — — — — -2 496 — -2 496
Aterkopta egna aktier -12143 — — — — — -2752 — -2752
Utdelning hybridkapital — — — — — 5 -167 — -162
Transaktioner med innehav utan bestammande inflytande — — — — — — -137 -693 -830
Arets resultat 2022 — — — — — — 1750 — 1750
Ovrigt totalresultat 2022 — — — 530 -695 — — — -164
Eget kapital 2022-12-31 328 401 173 29 027 1309 -1475 10169 39779 — 78983
Utdelning hybridkapital — — — — — — -349 — -349
Nyemission 164 200 82 9915 — — — — — 9997
Indragning egna aktier — -9 — — — — 9 — —
Arets resultat 2023 — — — — — — -11 592 — -11 592
Ovrigt totalresultat 2023 — — — -921 1059 — — — 138
Eget kapital 2023-12-31 492 601 246 38942 388 -416 10169 27 847 — 77177
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Fastighetsbestand

2023-12-31 januari-december 2023
Ekonomisk Fastighets-

Fastighets- D:o D:o uthyrn.grad, kostnader, D:o Driftséverskott,
Kategori Antal Yta, tkvm varde, mkr kr/kvm Hyresvarde, mkr kr/kvm % Intakter, mkr mkr kr/kvm mkr
KONTOR
Stockholm 55 699 30720 43919 2015 2881 89,9 1772 406 581 1366
Vast 78 475 13540 28532 955 2012 90,9 867 225 475 642
Mitt 72 520 10636 20437 937 1800 90,7 842 240 461 602
Malardalen 33 410 10226 24959 819 1999 92,6 751 196 479 554
Oresund 32 260 8488 32689 622 2396 91,6 556 140 538 417
Danmark 14 143 4952 34684 379 2656 90,5 373 100 700 273
Finland 18 203 6693 32938 739 3639 89,3 649 248 1219 401
Summa Kontor 302 2710 85255 37462 6 466 2386 90,6 5810 1555 574 4 255
SAMHALLSFASTIGHETER
Stockholm 7 126 4684 37106 291 2310 97,4 280 51 403 230
Vast 19 146 2893 19882 232 1594 96,4 222 49 337 172
Mitt 28 292 8547 29312 610 2092 93,9 570 121 414 449
Malardalen 7 37 974 26283 71 1920 98,7 69 11 312 58
Oresund 7 71 2826 39726 179 2513 95,6 170 34 474 136
Danmark 1 12 636 52065 38 3153 93,3 37 6 521 31
Summa Samhaéllsfastigheter 69 684 20 560 30070 1421 2080 95,4 1348 272 398 1076
LAGER/LATT INDUSTRI
Stockholm 35 208 3956 19062 289 1394 91,2 263 53 254 211
Vast 89 610 8278 13580 630 1035 95,1 582 133 218 450
Mitt 18 97 1042 10696 96 988 91,3 87 21 217 65
Malardalen 27 310 3379 10889 362 1167 94,9 343 116 373 227
Oresund 38 258 2795 10831 244 945 91,2 219 53 206 165
Danmark 1 17 150 8631 14 827 94,2 13 4 256 9
Finland 1 0 81 0 9 0 87,5 8 1 0 7
Summa Lager/Latt industri 209 1500 19681 13118 1644 1097 93,5 1515 381 264 1134
HANDEL
Stockholm 18 108 2829 26103 204 1880 96,7 194 22 203 172
Vast 12 56 1259 22333 93 1645 96,7 88 20 363 68
Mitt 18 105 1652 15785 156 1492 94,2 144 33 311 112
Malardalen 11 44 727 16552 60 1364 95,8 55 12 265 43
Oresund 17 72 1372 19045 125 1736 95,6 115 25 354 89
Summa Handel 76 385 7 839 20342 638 71655 95,8 596 112 291 484
Summa Forvaltningsfastigheter 656 5279 133 335 25258 10169 1927 92,1 9269 2320 440 6 949
Uthyrning och fastighetsadministration 566 107 566
Summa efter uthyrning och fastighetsadministration 656 5279 133 335 25258 10169 1927 92,1 9269 2886 547 6 383
Projekt 23 206 3415 — 229 — — 98 52 — 46
Obebyggd mark 30 — 802 — 31 — — 30 16 — 14
Totalt 709 5485 137 552 10429 9397 2954 6443

Skillnaden mellan ovan redovisade driftséverskott om 6 443 mkr och resultatrakningens driftséverskott om 6 566 mkr férklaras dels av att driftsdverskottet om 142 mkr under aret for salda fastigheter franréknats, dels att driftséverskottet under aret for
forvarvade/fardigstallda fastigheter raknats upp med 57 mkr sdsom de &gts eller varit fardigstéllda under hela aret. | tabellen franréknas dven ej fastighetsrelaterade kostnader om 38 mkr.
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Fastighetsportfoljen

Castellums dgarskap kannetecknas av hallbarhet och langsiktighet och 64 procent av
fastighetsportfoljens varde ar hallbarhetscertifierat. Bolaget arbetar kontinuerligt med att
utveckla, foéradla, modernisera och kundanpassa sina fastigheter. Castellum ar Nordens
ledande kommersiella fastighetsbolag och ar ett av de bolag som ager flest fastigheter i
Norden. Fastighetsbestandet &r koncentrerat till nordiska huvudstéader och attraktiva tillvaxt-
regioner i Sverige, Danmark och Finland. Genom intresseforetaget Entra har Castellum aven
exponering mot starka omraden i Norge. Under aret har Castellum fortsatt den geografiska
koncentrationen samt minskat exponeringen mot handelssegmentet. Detta for att leverera pa
strategin samtidigt som Castellums finansiella stallning starks. | foérlangningen vill Castellum
véxa pa sina starkaste marknader.

Castellums geografiska fokus kombinerat med stabila hyresgaster, exempelvis statliga och
kommunala verksamheter, ger goda forutsattningar for stabilitet och langsiktig tillvaxt. Det
kommersiella bestdndet bestar till storsta del av kontor (62 procent), och darefter samhalls-
fastigheter (15 procent), lager/latt industri (14 procent) och handel (6 procent). Gemensamt for
dessa fastigheter ar att de ar belagna i eller néara citylagen, har goda kommunikationer och
kompletterande service. Bestandets resterande 3 procent bestar av projekt och mark.

Castellums fastighetsbestand per den 31 december 2023 omfattade 709 fastigheter (749)
med ett sammanlagt kontraktsvarde om 9 243 mkr (9 063) och en sammanlagd uthyrningsbar
yta om 5 485 tkvm (5 696).

Transaktioner

Transaktionsmarknaden &r fortsatt aktiv i Castellums segment men det tar langre tid att na
avslut. De avyttringar som Castellum har tecknat under 2023 har salts for 7 procent lagre an de
bokférda varden som redovisades per Q3 2022, da Castellums bokférda varden var som hogst.
Forsaljningsvardena ar darmed hogre an den genomsnittliga nedskrivningen for hela portfoljen
som uppgar till cirka 14 procent under samma tidsperiod.

Investeringar

Castellum investerar i fastighetsportfoljen framst genom ny-, till- och ombyggnation av
fastigheter i det befintliga bestdndet, men dven genom forvarv. Det rddande marknadslaget
innebar att aktiviteten i projektverksamheten skruvats ned. Under aret har investeringar i
fastigheter skett for totalt 3 746 mkr (5911), varav 336 mkr (363) avser forvarv och 3 410 mkr
(5 548) ny-, till- och ombyggnation. Efter forsaljningar om -5 206 mkr (-3 080) uppgick netto-
investeringen till -1 460 mkr (2 831).

