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Kara aktiedgare,

detta &r det anférande jag skulle ha gett pa arsstamman den 19 mars, men som vi istél-
let beslutat filma och ldgga ut pa Castellums hemsida i syfte att korta stdmman och
ddrmed minska risken fér smittspridning av Covid19.

Jag och 6vriga styrelsen féljer tillsammans med koncernledningen utvecklingen noga
och har en tat dialog kring 6vervdganden och atgarder for att skydda Castellums aktie-
agare, medarbetare och kunder samt bolagets 6vriga varden.



STYRELSELEDAMOTER

Darmed over till sjalva anférandet, vilket jag som vanligt vill inleda genom att presentera
mina styrelsekollegor - ett sammansvetsat gdng som lagger ned ett oerhort stort enga-
gemang for Castellum och for att forvalta det fortroende ni aktiedgare givit oss.

Den kommande stunden ska jag lyfta nagra fokusomraden fran det gangna styrelsearet.
Det har aterigen varit ett mycket aktivt sddant, med hogt forandringstempo. Férandring
och utveckling ar helt avgdrande for att vi i Castellum ska kunna leverera palitligt och
hallbart aktiedgarvarde over tid.

"Férandring dr den
enda konstanten"

- Heraclitus

Vi ska strax tillbaka till nuet. Men |at mig ta er med drygt 2 500 ar bakat i tiden, 500 ar
fore Jesu fodelse, till Grekland och de gamla filosoferna. Dar och d& myntades ett vis-
domsord som aldrig varit mer aktuellt och relevant an nu: Change is the Only Constant
in Life - Foréandring ar den enda konstanten!



Darfor galler det verkligen att halla tempo och driva féréndring f6r att vinna och behalla
ledarpositionen. Har har Castellum hoga ambitioner. Styrelsens roll i detta ar att i den
ena vagskalen utgora ett kontrollorgan ...

affarsnara
kontrollorgan padrivare

... och i den andra, och minst lika viktigt, en affdrsnéra padrivare som ska stétta men
ocksa utmana och inspirera Castellums ledning att ta initiativ som framtidssakrar var
affar.



AKT 1
Strategiska initiativ

AKT 2

Planboksfragor

AKT 3
Hallbar position
AKT 4

Finansiell muskel

Jag valjer att presentera smakproven ur styrelsearbetet 2019 i fyra akter: Strategiska
initiativ, Planboksfragor, Hallbar position samt Finansiell muskel.

AKT 1

Strategiska initiativ




AKT 1, STRAJEGHSHE

En av styrelsens huvuduppgifter &r att halla det langa perspektivet, med blicken stadigt
fast genom framrutan. Att spana pa skiften i var omvarld for att positionera Castellum i
ett foranderligt landskap. Tidsperspektivet kan vara pa ett ars sikt eller tre ars sikt, men
dven pa tio ar eller langre. Jag vill lyfta fram tva exempel pa strategiska initiativ fran
fjolaret som kommer att bara Castellum langt in i framtiden.

T 1, STRATEGESIK A | NUSEEaaL!V - “CU@REREREE | NEE

Det forsta initiativet utgdrs av var bestdmda entré pa den vixande marknaden for
coworking, genom férvarvet av United Spaces. Vi lever i ett spannande tidevarv, dar
saval stérre som mindre kunder kommer att se pa sin lokalférsérjning med helt nya
dgon. Snabbhet och variation kommer att efterfragas parallellt med fasta etableringar.
Deltagande i professionella natverk - som coworking - skapar méjligheter till 6kad
arbetsglddje och effektivitet. Castellum kan nu erbjuda hela menyn och déarmed attra-
hera nya kundgrupper, stotta genom flera skeden i deras afférsliv och ta en stérre andel
av varje kunds planbok.



AKT 1, STRATEGISKA INITIATIV - COWORKING

arbete privatliv
manniska & teknik
kompetens varderingar

Vi pa Castellum vill surfa pa den perfekta vagen som féljer av den pagaende samhills-
utvecklingen dar allting kopplas ihop; arbete med privatliv, manniska med teknik och
kriget om kompetensen med vikten av varderingar som hélsa och balans. Pa sa satt
kan vi géra vara kunder attraktiva som arbetsgivare och framgangsrika som foretag.
Om mindre an fem ar berdknas hela 75 procent av arbetskraften besta av millenials,
en generation av digitala nomader. Att skapa miljéer och en arbetskultur dar analoga
och digitala generationer kan moétas, dar hyresgasterna kan skapa ett hégre syfte och
en sjal for sina organisationer i utrymmet mellan hus och ménniska kommer an mer att
bli ett vinnarrecept.

