VDs anférande pa Castellums Arsstamma 2019

Ordforande, kara aktiedgare,

Var vision ar En viard bortom det forvantade. Jag skulle kunna tala i timmar om ett ar bortom
det forvantade, namligen 2018, som ar ett av Castellums basta ar genom tiderna sett till
resultatet pa 17 %, om inte det basta. Det var ocksa aret da vi forutom en kanonstark tillvaxt
skapade forutsattningar for framtiden.

Jag ska inte beritta om ALLT vi gjort under 2018, men 1t mig berétta om det jag ar extra
stolt Gver.

I somras fortydligade vi hur Castellum ska bli dnnu starkare och kunna vixa bade i bra och
lite sdmre tider. Vi formulerade huret i tre omraden:

Tllvaxtomraden
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For det forsta ska vi fortsitta att koncentrera oss till omrdden med hogre tillvaxt.



For det andra ska vi ha tva starka ben att sta pa, forutom kontor dar vi redan ar valdigt
starka satsar vi nu &nnu mer pa vart logistik-ben och vara logistikkunder.

For det tredje ska vi vara branschledande i digital tjansteutveckling och utvecklar ett eget
koncept for coworking som kommer rita om hela kontorsmarknaden framaver.

Jag kan konstatera att vi foljer var plan och gor det vi lovar.

@ Linkdping
@ Jonkoping
Goteborg®  @Bords

@ Vaxjo
Haimstad@

Vi koncentrerar oss i hogre tillvixtomraden. Genom forsiljningen av samtliga fastigheter i
Sundsvall kunde vi samtidigt forvarva centrala kontorsfastigheter i Linkoping for 1,6
miljarder, det ar en strategisk forflyttning till en stark tillvixtort, pa ungefar samma
avkastningsniva.

I somras forviarvade vi ocksa var forsta fastighet i Finland och borjar nu bygga upp en
organisation dar vi bevakar mojligheterna att forvarva bra fastigheter, framst i Helsingfors.

Med detta har vi en portfolj som till hela 71% finns i de storre nordiska stiderna (Topp 20
storsta orter i befolkningsmiangd) och pa de orter vi finns bor hela 10 miljoner manniskor.

Skalet till denna fortsatta forflyttning av portfoljen ar helt enkelt att dessa stdder ar nagra av
de mest viaxande i Europa med en tillvaxt i Ionesumman de senaste dren om hela 3-3,5% per
ar.



Kontor och Logistik

Finland 1%

Oresund 19%

Projekt & Mark 5%

Kontor 47%
Mitt22% y Handel 8%

Lager/Logistik 15%

Vast22% —

’ Norr6%
Stockholm 30%

Latt industri 2%

Samhallsfastigheter 23%

Vi har tva starka ben att sta pa. Efterfragan pa kontor pa vara tillvaxtorter okar och ar langt
ifrdn mattat. Ungefar 70 procent av var fastighetsportfolj ligger pa kontors-sidan. Vart andra
ben, logistik, blir en allt hetare marknad i takt med att e-handeln 6kar sa dramatiskt. Vi ar
redan i dag med véara 1,4 miljoner kvim en av de storsta aktorerna och dgarna av lager och
logistik i Norden. Har ser vi en mycket fin tillvixtpotential och var styrka ligger bland annat i
var bredd fran de riktigt stora lokalerna utanfor stdderna till de mindre citynira. Precis det
som e-handeln efterfragar for sina "last mile”-16sningar for att leverera snabbt till kund.

For att mota de nya affairsmojligheter som e-handeln ger har vi forstarkt och forandrat var
organisation, dir logistik nu dr en egen division.

Just nu producerar vi nya anldggningar for 1,7 Mdkr och vara tva starkaste logistikfasten ar
Stockholm och Goteborg, men vara ambitioner ar forstés dnnu storre. I och med forvarvet av
Save flygplats har vi en siker markbank i Goteborg i marknadens bista lage. Vara
logistikfastigheter varderades vid arsskiftet till 13,6 Mdkr med ett hyresvarde om ca 1 Mdkr
pé 2018 ars niva.

Jag kan prata lange om logistik-delen for det finns mycket spAnnande har, men den absolut
storsta delen av var affar galler kontor och har vill jag ocksa belysa vara styrkor.

