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Aret i korthet

Januari - december 2024

= Intakterna uppgick till 9 849 mkr (9 806), varav 65 mkr (0) avser bedomd forsakringsersattning. | jamforbart bestadnd 6kade
hyresintakterna med 2,3 procent (7,9) exklusive valutaeffekter.

= Nyuthyrningar har gjorts med 287 000 kvadratmeter (307 000) och med en &rshyra om 609 mkr (612). Nettouthyrningen uppgick till
13 mkr (-67) for aret.

= Driftoverskottet uppgick till 6 786 mkr (6 566), vilket motsvarar en 6kning om 3,4 procent. Driftéverskottet i jamforbart bestand 6kade
med 4,5 procent (8,7) exklusive valutaeffekter.

= Forvaltningsresultatet uppgick till 4 819 mkr (4 373), vilket motsvarar en 6kning om 10,2 procent.

= Arets resultat efter skatt uppgick till 2 357 mkr (-11 592), vilket motsvarar 4,79 kronor (-25,68) per aktie fore och efter utspadning.

= Nettoinvesteringarna uppgick till -634 mkr (-1 460), varav 2 502 mkr (3 410) avser ny-, till- och ombyggnationer, 67 mkr (336) forvarv,
och -3 203 mkr (-5 206) forsaljningar.

= Vardeforandringar i forvaltningsfastigheter uppgick under aret till -1 627 mkr (-14 534) motsvarande -1,2 procent (-9,5).
Fastighetsbestandets varde uppgick till 135,7 mdkr (137,6) vid arets utgang.

= Beldningsgraden uppgick till 35,6 procent (37,4).

= Rantetackningsgraden under aret uppgick till 3,3 gdnger (3,0) och 70 procent (73) av laneportfoljen var rantesakrad vid arets utgang.

Oktober - december 2024
= Intakterna uppgick till 2 444 mkr (2 477). | jamforbart bestdnd 6kade hyresintakterna med 1,0 procent (5,8) exklusive valutaeffekter.
= Nyuthyrningar har gjorts med 81 000 kvadratmeter (79 000) och med en arshyra om 210 mkr (175). Nettouthyrningen uppgick till
23 mkr (-51).
= Driftoverskottet uppgick till 1 652 mkr (1 627), vilket motsvarar en 6kning om 1,5 procent. Driftverskottet i jamforbart bestand 6kade
med 3,9 procent (10,8) exklusive valutaeffekter.
= Forvaltningsresultatet uppgick till 1 084 mkr (1 030), vilket motsvarar en 6kning om 5,2 procent.
= Periodens resultat efter skatt uppgick till 1 989 mkr (-6 302), vilket motsvarar 4,04 kronor (-12,79) per aktie fore och efter utspadning.
= Nettoinvesteringarna uppgick till -307 mkr (-397), varav 914 mkr (1 089) avser ny-, till- och ombyggnationer, 13 mkr (9) forvarv, och
-1 234 mkr (-1 495) forsaljningar.
= Vardeforandringar i forvaltningsfastigheter uppgick under perioden till 5 mkr (-6 304) motsvarande 0,0 procent (-4,4).

Vasentliga handelser under kvartalet
= Castellum har tecknat ett 15-arigt hyreskontrakt med TV4 om cirka 16 000 kvm i Stockholms Hamnkvarter. Fastigheten ska anpassas
for den nya verksamheten och inflyttning beraknas ske hosten 2026.
= Valberedningen foreslar att nuvarande styrelseledamot och vice ordférande Louise Richnau valjs till styrelsens ordférande vid
Castellums arsstamma den 7 maj 2025. Nuvarande styrelseordférande, Per Berggren, har avbojt omval.

Vasentliga handelser efter arets utgang
= Styrelsen foreslar utdelning om 2,48 kronor per aktie, uppdelat pa fyra utbetalningstillfallen om vardera 0,62 kronor per aktie.
= Castellum har forvarvat ytterligare aktier i norska fastighetsbolaget Entra och utlost s& kallat budpliktsbud enligt norska regler.
= Kontorsprojektet Infinity pa cirka 20 000 kvm uthyrningsbar yta i Hagastaden, Stockholm, startas med en aterstaende
investeringsvolym om 1,25 mdkr.
= Castellum har erhéllit kreditbetyget BBB fran S&P, vilket forbattrar bolagets position pa kapitalmarknaden.
= Castellum tilldelas hégsta betyg i CDP:s klimatranking for forsta gangen.

2024 2023 2024 2023

Nyckeltal okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Intakter, mkr 2444 2477 93849 9806
Driftéverskott, mkr 1652 1627 6786 6 566
Forvaltningsresultat, mkr 1084 1030 4819 4373
Kr/aktie 2,20 2,09 9,78 9,69
Forandring, % 5 -10 1 -15
Arets resultat, mkr 1989 -6 302 2 357 -11 592
Kr/aktie, fore och efter utspadning 4,04 -12,79 4,79 -25,68
Nettoinvestering, mkr -307 -397 -634 -1460
Nettouthyrning, mkr 23 -51 13 -67
Belaningsgrad, % 35,6 37,4 35,6 37,4
Réntetackningsgrad, ggr 2,9 2,9 3,3 3,0
EPRA NRV, kr/aktie 157 154 157 154
Energiprestanda, graddagskorrigerad, kWh/kvm, R12 93 97 93 97
Energieffektivisering, jamforbart bestadnd, graddagskorrigerad, %, R12 -4 -4 -4 -4

Bild framsida: Tyfonen 1, Malmd
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Positiv nettouthyrning och atergang till

utdelning

Na&r vi nu summerar 2024 kan vi konstatera att de kraftfulla
atgarder vi vidtog aren innan gett oss den stabilitet och
plattform for tillvaxt som var avsikten. Fordelarna med vart
diversifierade fastighetsbestand och var storlek visar sigi ett
stabilt forvaltningsresultat som 6kar med 10,2 procent jamfort
med forra aret. Stabiliteten ar inte minst tydlig i vara starka
regionstader som verkligen visar vagen och dar vi ar
marknadsledare.

Forutsattningar for aterhamtning i nordisk ekonomi

Det finns tecken pa att konjunkturen ar pa vag att vanda. Hus-
hallens kopkraft forbattras till féljd av expansiv finanspolitik, lagre
rantor och stigande realloner, vilket forvantas leda till 6kad kon-
sumtion. Statens investeringar 6kar, inklusive upprustning av
forsvaret. Naringslivets investeringar paverkas av en forvantat svag
konjunkturutveckling i euroomradet men stods avinhemsk efter-
fragan. Inflationen bedéms vara under kontroll och de flesta prog-
nosmakarna forutspar relativt god BNP-6kning de narmaste aren.
Med viss fordrojning forvantas aven arbetslosheten sjunka och
sysselsattningen oka.

Fastighetsbranschen ar sencyklisk. Vi upplever en positiv
forandring hos vara hyresgéaster vad avser deras syn pa den
ekonomiska utvecklingen de kommande aren. Men framtiden ér,
som alltid osaker.

Hog aktivitet inom kdrnaffaren

Vi har en hog aktivitetsnivd med befintliga och potentiella nya
hyresgaster och det &ar generellt stort fokus fran foretag pa arbets-
platsen, inte bara ur ett kostnadsperspektiv. Vi far en alltmer
radgivande roll. Att erbjuda en attraktiv arbetsplats ar inte enbart
en konkurrensfordel for manga féretag utan ocksa ett viktigt satt
att fa medarbetarna att vilja komma tillbaka till kontoret. Efter
pandemin har det varit mycket diskussioner om kontorsnarvaro
och flexibilitet. Vi noterar en successiv 6kning av kontorsnarvaron
och en 6kande vilja fran medarbetare att vara pa kontoret. Var
egen arliga, nordiska undersokning Framtidens arbetsliv, som
drygt 4 000 kontorsanstallda svarar p4, visar att bade tiden pa
kontoret och viljan att vara dar 6kar for tredje aret i rad.

| vara storsta stader har vakansgraden gatt upp de senaste aren.
Var bedéomning ar att 6kningen dar har mattats av. En positiv faktor
ar den mer begransade tillforseln av nyproducerade kontorsytor,
till foljd av lagre investeringstakt hos de flesta fastighetsbolag. Det
gar inte att utesluta att stabiliseringen av vakansgraden ar tillfallig,
men Castellum tal valdigt mycket samre tider 4n sdhar innan det
blir besvarande.

Den mediala fokuseringen pa Stockholm missar ibland alla de
delar av Sverige som faktiskt presterar bra. Castellums region-
stader fortsatter att uppvisa god utveckling och stabilitet och vi ar
glada for att vara ett fastighetsbolag med en betydande portfolj i
dessa stader. Det finns fina affarsmajligheter och antalet offerter
Okar.

Stor uthyrning till TV4

I november tecknade vi ett 15-arigt hyreskontrakt med TV4 om
cirka 16 000 kvm i Stockholms Hamnkvarter. | fastigheten
Rotterdam 1 skapar vi ett mediahus i utvecklingens absoluta
framkant. Investeringsvolymen uppgar till 300 mkr och totalt
hyresvarde uppgar till 1 mdkr. TV-huset kommer ocksé att bidra
med en puls som gagnar hela detta expansiva omrade, som inom
de narmaste aren kommer att se en hog utvecklingstakt.
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Positiv nettouthyrning

For saval det fjarde kvartalet som for heléret har vi en positiv
nettouthyrning, for det fjarde kvartalet om 23 mkr och for helaret
13 mkr. Givetvis bidrar ovan namnda uthyrning till TV4, men bakom
de totala siffrorna aterfinns ett stort antal uthyrningar och ett
arbete av hela organisationen som jag ar valdigt stolt 6ver.
Castellums fokus pa uthyrningsverksamheten ger tydliga resultat.

Successiv 6kning av projekt

Vi har under aret hojt tempoti var projektverksamhet. Pagdende
projekt loper pa bra, vi har startat ett antal nya projekt och framfor
allt har vi arbetat med var pipeline dar vi har ett antal stora affars-
mojligheter med god avkastningspotential.

Under det fjarde kvartalet har vi exempelvis paborjat en byggna-
tion i Linkoping med 2 600 kvm, dar Skatteverket etablerar delar av
sin kontorsverksamhet. Vi har aven haft forsta spadtaget for
OneMeds nya logistikanlaggning pa Halvorsang i Goteborg, vart
gemensamma projekt med Goéteborgs Hamn dar vi bygger 45 000
kvm logistikanlaggning.

Okad aktivitet pa transaktionsmarknaden
Transaktionsvolymen pa vara marknader 6kade markant under det
fjarde kvartalet jamfort med kvartalen dessforinnan men var
fortsatt ndgot under snittet det senaste decenniet. De inhemska
aktorerna har dominerat marknaden dar de noterade fastighets-
bolagen och institutionella investerare &r de framsta aktorerna pa
koépsidan. Ett av segmenten som 6kat mest ar kontorssegmentet.
Vi har under kvartalet utvarderat ett antal forvarv. Vara tillvaxt-
ambitioner &r fortsatt stora men langsiktigt aktieagarvarde skapas
av att vi gor bra affarer.

”Det ar gladjande att styrelsen

har fattat beslut om att féresla

arsstiamman en utdelning om
2,48 kronor per aktie.”

Stabila fastighetsvarden och stark finansieringsmarknad
Det ar gladjande att konstatera att vi under det fjarde kvartalet
hade positiva vardeforandringar pa vara fastigheter, for forsta
gangen pa méanga kvartal.