CASTELLUM BOKSLUTSKOMMUNIKE 2023
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Stora projekt

Castellum har en pagaende projektportfélj som omfattar storre projekt om cirka 2,5 mdkr, volymen for bedémda projektstarter minskar jamfort med tidigare ar. Castellum har fortsatt
varav 1,4 mdkr kvarstar att investera. Genomsnittlig uthyrningsgrad uppgar till 81 procent. mycket stor potential i projektportfoljen som kommer att skapa stora mojligheter nar den
Under kvartalet fardigstalldes ett storre kontorsprojekt i Stockholm. Detta innebar att atta kommersiella och den finansiella marknaden tillater. Det &r en position att vdrna om.
storre projekt har fardigstallts under aret med ett totalt hyresvarde om 326 mkr och en Forutsatt forbattrade marknadsforutsattningar och framdrift i detaljplaner bedomer
genomsnittlig uthyrningsgrad om 93 procent. Castellum att projekt motsvarande cirka 700 000 kvm kan startas framéver.
Genom god kapitaldisciplin och férsaljningar av icke prioriterade tillgangar har bolaget
Projektpipeline sleazat investeringsutrymme som tillater start av projekteten Bagaren 5, Amperen 1 och
adan 6.

Med okad inflation och stigande marknadsrantor har forutsattningarna for investeringar i den
egna projektportféljen utmanats under aret. Darfor har Castellum valt att skjuta fram vissa
storre projektstarter tills mer stabila marknadsforutsattningar infinner sig. Det innebéar att

Typ av Uthyrn. Total investering, Varav Aterstar att
Beslutade, ej startade projekt Kategori inv. Ort Projektstart Yta, kvm Hyresvirde, mkr grad, % mkr  investerat, mkr investera, mkr
Bagaren 5 S (0] Norrképing Q1-24 6400 18 100 134 9 125
Amperen 1 Lo N Vasteras Q1-24 36 000 28 100 413 9 404
Gladan 6 K o) Stockholm Q1-24 3900 15 0 167 9 158
Summa ej startade projekt 6ver 100 mkr 46 300 61 75 714 27 687

Typ av Uthyrn. Total investering, Varav Aterstar att
Pagaende projekt Kategori inv. Ort Fardigstallt Yta, kvm Hyresvarde, mkr grad, % mkr investerat, mkr investera, mkr
Finnslatten 1 (del av) K/1 (0] Vasteras Q4-23 21000 28 72 213 183 30
Bollbro 15 S (0] Helsingborg Q4-23 5000 7 92 125 92 33
Tistlarna 9 Lo N Malmo Q1-24 11 300 13 97 195 188 7
Werket K O Jonkdping Q2-24 21000 47 58 302 208 94
Tusenskdnan 2 S N Méolndal Q4-24 10600 29 100 443 219 224
Backa 20:6 S N Goteborg Q4-25 9000 40 100 490 162 328
Summa pagaende projekt 6ver 100 mkr 77 900 163 83 1768 1052 716
Fardigstéllda eller helt/delvis inflyttade projekt
Sjustjarnan 1 K N Malmo Q1-23 31500 83 99 1362 1289 73
Godsfinkan 1 K/S N Malmo Q1-23 26 500 85 100 1385 1385 0
Gotaland 9 S N Jénkdping Q2-23 9200 23 100 340 340 0
Aseby 1:5 | N Goteborg Q2-23 14800 21 100 254 245 9
Borgarfjord 5 K (0] Stockholm Q2-23 9300 28 45 131 131 0
Effekten 13 K N Vasteras Q3-23 15400 34 100 412 409 3
Kungséangen Tibble 1:648 La N Stockholm Q3-23 15200 20 86 303 299 4
Hornsberg 10 K (0] Stockholm Q4-23 8700 32 85 268 245 23
Summa fardigstallda projekt 6ver 100 mkr 130 600 326 93 4 456 4344 112
Totalsumma projekt 6ver 100 mkr 254 800 550 88 6 937 5423 1514
1. Gétaland 9 har avyttrats och frantraddes vid projektavslut. Kategori: K=Kontor, La=Lager, Lo=Logistik, S=Samhallsfastighet, I=Industri Typ av investering: N=Nybyggnation, O=Ombyggnation
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Hyresgaster

Castellums exponering mot enskilda hyresgéster ar mycket lag med en hyresavtalsportfélj som

har stor diversifiering bland méanga olika hyresgéster, kundstorlekar och branscher, vilket

Nettouthyrning per region

sprider risken for hyresforluster och vakanser. Koncernen har cirka 8 000 kommersiella mkr Sthlm Vist Mitt N(Iiz;lle;:‘ Oresund Finland Totalt
kontrakt och cirka 500 bostadskontrakt, vars storleksmassiga fordelning framgar av tabellen NYTECKNAT
nedan. Det enskilt storsta kontraktet svarar for 1,2 procent av koncernens totala hyresintakter Befintligt 106 97 120 40 132 26 521
medan motsvarande siffra for den enskilt storsta kunden ar 2,3 procent. Aterstaende genom- Investeringar 11 2 19 10 19 - 91
snittlig kontraktslangd per den 31 december 2023 uppgick till 3,8 ar (3,9). Totalt 147 99 139 50 151 26 612
" UPPSAGT
Kontraktsforfallostruktur X } Befintligt 166 -85 -91 49 176 53 -620
mkr Antal kontrakt Kontraktsvarde, mkr Andel av vardet, % Konkurser 16 29 5 3 3 ) 59
Kommersiellt, loptid Totalt 182 114 -97 52 179 .55 679
2024 3009 1739 19 Nettouthyrning -35 15 42 2 28 29 -67
2025 1744 1640 7 D:o Q42022 -3 90 10 38 23 3 161
2026 1504 1678 18
2027 855 1282 14
2028 275 805 9 mkr
2029+ 382 1852 20 309
Summa kommersiellt 7769 8996 97 240
Bostéder 480 49 1 ]gg
P-platser och évrigt 6378 198 2 60
Totalt 14627 9243 100 68
-120
Kontraktsstorlek -180
-240
mkr Antal kontrakt Kontraktsvarde, mkr Andel av vardet, % 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23
Kommersiellt Il Nytecknatiinvesteringar Nytecknat i befintligt
<0,25 3430 236 3 R Konkurser IR Uppsagt <18 man
0,25—0,5 1145 423 5 Uppsagt >18 man Nettouthyrning rullande arsvarde
0,5—1,0 1242 878 9
1,0—3,0 1277 2172 23
>3,0 675 5287 57 Storsta hyresgéster Kontraktsvérde, mkr
Summa 7769 8 996 97 Polismyndigheten 212
Bostader 480 49 1 AFRY 177
P-platser och ovrigt 6378 198 2 ABB 147
Totalt 14 627 9243 100 Domstolsverket 145
Nettouthyrning Svenska Handelsbanken 122
Under &ret har Castellum tecknat hyresavtal med ett &rligt hyresvarde om 612 mkr (666). Forsakringskassan 118
Uppségningar uppgick till -679 mkr (-505), varav -59 mkr (-8) avsag konkurser och -4 mkr (-43) Northvolt 116
uppsagningar med mer dn 18 manaders aterstaende kontraktslangd. Nettouthyrningen for aret Migrationsverket 85
uppgick darmed till -67 mkr (161) och for kvartalet till -50 mkr (8). Tidsférskjutningen mellan ﬁ‘:i';“ Stockholm 32
nettouthyrning och resultateffekt bedoms till 9-18 manader i forvaltningsfastigheter och 12-24 — — —
Summa kontraktsvérde storsta hyresgaster 1280

manader for investeringar i ny-, till- och ombyggnation.
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Finansiering

Under kvartalet har sdkerstalld finansiering om totalt 5,7 mdkr avtalats, varav 1,9 mdkr ar ny
finansiering och resterande ar refinansiering och forlangning av befintliga krediter. Castellum
har aven emitterat icke sakerstallda obligationer om totalt 1,65 mdkr pa den svenska
marknaden med 2,5-3 ars loptid. Obligationerna emitterades till en kreditspread om 1,95-2,00
procent. Efter kvartalet har ytterligare en icke sakerstalld obligation om totalt 1,0 mdkr
emitterats pa 5 ars loptid. Obligationen lGper med en kreditspread om 2,30 procent.

