Ordférandens anférande pa Castellums Arsstamma 2019

Oberoende branschledare banar
vag for nya affarsmojligheter

CHAQLOTTESTR@MBERG
STYRELSEORDFORANDE

STYRELSELEDAMOTER

Cwan fran vanster: Charlotte Strémberg, Per Barggren, Anna-Karin Hatt, Christer Jacobson

Nedan fran vanster: Christina Karlsson Kazeem, Nina Linander, Johan Skoglund

Jag vill garna borja med att presentera mina glada och trevliga kollegor i styrelsen. Det har ar det
lag ni aktiedgare valt och som under de senaste aren malmedvetet drivit en tydlig
forandringsagenda tillsammans med Castellums ledning. Det ultimata malet ar att skapa hallbart
aktiedgarvarde - det vill sdga ta langsiktigt ansvar for det kapital ni anfortrott oss.
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#1 Framtidssakra kassafloden
#2 Recept for framgang
#3 Planboksfragor

Jag kommer nu att bjuda pa en avsmakningsmeny och beratta om nagra fokusomraden som
ligger hogt pa styrelsens agenda. Vi kan sortera dem under tre rubriker: Framtidssdkra
kassafloden, Recept for framgang och Planboksfragor.
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Omrade ett ar en favorit i repris. For Castellum ar langsiktig tillvaxt i kassaflode ett ledmotiv i
affairsmodellen. Malet ar att genom ett ekosystem skapa konkurrenskraftig totalavkastning for
dgarna, det vill siga summan av utdelningar och vardestegring pa aktien.
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Castellums ekosystem

FORVALTNING

UTDELNING

KASSAFLODE

VARDESKAPANDE INVESTERINGAR
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Arkitekturen ar enkel; kassaflodet delas i tva strommar. Den ena halvan gar tillbaka till
aktiedgarna genom drlig utdelning, den andra aterinvesteras i projekt och andra vardeskapande
investeringar och fungerar som motor for kommande ars kassaflodestillvaxt.
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Professor Balthazars universalmaskin

Lite som professor Balthazars universalmaskin, for er som kan era barnprogram. Eller
perpetuum mobile, for den mer klassiskt skolade.

Sa hur har det da gatt?
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Castellumaktien - stark totalavkastning
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2018 kom att bli aret da borsen vande ner efter sex ars uppgang. Totalavkastningen pa Nasdaq
sjonk med fyra procent och marknaden gick i moll. Men vi kan gladja oss at att Castellumaktien
gick i dur, och levererade en totalavkastning om hela 22 procent. Bilden vittnar dven om stark
totalavkastning over langre tidsserier.
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Nu faster vi blicken framat igen. Nyckeln till framtida avkastning ar att vart fastighetsbestand
matchar kvalitet och lagen med stark betalningsvilja. Enkelt uttryckt vill vi koncentrera affaren
till de nordiska storstdder dar den ekonomiska tillvixten ar som hogst.

En tydlig uppgift for Castellums styrelse ar darfor att inspirera till ett hogt affarstempo, dar vi
ser forandring som en mojlighet. Var roll ar att vara kravstallande, men ocksa stodja ledningen i
transformationen - och den har varit betydande.
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Kvalitetsforflyttning mot starka tillvaxtomraden
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De senaste fyra aren har vi genomfort forvarv om 38 miljarder kronor. Det ar ganska exakt lika
mycket som hela portféljen var vard vid periodens ingang. Vi har valt att lamna tillgdngar om
cirka 11 miljarder, projektutvecklat oss till 9 miljarder och slutligen slickat i oss vardestegringar
om hela 15 miljarder.

Vardestegringarna ar delvis en produkt av de senaste arens sjunkande direktavkastningskrav,
men framfor allt frukten av ett framgangsrikt forvaltningsarbete. Inte minst har
uthyrningsgraden lyfts till ver 93 procent, fran att ha legat pa alltfor 1dga nivder under flera ar.

Nettot av den mycket medvetna och envetna forflyttningen utmynnade i ett totalt portféljvarde
om knappt 90 miljarder vid arsskiftet. Det ar mer dn en fordubbling pa fyra ar.

Summa summarum har Castellum genomfort en rejal kvalitetsforflyttning. Kontorsandelen har
okat fran 55 till 75 procent och koncentrerats till stadskarnor i vixande orter, samtidigt som en
renodling av en hogoktanig logistikportfolj genomforts.
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Strategin ar att kontinuerligt framtidssakra fastighetsportfoljen for att mota kommande
generationers behov. For att stodja och accelerera den strategiska agendan ar ett hogt
forandringstempo en konstant och ett standigt ledmotiv utan slut. En evighetsmaskin!