Vi fortsatter att dra nytta av en gynnsam finansieringsmarknad.
Battre och battre villkor frdn sdval obligationsmarknaden som
bankmarknaden har skapat mojlighet att under 2024 emittera
9,2 mdkr p4 obligationsmarknaden, varav majoriteten i EUR, samt
refinansierat bankldn om 17,8 mdkr.

Belaningsgraden uppgar till ldga 35,6 procent och var tillgangliga
likviditet uppgar till 26,4 mdkr inklusive outnyttjade kreditfacili-
teter. Vi ar mycket néjda med balansrakningen och val rustade for
framtida investeringsmojligheter.



Efter periodens utgang har vi erhallit kreditbetyget BBB fran S&P.
Det bekréaftar var affarsmodell och starka finansiella stallning.
Betyget forbattrar var position ytterligare pa kapitalmarknaden och
mojliggor lagre finansieringskostnader over tid.

Anpassad organisation for langsiktig konkurrenskraft

Vi har paborjat en anpassning av organisationen dar vi skapar en
an mer enhetlig, kundorienterad och flexibel organisation som
skapar mojligheter for mer standardiserade och digitaliserade
processer. Okat kundfokus och att mer resurser kan laggas pa
sjalva affaren ar viktiga anledningar. Forandringen kommer att
starka Castellum pa lang sikt och mojliggora ett 6kat fokus for vara
medarbetare i vardagen.

Aterigen toppbetyg inom hallbarhet

F6r nionde aret i rad erholl vi toppbetyg i S&P Corporate
Sustainability Assessment och ar det enda nordiska fastighetsbo-
laget i Dow Jones Sustainability Indices. Utmarkelsen befaster var
position som ett hallbart investeringsalternativ. | utvarderingen,
som omfattar 6ver 13 000 borsnoterade bolag globalt, rankades
Castellum pa en imponerande 8:e plats av fastighetsbolagen.

Start av Infinity i Hagastaden i Stockholm

Castellum kommer under &ret att paborja uppforandet av Infinity,
en modern och hallbar kontorsfastighet i Hagastaden i Stockholm.
Byggstart ar planerad till tredje kvartalet 2025 och inflyttning
beraknas ske fran och med september 2027. Den totala investe-
ringsvolymen uppgar till cirka 1 700 mkr, varav cirka 450 mkr redan
har investerats, bland annat i markforvarv. Infinity ar ett av vara
absoluta prestigeprojekt och ett viktigt steg i var strategi att for-
flytta fastighetsportfoljen mot hogre kvalitet och skapa varde for
vara aktieagare.

Forvarv av aktier i Entra

Det norska fastighetsbolaget Entra ar sedan 2020 Castellums
exponering mot den dynamiska fastighetsmarknaden i Oslo och
Bergen. Entra har en imponerande marknadsposition, fina till-
gangar och en kompetent organisation. Den 13 februari forvarvade

Infinity, Hagastaden i Stockholm
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vi ytterligare aktier i Entra och utléste darmed sa kallat budplikts-
bud enligt norska regler. Vi bedémer att forvarv av aktier i Entra ar
en vardeskapande investering som kommer att bidra positivt till
Castellums utveckling 6ver tid.

Atergang till utdelning

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

Utblick 2025
Véra proaktiva atgarder, starka marknadsposition, stabila hyres-
gaster och solida finansiella stallning ger mojligheter att skapa
aktiedgarvarde under 2025. Vi har fler vardeskapande investe-
ringsmojligheter an pa lange och en organisation som ar riggad for
attta hand om dem.

Organisationen ar modig, affarsmassig och engagerad. Jag riktar
ettinnerligt tack till alla som har bidragit till Castellums verksam-
het och hoppas att vi tillsammans gor 2025 till ett &nnu béttre ar.
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Joacim Sjoberg
Verkstallande direktor




Totalresultat for koncernen i sammandrag

2024 2023 2024 2023
mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Hyres- och serviceintakter 2 443 2 477 9784 9 806
Ovriga intakter’ 1 — 65 —
Intékter 2444 2477 9849 9806
Driftkostnader -340 -333 -1426 -1517
Underhall -100 -136 -318 -349
Fastighetsskatt -146 -144 -578 -590
Uthyrning och fastighetsadministration -206 -237 -741 -784
Driftoverskott 1652 1627 6 786 6 566
Centrala administrationskostnader -63 -124 -241 -403
Resultat fran intresseforetag och joint ventures 152 -828 -260 -2284
Finansnetto

Rantenetto -558 -545 -2083 -2162

Leasingkostnad/tomtrattsavgald -24 -22 -72 -73
Resultat inklusive intresseféretag 1159 108 4130 1644
varav forvaltningsresultat® 1084 7030 4819 4373
Vardeférandringar

Fastigheter 5 -6 304 -1627 -14534

Finansiellt innehav -5 — -5 -9

Goodwill -60 -183 -188 -474

Derivat 934 -1767 451 -1235
Resultat fore skatt 2033 -8 146 2761 -14 608
Aktuell skatt -2 85 -172 -12
Uppskjuten skatt -42 1759 -232 3028
Arets resultat 1989 -6 302 2357 -11 592

2024 2023 2024 2023
Ovrigt totalresultat okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Arets resultat 1989 -6 302 2357 -11 592
Poster som kan komma att omféras till rets resultat

Omrakningsdifferens utlandsverksamhet m.m. 59 -695 -178 -921
Vardeforandring derivat, valutasakring 26 770 126 1059
Arets totalresultat 2074 -6 227 2 305 -11454
Genomsnittligt antal aktier, tusental 492 446 492 601 492 515 451 377
Resultat, kronor/aktie fore och efter utspadning 4,04 -12,79 4,79 -25,68

1. Ovriga intakter avser beddmd forsakringsersattning efter en stérre vattenskada i en av Castellums fastigheter i Finland dér skadan paverkat
fastighetsvardet via negativ vardeférandring. Ovriga intdkter exkluderas i rapportens resultatanalys for nyckeltal avseende intakter och driftdverskott.
2. For utrakning, se finansiella nyckeltal pa sidorna 26-28.
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Resultatanalys

Jamforelser angivna inom parentes avser foregaende ar.

Forvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet okar till 4 819 mkr (4 373) motsvarande
9,78 kronor per aktie (9,69). Okningen i férvaltningsresultat &r
framforallt relaterad till lagre kostnader avseende saval direkta
fastighetskostnader som kostnader for administration och
finansiering.

Castellums andeli intresseforetagen Entra och Halvorsang
bidrar med 429 mkr (445) till forvaltningsresultatet.

Forvaltningsresultat per aktie

Farvaltningsresultat kr/aktie per kvartal (staplar) Arlig tillvaxt R12 kurva)
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Intakter

Intdkterna uppgick till 9 849 mkr (9 806), varav 65 mkr (0) avser
beddmd forsakringsersattning. Genomforda fastighetsforsalj-
ningar innebar lagre intakter om 345 mkr samtidigt som fardig-
stallda projekt bidrog positivt till intdkterna med 146 mkr. | jAmfor-
bart bestand 6kade intakterna med 199 mkr, motsvarande 2,3
procent, exklusive valutaeffekter. Forandringen inom jamférbart
bestand &ar framférallt driven av indexreglering, men motverkas av
hogre vakanser och rabatter. Under arets sista kvartal har vakans-
dkningen mattats av. Ovriga intdkter och lésen av kontrakt uppgick
till 45 mkr (88). Castellum har i vissa fall begréansningar i hyres-
avtalen som innebér att full indexering inte uppnas, samtidigt som
indexeringen i Danmark och Finland var lagre an i Sverige. Intakts-
okningen i jamforbart bestand for det svenska bestandet uppgick
till 3,0 procent. Ekonomisk uthyrningsgrad uppgick till 91,5
procent (92,1).

Utveckling intdkter

exklusive engangskostnader redovisade i fjdrde kvartalet 2023 om
55 mkr ar sdledes oforéandrade. Elkostnaderna minskar men
motverkas av hogre kostnader for varme, vatten, snérojning och
underhall.

Utveckling kostnader

2024 2023 Féréndring,
mkr jan-dec jan-dec %
Jamforbart bestand 8851 8652 2,3
Projektfastigheter 600 454
Transaktion 168 513
Coworking 265 266
Koncerneliminering -96 -79
Valutajustering’ -4 —

Hyres- och serviceintidkter 9784 9 806
Ovriga intakter 65 —
Intékter 9849 9806 04

1. Innevarande &r omraknat med jamforelsearets valutakurs.

Kostnader

Direkta fastighetskostnader uppgick till 2 322 mkr (2 456). | jamfor-
bart bestdnd minskade kostnaderna med 54 mkr, motsvararande
2,5 procent, exklusive valutaeffekter. Direkta fastighetskostnader
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2024 2023
mkr jan-dec jan-dec Férdndring, %
Jamforbart bestand 2131 2185 -2,5
Projektfastigheter 156 131
Transaktion 36 140
Valutajustering’ -1 —
Direkta fastighetskostnader 2322 2 456 -5,5
Fastighetsadministration 552 566
Coworking 285 297
Koncerneliminering -96 -79
Uthyrning och
fastighetsadministration 741 784
Centraladministration 241 403
Kostnader totalt 3304 3643 -9,3
1. Innevarande 8r omraknat med jamforelsearets valutakurs.
Fastighetsadministration, exklusive coworking, uppgick till
552 mkr (566), motsvarande 108 kr/kvm (107). Centrala admini-
strationskostnader minskade till 241 mkr (403). Sammantaget
minskar darmed administrativa kostnader med 176 mkr, varav
143 mkr hanfors till engdngskostnader redovisade under 2023.
Exklusive engdngskostnader minskar administrativa kostnader
med 33 mkr, motsvarande 4,0 procent som ett resultat aven
allman kostnadsoversyn.
Fastighetskostnader 12 man, kr/kvm
Lager/Latt
mkr Kontor Samhall industri Handel Totalt
Driftkostnader 331 229 193 176 268
Underhall 78 52 31 45 58
Fastighetsskatt 157 113 27 87 108
Fastighetskostnader 566 394 251 308 434
Fastighetsadministration — — — — 108
Totalt 566 394 251 308 542
D:02023 574 398 254 291 547
Segmentinformation
Intakter Driftoverskott
2024 2023 2024 2023
mkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Stockholm 2541 2543 1863 1868
Vast 1835 1829 1314 1265
Mitt 1752 1759 1251 1198
Maélardalen 1299 1254 876 813
Oresund 1505 1563 1049 1100
Finland 683 671 388 353
Coworking 265 266 -20 -31
Koncerneliminering -96 -79 — —
Summa 9784 9 806 6721 6 566
Ovriga intékter 65 — 65 —
Totalt 9849 9 806 6 786 6 566




Resultat fran intresseforetag och joint ventures
Resultat fran intresseféretag och joint ventures avser Castellums
andel av Entra ASA:s och Halvorsang Fastighets AB:s resultat. P4
raden ”varav forvaltningsresultat” ingdr Castellums andel av
intressefdretagens forvaltningsresultat, vilket for dret uppgar till
429 mkr (445).

Per balansdagen har nedskrivningsbehov identifierats om totalt
299 mkr pa grund av lagre substansvarde i Entra. Ackumulerad
valutakurspaverkan pa innehavet i Entra redovisas i 6vrigt total-
resultat. For ytterligare information om Entra, se sidan 9.