AKT 1, STRATEG|SEUAEN T AT BSGEFTY

Vi dr mycket néjda med United Spaces utveckling detta forsta ar i Castellumfamiljen.
Verksamheten levererar ett litet Gverskott, trots stark expansion mot nya moétesplatser,
och bidrar samtidigt med marknadsmassig hyra. Ett snabbt kvitto pa det attraktiva
erbjudandet kom redan under sommaren, med prestigeuppdraget att utveckla cowor-
king for Geelys storsatsning pa ett 6ppet innovationscentrum.



AKT 1, STRATEGISKA INITIATIV - SERVICE

Genom United Spaces tar vi ocksa ett stort och viktigt steg mot 6kat serviceinnehall
- och darmed nya intaktsstrommar att komplettera de traditionella hyresintakterna.
Var plan ar att tjanster och upplevelser kommer att utgéra en egen del av kunderbju-
dandet. Dessa ska inte endast erbjudas medlemmar i United Spaces, utan dven hyres-
gaster pa mer traditionella kontrakt - och darmed de mer dn 250 000 manniskor som
gar till jobbet varje dag i vara hus. Livet pa jobbet som fldtas samman med privatliv och
livet i samhallet ar en komplex och svarnavigerad terréng fér den moderna manniskan.
Castellum har har en unik majlighet att férenkla de manga méanniskornas vardag, nagot
som allt fler ar beredda att betala allt mer for.

AKT 1, STRATEGISKA \NITm

Det andra strategiska initiativet stavas forvarvet av Séve flygplats, ett unikt utveck-
lingsomrade som erbjuder projektmojligheter om mer dn 10 miljarder kronor under
det kommande decenniet. Férutom den uppenbara potentialen for logistikutveckling
ser vi ett stort intresse fran naringsliv, akademi och offentliga aktorer att skapa Nor-
dens storsta nav for framtida teknologi inom hallbara transporter och mobilitet. Annu
en motesplats dér kreativitet och produktivitet kan vaxa och generera vérde for vara
kunder.



AKT 2

Planboksfragor

Nu 6vergar vi till andra akten, ndmligen planboksfragor ur tva olika perspektiv.

AKT 2, PLANBOKSFRAGOR

ledning

Det ena ar ersattning till ledningen och det andra dgarnas planbocker. Jag borjar med
det senare.



AKT 2, PLANBOKSFRAGOR - AGARE

35%
Nasda CASTELLUMAKTIEN NASDAQ STOCKHOLM
q

39%
Castelum-

aktien SEoAN

2019 var ett mycket starkt borsar, med en totalavkastning om 35 procent fér Nasdaq
Stockholm. Castellumaktien levererade ndra 40 procent, trots en allt lagre finansiell
havstang i en miljo dar aktiemarknaden visade hdg riskaptit. Blickar vi tillbaka dver
langre tidsserier ser ni i rutan till hoger Castellums totalavkastning de senaste fem och
tio aren, samt fran borsintroduktionen 1997. Ett konkurrenskraftigt och hallbart varde-
skapande till 1ag risk.

AKT 2, PLANBOKSFRAGOR - AGARE
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Vart dgarspektrum rymmer olika preferenser ifraga om 6verforing av kapital. Vissa fore-
drar aterkdp, andra att hela 6verskottet stannar i bolaget. Men det &r stallt utom allt
tvivel att utdelning ar en central del av Castellums I6fte och viktigt fér valdigt manga
som valjer att investera i oss.



AKT 2, PLANBOKSFRAGOR - AGARE
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Det &r darfor gladjande att kunna fortsatta Castellums utdelningstradition och féresla
er en hojning for 22: a aret pa raken.

