Vd-anférande

Castellums arsstamma
2020

- Vardrviochvart
~dr vi pa vag?

Kara aktiedgare,

detta &r det anférande jag skulle ha gett pa arsstdmman den 19 mars, men som vi istéllet
beslutat filma och ldgga ut pa var hemsida i syfte att korta stdmman och ddrmed minska
risken for smittspridning. Jag och bolagets 6vriga ledning féljer noga utvecklingen, har
hog beredskap och vidtar |6pande matt och steg for att skydda vara medarbetare och
kunder samt bolagets fastigheter och 6vriga varden.

| detta anforande vill jag koncentrera mig pa att besvara tva fragor: Var ar vi? och Vart
ska vi? Men |at mig bdrja med att blicka bakat, pa hur det har gatt. Castellums ars-
stamma 2020 &r den férsta stdmman i det nya decenniet och det &r da alltid intressant
att se vad som skett de senaste tio aren.



Tillvaxt
2908 )

Fastighetsvarde 29267

Belaningsgrad

Forvaltningsresultat kr/aktie
Substansvarde kr/aktie *
Utdelning kr/aktie
Bérskurs W

Och jag kan konstatera att bolaget verkligen har férandrats och forstarkt sin position
under den héar perioden, i saval hog- som lagkonjunktur.

* Vihar levererat tillvaxt - i snitt om 7 procents tillvéxt i férvaltningsresultat varje ar
de senaste tio aren.

* Det har medverkat till att skapa en vardeutveckling av fastighetsportfoljen om 8
procent per ar i snitt.

* Det har dven bidragit till att totalavkastningen per aktie varit 18 procent i snitt per ar.

Den har utvecklingen har skett samtidigt som vi minskat risken i portféljen. Det har
astadkommits genom att vi forflyttar oss mot 6kad tillvéxt och kvalitet.

Ar 2019 var inget undantag under det gdngna decenniet. Vi skapade en tillvéxt i for-
valtningsresultatet om 7 procent och portféljens véarde steg fran 176 kr i substansvérde
till 195 kr per aktie. Och detta ar ocksa grunden till att styrelsen foreslar att utdelningen
hojs avenii ar.

Hur ar da var position pa marknaden idag? Jag skulle sdga: stark! Och jag vill hdr namna
sju skal till detta:



VAR POSITION

Var utmirkta portfélj av fastigheter, som vi arbetat med genom artionden av narvaro i
de marknader vi valt. Det &r ingen tillfallighet att vi har den portfolj vi har, utan en pro-
dukt av langt och envist urval. Detta fortsatter genom att vi bygger och forvarvar fler
fastigheter i ldgen dar vi redan &r starka, och dédrmed ytterligare befaster var position.

VAR POSITION

Var omférhandlingskraft, vilken vi bevisat under de senaste aren da vi lyckats omfor-
handla befintliga avtal med hela 22 procent i snitt. Det beror naturligtvis pa att mark-

nadshyrorna 6kat, men vi har ocksa lagt ner otroligt mycket arbete pa att se till att
detta blir verklighet.



VAR POSITION

Var kostnadseffektivitet. Under 2019 har vi effektiviserat verksamheten och arbetat
med processer och kultur. Det gav oss hela 60 miljoner, och arbetet fortsatter. Vi kom-

mer alltid att arbeta med att bli effektivare och battre och har darfér sedan tre ar tillbaka
en speciell grupp som leder detta.

VAR POSITION

Var projektportfolj, som &r starkare &n nagonsin tidigare, med fantastiska projekt som
kommer att realiseras de ndrmaste aren. Vi har mojligheten att byggstarta projekt véarda
ytterligare 10 miljarder de ndrmaste tva aren om marknaden tillater oss - projekt som
bestar av kontor och logistik med hog kvalitet i intressanta lagen.



VAR POSITI QN

Vara ar av envist hallbarhetsarbete har positionerat oss som ett av de fastighetsbolag
i vérlden som vill, vagar och goér mest. Det skapar férutsattningar for att dven i fortsatt-

ningen vara en av vinnarna nar omvarlden allt mer forstar att det &r I6nsamt att halla
pa med hallbarhet.

VAR POSITI QN

Var féormaga att férdandra oss i syfte att inte bli omsprungna av destruptiva konkur-
renter. Vi har satsat pa att skapa nya afférer, dar den stora naturligtvis &r coworking.
United Spaces gar bra och verksamheten var I6nsam redan efter nio manader i var ago.
Nu ska vi expandera och ndrmast i tur star nya etableringar i Uppsala, Stockholm, Gote-
borg och Helsingborg. Men United Spaces ar inte bara en vanlig coworkingverksamhet,

utan aven en plats vi kommer att kunna anvanda oss av for att utveckla intressanta
[6sningar.