2024 2023
mkr jan-dec jan-dec
Forvaltningsresultat 429 445
Vardeforandring fastigheter -447 -2676
Skatt 34 427
Ovrigt 23 -29
Castellums andel av resultat fran
intresseforetag och joint ventures 39 -1833
Nedskrivning -299 -451
Total paverkan pa arets resultat -260 -2284
Omrakningsdifferens -177 -847
Valutasakring 113 847
Total paverkan pa arets totalresultat -324 -2284

Finansnetto

Finansnettot uppgick till -2 155 mkr (-2 235). Nedgangen mot fore-
gaende ar forklaras framforallt av en lagre skuldvolym. Genom-
snittlig utgdende réanta for laneportfoljen, inklusive rante- och
valutasdkring med lang l6ptid, uppgick per balansdagen till 3,2
procent (3,0). Den genomsnittliga rantan visar en 6gonblicksbild
Over senaste rantebindningen for derivat- och laneportféljen per
balansdagen och exkluderar vissa poster i finansnettot sdsom
periodiseringar av laneomkostnader, 6vriga finansiella kostnader,
valutasakring med kort loptid samt i vissa fall valutaeffekter. Under
det fjarde kvartalet har 19 mkr hanforligt till valutasakring med kort
loptid relaterat till Entra kostnadsforts som ej ingar i snittrantan.
Utover detta har engadngskostnader relaterat till refinansiering och
fortidslosen av bankladn samt novering av obligationer kostnads-
forts med 14 mkr.

Vardeforandringar - fastighet

2024 2023
mkr jan-dec jan-dec
Kassaflode -1190 -2936
Projektvinst/Byggratter 592 -920
Avkastningskrav -930 -10 469
Orealiserad vardeforandring -1528 -14 325
D:oi% -1,1 -9,3
Forsaljningar -99 -209
Totalt -1627 -14534
D:oi% -1,2 -9,5

2024 2023
mkr jan-dec jan-dec
Finansiella intakter 50 39
Réantekostnader -2115 -2191
Avgar: aktiverad ranta 36 42
Ovriga finansiella kostnader -54 -52
Summa riantenetto -2083 -2162
Leasingkostnad/tomtrattsavgald -72 -73
Summa finansnetto -2155 -2235

Vardeforandringar
Fastighet

Castellum redovisar under aret orealiserade vardeforandringar om
-1 528 mkr (-14 325), framst drivet av kassaflodesmassiga forand-
ringar under aret. Det genomsnittliga direktavkastningskravet for
Castellums bestadnd uppgar vid &rets utgang till 5,63 procent,
motsvarande en 6kning om 1 baspunkt frdn motsvarande tidpunkt
foregadende ar.

Castellums genomforda fastighetsforsaljningar har under aret
medfort en realiserad vardeforandring om -99 mkr. Forsaljnings-
pris netto uppgick till 3 203 mkr efter avdrag for uppskjuten skatt
och omkostnader om -147 mkr. Underliggande fastighetsvarde i
forsaljningarna uppgick darmed till 3 350 mkr att jamfora med
senaste varderingen om 3 302 mkr, en skillnad om 48 mkr.
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Goodwill

Forandring av goodwill uppgar till -188 mkr (-474) varav -82 mkr
(-156) ar hanforligt till avyttringar, -106 mkr (-293) ar hanforligt till
negativ vardeutveckling pa fastigheter och 0 mkr (-25) hanforligt till
United Spaces.

Derivat

Castellum innehar bade rante- och valutaderivat, vilka framst
paverkas av forandrade marknadsrantor och valutakursrorelser.

| rets resultat har derivaten genererat en vardeforandring om

451 mkr (-1 235), vilket inkluderar bade realiserade och oreali-
serade vardeférandringar. Vardeforandringar som ett resultat av
sakringsrelationer uppgar till 126 mkr (1 059) och redovisas i 6vrigt
totalresultat. De positiva vardeforandringarna forklaras av att
réantor pa langre loptider har stigit under aret samt férandrade
valutakurser.

Skatt

Total skatt for aret uppgick till -404 mkr (3 016) varav -172 mkr (-12)
avsag aktuell skatt. Vid tillampning av nominell skatt om 20,6
procent pa resultat fore skatt uppgar teoretisk skatt till -569 mkr.
Skillnaden om 165 mkr beror framst pa effekter fran salda fastig-
heter. Kvarvarande underskottsavdrag beraknade till 588 mkr (907)
ar sparrade for anvandning inom delar av koncernen.

Skatteberakning jan-dec 2024

Underlag Underlag
aktuell uppskjuten
mkr skatt skatt
Forvaltningsresultat 4819
D:o intresseféretag och joint ventures -429
Skattemassigt avdragsgilla:
avskrivningar -2459 2 459
ombyggnationer -1187 1187
Hybridobligation -484 484
Ej avdragsgill ranta 1090 —
Ovriga skatteméssiga poster -237 184
Skattepliktigt forvaltningsresultat 1113 4314
Skatt pa férvaltningsresultat -229
Forsaljning fastigheter 0 -2 060
Vardeforandring fastigheter — -993
Vardeforandring derivat 39 -453
Skattepliktigt resultat fore
underskottsavdrag 1152 808
Underskottsavdrag, ingdende balans -907 907
Underskottsavdrag, utgdende balans 588 -588
Skattepliktigt resultat 833 1127
Arets skatt enligt resultatrikning -172 -232




Balansrakning for koncernen i sammandrag

mkr 31 dec 2024 31 dec 2023
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 135711 137552
Goodwill 4307 4495
Nyttjanderattstillgangar 1464 1441
Andelariintresseforetag och joint ventures 9924 10008
Derivat 2539 1948
Ovriga anlaggningstillgdngar 181 224
Ovriga fordringar 1333 1580
Likvida medel 2 400 2088
Summa tillgangar 157 859 159 336
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 79174 77177
Uppskjuten skatteskuld 14900 14810
Ovriga avsattningar 15 26
Derivat 245 596
Rantebarande skulder 58633 61671
Leasingskulder 1464 1441
Ej rantebarande skulder 3428 3615
Summa eget kapital och skulder 157 859 159 336
Forandring eget kapital
Hanforligt tillmoderforetagets aktiedgare
Antal
utestaende Ovrigt Valuta- Valuta-

aktier, Aktie- tillskjutet omraknings- sakrings- Balanserad Hybrid- Totalt eget
mkr tusental kapital kapital reserv reserv vinst obligationer kapital
Eget kapital 2022-12-31 328 401 173 29 027 1309 -1475 39779 10 169 78983
Utdelning hybridkapital — — — — — -349 — -349
Nyemission 164 200 82 10 098 — — — — 10180
Utgifter for nyemission — — -231 — — — — -231
D:o skatteeffekt — — 48 — — — — 48
Indragning egna aktier — -9 — — — 9 — 0
Arets resultat 2023 — — — — — -11 592 — -11592
Ovrigt totalresultat 2023 — — — -921 1059 — — 138
Eget kapital 2023-12-31 492 601 246 38942 388 -416 27 847 10169 77177
Utdelning hybridkapital — — — — — -351 — -351
D:o skatteeffekt — — — — — 72 — 72
Utgifter for hybridobligation — — — — — — -10 -10
D:o skatteeffekt — — — — — — 2 2
Aterkopta egna aktier -155 = — = — -20 — -20
Arets resultat 2024 — — — — — 2357 — 2357
Ovrigt totalresultat 2024 — — — -178 126 — — -52
Eget kapital 2024-12-31 492 446 246 38942 210 -290 29905 10161 79174
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Kommentarer till balansrakningen

Forvaltningsfastigheter
Fastighetsbestandet ar koncentrerat till attraktiva nordiska tillvaxt-
orter i Sverige, Danmark och Finland. Genom intresseforetaget
Entra har Castellum &ven exponering mot attraktiva omraden i
Norge, framforallt i centrala Oslo. Fastigheterna ar belagna i
cityladgen och valbeldagna arbetsomraden med goda kommunika-
tioner och utbyggd service.

Per den 31 december 2024 dger Castellum totalt 672 fastigheter
till ett verkligt varde om knappt 136 mdkr.

Forandring av fastighetsbestandet

Bokfort
mkr varde, mkr Antal
Fastighetsbestand 1 januari 2024 137 552 709
+ Forvarv 67 1
+ Ny-, till- och ombyggnation 2502 —
- Forsaljningar -3302 -41
+/- Fastighetsregleringar — 3
+/- Orealiserade vardeforandringar -1528 —
+/- Valutakursomrakning 420 —
Fastighetsbestand per balansdag 135711 672

Goodwill

Castellum redovisar goodwill om 4 307 mkr (4 495) hanforligt till
rorelseforvarv dar skillnaden mellan avtalad skatt och nominell
uppskjuten skatt redovisas som goodwill. Frandring av goodwill
uppstar framst vid en storre nedgang i fastighetsvardena eller da
fastigheter som ingick i transaktionerna avyttras.

2024 2023
Entra jan-dec jan-dec
Hyresintakter 3212 3436
Forvaltningsresultat 1286 1363
Castellums andel av férvaltningsresultat 429 445
Arets resultat 74 -5612
Varav minoritetens andel 60 -134
Entra 31 dec 2024 31 dec 2023
Antal fastigheter, st 81 99
Fastighetsvarde, SEKm 58638 67 587
Uthyrningsbar yta, tkvm 1161 1376
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,3 95,3
Kontraktslangd, ar 6,1 6,1
Rantebarande skulder, SEKm 30443 38609
Kapitalbindning, ar 3,1 3,8
Rantebindning, ar 3,5 4,2
Belaningsgrad, % 48,3 57,1
EPRA NRV, SEK/aktie 157 165
Borskurs, NOK/aktie 115,60 115,40

Goodwill
mkr 31dec 2024 31dec 2023
Ingdende anskaffningsvarde 4 495 4969
Forsaljningar -82 -156
Nedskrivningar -106 -318
Utgaende virde per balansdag 4 307 4 495

Andelariintresseforetag och joint ventures

Vid utgangen av aret 4gde Castellum 60 710 624 aktier i

Entra ASA motsvarande 33,3 procent av rosterna och kapitalet.
Castellum redovisar sitt innehav i Entra enligt kapitalandels-
metoden och utfor ett nedskrivningstest pa andelen vid varje
kvartal. Andelen varderas till det hogsta av nyttjandevardet och
verkligt varde efter forsaljningskostnader. Verkligt varde efter
forsaljningskostnader har faststallts med utgdngspunkt i aktuell
borskurs medan nyttjandevardet har beraknats och faststallts med
utgangspunkt i EPRA NRV.

Castellum och Goteborgs Hamn AB har ingatt ett joint venture
dar en 45 000 kvm stor logistikanlaggning ska byggas pa Halvors-
ang i nara anslutning till Skandiahamnen péa Hisingen. Under fjarde
kvartalet har Castellum investerat 353 mkr i det gemensamt agda
bolaget.

Andelar i intresseforetag och

Arets resultat i Halvorsang uppgar till 69 mkr, bestdende av varde-
forandring i fastigheten och uppskjuten skatt. Fastighetsvardet
uppgar till 539 mkr. Fastigheten &r under uppférande med en
beraknad inflyttning under andra kvartalet 2026. Uthyrningsbar yta
ar 45 tkvm och fastigheten ar fullt uthyrd med en kontraktslangd
om 12 ar. Ovriga nyckeltal &r inte tillampliga.