Nasta kapitel av styrelsens fokusomraden har fatt rubriken Recept for framgang. Att forsta var
omvarld och den uppsjo trender som finns - allt fran urbanisering och digitalisering till
konjunktur i traditionell mening - ar en nédvandighet. Vi har blivit bortskdmda av att under
manga ar verka i en "perfekt storm” av ekonomisk tillvaxt och ldga rantor.
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Om man vore tvungen att rangordna en styrelses uppgifter ar det langa perspektivet for mig det
absolut viktigaste. Att se bortom de narmaste hérnen - bortom kvartalsrapporterna - for att
driva férandring som baddar for god och trygg avkastning till begransad risk.

Vi forstar att framtiden ar mer komplex an vi tidigare upplevt. Kanske tycker vi att den
teknologiska utvecklingen gar svindlande fort?
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Men faktum ar att det aldrig mer kommer att ga sa langsamt som just nu!
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A — Odesfragor

Nar styrelsen blickar framat ser vi en del utmaningar, men framforallt stora moéjligheter. Lat mig
kort lyfta fyra 6desfragor:
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Nytdnkande
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Var formaga till nytdnkande, kompetensforsérjning, formagan att kapitalisera pa Castellums
unika position som oberoende, stark och ldngsiktig samt formagan att cementera var roll som
samhdllsbyggare med hdllbarhet som sprdangbrdda.

Fastighetsbranschen har historiskt skyddats av hoga intradesbarridrer och en traditionell syn pa
erbjudande. Men manga andra branscher - faktiskt dar vi finner de flesta av vara kunder - har
levt i en milj6 med uppbrutna vardekedjor och snabbfotade konkurrenter med helt nya
affarsmodeller dar konsumenter blivit producenter och tvartom. B2B blir B2C, granserna suddas
ut och kraver en helt ny forstaelse for vem eller vilka kunderna ar, hur de ska fangas och hallas
kvar. Innehall och upplevelse slar produkt och tjanst.

Lat mig ndmna ett par disruptiva inslag som snabbt ritar om kartan for oss fastighetsagare.
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- Odesfragor

Nytankande

\'/

Coworking ett vixande kunderbjudande
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Nummer ett ar coworking. Idag, mer dn 20 ar efter att Booking.com kapade rese- och
hotellbranschen, ar kontor foremal for aggregatorer av samma typ. Men nu heter de WeWork
och liknande. Coworkingoperatorer kapar effektivt kundrelationer och kunddata, atnjuter
skyhoga varderingar och véxer sa det knakar.

[ Castellum har vi under en langre tid haft span pa hur operatorer vinner attraktionskraft. Inte
primart for start ups, utan for stérre organisationer som ett komplement till det fasta
hyresavtalet. Lite som nar fordonsindustrin bemannar nagra linor med anstélld personal, men
skapar flexibilitet genom att lata andra linor drivas av bemanningsforetag.

Sagt och gjort; ett eget koncept och en teknologi togs fram under 2018 - nar plotsligt
mojligheten att forvarva en etablerad aktor upp. Nu ser vi fram emot att plocka det basta ur tva
varldar, genom att satta Castellums egenutvecklade turbomotor pa den bottenplatta vi férvarvat
i form av United Spaces.

Detta initiativ, som till sin natur ligger narmare upplevelsebranschen an traditionell
fastighetsverksamhet, innebar en strategisk investering och har som sadan varit en del av
styrelsens agenda sedan ett par ar.

Var overtygelse ar att coworking inte ar ett marginalfenomen, utan ett paradigmskifte som
kommer att kullkasta gamla strukturer. Genom att fanga mojligheten och gifta samman den nya
modellen med Castellums befintliga verksamhet skapar vi en konkurrensférdel med stigande
kundvarde, arbetslust, merforsaljning och kostnadssynergier.
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Last mile

Nya konsumentbeteenden ritar om logistikkedjor
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Det andra stora skiftet ligger som mumma i munnen p4 oss i Castellum. Andrade vanor, som att
vi handlar allt mer pa natet och férvantar oss blixtsnabb leverans, driver efterfragan pa
skraddarsydda lokaler. Vi sitter idag pa Sveriges storsta logistikportfolj. Den rymmer betydande
vardepotential genom fortsatt projektutveckling, och kanske ocksa en uppvardering av
fastighetsslaget likt den vi sett i andra delar av Europa.