Vid utgangen av det fjarde kvartalet uppgick de rantebarande skulderna till 61 671 mkr
(76 849). De rantebarande skulderna bestar av obligationslan om 35 783 mkr (44 503), lan i
bank om 25 101 mkr (32 137) samt foretagscertifikat om 787 mkr (209). Icke sakerstallda
skulder motsvarar 59 procent (58) av rantebarande skulder. Rantetackningsgraden uppgick till
3,0 gadnger jamfort med 3,9 ganger for helar 2022 och beléningsgraden uppgick till 37,4 procent
(42,3). Den genomsnittliga aterstdende rantebindningstiden uppgick till 3,3 ar (2,7) och
kapitalbindningen inkl. outnyttjade kreditfaciliteter till 3,6 ar (3,1). Kassa och outnyttjade
kreditfaciliteter uppgar pa balansdagen till 27,3 mdkr (13,2).

Ranteforfallostruktur 2023-12-31

Nyckeltal rantebdrande finansiering 31 dec 2023 31 dec 2022
Réantebarande skulder, mkr 61671 76 849
Utestdende obligationer, mkr 35783 44503
Utestdende foretagscertifikat, mkr 787 209
Bank, mkr 25101 32137
Likvida medel, mkr 2088 858
Outnyttjade kreditloften, mkr 25188 12 301
Andel icke sékerstallda tillgangar, % 47 52
Andel sakerstalld upplaning/fastighetsvarde, % 19 21
Andel sakerstalld upplaning/totala tillgdngar, % 16 18
Belaningsgrad, % 37,4 42,3
Réantetackningsgrad, ggr 3,0 3,9
Skuldkvot, ggr 9,7 13,6
Genomsnittlig kapitalbindning inkl outnyttjade
kreditfaciliteter, ar 3,6 3,1
Genomsnittlig kapitalbindning exkl outnyttjade
kreditfaciliteter, ar 4,2 3,3
Genomesnittlig rantebindning, ar 3,3 2,7
Baa3, Stable Baa3, Stable
Kreditrating Outlook Outlook
Genomsnittlig effektiv ranta exkl l6ften, % 3,0 2,6
Genomsnittlig effektiv ranta inkl lo6ften, % 3,2 2,7
Marknadsvarde rantederivat, mkr 765 1899
Marknadsvarde valutaderivat, mkr 587 847

Forfallo- Genomsnittlig
tidpunkt mkr Andel, % Snittranta, % rantebindning, ar
0—1 &r 16 894 27 6,4 0,4
1—2ar 10227 17 1,2 1,3
2—3ar 8 358 14 1,6 2,7
3—4 ar 4749 8 4,4 3,7
4—5 ar 3896 6 1,5 4,8
>5 ar 17 547 28 1,5 71
Totalt 61671 100 3,0 3,3

Kreditfoérfallostruktur 2023-12-31

Ej Summa

Totalt utnyttjade tillgédngliga

Bank, Obligationer, Certifikat, rantebarande Andel, krediter, krediter,

Kreditavtal mkr mkr mkr skulder, mkr % mkr mkr
2024 — 3750 787 4537 7 950 5487
2025 3347 11680 — 15027 24 7150 22177
2026 4530 8523 — 13053 21 15588 28 641
2027 2591 2 699 — 5290 9 0 5290
2028 5424 1096 — 6520 11 1500 8020
>2028 9209 8 035 — 17 244 28 0 17 244
Totalt 25101 35783 787 61671 100 25188 86 859
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Finanspolicy och ataganden i kreditavtal

Policy Ataganden Utfall
Belaningsgrad Ej varaktigt 6ver 40 procent Ej 6ver 65 procent 37,4%
Réntetdackningsgrad, R12 Minst 3 ggr Minst 1,5 ggr 3,0 ggr
Andel sdkerstalld upplaning/totala tillgangar Ej 6ver 45 procent 16%
Finansieringsrisk
* genomsnittlig kapitalbindning inkl
outnyttjade kreditfaciliteter, ar Minst 2 ar 3,6 ar
Hogst 30 procent av utestdende lan och outnyttjade
o forfallinom 1 ar kreditavtal 4%
Likviditetsreserv motsvarande 12 manaders
o likviditetsbuffert kommande laneforfall Uppfyllt
Rénterisk
* genomsnittlig rantebindning 1,5-4,5 ar 3,3ar
o forfallinom 6 manader Hogst 50 procent 18%
Kredit- och motpartsrisk
 ratingrestriktion Kreditinstitut med hog rating, lagst S&P BBB+ Uppfyllt
Valutarisk
* nettoexponering i utlandsk valuta Maximalt 10 % av balansomslutningen Uppfyllt
Kénslighetsanalys Férandring, % Effekt pa Belopp, mkr
Ekonomisk uthyrningsgrad +/- 1 %-enhet Forvaltningsresultat +102/-102
Hyresintakter +/-1% Forvaltningsresultat +93/-93
Fastighetskostnader +/-1% Forvaltningsresultat -29/+29
Effekt pa rantekostnader vid forandring av underliggande marknadsrantor +/-1 %-enhet Forvaltningsresultat -169/+169
Avkastningskrav +/- 0,25 %-enhet Forvaltningsfastigheter -5712/+6 243

CASTELLUM
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Fordelning rantebarande skulder 2023-12-31
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Kassaflodesanalys for koncernen i sammandrag

2023 2022 2023 2022
mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Driftsoverskott 1627 1368 6 566 5838
Centrala administrationskostnader -124 -57 -403 -270
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 125 126 274 188
Erhallen ranta 21 — 39 —
Betald ranta -625 -359 -2293 -1579
Betald skatt 3 -108 -92 -144
Kassafléde lopande verksamhet fore forandring rorelsekapital 1027 970 4091 4033
Forandring kortfristiga fordringar 526 247 326 153
Forandring kortfristiga skulder 1002 86 396 101
Kassaflode fran lopande verksamhet 2 555 1303 4813 4287
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -1083 -1829 -3368 -5 446
Forvarv av fastigheter -9 -18 -336 -72
Forvarv av fastigheter via bolag — -31 — -286
Forséaljning av fastigheter 47 20 120 21
Forsaljning av fastigheter via bolag 1373 553 4354 3022
Forvarv av maskiner och inventarier -26 -6 -93 -85
Forsaljning av langfristigt vardepappersinnehav — — — 133
Erhallen utdelning fran intresseforetag — 168 146 333
Investeringar 6vrigt -23 -26 -23 -26
Kassafléde fran investeringsverksamhet 279 -1169 800 -2406
Foretradesemission — — 9997 —
Aterkop egna aktier — — — -2752
Utbetald utdelning — -624 -624 -1872
Utbetald utdelning hybridobligation — — -349 -167
Transaktioner med innehav utan bestdmmande inflytande — — — -830
Upptagna lan 6481 7249 16186 29196
Amortering av lan -9158 -7541 -29994 -24999
Derivat 625 -363 407 -733
Forandring langfristiga fordringar -3 3 -3 5
Kassafléde fran finansieringsverksamhet -2 055 -1276 -4 380 -2152
Periodens kassaflode 779 -1142 1233 -271
Likvida medel ingdende balans 1397 2101 858 1197
Kursdifferens i likvida medel -88 -101 -3 -68
Likvida medel utgaende balans 2088 858 2088 858
Genomsnittligt antal aktier, tusen 492601 390929 451377 393849
Kassaflode, kr/aktie 1,58 -2,92 2,73 -0,69
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Kommentarer till kassaflodet

Kassaflodesanalysen har upprattats enligt indirekt metod, vilket innebéar att nettoresultatet
justeras for transaktioner som inte medfort in- eller utbetalningar under aret, samt for
eventuella intakter och kostnader som hanfors till investerings- eller finansieringsverksam-
hetens kassafloden.

Enligt ny princip har forvarv och férsaljningar av fastigheter delats upp pa direkta forvarv/-
forsaljningar respektive forvarv/forsaljningar via bolag vilket innebar att bolagstransaktioner
redovisas med nettolikvid i underliggande transaktioner. Omklassificeringen paverkar dven
vissa andra poster i kassaflodesanalysen. Jamforelseperioder har omraknats.

Rorelsens kassaflode efter forandring i rorelsekapital uppgick till 4 813 mkr (4 287).

| befintliga fastigheter och projekt har -3 368 mkr investerats. Under aret har 48 fastigheter
frantratts, vilket har resulterati en likvid om 4 474 mkr. FOorvéarv av tva fastigheter har gjorts
under aret med en kdpeskilling om 336 mkr.