Uppskjuten skatteskuld
Uppskjuten skatteskuld uppgick till 14 900 mkr (14 810). Ett
bedomt verkligt varde kan beraknas till 2 287 mkr (2 337), se
antaganden i arsredovisning 2023.

joint ventures, mkr 31dec 2024 31 dec 2023
Ingdende bokfort varde 10008 13286
Aktieagartillskott inkl. transaktionsutgift 353 —
Andel av intresseforetagens resultat 39 -1833
Erhallen utdelning — -146
Nedskrivning -299 -451
Valutakursomrakning -177 -848
Utgaende bokfort viarde 9924 10008
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Nominell

skatte- Verklig
mkr Underlag skuld skatteskuld
Underskottsavdrag 588 121 117
Derivat -650 -134 -125
Obeskattade reserver -781 -161 -145
Fastigheter -80539 -16 615 -2134
Summa -81382 -16 789 -2287
Fastigheter, tillgdngsforvary 9168 1889 —
Utgaende varde per
balansdag -72214 -14 900 -2 287

Derivat

Per den 31 december 2024 uppgick marknadsvardet for rante- och
valutaderivatportféljen till 2 294 mkr (1 352) dar verkligt varde ar
faststallt enligt niva 2, IFRS 13.



Fastighetsbestand

2024-12-31 januari-december 2024
Hyres- Ekonomisk Fastighets- Driftover-

Yta, Fastighets- D:o véarde, D:o uthyrn.grad, Intdkter, kostnader, D:o skott,
Kategori Antal tkvm véarde, mkr kr/kvm mkr  kr/kvm % mkr mkr  kr/kvm mkr
KONTOR
Stockholm 52 639 27923 43686 1889 2955 89,0 1648 370 579 1278
Vast 80 474 13152 27776 971 2051 91,0 860 210 444 649
Mitt 69 502 10638 27208 978 1950 91,0 879 222 442 658
Malardalen 28 366 9147 24977 766 2091 93,0 706 181 493 525
Oresund 35 283 8834 31240 692 2445 91,0 607 152 536 455
Danmark 12 125 4956 39569 342 2732 87,0 298 89 713 209
Finland 18 204 6307 30855 761 3723 88,0 665 245 1198 420
Summa Kontor 294 2593 80957 31222 6 399 2468 90,0 5663 1469 566 4194
SAMHALLSFASTIGHETER
Stockholm 8 142 6152 43269 380 2673 97,0 365 61 428 304
Vast 17 143 3298 23165 268 1885 97,0 259 52 367 206
Mitt 27 275 8382 30570 604 2196 92,0 556 105 381 451
Malardalen 8 60 1623 27076 128 2137 97,0 124 21 357 103
Oresund 6 68 2813 41123 182 2664 92,0 168 30 432 139
Danmark 1 12 668 54737 40 3294 98,0 39 7 558 32
Summa
Sambhallsfastigheter 67 700 22936 32774 1602 2290 94,7 1511 276 394 1235
LAGER/LATT INDUSTRI
Stockholm 29 182 3554 19544 266 1461 89,0 233 45 247 188
Vast 82 600 8182 13641 665 1109 93,0 603 127 212 476
Mitt 17 121 1493 12352 141 1166 91,0 127 25 206 102
Malardalen 25 306 3333 10901 390 1274 95,0 363 115 378 248
Oresund 39 265 2957 11128 268 1009 91,0 243 55 206 188
Danmark 1 17 163 9368 14 829 94,0 14 5 314 8
Finland 1 — 75 — 9 — 89,0 8 1 — 7
Summa Lager/Latt
industri 194 1491 19 757 13247 1753 1175 92,6 1591 373 251 1217
HANDEL
Stockholm 11 74 1903 25720 144 1952 96,0 135 18 240 117
Vast 10 44 1099 24753 84 1880 98,0 80 12 285 68
Mitt 18 105 1627 15526 163 1552 93,0 149 34 324 115
Mélardalen 8 39 707 18392 60 1563 97,0 56 12 317 44
Oresund 15 68 1291 19003 121 1781 96,0 108 25 365 84
Summa Handel 62 330 6627 20108 572 1735 95,6 528 101 308 428
Summa
Forvaltningsfastigheter 617 5114 130277 25475 10 326 2019 91,5 9293 2219 434 7074
Fastighetsadministration 552 108 -552
Summa efter fastighets-
administration 617 5114 130277 25475 10 326 2019 91,5 9293 2771 542 6 522
Projekt 21 168 4578 — 235 — — 116 47 — 69
Obebyggd mark 34 — 856 — 32 — — 31 12 — 19
Totalt 672 5282 135711 10593 9440 23830 6610

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

Castellums dgarskap kdnnetecknas av hallbarhet och langsiktig-
het och 69 procent av fastighetsportfoljens varde ar hallbarhets-
certifierat. Bolaget arbetar kontinuerligt med att utveckla, foradla,
modernisera och kundanpassa sina fastigheter. Castellum ar
Nordens ledande kommersiella fastighetsbolag och ar ett av de
bolag som &ger flest fastigheter i Norden. Bestadndet &r koncen-
trerat till attraktiva tillvaxtorter i Sverige samt Kbpenhamn och
Helsingfors. Genom intresseforetaget Entra har Castellum aven
exponering mot attraktiva 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. |
forlangningen vill Castellum véxa pé sina starkaste marknader.

Castellums geografiska fokus kombinerat med stabila hyres-
gaster, exempelvis statliga och kommunala verksamheter, ger
goda forutsattningar for stabilitet och ldngsiktig tillvaxt. Det
kommersiella bestadndet bestar till storsta del av kontor 60
procent, och darefter samhallsfastigheter 17 procent, lager/latt
industri 14 procent och handel 5 procent. Gemensamt for dessa
fastigheter ar att de ar belagnai eller nara citylagen, har goda
kommunikationer och kompletterande service. Bestandets sista 4
procent bestar av projekt och mark.

Castellums fastighetsbestand per den 31 december 2024
omfattade 672 fastigheter (709) med ett sammanlagt kontrakts-
varde om 9 478 mkr (9 243) och en sammanlagd uthyrningsbar yta
om 5282 tkvm (5 485).

Investeringar

Castellum investerar i fastighetsportfoljen framst genom ny-, till-
och ombyggnation av fastigheter i det befintliga bestandet, men
aven genom forvarv. Under &ret har investeringar i fastigheter skett
for totalt 2 569 mkr (3 746), varav 2 502 mkr (3 410) avser ny-, till-
och ombyggnation och 67 mkr (336) avser forvarv. Efter forsalj-
ningar om -3 203 mkr (-5 206) uppgick nettoinvesteringen till

-634 mkr (-1 460).

Nettoinvestering per region
900
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Fastighetsvarde per region
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Stora projekt

Pagaende projekt 6ver 50 mkr

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

projekt har fardigstallts under aret med ett totalt hyresvarde om
123 mkr och en genomsnittlig uthyrningsgrad om 73 procent.

Total Varav Aterstar att

Beslutade, ej startade Yta, Hyresvarde, Uthyrn. investering, investerat, investera,
projekt Kategori Typ Ort Projektstart kvm mkr grad, % mkr mkr mkr
Rotterdam 1 K (6] Stockholm  Q1-25 17 100 74 100 300 3 297
Summa ej startade projekt 17 100 74 100 300 3 297
Total Varav  Aterstar att

Yta, Hyresvarde, Uthyrn. investering, investerat, investera,

Pagaende projekt Kategori Typ Ort Fardigstalls kvm mkr grad, % mkr mkr mkr
Tusenskdnan 2 ) N Moélndal Q1-25 10 600 27 100 337 292 45
Litografen 1 Ha N Orebro Q3-25 3500 6 100 69 10 59
Amperen 1 Lo N Vasteras Q3-25 37 200 29 100 382 251 131
Backa 20:5/20:6 S N Goteborg Q4-25 9000 43 100 507 330 177
Gladan 6 K (0] Stockholm  Q4-25 3900 16 11 165 39 126
Bagaren 5 S (0] Norrképing Q4-25 6 400 17 100 105 32 73
Repslagaren 24 K (0] Orebro Q4-25 4700 11 100 66 22 44
Gullbergsvass 1:15 Ho (0] Goteborg Q1-26 4500 18 100 98 5 93
Summa pagaende projekt 79 800 167 91 1729 981 748
Fardigstéllda eller Total Varav  Aterstar att
helt/delvis inflyttade Yta, Hyresvarde, Uthyrn. investering, investerat, investera,
projekt Kategori Typ Ort Fardigstallt kvm mkr grad, % mkr mkr mkr
Tullen 8 S (0] Orebro Q4-24 8200 17 100 106 92 14
Finnslatten 1 (del av) K/1 (0] Véasteras Q2-24 21000 28 72 189 189 0
Bollbro 15 S (0] Helsingborg Q2-24 5000 9 100 140 140 0
Tistlarna 9 Lo N Malmo Q1-24 11300 13 97 205 205 0
Gotaland 5 (Werket) K (0] Jonkdping Q1-24 22 000 56 55 344 232 112
Summa fardigstallt 67 500 123 73 984 858 126
Totalsumma projekt 164 400 364 87 3013 1842 1171

Kategori: K=Kontor, La=Lager, Lo=Logistik, S=Samhallsfastighet, I=Industri, Ha=Handel, Ho=Hotell, 0=C)vrigt
Typ av investering: N=Nybyggnation, O=Ombyggnation
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Projektpipline
Castellum har en stor potential i projektportfoljen, som med
framdrift i detaljplaner mojliggor att projekt motsvarande cirka

Framtida méjliga utvecklingsprojekt, 20 ytmassigt storsta

820 000 kvm kan startas under de narmaste fem aren. Bland dessa
framtida projekt kan namnas betydande projektmojligheter pa

Nordic Hub Save i Goteborg och i Hagastaden i Stockholm.

Uthyrningsbar

Projekt Ort Typ Kategori Detaljplan yta, kvm
Nordic Hub Save** Goteborg N La Pagédende 215000
Lakaren 10 Stockholm (o) K Gallande 35700
Charkuteristen 1,5, 6,7, 8 Stockholm T K Pagaende 28 000
Gullbergsvass 703:44* Goteborg N K Pagéaende 24500
Mimer 5 Véasteras (0] K Gallande 23000
Sunnana 8:51 Malmo N Lo Gallande 22 300
Smargelskivan 3 Helsingborg N Lo Gallande 21100
Infinity Stockholm N K Gallande 20200
Helsinki Kirjurinkatu 3 Helsingfors (0] K Gallande 17 200
Palmbohult* Orebro N Lo Gallande 15100
Flahult Jonkoping N Lo Gallande 15000
Kv. Druvan Linkoping N K Gallande 14900
Hedenstorp* Jonkoéping N Lo Gallande 14000
Flintan 4 Lund N Lo Gallande 14000
Karl 15 Helsingborg (0] K Ej startad 13400
Gaslyktan 11 Goteborg (0] K Gallande 13000
Trucken 6 Boras N La Gallande 12 800
Brunna Ornas 1:28 Upplands Bro N Lo Gallande 12700
Brunna Ornas 1:29 Upplands Bro N Lo Gallande 12700
Hojdpunkten etapp 1 Lund N K Pagaende 11500
Totalt 556 100
Framtida méjliga utvecklingsprojekt per ort och kategori
Uthyrningsbar yta, kvm
Ort Kategori Detaljplan finns Detaljplaneédndring kravs Totalt
Boras La 12 800 — 12 800
Goteborg | 5900 — 5900
Goteborg K 25100 24 500 49 600
Goteborg La — 215000 215000
Goteborg S — 8800 8800
Helsingborg K 1600 13400 15000
Helsingborg Lo 21100 — 21100
Helsingfors K 17 200 — 17 200
Jonkoping K 4500 2000 6 500
Jonkoping Lo 29000 — 29000
Jonkoping 0 7700 — 7700
Linkdping K 39500 — 39500
Lund Ha 3000 — 3000
Lund K 5500 23000 28 500
Lund Lo 14 000 — 14 000
Malmo K 7 400 7 500 14 900
Malmé Lo 31900 — 31900
Norrkdping K 11600 — 11600
Stockholm Ha 3900 — 3900
Stockholm K 82100 42 600 124700
Stockholm [¢] 5300 — 5300
Turku K — 7 000 7 000
Upplands Bro Lo 33100 — 33100
Uppsala K 18700 — 18 700
Vasteras | 19 600 — 19 600
Vésteras K 33600 — 33600
Vasterds 0 11700 — 11700
Orebro K 7100 4200 11300
Orebro Lo 15100 — 15100
Orebro [¢] 3100 — 3100
Totalt 471100 348 000 819100