Vi dger idag en av Nordens storsta kontorsportfoljer

Vi dr det fastighetsbolag som nyproducerar flest kontor

Vi tecknar antagligen flest kontorsavtal per ar i Sverige

Vi har en unik stark projektportfolj av framtida kontor med lysande stjarnor som
EON och en framtida domstolsbyggnad i Malmo



I somras berattade vi om vart intensiva arbete med att utveckla ett eget koncept for
coworking, eller delade kontor, for den som inte dr bekant med begreppet.

Man kan vilja att se Coworking som ett storande fenomen eller som en mojlighet. Det ar
ingen hemlighet att vi har valt det senare. Coworking, med flexibla 16sningar och korta
kontrakt, tar allt storre marknadsandelar i Europas storstader och nu dven i Stockholm och
Goteborg. Det hir ar en trend som ar hér for att stanna och vi ska inte bara hinga med, vi ska
vara ledande i den hir utvecklingen som fastighetsidgare och nu dgare av United Spaces.

Vad ar Coworking egentligen? I borjan var det kanske mest en sorts kontorshotell med korta
kontrakt. Idag ar det ett satt att kompetensutveckla sin personal, att skapa en
innovationskultur, en mer personlig foretagsidentitet. Jag skulle vilja sdga en form av
arbetslivets nya livsstil faktiskt.

Genom att dela sin arbetsplats med andra skapas moten mellan helt olika branscher.
Manniskor och kulturer. Dar uppstar nya partnerskap och samarbeten som leder till
utveckling.

Med Coworking kommer vi narmare slutkunden, det vill siga de 250 000 personer som varje
dag gar till jobbet i vara lokaler, och med tjanster och skraddarsydda erbjudanden kan vi
bygga en stark kundrelation dar vi blir allt svéarare att byta ut.

For att korta vigen till marknaden forviarvade vi ett viletablerat coworkingbolag, United
Spaces. Detta gor att vi far tjugo ars erfarenhet att kombinera med vara ambitioner att
vidareutveckla ett eget erbjudande som sticker ut och attraherar i konkurrens fréan allt fler
aktorer.

Vi kan nu erbjuda nagot nytt till nya och befintliga kunder. 11 000 kvm flexibla kontor med
coworkingytor i Malmo, Goteborg och Stockholm som man kan flytta in i direkt. S& for den
som soker lokaler och vill flytta in imorgon — hor av er nu!

Vi bedomer att United Spaces de narmsta dren kommer att expandera till 40 000-50 000
kvm i flera stader. Och det ar bara borjan.
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Nu till lite siffror — hur har det gatt?

Nir jag pratar om 2018 s& maste jag givetvis uppehélla mig en stund 6ver vart fantastiska
resultat. Jag kan inte vara annat dn oerhort stolt 6ver vad vi presterat. Ett riktigt fint
forvaltningsresultat pa 17% motsvarande 10,81 kr per aktie och dessutom avslutade vi aret
med ett rekordstarkt kvartal dir forvaltningsresultatet 6kade med hela 28%.
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Detta beror pa fraimst pa att befintlig portfolj gar bra, dar omforhandlingar och uthyrning
skapat forutsattningar for denna tillvaxt. Det syns ocksa pa den historiskt hoga
uthyrningsgraden dar vi under 2018 hade hela 93,2% uthyrt under aret.

De 6kade kassaflodena var den storsta bidragande orsaken till en stark vardeutveckling under
aret, da fastighetsbestandet 6kade med hela 5,3 miljarder och tillsammans med en
nettoinvesteringsvolym péa 2,7 miljarder gjorde att portféljen vixte fran 81 till 89 miljarder
under aret. Detta tillsammans med att vi ompositionerat portfoljen har inneburit att vi inte
bara levererat en stark kassaflodestillvaxt utan dven ett sjunkande finansiellt risktagande, en
belaningsgrad pa 45%, som nu efter de genomforda affarerna i borjan av detta ar ar dnnu
lagre. Till detta ska laggas en kraftfullt breddad finansieringsbas med vart intrade pa
Eurobondmarknaden.
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Med detta som grund foreslar styrelsen en utdelning om 6,10 kr per aktie, och dirmed
hojning for 21:a aret i rad.
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Aktiens totalavkastning
(inkl utdelning)

2018 | 3 ar snitt/ar
\

Castellum 22,3% 20,3% 16,1%
Nasdaq Stockholm -4.4% 4. 7% 13,8% |
(SIX Return) ¢
Fastighetsindex Sverige 15,3% 12,7% 18,6% |
(EPRA)