Lopande sakring av valutapositioner har under aret paverkat kassaflodet med 407 mkr
medan foretradesemissionen som genomfordes under andra kvartalet har bidragit positivt till
kassaflodet med 9 997 mkr. Utdelning avseende hybridobligationen har gjorts om -349 mkr
samt utbetalning avseende utdelning till aktiedgarna om -624 mkr, vilket avser den sista
utbetalningen av utdelningen for verksamhetsaret 2021. Nettoskulden per den 31 december
2023 uppgick till 59 583 mkr. Detta efter att skulderna minskat med 15 178 mkr och medel i
kassa och bank 6kat med 1 230 mkr under aret.
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Nyckeltal

2023 2022 2021 2020 2019 2018 2023 2022 2021 2020 2019 2018
jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec Nyckeltal enligt EPRA" jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
EPRA EPS (forvaltningsresultat efter
Fastighetsrelaterade nyckeltal nominell skatt), kr® 9,49 11,09 9,73 9,46 8,77 8,11
Hyresvarde, kr/kvm 1927 1758 1648 1538 1495 1407 EPRA NRV (langsiktigt substansvarde), kr? 154 203 211 180 163 148
Fastighetskostnader, kr/kvm 547 511 425 369 384 378 EPRA NTA (aktuellt substansvirde), kr® 149 193 202 172 156 142
Driftséverskott, kr/kvm 1209 1048 1008 1039 1001 933 EPRA NDV (eget kapital), kr® 127 165 166 142 129 117
Overskottsgrad, % 69 68 71 74 72 71 EPRALTV, %’ 52,1 55,6 51,4 46,0 44,6 46,1
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92,1 93,4 93,2 93,1 92,6 93,2 EPRA vakansgrad, % 7,9 6,7 7,8 6,8 6,7 6,4
Uthyrn.bar area vid periodens utgéng, 1. Utestdende och genomsnittljgt antal aktier och n):ckgltal bas.,.ereidg péﬁ dessa ér‘on?réknade med jH?teringsfaktorn
'000 kvm 5485 5696 5853 4447 4255 4283 1:1904 férsamtligajémf(’jrelsear motsvarande utspadningen hanforlig till fondemissionselementet i arets
Antal fastighet vid periodens utgéng 709 749 762 642 632 BA7 5t utiaenms eeiimansiolia nyckeltal pé sidan 26.
Fastighetsvarde per balansdag, kr/kvm 25258 26737 26 667 23549 22 363 20417
Finansiella nyckeltal
Avkastning totalt kapital, % -6,6 0,6 8,6 7,5 8,4 10,6
Avkastning eget kapital, % -14,8 2,2 22,7 13,0 14,5 22,6
Belaningsgrad fastighet, % 43,3 49,5 45,5 441 42,6 45,1
Genomsnittlig utgdende ranta, % 3,0 2,6 1,8 1,9 2,0 2,0
Data per aktie
Aktiens borskurs vid periodens utgang, kr 143,30 126,25 243,80 208,70 222,00 163,35
Eget kapital, kr 157 239 296 176 160 145
Resultat, kr' -25,68 4,44 35,12 17,24 17,37 22,92
Forvaltningsresultat, kr? 9,69 11,45 10,46 10,38 9,67 9,08
Kassaflode, kr 2,73 -0,69 3,08 -0,04 -0,22 0,12
Utdelning per aktie, kr — — 7,60 6,90 6,50 6,10
Antalvid periodens utgang, tusental’ 492601 390929 405384 329852 325218 325218
Genomsnittligt antal aktier, tusental’ 451377 393849 336784 325727 325218 325218
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Hallbarhet

Castellums ambition ar att arbeta hallbart. Bolagets miljopaverkan minskar och ekosystem-
tjanster utvecklas for att bidra till den biologiska mangfalden. Halften av fastighetsbesténdet &r
nu héllbarhetscertifierat och energieffektiviteten forbattras hela tiden. Koldioxidutslappen ska
minska och bolaget installerar solceller och laddplatser. Tillsammans med hyresgasterna
utvecklas bade framtidens arbetsliv och vart gemensamma samhélle. Hallbarhet ar en naturlig
deli allt Castellum gor och i bolagets samtliga investeringar. For mer detaljerad information, se
Castellums Ars- och hallbarhetsredovisning 2022 som publicerades i februari 2023.
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Hallbarhetsmal och strategi

Castellum ska vara ett av de mest hallbara fastighetsbolagen i Norden. Bolagets héallbarhets-
strategi, Den hallbara staden 2030, &r indelad i fyra fokusomraden: Planeten, Framtidssé&kring,
Valbefinnande och Uppforande. Strategin syftar till att sakerstalla att bolaget ar ett relevant,
ansvarsfullt och framgangsrikt bolag, inte bara idag utan pa ldng sikt genom att bidra till en
héllbar utveckling. Hallbarhetsstrategin uppdateras arligen och &r integrerad i affarsstrategin
och bestar av 21 méatbara mal. De klimatrelaterade malen &r vetenskapligt baserade och
godkanda av Science Based Targets initiative (SBTi). Senast ar 2030 ska bolaget vara helt
klimatneutralt, for att na dit maste koldioxidutslappen minska. Samtidigt maste arbetet med
att bidra till att n FN:s globala hallbarhetsmél vara framgangsrikt.

Hallbarhetsresultat
Under det fjarde kvartalet fick Castellum for attonde aret i rad toppbetyg i S&P Corporate
Sustainability Assessment (S&P CSA) och behéller darmed sin position som ett av de mest
héllbara bolagen i sin bransch med en fjardeplats av alla fastighetsbolag globalt. Castellum &r
det enda nordiska bygg- och fastighetsbolag som inkluderas i Dow Jones Sustainability Indices.
Den 11 december invigde Castellum sin hundrade solcellsanldggning i fastighetsbestandet
och nar darmed ett av sina hallbarhetsmal tva ar fore utsatt tid. Satsningen pa solel genererar
idag 17 procent av bolagets arliga elkonsumtion, motsvarande 18,8 GWh. Vid utgangen av 2023
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har Castellum uppfort 106 solcellsanlaggningar. Totalt har Castellum anlagt solceller pa
130 000 kvm, motsvarande 24 fotbollsplaner, i sitt fastighetsbestand. Bolagets storsta
anlaggning finns i Goteborg och ar en av de storsta i norra Europa. Ytan pa anlaggningen ar
30 000 kvm och producerar cirka 3,3 GWh per ar. Av Castellums omsattning ar 38 procent
forenlig med kriterierna avseende att begransa klimatférandringarna enligt EU:s taxonomi-
forordning. Ett stort fokus ligger pa att minska energianvandningen och i den jamférbara
fastighetsportfoljen uppgar besparingen rullande 12 ménader till 4 procent. Under aret har
157 storre energieffektiviseringsprojekt genomforts med en investering om cirka 380 mkr. 50
procent av bolagets bestand ar nu hallbarhetscertifierat, och ddrmed fullfoljer Castellum
ocksa detta mal tva ar fore utsatt tid.

Antal installerade solcellsanlaggningar Installerad effekt, MW
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Som ett led i att nd bolagets klimatmal behover utslappen fran projekt reduceras da de star
for lejonparten av bolagets utslapp. Ett viktigt led i detta ar 6kad anvandning av cirkulart
byggnadsmaterial. | partnerskap med Castellum, Vasakronan och Platzer 6ppnar Kalltorp Bygg
en aterbrukshub, Kalltorp REbygg, for att framja hallbart byggande. Hubben &r placerad i
Castellums lokaler i Hogsbo och planeras vara i bruk i januari 2024.