Kategori: K=Kontor, La=Lager, Lo=Logistik, S=Samhallsfastighet, I=Industri, Ha=Handel, Ho=Hotell, O=C)vrigt

Typ av investering: N=Nybyggnation, T=Tillbyggnad, O=Ombyggnation
* Markanvisning eller reservation

** Total yta kopplat till Save uppgar till cirka 600 000 kvm LOA, varav 215 000 kvm bedéms kunna startas inom 5 ar
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Hyresgaster

Castellums exponering mot enskilda hyresgaster ar mycket lag
med en hyresavtalsportfélj som har stor spridning pa manga olika
hyresgaster, kundstorlekar och branscher. Koncernen har cirka

7 500 kommersiella kontrakt och cirka 500 bostadskontrakt, vars
storleksmassiga fordelning framgar av tabellen nedan. Det enskilt
storsta kontraktet svarar for 1,3 procent av koncernens totala
hyresintakter medan motsvarande siffras for den enskilt storsta
hyresgasten ar 2,5 procent. Aterstaende genomsnittlig kontrakts-
langd per den 31 december 2024 uppgick till 3,6 ar (3,8).

Kontraktsforfallostruktur

Storsta hyresgaster

Kontrakts- Andel av totalt

varde, mkr kontraktsvarde, %
Polismyndigheten 240 2,5
AFRY 201 2,1
ABB 159 1,7
Forsakringskassan 158 1,7
Domstolsverket 139 1,5
Handelsbanken 133 1,4
Northvolt 128 1,4
Region Stockholm 89 0,9
Migrationsverket 86 0,9
Hedin 80 0,8
Summa kontraktsvarde 1413 14,9

Nettouthyrning

Under aret har Castellum tecknat hyresavtal med ett arligt
hyresvarde om 609 mkr (612). Uppsagningar uppgick till -596 mkr
(-679), varav -39 mkr (-59) avsag konkurser och -33 mkr (-23)
uppsagningar med mer dn 18 manaders aterstaende kontrakts-
langd. Nettouthyrningen for aret uppgick darmed till 13 mkr

(-67).

Omférhandlingar motsvarande en arshyra om 452 mkr har
genomforts under aret med en genomsnittlig hyresférandring
om -1,0 procent. Hyreskontrakt om 1 706 mkr forlangdes till

oférandrade villkor.

Nettouthyrning, januari-december 2024

Antal Kontrakts- Andel av
mkr kontrakt varde, mkr vardet, %
Kommersiellt, l6ptid
2025 2916 1782 19
2026 1764 1785 19
2027 1402 1796 19
2028 810 1397 15
2029 257 613 6
2030+ 373 1852 19
Summa kommersiellt 7 522 9225 97
Bostader 474 47 1
P-platser och 6vrigt 6452 206 2
Totalt 14 448 9478 100

Kontraktsstorlek

Antal Kontrakts- Andel av
mkr kontrakt varde, mkr vardet, %
Kommersiellt
<0,25 3280 220 2
0,25-0,5 1039 381 4
0,5-1,0 1239 873 9
1,0-3,0 1278 2200 23
>3,0 686 5552 59
Summa 7 522 9226 97
Bostader 474 47 1
P-platser och 6vrigt 6452 205 2
Totalt 14 448 9478 100

Nettouthyrning per kvartal

2015 2016 2017 2018 2019

R Nytecknat i projektfastigheter
I Uppsagt <18 méan
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Malar-  Ore-
mkr Sthim Vast Mitt dalen sund Finland Totalt
Nytecknat
Forvaltnings-
fastigheter 135 104 93 80 78 29 519
Projekt-
fastigheter 66 18 6 — = = 90
Totalt 201 122 929 80 78 29 609
Uppsagt
Befintligt -183 -121 -77 -51 -88 -37 -557
Konkurser -4 -9 -9 -9 -4 -4 -39
Totalt -187 -130 -86 -60 -92 -41  -596
Netto-
uthyrning 14 -8 13 20 -14 -12 13
D:02023 -35 -15 42 -2 -28 -29 -67

2020 2021

Mytecknat i forvaltningsfastigheter
Uppsagt =18 méan

2022

2023

R Konkurser

2024

Nettouthyrning rullande arsvérde



Finansiering

Under kvartalet har sékerstalld finansiering om 3,0 mdkr refi-
nansierats och forlangts pa en attaarig loptid och en outnyttjad
revolverande kreditfacilitet med ett rambelopp om 2,0 mdkr har
avslutats. Andel rantesakrat (>1 ar) uppgick vid balansdagen till 70
procent. Den rorliga delen bestar i huvudsak av exponering mot
Stibor 3m. Under kvartalet uppgick genomsnittlig Stibor 3m till
2,74 procent jamfort med 3,45 procent under Q3 2024.

Efter att ha erhallit fordringshavarnas samtycke under fjarde
kvartalet, tog Castellum Aktiebolag 6ver som emittent i dotter-
foretaget Kungsledens MTN-program. Kungsleden Aktiebolag har
darmed inga utestdende obligationer kvar.

| februari 2025 har Castellum erhéllit kreditbetyget BBB med
stabila utsikter frdn S&P. Betyget forbattrar positionen pa kapital-
marknaden och mojliggor lagre finansieringskostnader over tid.

Kreditforfallostruktur 2024-12-31

Ranteforfallostruktur 2024-12-31

Genomsnittlig

Forfallo- Snittranta, rantebindning,
tidpunkt mkr Andel, % % ar
0-1ar 17728 30 6,1 0,3
1-2ar 5758 10 1,5 1,7
2-3ar 3399 6 4,1 2,7
3-4ar 4779 8 1,5 3,9
4-5ar 11231 19 1,2 4,7
>5 ar 15738 27 2,4 7,4
Totalt 58 633 100 3,2 3,6

1. Inkluderar marginalen for hela den rérliga delen av skuldportféljen.

Genomsnittlig ranta for rorliga skulder uppgéar 4,4 procent.

Totalt rantebarande

Ej utnyttjade Summa tillgangliga

Kreditavtal Bank, mkr Obligationer, mkr  Certifikat, mkr skulder, mkr Andel, % krediter, mkr krediter, mkr
2025 — 8238 — 8238 14 850 9088
2026 899 6541 — 7 440 13 11483 18923
2027 2529 3948 — 6477 11 10155 16632
2028 6 390 1579 — 7 969 13 1500 9469
2029 2683 10017 — 12700 22 — 12700
>2029 10100 5709 — 15809 27 — 15809
Totalt 22601 36 032 — 58 633 100 23988 82621
Finansiella nyckeltal
Nyckeltal rantebdrande finansiering 31 dec 2024 31 dec 2023
Rantebarande skulder, mkr 58633 61671
Utestdende obligationer, mkr 36 032 35783
Utestdende foretagscertifikat, mkr — 787
Bank, mkr 22601 25101
Likvida medel, mkr 2 400 2088
Outnyttjade kreditloften, mkr 23988 25188
Andel icke sakerstallda tillgdngar, % 50 47
Andel sakerstalld upplaning/totala tillgdngar, % 14 16
Belaningsgrad, % 35,6 37,4
Réantetackningsgrad, ggr, R12 3,3 3,0
Skuldkvot, ggr 8,6 9,7
Genomsnittlig kapitalbindning, ar' 4,4 4,2
Genomsnittlig rantebindning, ar 3,6 3,3
Kreditrating Baa3, Positive Outlook Baa3, Stable Outlook
Genomsnittlig effektiv réanta exkl. l6ften, % 3,2 3,0
Genomesnittlig effektiv réanta inkl. lo6ften, % 3,4 3,2
Marknadsvarde rantederivat, mkr 856 765
Marknadsvarde valutaderivat, mkr 1438 587
1. Beraknas exklusive outnyttjade kreditfaciliteter fr.o.m. 2024-06-30.
CASTELLUM BOKSLUTSKOMMUNIKE 2024 15



Castellums finanspolicy och ataganden i kreditavtal

Policy Ataganden Utfall
Belaningsgrad Ej varaktigt over 40 % Ej 6ver 65 % 35,6%
Réntetackningsgrad, R12 Minst 3 ggr Minst 1,5 ggr 3,3 ggr
Andel sdkerstalld upplaning/totala tillgangar Ej 6ver 45 % 14%
Finansieringsrisk
 genomshnittlig kapitalbindning, ar' Minst 2 ar 4,4 ar
Hogst 30 % av utestaende lan och outnyttjade
o forfallinom 1 &r kreditavtal 10%
Likviditetsreserv motsvarande 12 manaders kommande
o likviditetsbuffert laneforfall. Uppfyllt
Rénterisk
* genomsnittlig rantebindning 1,5-4,5 ar 3,6 ar
o forfallinom 6 manader Hogst 50 % 27%
Kredit- och motpartsrisk
e ratingrestriktion Kreditinstitut med hog rating, lagst S&P BBB+ Uppfyllt
Valutarisk
* nettoexponering i utlandsk valuta Maximalt 10 % av balansomslutningen Uppfyllt
1. Beraknas exklusive outnyttjade kreditfaciliteter fr.o.m. 2024-06-30.
Kéanslighetsanalys
Forandring, % Effekt pa Belopp, mkr
Ekonomisk uthyrningsgrad +/- 1 %-enhet Forvaltningsresultat +103/-103
Hyresintakter +/-1% Forvaltningsresultat +94/-94
Fastighetskostnader +/-1% Forvaltningsresultat -28/+28
Effekt pa rantekostnader vid férandring av underliggande marknadsrantor +/- 1 %-enhet Forvaltningsresultat -178/+178
Direktavkastningskrav +/- 0,25 %-enhet Forvaltningsfastigheter -5657/+6 184

Fordelning rantebarande skulder 2024-12-31

B Obligationer, 61% M Lani bank, 39%
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Sakerstallda och icke sakerstallda krediter 2024-12-31