AKT 2, PLANBOKSFRAGOR

ledning

Sa tillbaka till ledningens ersattning. Upplagget ar skraddarsytt for att stodja vardetill-
vaxt och en konkurrenskraftig totalavkastning. For att ytterligare sammanlanka led-
ningens intresse med dgarnas stélls dessutom krav pa att de képer Castellumaktier for
50 procent av den rérliga ersattningen.
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AKT 2,

Ett ar

Max 6 manadslGner/ar*

Inkomstékning fran
fastighetsférvaltning

Max 4,5 manadsléner/ar vid 10% tillvaxt

Individuella faktorer

Max 1,5 manadslén/ar

PLANBOKSFRAGOR - LEDNING

*13,6 miljoner kr per ar, baserat pa koncernledningens [6ner 2020, inklusive sociala avgifter

€& crsteuium
=

Programmet utgdrs av tva delar - en ettarig ...

AKT 2,

Ett ar

Max 6 manadsléner/ar*

Inkomstékning fran
fastighetsforvaltning
Max 4,5 manadsléner/ar vid 10% tillvaxt

Individuella faktorer

Max 1,5 manadslon/ar

*13,6 miljoner kr per ar, baserat pa koncernledningens I8ner 2020, inklusive sociala avgifter

E crsrenon

=

PLANBOKSFRAGOR - LEDNING

Tre ar

Max 6 manadsloner/ar*

Aktiens totalavkastning
- absolut

Max 3 manadsléner/ar vid > 50%
totalavkastning

Aktiens totalavkastning

- relativ

Max 3 manadsloner/ar vid > 5% av 3
fastighetsindex: Sverige, England och EU

... och en tredrig - dér den senare till sin helhet ar kopplad till Castellumaktiens total-

avkastning.



AKT 2, PLANBOKSFRAGOR - LEDNING

Ett ar

Max 6 manadslGner/ar*

Inkomstékning fran
fastighetsférvaltning
Max 4,5 méanadsloner/ar vid 10% tillvaxt

Individuella faktorer

Max 1,5 manadslén/ar

*13,6 miljoner kr per ar, baserat pa koncernledningens [6ner 2020, inklusive sociala avgifter

E casrerom
=

Under 2019 utfoll den ettariga delen med cirka 70 procent. Huvuddelen av malupp-
fyllelsen mats mot tillvaxt i férvaltningsresultat, men kompletteras med individuella
faktorer. Vi letar efter matbara mal som ytterligare satter blaslampan pa omraden som
driver varde.

AKT 2, PLANBOKSFRAGOR - LEDNING

Ett ar

Max 6 manadsloner/ar*

Kundarbete Antal kundméten
Smarta arbetssatt Besparing, kr/kvm

Projektméjligheter

*13,6 miljoner kr per ér, baserat pa koncernledningens [8ner 2020, inklusive sociala avgifter

For 2019 hade vi valt att s&tta stralkastarljuset pa Kundarbete, Smarta arbetssatt,
Projektmajligheter samt Talangforsorjning.
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AKT 2, PLANBOKSFRAGOR - LEDNING

Ett ar Tre ar 75%

PROGNOS

Max 6 manadsléner/ar* Max 6 manadsléner/ar*

Aktiens totalavkastning
- absolut

Max 3 manadsléner/ar vid > 50%
totalavkastning

Inkomstékning fran
fastighetsférvaltning

Max 4,5 manadsléner/ar vid 10% tillvaxt

Aktiens totalavkastning
- relativ

Max 3 manadsloner/arvid > 5% av 3
fastighetsindex: Sverige, England och EU

Individuella faktorer

Max 1,5 manadslén/ar

*13,6 miljoner kr per ar, baserat pa koncernledningens [6ner 2020, inklusive sociala avgifter

€ casreron

Den tredriga delen 16per ut nu i maj. Slutligt utfall avgérs inte forrén pa sista dagen,
men nuvarande matarstallning pekar mot att 75 procent av maxbeloppet faller ut.

AKT

Hallbar position

€ crsteron

Det leder oss in i den tredje akten, Hallbar position.
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AKT 3, HALLBAR POSITION

Castellums
agenda for
den hallbara
staden

Som ni kommer ihdg samlar vi vara malsattningar under rubriken "Castellums agenda
for den hallbara staden”.

AKT 3, HALLBAR POSITION

E crsteron

=

Jag vill ta tillfallet att férdjupa mig i det oerh6rt ambitiésa mal som styrelsen faststéllde
2017, ndmligen att Castellum ska vara klimatneutralt 2030 - 20 ar fore Parisavtalets
malsattning.
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AKT 3, HALLBAR POSITION

Var sektor - bygg-och fastighet - r en av de stora bovarna i sammanhanget, med néra
40 procent av varldens koldioxidutslapp.