EU Taxonomiférordning - kontextuell information pa miljomat’ Forenlig med taxonomin 2023, %

Andel av total omsattning (Turnover), % 34
Andel av totala driftkostnader (OpEx), % 31
Andel av totala investeringar och forvarv (CapEx), % 22

1. Fullstandig information om rapportering enligt artikel 8 i Taxonomiférordningen finns i Castellums Ars- och
héallbarhetsredovisning 2022
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2023 2022 2021 Ratings
Resurseffektivitet
Total energianvandning, kWh/kvm, ar 98 96 91 Member of Castellums rating:
Total energianvéndning, graddagskorrigerad, KWh/kvm, &r 97 99 92 Dow Jones 82/100
1. varav faktisk uppvarmning 67 64 65 = AR . (enda nordiska fastighetsbolag
2. varav graddagskorrigerad uppvarmning 66 67 66 SUSta'nablllty Indices som blivit inkluderat)
3.varav el och kyla 31 32 26 Powered by the S&P Global CSA
Energibesparing/ar, jamforbart bestédnd, R12, % (graddagskorrigerat) -4 -4 0
Energibesparing/ar, jamforbart bestand, R12, % (faktisk energianvandning) K 9 13 Castellums rating:
Total vattenanvandning, m3/kvm, ar 0,2 0,3 0,2 M S C I ARA
Vattenbesparing per ar, jamforbart bestand R12, % -5 1 -6 ESG RATINGS 8
[ccc[ 8 [es [BBE| A | An XYY
Fossilfritt
Andel icke fossil energi, % 97 95 95 - Castellums rating:
Fossilfria fordon, % 98 96 100 I p G R E S B 92/100
- 5 - REAL ESTATE (global sektorledare)
Antal laddpunkter for elbilar 1189 922 674 PREE. R
Installerade storre solcellsanléaggningar, antal 106 76 46
Fardplan for klimatneutralitet 2030 Castellums rating:
Fastighetsforvaltning - utsldpp CO, i kg/kvm, &r (market based) 1,9 2,3 1,5 Gold
varav scope 1 0,1 0,1 0,1 sBPR
varav scope 2 - market based 1,8 2,2 1,4
varav scope 2 - location based 5,4 5,5 4,3
Projektutveckling - reducerade utslapp i projektutvecklingsportfélj (scope 3),% -37 -29 -15 “ Castellums rating:
- A
Hallbarhetscertifiering “‘ CD P
Hallbarhetscertifiering, % av kvm 50 45 48
Hallbarhetscertifiering, antal 263 249 206 DISCLOSURE INSIGHT ACTION
Hallbarhetscertifiering, % av hyresintakter 61 56 61 Castellums rating:
Hallbarhetscertifiering, % av fastighetsvarde 64 61 63 SUSTAINALYTICS Region Top-Rated
ESG-benchmarks a Morningstar company
GRESB poang (0—100) 92 92 95
DJSI poéng (0—100) 77 82 80 1. THE USE BY Castellum OF ANY MSCI ESG RESEARCH LLC OR ITS AFFILIATES (“MSCI”) DATA, AND THE USE OF MSCI LOGOS, TRADEMARKS, SERVICE MARKS OR INDEX
CDP betyg (A till D-betyg) A- B A- THE PROPERTY OF MSCI O 15 INFORMATION PROVIDERS, AND ARE PROVIDED AS-5- ANDWITHOUT WARRANTY. MSCI NAMES AND LOGOS ARE TRADEMARKS O
SERVICE MARKS OF MSCI.
Sociala nyckeltal
Sjukfranvaro, % (ldng- och korttidssjukfranvaro) 2,4 2,9 2,9
Jamstalldhet, kvinnor/man, % 41/59  42/58  43/57 SCIENCE Castelium arbetar med
= - - pligt férankrade
Mangfald, internationell bakgrund, % 12 10 9 BASED klimatmali linje med Parisavtalet.
Praktikanter, % av medarbetare’ 9 — — TARGETS

1. Nytt hallbarhetsmal frdn 2023 om att 10 procent av medarbetarna ska vara praktikanter pa arsbasis.
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ORIYING AVBITIOUS CORPDRATE CLIMATE ACTION




Castellumaktien

Castellum &r noterat p4 Nasdaq Stockholm Large Cap och hade vid arets utgang cirka
110 400 aktieagare. De 15 enskilt storsta aktieagarna per den 31 december 2023 framgar i
tabellen nedan.

Aktiedgare per 31 december 2023

Aktieagare Antal tusen aktier Andel roster/kapital, %
Akelius Residential Property 66 601 13,5
Lansforsakringar Fonder 20576 4,1
Gosta Welandson med bolag 19638 4,0
Swedbank Robur Fonder 18 667 3,8
Vanguard 17 860 3,6
Nordea Fonder 17 812 3,6
BlackRock 17 004 3,5
Handelsbanken Fonder 16719 3,4
Folksam 8 398 1,7
Cliens Fonder 7702 1,6
Norges Bank 7513 1,5
APG Asset Management 6437 1,3
Tredje AP-fonden 6279 1,3
Cardano Asset Management 5500 1,1
State Street Global Advisors 4743 1,0
15 storsta dgarna 241 449 49,0
Utlandska aktieagare, Ovriga 106 773 21,7
Svenska aktieagare, ovriga 144 379 29,3
Totalt utestaende aktier 492 601 100,0

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

Aktien 31 dec 2023 31 dec 2022
Aktiekurs, SEK 143,30 126,25
Borsvarde, mdkr 70,6 43,6
Omesattning, antal miljoner 487 386
Omsattningshastighet, % 108 115
Aktiens direktavkastning — 6,0
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Aktieadgare per land 31 december 2023
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Féretradesemission

Vid arsstamman i mars 2023 bemyndigades Castellums styrelse att besluta om nyemission av
aktier med eller utan awvikelse fran aktieagarnas foretradesratt. Arsstamman beslutade att
bemyndiga styrelsen att, under tiden intill ndsta arsstamma vid ett eller flera tillfallen, besluta
om nyemission av aktier motsvarande hogst tio procent av bolagets aktiekapital vid tidpunkten
for det forsta utnyttjandet av bemyndigandet, med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas
foretradesratt. Emissionskursen under foretradesemission genomford under juni manad 2023
uppgick till 62 kronor per aktie vilket motsvarar cirka 52 procent av aktiens verkliga varde per
dagen fore avskiljande av teckningsratt.

Minskning av aktiekapitalet genom indragning av Castellums egna aktier

Arsstamman 2023 beslutade om att minska Castellums aktiekapital med ett belopp om

8 665 500 kronor genom indragning av 17 331 000 egna aktier. Minskningsbeloppet har avsatts
till fritt eget kapital. Styrelsen har utnyttjat bemyndigandet i samband med foretrades-
emissionen, vilket innebar att Castellum ej langre innehar egna aktier.

Utdelning

For att varna bolagets kreditbetyg beslutade styrelsen om en skarpt finanspolicy och ett
besparingsprogram med minskat investeringsutrymme under 2023 och 2024 i syfte att starka
bolagets balansrakning. Arsstimman 2023 beslutade att ingen utdelning lamnas fér raken-
skapsaret 2022. Styrelsen kommer foresld drsstamman 2024 att ingen utdelning ldmnas for
rékenskapsaret 2023.



Moderforetaget

2023 2022 2023 2022
Resultatrakning i sammandrag, mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec Balansrikning i sammandrag, mkr 31 dec 2023 31 dec 2022
Intékter 209 71 325 21 Andelar i koncernforetag 46 347 47 342
Centrala administrationskostnader -120 -91 -459 -360 Andelar i intresseféretag 10 008 12 693
Finansiella poster 829 414 4630 -20 Fordringar koncernforetag 43722 50209
Resultat fore virdeférandringar och Derivat 1390 2183
skatt 918 394 4496 -169 Ovriga tillgdngar 238 252
Likvida medel 942 10
Nedskrivning andel koncernféretag -2295 — -3848 — Summa tillgéngar 102 647 112689
Nedskrivning andel intresseféretag -1202 — -2678 — Eget kapital 48 046 40451
Vardeforandringar finansiella instrument -1019 -154 -99 1489 Uppskjuten skatteskuld 171 321
Resultat fore skatt -3598 240 -2129 1320 Derivat 596 327
Rantebarande skulder 31910 47 304
Skatt 240 44 46 -383 Skulder koncernforetag 21650 23 444
Arets resultat -3358 284 -2083 937 Ovriga skulder 27 842
Summa eget kapital och skulder 102 647 112 689
Poster som kommer att omféras till
arets resultat Moderforetagets tillgdngar uppgick till 102 647 mkr (112 689). Soliditeten uppgick till 47
Omrakningsdifferens utlandsverksamhet — — = 240 procent (36) och 6kningen &r framst hanforlig till nyemissionen om cirka 10 mdkr i kvartal tva.
Vardeforandring valutaderivat 9 -99 30 -326 Moderforetagets eventualforpliktelser har 6kat med 1,6 mdkr under ret och uppgar per den
Arets totalresultat -3349 185 -2053 852 31 december 2023 till 28,1 mdkr. Eventualférpliktelserna ar hanforliga till borgensférbindelser

for dotterforetag.