Dessa tva exempel berattar hur skiften i var omvarld snabbt kan omséttas till mojligheter genom
nytdnkande och mod att slappa sargen och utveckla nya kunderbjudanden. Hot omvandlas till
potential, kort sikt vaxlas in mot lang.
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Nasta 6desfrdga jackar in i den forra: Formagan att fanga mojligheterna forutsatter att Castellum
lyckas i sin talangforsorjning. Vi behover attrahera de vassaste knivarna, inte bara i
fastighetsbranschen utan fran ett bredare falt nar branschglidningar och teknologiskiften stéller
krav pa kompetensutveckling och kompetensvaxling.



Under aret utokade vi ocksd mangfaldsmalet for Castellum till att 20 procent av medarbetarna
ska ha internationell bakgrund. Detta ar en, men en ack sa viktig, dimension av mangfald. Vara
olikheter berikar. Det ar inte bara en dvertygelse, utan har starkt stod i forskning som vittnar om
hogre effektivitet, mer innovation, battre beslut och dirmed hégre 16nsamhet i grupper med stor
mangfald.

Att kompetensforsorjning ar en ddesfraga har styrelsen markerat genom att koncernledningens
rorliga 16n for 2019 innehdller parametrar som driver detta arbete.
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Attraktiv - Virdeskapande
partner affarer
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Var formaga att bibehalla Castellums unika position som finansiellt stark, oberoende och
langsiktig cementerar Castellum som en trovardig partner - en position som baddar for
vardeskapande affarer och ger oss tilltrade till rum som annars vore stangda.

Den nordiska fastighetsmarknaden ar fragmenterad. Lite makroekonomisk motvind,
generationsvaxlingar och omviktning av pensionskapital ar faktorer som kan komma att driva
en konsolidering. Da star vi redo. Under aret markerade styrelse och ledning ytterligare vikten
av finansiell styrka genom att sdanka limiten for belaningsgrad till att inte langsiktigt 6verstiga 45
procent.
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Jag vill upprepa var ambition att behalla ledartrojan i grenen Hallbarhet. Vi spanner hela tiden
bdgen hardare och vassar malen. I r redovisar vi ocksa de klimatrisker som kan paverka just
var verksamhet, enligt rekommendationer fran TCFD (Task Force on Climate related Financial
Disclosures). Till exempel gor vi numera alltid en beddmning av fastighetens kdnslighet for
klimatforandringar i var investeringsprocess.

Castellum har aterigen belonats med en rad internationella utméarkelser och ar fortfarande det
enda nordiska bygg-och fastighetsbolaget i Dow Jones Sustainability-index. Det dr
uppmuntrande men inte alls syftet - vi siktar mot att pa ett kraftfullt satt bidra till FN:s mal for
2030.

Affarsnytta gar hand i hand med malen och vi ar besatta av att tillsammans med kunder och
andra partners driva en positiv utveckling mot ett hallbart samhalle, l1angt bortom Castellums
granser. Det dr i forlangningen ett snabbspar mot ett hallbart aktiedgarvarde, det som ocksa ar
vart lofte till er aktiedgare.
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Det tredje av styrelsens fokusomraden ar planboksfragor.

#3 PLANBOKSFRAGOR

Forslag om fornyat incitamentsprogram
2020-2023
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Som framgar av kallelsen foreslar styrelsen ett fornyat incitamentsprogram for perioden 2020-
2023. Att l1opande utvardera struktur och niva pa ledningens ersattning ar ett av styrelsens
permanenta ansvarsomraden. Principerna beskrivs saval i kallelsematerialet som i

arsredovisningen.

Lat mig ge ett par kommentarer om helheten, innan jag gar in pa den rorliga

ersattningskomponenten.



#3 PLANBOKSFRAGOR
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Total erséttning

Sammanlankar aktiedgarnas och ledningens intresse
Hedhetsperspektiv

Filesofi

— begrans: d i ubyte W railig ersamning

Profil

— uppmunirar antraprenarskap, forandnng och vardaskapande
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Utgangspunkten dr att sammanldnka aktiedgarnas intresse med foretagsledningens. Genom att
halla nere den fasta kostnaden i form av 16n och i gengald erbjuda en rorlig ersattning gors
totalen attraktiv. Profilen uppmuntrar entreprenérskap, forandring och vardeskapande.
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Farslag om férnyat incitamentsprogram 2020-2023

Rérlig erséttning

Kencemiedning
Trearsprogram
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Utbetalas som lon

Atagande kép av Castellumakfier minst 50%

Aterbetalningsfarbe hall
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Den rorliga ersattningen - incitamentprogrammet — omfattar koncernledningen, l6per 6ver tre
ar och ar transparent med tydliga och matbara mal. Incitamentprogrammet har ett tak for den
del av ersattningen som utbetalas som 16n och deltagarna atar sig att kopa Castellumaktier for
minst 50 procent av den skattade rorliga ersattningen. Villkoren innehaller ocksa ett
aterbetalningsforbehall.