AKT 3, HALLBAR POSITION

| Sverige kommer 40 procent av utsldppen fran befintliga fastigheter i férvaltning medan
lejonparten, 60 procent, kommer fran ny-, till- och ombyggnad. Det &r uppenbart att
Castellum och andra foretag i sektorn har ett sarskilt ansvar att reducera avtrycket -
och det med hog hastighet.
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AKT 3, HALLBAR POSITION

2019

Netto-noll
koldioxidutslapp

100% ez

Sa vad betyder da det har malet i praktiken? Pa Castellum har vi under aret utsatt oss
for att i tanken forflytta oss till 2030 och den punkt dér vi tagit oss 6ver mallinjen och
ar klimatneutrala.

AKT 3, HALLBAR POSITION

Netto-noll
koldioxidutslapp

100% ™

Darefter har vi raknat oss baklanges till idag och brottats med att konkretisera vad vi
behdver vidta for atgarder idag och varje ar framdver. Att operationalisera och mattbe-
stdmma malen kan te sig enkelt, men &r férenat med betydande utmaningar.
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AKT 3, HALLBAR POSITION

FORVALTNING

2019 PROJEKTUTVECKLING

Netto-noll
koldioxidutslapp

100% ez

Vi sag snart att vi behovde arbeta med tva malbanor; en for Férvaltning och en for Projekt-
utveckling. Férvaltning ar den latta delen rent matmassigt, har ar metoderna pa plats.
Projektutveckling daremot saknar i dagsléget tillforlitliga data och matmetoder. Det ar
helt enkelt svart att uppskatta den indirekta paverkan fran byggprocessen. Vi behover
fa tillgang till data fran vara leverantdrer och de fran sina och sa vidare, for att kunna
mata utslapp i hela kedjan av insatsmaterial, tillverkning, transport och byggproduktion.

Med tiden kommer byggbranschens matmetoder utvecklas och da kan dven Castellum
forfina malbana och fardplan. Det star fullstandigt klart att "tidsresan” fran klimat-
neutralitet 2030 till idag forsett oss med vardefull kunskap som paverkar vart besluts-
fattande redan nu, sarskilt inom projektutveckling. Och det med 6kad I6nsamhet. Hus-
hallande med naturresurser och nya smarta metoder leder till viktiga klimatvinster,
vilket gar hand i hand med féretagsekonomiska vinster.
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AKT 4

Finansiell muskel

Darmed &r vi inne pa fjarde och sista akten ...

4, FINANSIELL MUSKEE

... Castellums urstarka finansiella position. Under ledning av finansfunktionen har ett
langsiktigt utvecklingsarbete utmynnat i en betydande finansiell muskel och tillgang
till kapital som reducerar den finansiella risken, men ocksa ger oss mdjlighet att fanga
framtida affarsmojligheter.
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Enligt min 6dmjuka mening har Castellum ett antal sarskiljande drag som ger oss ett
vardefullt férsprang gentemot vara konkurrenter: Var utvecklingsvilja har tagit oss till
positionen som ledande inom hallbarhet. Var starka balansrakning sakerstaller en kapa-
citet att vara med och bygga samhillet som fa andra har. Vart definierade och avgran-
sade verksamhetsomrade - kommersiella fastigheter - ger fokus och skérpa och var
geografiska plattform stodjer och féljer vara kunders utveckling i hela Norden.

"Férandring ar den
enda konstanten”

- Heraclitus

Sa, for att sluta cirkeln till dar vi startade, "Férandring &r den enda konstanten” och
forandringen gar allt snabbare. Faktum &r att det aldrig, aldrig nagonsin kommer att
ga langsammare an just idag. Med det for 6gonen ser jag och mina kollegor i styrelsen
tillsammans med var vd och alla hans medarbetare fram emot att ha mod att driva
foréandring - om det sa handlar om nya erbjudanden till vara kunder, att accelerera mal-
banan fram till klimatneutralitet, att innovera och skapa en teknologidriven foérvaltning
eller att forflytta var fastighetsportfolj. Allt i akt och mening att leverera attraktiv och
hallbar avkastning till er, vara aktiedgare.

Tack!
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