Kommentar till moderforetagets resultat

Moderforetag ar Castellum Aktiebolag (publ). Moderforetagets verksamhet ar att 4ga och
forvalta aktier i de rorelsedrivande dotterforetagen, ansvara for fragor gentemot
aktiemarknaden sdsom koncernrapportering och aktiemarknadsinformation samt
kreditmarknaden med upplaning och finansiell riskhantering.

Resultat fore skatt uppgick till -2 129 mkr (1 320). De 6kade kostnaderna inom centrala
administrationskostnader ar till storsta delen hanforlig till kostnadsforda, tidigare aktiverade,
administrationsprojekt. Finansiella poster avser utdelning och koncernbidrag fran
dotterforetag om totalt 4 788 mkr och dvriga finansiella poster om -158 mkr. Resultatet
belastas dven av nedskrivning av andelar i koncernféretag som motiveras av vardenedgang i
fastighetsvardet i koncernforetag. Resultat fore skatt paverkas ockséa av nedskrivning av
andelar i intresseforetag, som priméart forklaras av nedgang i bedémt nyttjandevarde.
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Ovrig information

Risker och osdkerhetsfaktorer

Castellums verksamhet, resultat och stallning paverkas av ett antal riskfaktorer. Dessa ar
framst relaterade till fastigheter, skatt och finansiering. Bolaget arbetar aktivt for att identifiera
och hantera de risker och mojligheter som har stor betydelse for verksamheten. Castellum
hanterar riskerna gentemot en foranderlig marknad med att ha en stark balansrakning och
bibehalla var belaningsgrad l&g. | kombination med aktiv kapitalférvaltning minskar vi risken for
O6kad kapitalkostnad. P& den operativa sidan arbetar vi med en val sammansatt hyresgéast-
portfélj med en spridning i uppsagningstid, bransch, hyresgaststorlek och geografiskt lage
koncentrerat till tillvaxtmarknader. For att underlatta riskhanteringen har Castellum valt att
klassificera riskerna i kategorierna omvarldsrisker, operationella risker, finansiella risker samt
héllbarhetsrisker. Mer information om Castellums risker och hantering av dessa aterfinns i ars-
och hallbarhetsredovisningen for 2022.

Framtidsinriktad information

En del redovisade poster i denna rapport ar framatriktade och det faktiska utfallet kan komma
att se vasentligt annorlunda ut. Férutom de faktorer som uttryckligen har kommenterats kan
aven andra faktorer vasentligt paverka det faktiska utfallet, exempelvis ekonomisk tillvaxt,
réanteniva, finansieringsvillkor, avkastningskrav pé fastighetstillgdngar och politiska beslut.

Redovisningsprinciper

Castellums koncernredovisning upprattas i enlighet med International Financial Reporting
Standards (IFRS). Delarsrapporten ar upprattad enligt IAS 34 Delérsrapportering och for
moderforetaget enligt ARL 9 kap. Vidare har tillampliga bestammelser i drsredovisningslagen
och lagen om vardepappersmarknaden tillampats. For koncernen och moderbolaget har
samma redovisningsprinciper och berakningsgrunder tillampats som i den senaste arsredo-
visningen. Upplysningar enligt IAS 34.16A forekommer forutom i de finansiella rapporternai
ovriga delar av delarsrapporten. Upprattandet av deldrsrapporten kraver att foretagsledning gor
beddmningar och uppskattningar samt gér antaganden som paverkat tillampningen av redo-
visningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intdkter och kostnader.
Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar. De kritiska bedém-
ningar som gors och de kallor till osdkerhet i uppskattningar som finns ar samma somiden
senast publicerade arsredovisningen.

Vardering av fastighetsportfoljen

Castellum varderar internt hela fastighetsinnehavet varje kvartal, dar klassificering sker i niva 3
enligt IFRS 13. En tillgadngs varde utgors enligt vedertagen teori av det diskonterade nuvéardet av
framtida kassafloden som tillgangen forvantas generera. Detta avsnitt syftar till att beskriva
Castellums kassaflodesbaserade modell for berakning av fastighetsbestandets varde. Fastig-
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hetsbestandets varde berdknas i en 10-20 arig kassaflédesmodell. Vardet berdknas som
nuvéardet av driftséverskott minskat med aterstdende investeringar pé igdngsatta projekt under
kalkyladret om 10-20 ar samt nuvardet av bedomt restvarde efter kassaflodesaret. Restvardet
utgdrs av nuvardet av alla framtida driftoverskott efter kassaflodeséret. Till detta laggs det
beddmda marknadsvéardet av obebyggd mark och byggratter. Varderingen sker séledes enligt
IFRS 13, niva 3. Av avgorande betydelse for fastighetsbestandets beraknade varde &r
beddémningen avseende den framtida intjaningen och avkastningskravet, vilka ar de tyngst
vagande vardedrivande faktorerna i varderingsmodellen. Avkastningskravet ar harlett fran
marknadstransaktioner pa likvardiga objekt, sa kallad ortsprismetod. Intjaningen baseras pa
befintliga kontrakt och mest sannolika uthyrningsscenario i respektive fastighet. For ytterligare
information om Castellums vardering av fastighetsbestandet, se not 11 ars- och
héallbarhetsredovisningen 2022.

Vardering av finansiella tillgangar och skulder

For att faststalla verkligt varde pa vara rante- och valutaderivat anvands marknadsrantor for
respektive loptid och valutakurser, sdsom de noteras pd marknaden pa bokslutsdagen.
Ranteswappar varderas genom att framtida kassafléden diskonteras till nuvarde. Vid vardering
av derivat till verkligt varde gors justering for motpartsrisk i form av Credit Value Adjustment
(CVA) och Debit Value Adjustment (DVA). CVA utgors av Castellums risk att lida kreditforlust i
handelse av motparternas fallissemang medan DVA utgor det omvanda. Justeringen berédknas
pa& motpartsniva utifran férvantad framtida kreditexponering, risken for fallissemang, samt
atervinningsgraden av exponerade krediter.

Narstaendetransaktioner
Ersattning har skett till styrelseledamoter och ledande befattningshavare avseende utfort
arbete. Narstiendetransaktioner utover detta har ocksa skett med Sweco, som bedéms
narstdende dé en av Castellums styrelseledamoéter &r i ledande befattning inom bolaget.
Narstaendetransaktioner med Sweco bedéms uppga till ett varde om netto 2 mkr.

| samband med den riktade foretradesemissionen 2023 uppstod en narstdendetransaktion
mot Castellums storsta dgare Akelius Residential Property om 55 mkr da Akelius Residential
Property gick in som garant for emissionen. Samtliga narstdendetransaktioner har gjorts med
armléngds avstand. Moderforetagets narstadendetransaktioner avser, utéver ovan namnda
transaktion med Akelius Residential Property, endast transaktioner med nérstaende bolag
inom koncernen samt transaktioner med intresseforetag i form av utdelning.



Handelser efter balansdagen
= Enicke sakerstalld obligation om 1,0 mdkr har emitterats pa 5 ars 6ptid.
= Castellum inkluderades for 4ttonde aret i rad i The Sustainability Yearbook som
rangordnar varldens framsta bolag inom hallbarhet. Som fastighetsbolag ar Castellum 1:a
i Norden, 1:ai Europa och 4:a globalt.

Rapportens undertecknande

Goteborg den 14 februari 2024

Joacim Sjoberg
Verkstallande direktor

Denna deldrsrapport har inte varit féremal for granskning av bolagets revisor.