: - Fastighetsindex Europa -1,7% 0,0% 11,9%
B (EPRA)

Utover detta har vi under 2018 sett en mycket stabil kursutveckling, trots dessa oroliga
borstider, som medforde att vi kunde leverera en totalavkastning pa 22,3% till vara
aktiedgare. I jamforelse med sdvil OMX och vara svenska savil som europeiska kollegor blev
kursutvecklingen 2018 stark, och vi kan nu konstatera att Castellum de senaste tio dren har
levererat en genomsnittlig totalavkastning om 16,1% per ar.
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Har har ni ganget som gor vart starka resultat och aktiedgarvarde mojligt. Dessa knappt 400
kollegor som varje dag forvaltar, servar och utvecklar affaren med vara kunder.

P& sex ar har vi nastan fordubblat fastighetsvardet per anstalld.

2012 hade vi ett fastighetsvirde pa 137 Mkr per medarbetare. Idag har vi ett fastighetsvirde
pa 234 Mkr per medarbetare.
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Carola Lavén ‘Hans Sahlin
Investeringsdirektor Chef Logistik

Mariette Hilmersson
D Region Va
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Jag vill speciellt passa pa att tacka alla dessa harliga kollegor. Men utan en stark och erfaren
ledning skulle vi inte heller ha kommit lika 1dngt, sa jag skulle vilja passa pa att presentera
mina kollegor i ledningsgruppen déar vi ocksa har inrattat nya funktioner genom en ny
Investeringsdirektor och en chef for kontor, respektive logistik som ska stirka fokuseringen
och utveckling i de har omradena framdéver.

Carola Lavén som tilltrader den nya rollen som Investeringsdirektor och vice vd i slutet av
sommaren, Hans Sahlin pa den nyinrattade positionen som Chef for logistik, Anna-Karin
Nyman som ir var nya kommunikationsdirektor, Stefan Bergstrom tf vd i region Stockholm-



norr, Olof Gertz, COO, Ola Orsmark vd region Oresund, Mariette Hilmersson vd region Vist,
Per Gawelin vd region Mitt och sist men inte minst var CFO Ulrika Danielsson.

Sa over till hallbarhetsfragorna. Jag skulle kunna std har och rakna upp ett otal priser och
prestigefulla listor dir vi rankas bland de basta i viarlden pa héllbarhet. Men, det ar inte fina
utmarkelser som ar var drivkraft i hallbarhetsarbetet. Det ar att gora skillnad pa riktigt.

Darfor vill jag beratta om Salim pa bilden hir, och alla andra unga som far chans att etablera
sig pa arbetsmarknaden genom vara praktikplatser. Salim kommer frin Iran och ar utbildad
arkitekt. Han har nu borjat arbeta hos oss som larling och lar sig nu svenska i rasande fart. Vi
har s& mycket att ldra fran varandra och det ar hérligt att Castellum kan ge ett forsta steg in i
ett nytt yrkesliv.

For sjatte dret i rad har vi klarat av att uppfylla malet om att minst 4 % av alla vara anstillda
ska vara larlingar. Forra aret motsvarade larlingarna till och med 6 %. En fot in i arbetslivet
betyder hur mycket som helst for den enskilde och for oss som foretag ar det en ren
overlevnadsfraga for kompetensforsorjning. Win-win nar det ar som bast.
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En annan viktig hallbarhetsfraga, men ocksa en l1onsamhetsfraga, ar vara stora satsningar pa
solceller. Forra aret investerade vi cirka 5 miljoner i solcellspaneler pa vara tak. Nu har vi



inlett ett projekt for att i nartid kunna mangfaldiga utbyggnaden av solceller. En utbyggnad i
storleksordningen 500 000 kvm ar inte omdjlig under kommande ar. Detta skulle kunna
gora oss till en av Nordens storsta solcellsaktorer och bidra visentligt till en mer héllbar
energiforsorjning.

Och for den ekonomiskt sinnade sa kan jag avsloja att det 4r lonsamma satsningar vi gor med
avkastning béttre eller i paritet med vara projekt.

I allt vi gor vill vi ta i lite extra och Overtraffa forvantningarna. Bade den lilla extra servicen i
vardagen och nir vi tar oss an stora nyproduktioner. Har vill jag visa ndgra av vara mest
spannande projekt just nu.