B [cke sdkerstallda krediter, 61% B Sakerstallda krediter, 39%



Kassaflodesanalys for koncernen

2024 2023 2024 2023
mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Driftéverskott 1652 1627 6786 6 566
Centrala administrationskostnader -63 -124 -241 -403
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 15 125 61 274
Erhallen ranta 46 21 50 39
Betald ranta -605 -625 -2252 -2293
Betald skatt 53 3 -20 -92
Kassaflode lopande verksamhet fére fordndring av rorelsekapital 1098 1027 4384 4091
Forandring kortfristiga fordringar 168 526 129 326
Forandring kortfristiga skulder 270 1002 -217 396
Kassaflode fran lopande verksamhet 1536 2 555 4296 4813
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -904 -1083 -2 467 -3368
Forvarv av fastigheter -13 -9 -67 -336
Forsaljning av fastigheter 4 47 24 120
Forsaljning av fastigheter via bolag 1203 1373 3007 4 354
Forvarv av 6vriga anlaggningstillgdngar, netto -36 -26 -96 -93
Erhallen utdelning fran intresseforetag — — — 146
Investeringar i intressefretag och joint ventures -353 — -353 —
Investeringar 6vrigt — -23 -2 -23
Kassafléde fran investeringsverksamhet -99 279 46 800
Foretradesemission — — — 9997
Aterkép egna aktier = — -20 —
Utbetald utdelning — — — -624
Utbetald utdelning hybridobligation — — -351 -349
Utgifter for hybridobligation -10 — -10 —
Upptagna lan 2981 6481 17312 16186
Amortering av lan -3792 -9158 -20799 -29994
Derivat -59 625 -203 407
Forandring langfristiga fordringar — -3 — -3
Kassafléde fran finansieringsverksamhet -880 -2 055 -4 071 -4380
Arets kassaflode 557 779 271 1233
Likvida medel ingdende balans 1825 1397 2088 858
Kursdifferens i likvida medel 18 -88 41 -3
Likvida medel utgaende balans 2400 2088 2400 2088
Genomsnittligt antal aktier, tusen 492 446 492 601 492515 451 377
Kassaflode fore forandring av rorelsekapital, kr/aktie 2,23 2,08 8,90 9,06

Kassaflodesanalysen har upprattats enligt indirekt metod. Netto-

skulden per den 31 december 2024 uppgick till 56 233 mkr

(59 583).
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Nyckeltal

2024 2023 2022 2021 2020 2019

jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Hyresvarde, kr/kvm 2019 1927 1758 1648 1538 1495
Fastighetskostnader, kr/kvm 542 547 511 425 369 384
Driftéverskott, kr/kvm' 1275 1209 1048 1008 1039 1001
Overskottsgrad, %' 70 68 68 71 74 72
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,5 92,1 93,4 93,2 93,1 92,6
Uthyrningsbar area vid arets utgang, '000 kvm 5282 5485 5696 5853 4447 4 255
Antal fastighet vid arets utgang 672 709 749 762 642 632
Fastighetsvarde per balansdag, kr/kvm 25475 25258 26737 26 667 23549 22363
Finansiella nyckeltal
Avkastning totalt kapital, % 2,8 -6,6 0,6 8,6 7,5 8,4
Avkastning eget kapital, % 3,0 -14,8 2,2 22,7 13,0 14,5
Belaningsgrad fastighet, % 41,4 43,3 49,5 45,5 441 42,6
Genomsnittlig effektiv ranta exkl loften, % 3,2 3,0 2,6 1,8 1,9 2,0
Data per aktie
Aktiens borskurs vid arets utgang, kr 120,55 143,30 106,06 204,81 175,32 186,49
Eget kapital, kr 161 157 202 206 146 135
Resultat, kr, fore och efter utspadning 4,79 -25,68 4,44 35,12 17,24 17,37
Forvaltningsresultat, kr 9,78 9,69 11,45 10,46 10,38 9,67
Kassaflode fore forandring av rorelsekapital, kr 8,90 9,06 10,24 9,73 9,77 9,65
Utdelning per aktie, kr (2024 foreslagen) 2,48 — — 6,38 5,80 5,46
Utestdende antal aktier vid arets utgang, tusental 492 446 492 601 390933 405 384 329 852 325218
Genomsnittligt antal aktier, tusental 492515 451 377 393 849 336784 325727 325218
Nyckeltal enligt EPRA?
EPRA EPS (forvaltningsresultat efter nominell skatt), kr 9,32 9,49 11,09 9,73 9,46 8,77
EPRA NRYV (langsiktigt substansvarde), kr 157 154 203 211 180 163
EPRA NTA (aktuellt substansvarde), kr 152 149 193 202 172 157
EPRA NDV (avyttringsvarde), kr 131 127 165 166 142 129
EPRA LTV (beldningsgrad fastigheter), % 49,4 52,1 55,6 51,4 46,0 44,6
EPRA vakansgrad, % 8,8 7,9 6,7 7,8 6,8 6,7

1. Exklusive 6vriga intakter om 65 mkr.
2. For utrakning, se finansiella nyckeltal pa sidorna 26-28.
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Hallbarhet

Castellum fortsatt ett avde mest hallbara
fastighetsbolagen i Norden

Castellum arbetar hallbart och bolagets klimatpaverkan fortsatter
att minska, men mer arbete kvarstar for att bolaget ska na sina
maél. Castellum installerar solcellsanlaggningar och laddplatser,
och ekosystemtjanster utvecklas for att bidra till den biologiska
mangfalden. Mer an halften av Castellums fastighetsbestand &r nu
miljocertifierat och energieffektiviteten forbattras hela tiden.
Tillsammans med hyresgésterna utvecklas bade framtidens
arbetslivoch det gemensamma samhallet. For mer detaljerad
information, se Castellums arsredovisning 2024 som publiceras i
april 2025.

Energiprestanda over tid, kWh/kvm
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Hallbarhetsmal och strategi

Castellum ska vara ett av de mest hallbara fastighetsbolagen i
Norden. Bolagets hallbarhetsstrategi, Den héllbara staden 2030,
syftar till att sakerstélla att Castellum ar ett relevant, ansvarsfullt
och framgangsrikt bolag. Under 2024 omformulerades fokusom-
réddena i hallbarhetsstrategin och den bestar nu av tre fokus-
omraden: Framtidens fastigheter, Hallbara arbetsplatser och
Sunda affarer. Hallbarhetsstrategin bestar av 23 matbara mal, dar
de klimatrelaterade mélen ar vetenskapligt baserade och god-
kénda av Science Based Targets initiative (SBTi). For mer
detaljerad information, se Castellums arsredovisning 2024.

Utslépp (Scope 1&2) kg CO,e/kvm
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Hallbarhetsresultat

F6r nionde aret i rad har Castellum fatt toppbetyg i S&P Corporate
Sustainability Assessment (S&P CSA) och ar det enda nordiska
fastighetsbolaget i Dow Jones Sustainability Indices. | arets
utvardering, som omfattar 6ver 13 000 borsnoterade bolag globalt,
rankades Castellum pd en imponerande 8:e plats av fastighets-
bolagen. S&P CSA &r ett av varldens mest omfattande héallbarhets-
benchmark och utvarderingen inkluderar faktorer som bolags-
styrning klimatstrategi, manskliga rattigheter och riskhantering.

CASTELLUM BOKSLUTSKOMMUNIKE 2024

Utmarkelsen befaster Castellums position som en betydande
aktor inom héllbarhet.

Castellum har ocksé fatt hogsta betyg av CDP, A och ingéar
darmed pa CDP A-lista. CDP utvarderade 2024 6ver 23 000 bolag
avseende bolagens klimatarbete, vilket omfattar cirka 2/3 av det
globala borsvardet.

Castellum har dven klassats som ett Leading Company inom
héllbarhetsrapportering av ESG Transparency Award 2024, som
gors av EUPD research. Utmaérkelsen baseras pa en oberoende
analys av bolagets ESG-arbete, dar aspekter som transparens,
matbarhet och konkreta resultat har bedomts.

Karriarforetagen har aterigen utsett Castellum till en av Sveriges
framsta arbetsgivare, med motiveringen att Castellum erbjuder en
plats som ger chansen till personlig utveckling och till att skapa
bestaende forandring. | Universums undersokning Sveriges Basta
Arbetsgivare hamnar Castellum pé en sjatteplats i kategorin
Medelstora foretag. Undersdkningen syftar till att identifiera och
ranka de basta arbetsgivarna i Sverige, och mater faktorer sa som
kultur, karriarmojligheter, allméan néjdhet och benagenhet att
stanna kvar hos arbetsgivaren.

Ett stort fokus ligger pa att minska energianvandningen. | den
jamforbara fastighetsportfoljen uppgar besparingen rullande 12
manader till -3,5 procent, graddagsjusterat. Castellum har ett
fortsatt fokus pa hallbarhetscertifierade byggnader och har per Q4
2024 certifierat 287 fastigheter motsvarande 54 procent av fastig-
hetsytan. Koldioxidutslappen fortsatter att minska och overtraffar
bolagets klimatmal under 2024 f6r fastighetsforvaltning och
projekt. Detta drivet dels av minskad energianvandning, fortsatt
vaxling till kop av icke-fossil energi, dels reducerade utslapp i
projekt jamfért med branschgenomsnitt.

Hallbarhetscertifierade fastigheter
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Vidare har fokus under Q4 ocksa varit pa Castellums solcells-
program, som beslutades att forlangas under Q3. Castellum
kommer att fortsatta sin satsning pa solceller med mal om att
bygga 100 nya solcellsanlaggningar till 2030 inom solcellspro-
grammet 100 pa sol.
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2024 2023 2022
Resurseffektivitet
Total energiprestanda, kWh/kvm, ar 91 98 96
Total energiprestanda, graddagskorrigerad, kWh/kvm, ar 93 97 99
1. varav faktisk uppvarmning 62 67 64
2. varav graddagskorrigerad uppvarmning 64 66 67
3. varav el och kyla 29 31 32
Energieffektivisering/ar, jamforbart bestand, R12, graddagskorrigerad, % -4 -4 -4
Energieffektivisering/ar, jamforbart bestand, R12, faktisk energianvandning, % -7 0 -9
Total vattenanvandning, ma/kvm, ar 0,3 0,2 0,3
Vattenbesparing per ar, jamforbart bestand R12, % 0 -5 1
Fossilfritt
Andel icke fossil energi, % 99 97 95
Fossilfria fordon, % 99 98 96
Antal laddpunkter for elbilar 1453 1189 922
Installerade solcellsanlaggningar, antal 116 106 76
Fardplan for klimatneutralitet 2030
Fastighetsforvaltning - utslapp koldioxid i kg/kvm, &r (market based) 1,0 1,9 2,3
varav scope 1 0,1 0,1 0,1
varav scope 2 - market based 0,9 1,8 2,2
varav scope 2 - location based 4,0 5,4 5,5
Projektutveckling - reducerade utslapp i projektutvecklingsportfélj (scope 3) Uppfylls Uppfylls Uppfylls
Hallbarhetscertifiering
Hallbarhetscertifiering, % av kvm 54 50 45
Hallbarhetscertifiering, antal 287 260 249
Hallbarhetscertifiering, % av hyresintakter 66 61 56
Hallbarhetscertifiering, % av fastighetsvarde 69 64 61
ESG-benchmarks
GRESB poéng (0-100) 88 92 92
DJSI poéng (0-100) 76 77 82
CDP betyg (A till D-betyg) A A- B
Sociala nyckeltal
Sjukfranvaro, % (ldng- och korttidssjukfranvaro) 2,6 2,4 2,9
Jamstalldhet, kvinnor/méan, % 43/57 41/59 42/58
Mangfald, internationell bakgrund, % 14 12 10
Praktikanter, % av medarbetare Y1D' 7 9 —

1. Nytt hallbarhetsmal frdn 2023 om att 10 procent av medarbetare ska vara praktikanter p& arsbasis.

Ratings

Member of
Dow Jones
Sustainability Indices

Powered by the S&P Global CSA

mscl @
ESG RATINGS

cee| o (s [oon] A | an EENN

Castellums rating:
76/100

(enda nordiska fastighetsbolag som blivit inkluderat)

Castellums rating:
AAA

"'~ GRESB
-c ¥ etier teader 2

Castellums rating:

Forvaltning: 88/100, (global sektorledare)
Projektutveckling: 98/100

Castellums rating:
Gold

Castellums rating:
A List
(hogsta betyg)

SUSTAINALYTICS

a Morningstar company

\ SCIENCE
BASED
/ TARGETS

DRIVING AVBITIOUS CORPORATE CLIATE ACTION

Castellums rating:
Region Top-Rated

1. THE USE BY Castellum OF ANY MSCI ESG RESEARCH LLC OR ITS AFFILIATES (“MSCI”) DATA, AND THE USE OF MSCI LOGOS, TRADEMARKS, SERVICE
MARKS OR INDEX NAMES HEREIN, DO NOT CONSTITUTE A SPONSORSHIP, ENDORSEMENT, RECOMMENDATION, OR PROMOTION OF Castellum BY
MSCI. MSCI SERVICES AND DATA ARE THE PROPERTY OF MSCI OR ITS INFORMATION PROVIDERS, AND ARE PROVIDED ‘AS-IS’ AND WITHOUT
WARRANTY. MSCI NAMES AND LOGOS ARE TRADEMARKS OR SERVICE MARKS OF MSCI.