Denna information &r sddan information som Castellum Aktiebolag &r skyldigt att offentliggdra enligt EU:s marknads-
missbruksférordning. Informationen lamnades, genom ovanstaende kontaktpersons forsorg, for offentliggérande den
14 februari 2024 kl. 08:00 CET.
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Definitioner

Alternativa nyckeltal
Castellum tillampar European Securities and Markets authorities (ESMA) riktlinjer om alternativa nyckeltal.
Med ett alternativt nyckeltal avses enligt dessa riktlinjer ett finansiellt matt 6ver historisk eller framtida
resultatutveckling, finansiell stallning, finansiellt resultat eller kassafloden som inte definieras eller anges i
tillampliga regler for finansiell rapportering (IFRS och Arsredovisningslagen).

Castellum ar ocksd medlemmar i branschorganisationen European Public Real Estate Associations
(EPRA) varfor de finansiella nyckeltalen EPRA EPS, EPRA LTV, EPRA NRV, EPRA NTA, EPRA NDV samt EPRA
vakansgrad redovisas.

Aktiens direktavkastning
Utdelning i procent av aktiekursen vid arets utgang.

Avkastning eget kapital
Resultat efter skatt i procent av genomsnittligt eget kapital. Vid delarsbokslut har avkastningen
omraknats till helarsbasis utan hansyn till sdsongsvariationer som normalt uppstar i verksamheten.

Avkastning totalt kapital
Resultat fore skatt med aterlaggning av rantenetto samt vardeforandring derivat i procent av under aret
genomsnittligt totalt kapital. Vid delarsbokslut har avkastningen omraknats till heldrsbasis utan hansyn
till sdsongsvariationer som normalt uppstéar i verksamheten.

Belaningsgrad
Rantebarande skulder efter avdrag for likvida medel, i procent av totala tillgangar.

Belaningsgrad fastighet
Rantebarande skulder efter avdrag for likvida medel, i procent av fastigheternas verkliga varde.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Under aret redovisade hyresintakter exkl. rabatter samt forvarvade/fardigstallda fastigheter uppraknade
sdsom de agts eller varit fardigstallda under hela aret. Salda fastigheter, projekt samt obebyggd mark
har exkluderats.

EPRA EPS - Earnings per Share
Forvaltningsresultat med avdrag for nominell skatt, dividerat med genomsnittligt antal aktier. Aktuell
skatt har berdknats med bl.a. hansyn till skattemassigt avdragsgilla avskrivningar och ombyggnationer.

EPRALTV - Loan to Value
Rantebarande skulder med tillagg for hybridobligationer och justerat for valutadel av sakringar for lan i
utlandsk valuta och efter avdrag for likvida medel. Negativt rorelsekapital 6kar rantebarande skulder
medan positivt rorelsekapital laggs till vardet av forvaltningsfastigheter. Vasentliga intresseforetag
inkluderas proportionerligt utifran 4gd andel.

EPRA NRV - Net Reinstatement Value
Redovisat eget kapital med aterlaggning av hybridobligationer, beslutad ej verkstalld utdelning, bokfort
varde pa derivat, goodwill som avser uppskjuten skatt samt nominell uppskjuten skatt.
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EPRA NTA - Net Tangible Assets
Redovisat eget kapital med aterlaggning av hybridobligationer, beslutad ej verkstalld utdelning, bokfort
véarde pa derivat och goodwill, justerat for verkligt varde pa uppskjuten skatt i stallet for nominell
uppskjuten skatt.

EPRA NDV - Net Disposal Value
Redovisat eget kapital med aterlaggning av hybridobligationer, beslutad ej verkstalld utdelning samt
bokfort varde pa goodwill.

EPRA Vakansgrad
Bedomd marknadshyra for vakanta hyror dividerat med hyresvardet pa arsbasis for hela
fastighetsportfoljen exklusive fastigheter klassificerade som projektfastigheter.

Forvaltningsresultat
Resultat fore skatt med aterlaggning av forvarvskostnader, nedskrivning goodwill, vardeforandringar
samt Castellums andel av intresseforetags resultat exkl. forvaltningsresultat.

Hyresvarde
Hyres- och serviceintakter med tillagg for bedémd marknadshyra for vakanta ytor.

Kontraktsvarde
Hyres- och serviceintakter pa helarsbasis for Castellums hyresavtal.

Nettouthyrning
Hyres- och serviceintakter for under aret tecknade hyresavtal for hela fastighetsbestandet, reducerat
med hyresintakter for under aret uppsagda avtal. Samtliga rabatter inkluderas for nytecknade avtal och
raknas om till ett arsvarde utifran avtalets langd.

Rantetdckningsgrad
Forvaltningsresultat med aterlaggning av rantenetto i procent av rantenetto.

Skuldkvot
Réntebarande skulder efter avdrag for likvida medel i relation till driftséverskott med avdrag for centrala
administrationskostnader. Vid delarsbokslut har driftsdverskott med avdrag for centrala
administrationskostnader raknats om till helarsbasis utan hansyn till sdsongsvariationer som normalt
uppstar i verksamheten.

Overskottsgrad
Driftsdverskott justerat for coworking i procent av hyres- och serviceintakter.



Ovriga definitioner

Antal aktier
Registrerat antal aktier — antalet registrerade aktier vid viss tidpunkt. Utestdende antal aktier — antalet
registrerade aktier med avdrag for aterkOpta egna aktier vid viss tidpunkt. Genomsnittligt antal aktier —
vagt genomsnittligt antal utestdende aktier under viss period.

Data per aktie
Vid berdkning av resultat och kassaflode per aktie anvands genomsnittligt antal aktier och vid berdkning
av tillgangar, eget kapital och substansvéarde per aktie anvands antalet utestdende aktier.

Fastighetskategori
Fastighetens huvudsakliga hyresvarde med avseende pa lokalslag. Inom en fastighetskategori kan darfor
forekomma ytor som avser andra andamal an den huvudsakliga anvandningen. Castellums
fastighetskategorier ar foljande: kontor, samhallsfastigheter (kunder som direkt eller indirekt
skattefinansieras), lager/latt industri, handel samt projekt.

Fastighetskostnader
| posten ingar saval direkta fastighetskostnader, sdsom kostnader for drift, underhall, tomtrattsavgald
och fastighetsskatt, som indirekta fastighetskostnader i form av uthyrning och fastighetsadministration.

Kronor per kvm
Fastighetsrelaterade nyckeltal, uttryckta i kronor per kvm, baseras pa fastigheter agda vid arets utgang,
varvid under aret forvarvade/fardigstallda fastigheter har raknats upp sdsom om de agts eller varit
fardigstallda under hela aret medan fastigheter som salts helt har exkluderats. Projekt och obebyggd
mark har exkluderats. Vid delarsbokslut har nyckeltalen omréaknats till helérsbasis utan hansyn till
sasongsvariationer som normalt uppstéar i verksamheten.
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Alternativa nyckeltal

Bolaget presenterar vissa finansiella nyckeltal som inte definieras enligt IFRS. Bolaget anser att dessa nyckeltal ger vardefull kompletterande information till investerare och bolagets ledning d& de
mojliggor utvardering av bolagets prestation. Eftersom inte alla foretag berdknar finansiella nyckeltal pa samma satt, ar dessa inte alltid jamférbara med nyckeltal som anvands av andra foretag.

Dessa finansiella nyckeltal ska darfor inte ses som en ersattning for nyckeltal som definieras enligt IFRS. | nedanstaende tabell presenteras nyckeltal som inte definieras enligt IFRS, om inte annat
anges, samt avstamning av nyckeltalen. Vidare aterfinns dven definitionerna av dessa nyckeltal pa sidorna 26-27.