Den rorliga ersattningen har haft samma struktur sedan borsintroduktionen 1997. Det nu
liggande forslaget ar det dttonde i ordningen och omfattar tva delar: en arlig och en
tredrig.
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Rarlig erséttning

3ar

Mawxmalt & mdnadskineriar

1ar

Maxmal & manadskiner”

Tillwiixt farvaltningsresultat
ML 107% flkia

Aktiens totalavkastning - absolut
Masimalt 3 ménadskanes vwid

= 5% iotalndeasining

Individuealla paramebrar AkBane tolalavkasbning - relativ
Maamalt 3 manadskaner wd

= 5% mol 3fasliphalsinday - Sveripe
Starbntannien och Eurceona

16 Mix ! drinkluske social kastnader
“449 Mir matt tver Iredirspeninden och nkuske sociaa kosinader
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Den vanstra delen av pajen illustrerar den arliga delen, vilken kan ge maximalt sex manadsloner.
Utfallet ar har starkt kopplat till Castellums externa mal om en tioprocentig tillvaxt i
forvaltningsresultat, samt till individuella parametrar. Dessa mal faststéller styrelsen i samrad
med vd vid inledningen av varje ar
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Exempel pa individuella parametrar

Kostnadsbesparing (krim2) +  Finansiell struktur/ risk (%)
Nettouthyrming (Mkr) *+ Rating

NTO! projektutveckling (Mkr) «  Kundbearbetning (#)

Avyttrimg (Mkr) »  Talangfdrsarjning
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Exempel fran de senaste aren innefattar siffersatta beting for kostnadsbesparingar, inklusive
energieffektivisering, nettouthyrning, projektutveckling, avyttring av obsoleta fastigheter,
reducerad belaningsgrad och uppnadd rating. Arets individuella parametrar zoomar 4ven in
kundbearbetning och talangférsorjning.
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Den hogra halvan visar ingredienserna i programmets langsiktiga del, dar maluppfyllelsen i sin
helhet ar relaterad till Castellumaktiens utveckling. Aven har ar maximalt utfall sex manadsloner
per ar, men det avldses och utbetalas forst efter trearsperiodens utgang.

[ den absoluta delen kravs 50 procents totalavkastning, vilket motsvarar ett snitt om 15 procent
per ar. I den relativa delen kravs att Castellumaktien klar vart och ett av sina jamforelseindex
med minst fem procentenheter. Dessa index har varit de samma sedan manga ar och avser
spegla alternativavkastningen for var dgarbas, vilken bestar av svenska investerare men aven till
mer dn 50 procent av internationella institutioner. Indexen ar EPRAs fastighetsindex for Sverige,
Eurozonen och Storbritannien.

Sammantaget kan den rorliga ersattningen uppga till hogst tre arsloner 6ver tre ar.

Hur har da de rorliga ersattningarna fallit ut i forhallande till uppstallda mal?
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Farslag om fornyat incitamentsprogram 2020-2023

Utfall — andel av maximalt belopp
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Har ser vi att de tva senast avslutade tredrsprogrammen gav 56-63 procent av maximalt utfall.
Den pagdende planen l6per inte ut forrdn i maj 2020. Nuvarande "maétarstallning” pekar mot ett
nagot hogre utfall. Det ar drivet av Castellumaktiens fina totalavkastning, bade i absoluta termer
och relativt fastighetsaktier i Sverige och internationellt.

Att ledningen som ett villkor for att delta i incitamentsplanen bygger upp ett betydande
personligt aktieinnehav skapar ocksa en tavlingsinriktad lagkénsla, till gagn for oss andra
aktiedgare. For befattningshavare som varit med ndgra ar uppgar vardet pa respektive aktiepost
till tva till sex ganger drslonen - en kdnnbar del av privatekonomin.

Filosofin ar att lagga ribban hogt men att malen ska vara mojliga att ng, det vill sdga utgora ett
incitament.

Med det lamnar jag 6ver till stimman att ta beslut infor tredrsperioden, vilken startar den 1
januari 2020.

Redaktorens tilldgg: Stdmman beslutade att godkdnna den av styrelsen foreslagna férnyelsen av
incitamentsprogram fér ledande befattningshavare i enlighet med Bilaga 8 i stdmmoprotokollet.