Castellum arbetar med vetenskapligt forankrade klimatmati

linje med Parisavtalet.
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Castellumaktien

Castellum &r noterat pa Nasdaq Stockholm Large Cap och hade
vid arets utgang drygt 106 000 aktiedgare. De 15 enskilt storsta
aktiedgarna per den 31 december 2024 framgar i tabellen nedan.

Aktiedgare per 31 december 2024

Nyckeltal aktien

Aktien 31 dec 2024 31 dec 2023
Aktiekurs, SEK 120,55 143,30
Borsvarde, mdkr 59,4 70,6
Omsattning, antal miljoner’ 289 425
Omsittningshastighet, %' 58 94

Aktiens direktavkastning

Andel

Antal tusen roster/kapital,

Aktieagare aktier %
Akelius Residential Property 51801 10,5
BlackRock 24909 5,1
Gosta Welandson med bolag 19638 4,0
Vanguard 18 858 3,8
Lansforsakringar Fonder 18728 3,8
Swedbank Robur Fonder 16 598 3,5
Nordea Funds 15496 3,1
Akelius Apartments 14800 3,0
Handelsbanken Fonder 14169 2,9
Norges Bank 9966 2,0
Folksam 9450 1,9
Cliens Fonder 7 933 1,6
APG Asset Management 7572 1,5
Alecta Tjanstepension 7 000 1,4
Carnegie Fonder 5269 1,1
15 storsta agarna 242187 49,2
Svenska aktieagare, 6vriga 156 987 31,9
Utlandska aktieagare, Ovriga 93272 18,9
Totalt utestaende aktier 492 446 100,0
Aterkopta egna aktier 155 0,0
Totalt registrerade aktier 492 601 100,0

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

och Millistream.

Forvarv av egna aktier

Arsstamman 2024 gav styrelsen mandat att, som langst till ndsta
arsstamma, forvarva och 6verlata egna aktier. Forvarv far ske av
hogst tio procent av samtliga aktier i bolaget. Under andra
kvartalet har bolaget aterkopt 155 403 aktier till en snittkurs om
129,49 kronor, motsvarande 0,3 promille av antalet registrerade
aktier. Aterkdpet har gjorts inom ramen for av arsstdmman

beslutat incitamentprogram.
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1. Fran respektive ars borjan. Avser omsattning pad Nasdaq Stockholm.

Utdelning

Styrelsen kommer att féresla arsstdmman 2025 en utdelning om
2,48 kronor per aktie, uppdelat pa fyra utbetalningstillfallen om

vardera 0,62 kronor per aktie.

Aktieadgare per land 31 december 2024

B USA, 14%

B Sverige, 62%

Finland, 3% Ovriga, 17%

M Norge, 4%
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Moderforetaget

Resultatrakning i sammandrag

2024 2023 2024 2023
mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Intakter 39 209 260 325
Centrala administrationskostnader -108 -120 -385 -459
Finansiella poster 251 829 1308 4630
Resultat fore vardeférandringar och skatt 182 918 1183 4 496
Nedskrivning andelar i koncernforetag 104 -2295 -218 -3848
Nedskrivning andelar i intresseforetag 207 -1202 -471 -2678
Vardeforandringar finansiella instrument 867 -1019 824 -99
Resultat fore skatt 1360 -3598 1318 -2129
Skatt -22 240 -95 46
Arets resultat 1338 -3 358 1223 -2083
Poster som kan komma att omféras till arets resultat
Vardeforandring valutaderivat 84 9 80 30
Arets totalresultat 1422 -3 349 1303 -2053

Kommentar till moderforetagets resultat

Moderforetag ar Castellum Aktiebolag (publ). Moderféretagets

verksamhet ar att 4ga och forvalta aktier i de rorelsedrivande

dotterféretagen, ansvara for fragor gentemot aktiemarknaden
sdsom koncernrapportering och aktiemarknadsinformation samt

kreditmarknaden med upplaning och finansiell riskhantering.

Balansrdkning i sammandrag

Resultat fore skatt uppgick till 1 318 mkr (-2 129). Férandringen av
finansiella poster ar till storsta delen hanforlig till lLagre utdelning
frén dotterforetag samt valutaomrakningseffekter av fordringar

och skulder.

mkr 31 dec 2024 31 dec 2023
Andelar i koncernforetag 49193 46 347
Andelariintresseforetag och joint ventures 9890 10008
Fordringar hos koncernforetag 47 325 43722
Derivat 2539 1390
Ovriga tillgdngar 179 238
Likvida medel 1758 942
Summa tillgangar 110 884 102 647
Eget kapital 49 042 48 046
Uppskjuten skatteskuld 133 171
Derivat 245 596
Réantebarande skulder 34 682 31910
Skulder till koncernforetag 26524 21650
Ej rantebarande skulder 258 274
Summa eget kapital och skulder 110 884 102 647

Moderforetagets tillgdngar uppgick till 110 884 mkr (102 647).

Soliditeten uppgick till 44 procent (47).
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Moderforetagets eventualforpliktelser har minskat med 4,6 mdkr
under aret och uppgar per den 31 december 2024 till 23,5 mdkr

(28,1). Eventualforpliktelserna ar hanforliga till borgensfor-
bindelser for dotterforetag.
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Ovrig information

Risker och osakerhetsfaktorer

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 genom att ha en stark balansrakning och
bibehélla var beldningsgrad lag. | kombination med aktiv
kapitalforvaltning minskar vi risken for 6kad kapitalkostnad. P4
den operativa sidan arbetar vi med en val sammansatt hyresgast-
portfolj med en spridning i uppsagningstid, bransch, hyresgast-
storlek och geografiskt lage koncentrerat till tillvaxtorter. For att
underlatta riskhanteringen har Castellum valt att klassificera
riskerna i kategorierna omvarldsrisker, operationella risker,
finansiella risker samt hallbarhetsrisker. Mer information om
Castellums risker och hantering av dessa aterfinns i arsredo-
visningen for 2023.

Framtidsinriktad information

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

Redovisningsprinciper

Castellums koncernredovisning upprattas i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS). Delérs-
rapporten ar uppréattad enligt IAS 34 Delérsrapportering och for
moderforetaget enligt ARL 9 kap. Vidare har tillampliga bestam-
melser i arsredovisningslagen och lagen om vardepappersmark-
naden tillAmpats. For koncernen och moderféretaget har samma
redovisningsprinciper och berakningsgrunder tillampats som i den
senaste arsredovisningen. Upplysningar enligt IAS 34.16A
forekommer forutom i de finansiella rapporterna i 6vriga delar av
delérsrapporten. Upprattandet av delarsrapporten kraver att
foretagsledningen gor bedémningar och uppskattningar samt gor
antaganden som paverkat tilldmpningen av redovisnings-
principerna och de redovisade beloppen av tillgdngar, skulder,
intakter och kostnader. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa
uppskattningar och bedémningar. De kritiska bedomningar som
gors och de kallor till osakerheti uppskattningar som finns ar
samma som i den senast publicerade arsredovisningen.

Vardering av fastighetsportfoljen

Castellum varderar internt hela fastighetsinnehavet varje kvartal,
dar klassificering sker i niva 3 enligt IFRS 13. En tillgdngs varde
utgors enligt vedertagen teori av det diskonterade nuvardet av
framtida kassafloden som tillgdngen forvantas generera. Detta
avsnhitt syftar till att beskriva Castellums kassaflodesbaserade
modell for berdkning av fastighetsbestandets varde. Fastighets-
bestandets varde berdknas i en 10-20 arig kassaflodesmodell.
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Vardet berdknas som nuvardet av driftoverskott minskat med
aterstaende investeringar pa igangsatta projekt under kalkyl-
perioden om 10-20 &r samt nuvardet av bedoémt restvarde efter
kassaflodesperioden. Restvardet utgors av nuvardet av alla
framtida driftoverskott efter kassaflodesperioden. Till detta laggs
det beddmda marknadsvardet av obebyggd mark och byggratter.
Varderingen sker saledes enligt IFRS 13, niva 3. Av avgbérande
betydelse for fastighetsbestandets berédknade varde ar bedém-
ningen avseende den framtida intjaningen och avkastningskravet,
vilka ar de tyngst vagande vardedrivande faktorerna i varderings-
modellen. Avkastningskravet ar harlett fran marknadstransak-
tioner pa likvardiga objekt, s kallad ortsprismetod. Intjaningen
baseras pa befintliga kontrakt och mest sannolika uthyrnings-
scenario i respektive fastighet. For ytterligare information om
Castellums vardering av fastighetsbestandet, se not 10 i
arsredovisningen for rakenskapséaret 2023.

Vardering av finansiella tillgangar och skulder
For att faststélla verkligt varde pa vara rante- och valutaderivat
anvands marknadsrantor for respektive loptid och valutakurser,
sdsom de noteras pa marknaden pé bokslutsdagen. Rante-
swappar varderas genom att framtida kassafloden 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 beraknas pa motpartsniva utifran
forvantad framtida kreditexponering, risken for fallissemang, samt
atervinningsgraden av exponerade krediter.

Narstaendetransaktioner

Ersattning har skett till styrelseledamoter och ledande befatt-

ningshavare avseende utfort arbete. Narstaendetransaktioner

utover detta har ockséa skett med Sweco, som bedéms nérstaende

da en av Castellums styrelseledamoter ar i ledande befattning

inom bolaget. Narstaendetransaktioner med Sweco bedéoms

uppga till ett vdrde om cirka 2 mkr netto.
Narstaendetransaktioner omfattar &ven en investering om

353 mkr i Halvorsang Fastighets AB. Castellum har fakturerat

0,9 mkr for utforda tjanster avseende projektledning och admi-

nistration till Halvorsang. Bolaget ar ett joint venture tillsammans

med Goteborgs Hamn AB. Samtliga narstdendetransaktioner har

gjorts pa armlangds avstand
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Rapportens undertecknande

Verkstallande direktéren forsdkrar harmed att delarsrapporten ger en rattvisande 6versikt av moderféretagets och koncernens verksamhet,
stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osédkerhetsfaktorer som foretaget och de féretag som ingar i koncernen star infor.

Goteborg den 19 februari 2025

Joacim Sjoberg
Verkstallande direktor

Denna delarsrapport har inte varit foremal for granskning av bolagets revisorer.