Malmo: Vi bygger nytt nordiskt huvudkontor &t E.ON i Nyhamnen, Malmé. En investering
som beridknas uppga till 1,1 Mdkr. Vi bygger ocksa nya lokaler for Domstolsverket i Malmo,
en investering om 1,2 Mdkr. Dessa projekt ar en viktig del i Castellums strategi att vixa
ytterligare i Oresundsomradet och kommer bli ngra av Castellums storsta byggprojekt
genom tiderna. Vi lagger stor vikt vid digitala funktioner och tjanster samt WELL-certifiering
pa dessa stora projekt.



Save flygplats: Castellum kopte i slutet av december Save flygplats. Som jag tidigare
berittade sé ar detta ett viktigt och spannande forviarv som sédkerstiller var logistikexpansion
i Sveriges starkaste logistikmarknad. I och med forvirvet har vi en sdaker markbank i
Goteborg i marknadens bésta lage, dar utbyggnadspotentialen dr minst 850 tkvm fram till
2030, vilket motsvarar investeringar om cirka 8,5 mdr. Da skulle vi bara anvianda halva ytan
och flygplatsen fortsatt fungera i drift. Som ni forstar ar detta otroligt intressant for
framtiden.

Hagastaden: Har skapas just nu en ny innerstadsdel dar Stockholm och Solna méts. Redan
idag 4ger vi en toppmodern fastighet i detta omrade med l6parbana och utegym pa taket. Vi
har ocksa fatt markanvisning for att bygga fler kontor om 19 000 kvm, i ett perfekt ldge, med
bade Karolinska institutet och Nya Karolinska som grannar. Har kommer ett viktigt nordiskt
Kluster for hélsa och forskning att byggas. 2025 kommer Hagastaden att omfatta 50 000 nya
arbetsplatser och 6 000 bostader.



Jag ar overtygad om att det 1angsiktiga arbete som beskrivits ovan har lyft Castellums
tillvaxtpotential till en ny niva, dven om detta inte betyder att vi varje r kommer att nd vart
ambitiosa mal om 10 % Okning av forvaltningsresultatet, men har som sagt natt 8 % i snitt de
senaste tio &ren.

Med det sagt sa ar jag 6vertygad om att framtiden for Castellum ar mycket ljus.

Vi har musklerna att vixa bade genom hallbara affarer, vardagsgnetande, forvarv och
nyproduktion,

Vi har ambitionerna att utveckla var affar och utveckla nya intdktskallor som gor oss
konkurrenskraftiga och vi har kompetensen som kravs for att ta oss dit.
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Om vi blickar framat s har jag de senaste aren uttalat mig odelat optimistiskt om
utvecklingen pa vara marknader.

Jag ar fortfarande positiv, men det ar svart att sla rekordaret 2018 sé jag tror pa en stabil till
positiv hyresmarknad. Men efterfragan pa centralt beldgna kontor i vara tillvaxtorter ar
fortfarande stark och det ar en fortsatt for 14g nyproduktionsvolym av kontor, men vi kan till



exempel inte rakna med att kunna hoja hyrorna aterigen med 10-20% per ar som var fallet
2018.

Ser man pa Castellum s& 6kade hyresintikten under 2018 i jamforbart bestdnd med hela 5,3
%, vilket ar en rekordsiffra. Mycket talar for att vi far en hog siffra nar det giller omforhand-
lingar dven nista ar nir ett antal gamla kontrakt forfaller.

Ser vi till var storsta enskilda kostnad, finansiering, s ser vi inga tecken pa att rantenivaerna
kommer att hojas i betydande grad under 6verblickbar tid &ven om marginalerna till
bankerna kan komma att justeras.

Sa kortsiktigt, for 2019, rdknar vi med att de betydande nettoavyttringarna vid arsskiftet
leder till en viss ddmpning av tillvixten i forvaltningsresultatet medan férviantningarna pa en
hogre tillvaxt langsiktigt okar, vilket ju ar vart mal.

Jag viljer att avsluta med bilden pa diagrammet eftersom den ger en forenklad bild av vad
jag tycker ar viktigt for er som ar aktiedgare — vad vi har astadkommit de senaste aren.
Staplarna pa viag uppat som visar tillvaxten i forvaltningsresultatet, den grona linjen som
anger hur belaningsgraden sjunkit och nadde ner till 45 procent vid arsskiftet.

Tack for att ni har lyssnat.