2023 2022 2023 2022
okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Genomsnittligt antal aktier, tusen’ 492 601 390929 451 377 393 849
Forvaltningsresultat mkr kr/aktie mkr kr/aktie mkr kr/aktie mkr kr/aktie
Resultat fore skatt -8 146 -16,54 -5952 -15,23 -14 608 -32,36 2237 5,68
Aterlaggning
Forvarvskostnader — — 3 0,01 — — 7 0,02
Resultat intresseforetag exkl. forvaltningsresultat 922 1,87 157 0,40 2729 6,05 922 2,34
Vardeférandring fastighet 6 304 12,80 6394 16,36 14534 32,20 3537 8,98
Vardeforandring finansiellt innehav — — -1 — 9 0,02 57 0,14
Vardeférandring derivat 1767 3,59 22 0,06 1235 2,74 -2690 -6,83
Vardeforandring goodwill 183 0,37 289 0,74 474 1,05 440 1,12
= Forvaltningsresultat 1030 2,09 912 2,33 4373 9,69 4510 11,45
EPRA Earnings (forvaltningsresultat efter skatt)
Forvaltningsresultat 1030 2,09 912 2,33 4373 9,69 4510 11,45
Aktuell skatt pa forvaltningsresultat 250 0,51 174 0,45 -90 -0,20 -141 -0,36
EPRA Earnings/EPRA EPS 1280 2,60 1086 2,78 4283 9,49 4 369 11,09
2023 2022 2023 2022
Réntetackningsgrad okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Forvaltningsresultat, mkr 1030 912 4373 4510
Aterlaggning:
Rantenetto, mkr 545 486 2168 1531
Forvaltningsresultat exkl. rantenetto, mkr 1575 1398 6 541 6 041
Rantetackningsgrad, ggr 2,9 2,9 3,0 3,9

1. Utestdende och genomsnittligt antal aktier och nyckeltal baserade pa dessa dr omraknade med justeringsfaktorn 1,1904 for samtliga jamforelsedr motsvarande utspadningen hanforlig till fondemissionselementet i arets foretradesemission.
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2023 2022 2023 2022
Overskottsgrad okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Driftséverskott 1627 1368 6 566 5838
Aterlaggning:
Intakter coworking -69 -68 -266 -232
Kostnader coworking 85 70 297 280
Driftsoverskott exkl. coworking 1643 1370 6 597 5 886
Hyresintakter exkl. coworking 2122 1891 8524 7739
Serviceintakter 286 288 1016 957
Hyres- och serviceintdkter exkl. coworking 2408 2179 9540 8 696
Overskottsgrad, % 68,2 62,9 69,2 67,7
2023 2022 2023 2022
Avkastning totalt kapital okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Resultat fore skatt -8 146 -5952 -14 608 2237
Aterlaggning:
Rantenetto 545 486 2168 1531
Vardeforandringar derivat 1767 22 1235 -2690
Netto, uppraknat till helarsbasis -23 336 -21776 -11 205 1078
Genomsnittligt totalt kapital 164 664 183102 169 534 178 682
Avkastning totalt kapital, % -14,2 -11,9 -6,6 0,6
2023 2022 2023 2022
Avkastning eget kapital okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Resultat efter skatt, uppraknat till helarsbasis -25208 -19612 -11 592 1750
Genomsnittligt eget kapital 80292 81535 78 080 81310
Avkastning eget kapital, % -31,4 -24,1 -14,8 2,2
2023 2022 2023 2022
Nettoinvestering, mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Forvarv 9 51 336 363
Ny-, till- och ombyggnation 1089 1861 3410 5548
Summa investering 1098 1912 3746 5911
Forsaljning -1495 -573 -5206 -3043
Nettoinvestering -397 1339 -1460 2 868
Andel av fastighetsvardet, % -0,3 0,9 -1,1 1,9
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31 dec 2023 31 dec 2022
Antal utestaende aktier, tusental’ 492 601 390929
31 dec 2023 31 dec 2022
Substansvarde mkr kr/aktie mkr kr/aktie
Eget kapital enligt balansrakning 77177 156,67 78983 202,04
Aterlaggning:
Hybridobligationer -10 169 -20,64 -10 169 -26,01
Beslutad ej verkstalld utdelning — — 624 1,60
Derivat enligt balansrakning -1352 -2,74 -2747 -7,03
Goodwill hanforligt till uppskjuten skatt -4 495 -9,13 -4 944 -12,65
Uppskjuten skatt enligt balansrakning 14810 30,06 17 754 45,41
Substansviarde EPRA NRV 75971 154,22 79501 203,36
Avdrag:
Goodwill hanforligt till forvarv av United Spaces — — -25 -0,06
Beddmd verklig uppskjuten skatt, 4 % -2 337 -4,74 -3860 -9,87
Substansviarde EPRA NTA 73634 149,48 75616 193,43
Aterlaggning:
Derivat enligt ovan 1352 2,74 2747 7,03
Uppskjuten skatt i sin helhet -12473 -25,32 -13870 -35,48
Substansvidrde EPRA NDV 62513 126,90 64 493 164,97
31 dec 2023 31 dec 2023 31 dec 2023 31 dec 2022
EPRA LTV Koncern enligt rapportering Var andel av Entra Total Castellum inkl. Entra Total Castellum inkl. Entra
Rantebarande skulder, mkr 61671 12 869 74 540 91124
Hybridobligationer, mkr 10169 0 10169 10169
Valutadel av marknadsvarde péa sakringar for lan i utlandsk valuta -1 065 0 -1065 -1586
Rorelsekapital, netto (om skulder hogre an fordringar) 2 035 0 2035 2192
Likvida medel, mkr -2088 -56 -2144 -938
Netto skulder, mkr 70722 12813 83535 100 961
Forvaltningsfastigheter, mkr 137552 22685 160237 181437
Rorelsekapital, netto (om fordringar hogre an skulder) 0 55 55 0
Totala tillgangar, mkr 137 552 22740 160 292 181437
EPRALTV, % 51,4 56,3 52,1 55,6
Belaningsgrad 31 dec 2023 31 dec 2022
Réantebarande skulder, mkr 61671 76 849
Likvida medel, mkr -2088 -858
Rantebarande skulder netto, mkr 59 583 75991
Totala tillgangar, mkr 159 336 179731
Belaningsgrad, % 37,4 42,3

1. Utestdende och genomsnittligt antal aktier och nyckeltal baserade pa dessa dr omraknade med justeringsfaktorn 1,1904 for samtliga jamférelsedr motsvarande utspadningen hanforlig till fondemissionselementet i arets foretrddesemission.
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Belaningsgrad fastighet 31 dec 2023 31 dec 2022
Réantebarande skulder netto, mkr 59583 75991
Forvaltningsfastigheter, mkr 137 552 153563
Belaningsgrad fastighet, % 43,3 49,5
Skuldkvot 31 dec 2023 31 dec 2022
Rantebarande skulder netto, mkr 59 583 75991
Drifts6verskott, mkr 6 566 5838
Centraladministration, mkr -403 -270
Rorelseresultat, mkr 6163 5568
Skuldkvot, ggr 9,7 13,6
Aktiens direktavkastning 31 dec 2023 31 dec 2022
Beslutad utdelning — 7,60
Borskurs vid periodens utgang 143,30 126,25
Aktiens direktavkastning, % —_ 6,0
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Finansiell kalender

Delarsrapport januari-mars 2024 3 maj 2024
Arsstamma 2024 7 maj 2024
Halvarsrapport januari-juni 2024 16 juli 2024
Delarsrapport januari-september 2024 25 oktober 2024
Kontaktuppgifter

For mer information vanligen kontakta:
Joacim Sjoberg, verkstallande direktor, telefon 08-503 052 00
eller Jens Andersson, CFO, telefon 076-855 67 02.

www.castellum.se
P& Castellums webbplats kan du bade ladda ner och prenumerera
pa pressmeddelanden och finansiella rapporter.

Om Castellum

Castellum ar ett av Nordens storsta borsnoterade fastighetsbolag
som utvecklar flexibla arbetsplatser och smarta logistiklosningar.
Per den 31 december 2023 uppgick fastighetsvardet till cirka

160 mdkr, inklusive dgarandelen i norska Entra ASA. Vifinns i
attraktiva nordiska tillvaxtregioner. Ett av vara hallbarhetsmal ar att
vara helt klimatneutrala senast 2030. Castellum ar det enda
nordiska fastighets- och byggbolag som ar invalt i Dow Jones
Sustainability Index (DJSI). Castellumaktien &r noterad pa Nasdaq
Stockholm Large Cap och klassificeras som gron enligt Green Equity
Designation.

Castellum Aktiebolag (publ)

Box 2269, 403 14 Goteborg
Besoksadress: Ostra Hamngatan 16
Telefon: 031-60 74 00
www.castellum.se

Sate: Goteborg

Org. nr: 556475-5550

(@
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