Denna information ar sddan information som Castellum Aktiebolag ar skyldigt att offentliggora enligt EU:s marknadsmissbruksférordning. Informationen
lamnades, genom ovanstaende kontaktpersons forsorg, for offentliggérande den 19 februari 2025 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 méatt Gver historisk eller framtida
resultatutveckling, finansiell stallning, finansiellt resultat eller kassa-
fléden som inte definieras eller anges i tillampliga regler for finansiell
rapportering (IFRS® redovisningsstandarder och Arsredovisningslagen).
Castellum &ar ocksd medlem i branschorganisationen European Public
Real Estate Associations (EPRA) varfor de finansiellas nyckeltalen
EPRA EPS, EPRA NRV, EPRA NTA, EPRA NDV, EPRA LTV samt
EPRA vakansgrad redovisas.

Aktiens direktavkastning
Utdelning i procent av aktiekursen vid periodens 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 uppstéar i verksamheten.

Avkastning totalt kapital
Resultat fore skatt med aterlaggning av rantenetto samt vardeforandring
derivat i procent av under aret genomsnittligt totalt kapital. Vid delars-
bokslut har avkastningen omraknats till helarsbasis utan hansyn till
sésongsvariationer som normalt uppstar i verksamheten.

Belaningsgrad
Réantebarande 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 perioden redovisade hyresintakter exkl. rabatter samt forvarvade/
fardigstallda fastigheter uppraknade sdsom de agts eller varit fardig-
stallda under hela aret. Salda fastigheter, projekt samt obebyggd mark
har exkluderats.

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

EPRA NRV - Net Reinstatement Value
Redovisat eget kapital med aterlaggning av hybridobligationer, beslutad
ej verkstalld utdelning, bokfort varde pa derivat, goodwill som avser
uppskjuten skatt samt nominell uppskjuten skatt.

EPRA NTA - Net Tangible Assets
Redovisat eget kapital med aterlaggning av hybridobligationer, beslutad
ej verkstalld utdelning, bokfort varde péa 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 LTV - Loan to Value
Réantebarande skulder med tillagg for hybridobligation och justerat for
valutadel av sdkringar for lan i utlandsk valuta och efter avdrag for likvida
medel. Negativt rorelsekapital 6kar rantebarande skulder, medan
positivt rorelsekapital laggs till vardet av forvaltningsfastigheter. Vasent-
liga intresseforetag inkluderas proportionerligt utifran dgd andel.

EPRA Vakansgrad
Beddmd marknadshyra for vakanta hyror dividerat med hyresvardet pa
arsbasis for hela fastighetsportféljen exklusive fastigheter klassificerade
som projektfastigheter.
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Forvaltningsresultat
Resultat fore skatt med aterlaggning av forvarvskostnader, forandring
goodwill, vardeférandringar samt Castellums andel av intressefretags
resultat exklusive forvaltningsresultat.

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

Kontraktsvarde
Hyres- och serviceintakter pa helarsbasis for Castellums hyresavtal.

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

Réantetackningsgrad
Forvaltningsresultat med aterlaggning av rantenettot dividerat med
réantenettot.

Skuldkvot
Rantebarande skulder efter avdrag for likvida medel i relation till
driftéverskott med avdrag for centrala administrationskostnader. Vid
delarsbokslut har driftéverskott med avdrag for centrala administra-
tionskostnader raknats om till helrsbasis utan hansyn till sdsongs-
variationer som normalt uppstéar i verksamheten.

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

Ovriga definitioner

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

Data per aktie
Vid berakning av resultat och kassaflode per aktie anvands genom-
snittligt antal aktier och vid berakning av tillgdngar, eget kapital och
substansvéarde per aktie anvands antalet utestaende aktier.

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

Fastighetskostnader
| posten ingér 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 periodens utgang, varvid under aret forvarvade/
fardigstallda fastigheter har rdknats 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 delars-
bokslut har nyckeltalen omraknats till heldrsbasis utan hansyn till
sasongsvariationer som normalt uppstar i verksamheten.

25



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 beréknar finansiella nyckeltal p4 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 sidan 25.

2024 2023 2024 2023

okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec

Genomsnittligt antal aktier, tusen 492 446 492 601 492515 451 377

Forvaltningsresultat mkr kr/aktie mkr kr/aktie mkr kr/aktie mkr kr/aktie

Resultat fore skatt 2033 4,13 -8 146 -16,54 2761 5,61 -14 608 -32,36
Aterlaggning

Resultat intresseforetag exkl. forvaltningsresultat -75 -0,15 922 1,87 689 1,40 2729 6,05

Vardeforandring fastighet -5 -0,01 6304 12,80 1627 3,30 14534 32,20

Vardeforandring finansiellt innehav 5 0,01 — — 5 0,01 9 0,02

Vardeforandring goodwill 60 0,12 1767 3,59 188 0,38 474 1,05

Vardeforandring derivat -934 -1,90 183 0,37 -451 -0,92 1235 2,74
Forvaltningsresultat 1084 2,20 1030 2,09 4819 9,78 4373 9,69
EPRA Earnings (forvaltningsresultat
efter skatt)

Forvaltningsresultat 1084 2,20 1030 2,09 4819 9,78 4373 9,69
Aktuell skatt pa forvaltningsresultat 67 0,14 250 0,51 -229 -0,47 -90 -0,20
EPRA Earnings/EPRA EPS 1151 2,34 1280 2,60 4590 9,32 4283 9,49

2024 2023 2024 2023
Réntetdackningsgrad okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Forvaltningsresultat, mkr 1084 1030 4819 4373
Aterlaggning:

Rantenetto, mkr 558 545 2083 2162
Forvaltningsresultat exkl. rantenetto, mkr 1642 1575 6902 6 535
Réntetackningsgrad, ggr 2,9 2,9 3,3 3,0

2024 2023 2024 2023
Overskottsgrad okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Driftdverskott 1652 1627 6786 6 566
Avgér: Ovriga intakter -1 _ -65 _
Aterlaggning:

Intakter coworking’ -63 -67 -245 -257

Kostnader coworking’ 55 68 209 227
Driftoverskott exkl. coworking 1643 1628 6 685 6 536
Hyresintakter exkl. coworking 2126 2097 8611 8524
Serviceintakter 254 313 928 1016
Hyres- och serviceintdkter exkl. coworking 2 380 2410 9539 9540
Overskottsgrad, % 69,0 67,6 70,1 68,5

1. Intakter respektive kostnader med avdrag for koncerneliminering.
2024 2023 2024 2023
Avkastning totalt kapital okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Resultat fore skatt 2033 -8146 2761 -14 608
Aterlaggning:

Rantenetto 558 545 2083 2162

Vardefoérandringar derivat -934 1767 -451 1235
Netto 1657 -5834 4 393 -11211
Netto, uppraknat till helarsbasis 6 628 -23 336 4393 -11211
Genomsnittligt totalt kapital 157 095 164 664 158 598 169534
Avkastning totalt kapital, % 4,2 -14,2 2,8 -6,6
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2024 2023 2024 2023
Avkastning eget kapital okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Resultat efter skatt, uppraknat till helarsbasis 7 956 -25208 2 357 -11 592
Genomsnittligt eget kapital 78142 80292 78176 78 080
Avkastning eget kapital, % 10,2 -31,4 3,0 -14,8
2024 2023 2024 2023
Nettoinvestering, mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Forvarv 13 9 67 336
Ny-, till- och ombyggnation 914 1089 2 502 3410
Summa investering 927 1098 2569 3746
Forsaljning -1234 -1495 -3203 -5206
Nettoinvestering -307 -397 -634 -1460
Andel av fastighetsvardet, % -0,2 -0,3 -0,5 -1,0
31 dec 2024 31 dec 2023
Antal utestdende aktier, tusental 492 446 492 601
31 dec 2024 31 dec 2023
Substansvarde mkr kr/aktie mkr kr/aktie
Eget kapital enligt balansrakning 79174 160,78 77177 156,67
Aterlaggning:

Hybridobligationer -10 161 -20,63 -10 169 -20,64

Beslutad ej verkstalld utdelning — — — —

Derivat enligt balansrakning -2294 -4,66 -1352 -2,74

Goodwill hanforligt till uppskjuten skatt -4307 -8,75 -4 495 -9,13

Uppskjuten skatt enligt balansrakning 14900 30,26 14810 30,06
Substansvidrde EPRA NRV 77 312 157,00 75971 154,22
Avdrag:

Bedomt verkligt varde uppskjuten skatt -2287 -4,64 -2337 -4,74
Substansviarde EPRA NTA 75025 152,35 73634 149,48
Aterlaggning:

Derivat enligt ovan 2294 4,66 1352 2,74

Uppskjuten skatt i sin helhet -12613 -25,61 -12473 -25,32
Substansvidrde EPRA NDV 64 706 131,40 62513 126,90

31dec 2024 31 dec 2024 31 dec 2024 31 dec 2023

Koncern enligt Castellums andel av Total Castellum inkl. Total Castellum inkl.
EPRA LTV rapportering intresseforetag och JV intresseforetag och JV intresseforetag och JV
Rantebarande skulder, mkr 58633 10147 68 780 74540
Hybridobligationer, mkr 10161 — 10161 10169
Valutadel av marknadsvarde pa
sakringar for lan i utlandsk valuta -1603 — -1603 -1 065
Rorelsekapital, netto (om skulder hogre
an fordringar) 2095 o 2095 2035
Likvida medel, mkr -2400 -252 -2652 -2144
Netto skulder, mkr 66 886 9895 76 781 83535
Forvaltningsfastigheter, mkr 135711 19 546 155 257 160 237
Rorelsekapital, netto (om fordringar
hogre an skulder) — 35 35 55
Totala tillgangar, mkr 135711 19581 155 292 160 292
EPRA LTV, % 49,3 50,5 49,4 52,1
Belaningsgrad 31 dec 2024 31 dec 2023
Réantebarande skulder, mkr 58 633 61671
Likvida medel, mkr -2400 -2088
Réantebarande skulder netto, mkr 56 233 59 583
Totala tillgangar, mkr 157 859 159 336
Belaningsgrad, % 35,6 37,4
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Belaningsgrad fastighet 31 dec 2024 31 dec 2023
Réantebarande skulder netto, mkr 56 233 59583
Forvaltningsfastigheter, mkr 135711 137552
Belaningsgrad fastighet, % 41,4 43,3
Skuldkvot 31 dec 2024 31 dec 2023
Réantebarande skulder netto, mkr 56 233 59583
Driftéverskott, mkr 6786 6 566
Centraladministration, mkr -241 -403
Rorelseresultat, mkr 6 545 6163
Skuldkvot, ggr 8,6 9,7
Aktiens direktavkastning 31 dec 2024 31 dec 2023
Beslutad utdelning — —
Borskurs vid arets utgang 120,55 143,30
Aktiens direktavkastning, % — —
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Finansiell kalender
Arsredovisning 2024, publiceras pa bolagets webbplats 8 april 2025

Delarsrapport januari - mars 2025 6 maj 2025
Arsstamma 2025 7 maj 2025
Halvarsrapport januari - juni 2025 15 juli 2025
Delarsrapport januari - september 2025 23 oktober 2025
Kontaktuppgifter

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

Om Castellum

Castellum ar ett av Nordens storsta borsnoterade fastighetsbolag
som utvecklar flexibla arbetsplatser och smarta logistiklosningar. Per
den 31 december 2024 uppgick fastighetsvardet till cirka 155 mdkr,
inklusive agd andel i intresseforetag. Vi finns i attraktiva nordiska
tillvaxtorter. 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 ar 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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