VAR POSITIQN

Slutligen, var balansridkning som nu r starkare &n nagonsin tidigare, med en 43-pro-
centig belaningsgrad. Detta har naturligtvis skapats genom att vardena pa fastigheterna
Okat, men ocksa for att vi varit disciplinerade och i stort sett inte 6kat belaningen under
de senaste tva aren. Sa summa summarum - vi har en mycket stark position.

Det var en statusgenomgang om oss sjalva. Lat oss sa titta pa Castellums omvarld, pa
de marknader dar vi agerar.

Finansmarknad

Vi verkar pa tre marknader: Hyresmarknaden, Fastighetsmarknaden och Finansmark-
naden.



Hyresmarknaden inom kontor har visar pa styrka, framst pa grund av att det har pro-
ducerats mindre kontorsyta an vad marknadens tillvaxt har kravt. Det har i sin tur lett
till minskade vakanser och hdjda hyror. Har kunde vi pa alla vara geografiska omraden
konstatera nya rekordhyror under 2019, vilket férstarktes av att vi lyckades forhandla
upp hyrorna med hela 22 procent i snitt. Det beloppet ar redan med i resultatrédkningen
for 2019. Faktum kvarstar det finns valdigt fa lediga kontorsytor i vara stader. Det borgar
for fortsatt stabilitet, &ven om vi kommer att métas av oro i marknaden i det korta per-
spektivet.

Nar det géller hyresmarknaden for logistik fortsatter utvecklingen av e-handeln, det vill
saga att vi manniskor kdper allt mer pa nétet. Det i sin tur gor att det krévs nya distri-
butionssystem och déarmed nya logistikanlaggningar i bra lagen. Castellum gynnas av
detta. Vi har under aret dkat vara intdkter inom logistik med 75 miljoner kronor och
byggt 56 000 nya kvadratmeter logistikytor. Blickar vi framat sa ser vi att vi kommer
att producera manga fler logistikfastigheter i bade Stockholm, Malmé och Géteborg.
Har ar det storsta omradet Save, och det kommer att kompletteras med medelstora
anlaggningar. Sa detta kommer vi att aterkomma till manga ar framéver.



FASTFGHETSMARKNAD

Fastighetsmarknaden har varit mycket stark. Vi kunde se hur fastighetspriserna fort-
satte att stiga fram till de senaste noterade affdrerna i Norden, vilket beror framst pa
lagre avkastningskrav och starka kassafloden. Vi far nu avvakta effekterna av corona-
virusets paverkan pa priser i direktmarknaden, men jag ar positiv nar det géller den
fortsatta langsiktiga vardetillvaxten i fastighetsbestandet.

FINANSMARKNAD

Finansmarknaden slutligen. Vi finansierar oss via olika kéllor. De stora marknaderna ar
for oss fér narvarande obligationsmarknaden i Sverige och pa Euromarknaden, samt
bankfinansiering. Dessa marknader har de senaste aren erbjudit attraktiv finansiering.
Det boér ndmnas att vi mer eller mindre helt avstatt fran att 6ka finansieringen de sena-
ste tva aren, och istallet omférhandlat och forbattrat de positioner vi redan har. Med
den senaste utvecklingen och Castellums styrka ser vi framfor oss att kunna fortsatt
finansiera oss i dessa marknader.



Det dar var om var vi &r idag. Fragan &r hur framtiden kommer att se ut? Jag kan natur-
ligtvis, lika lite som nagon annan, ge det exakta svaret. Men en sak vet jag och det &r att
vi, utifran den starka position jag just beskrivit att Castellum besitter, har majligheten
att skapa var egen tillvaxt.

Vi rdknar fortsatt med att uppféra fler byggnader an vi ndgonsin gjort. Vi har kapacitet
att starta byggnation fér 10 miljarder de ndrmaste tva aren, om marknaden nu tillater
oss det. De senaste exemplen ar naturligtvis de tva jatteprojekten i Malmo; E.ON:s
huvudkontor och domstolarna som vi bygger i direktanslutning till Centralstationen.
Dessa ser ut att kunna startas de ndrmaste manaderna, da vi endast vantar pa definitiva
bygglov. Sammantaget ar investeringen for dessa ca 2,5 miljarder kronor.

Visteras Orebro  Jonkoping

Pa det fljer ett parlband av stdrre och normalstora projekt. Jag kan exempelvis ndmna
att vi har byggstartat i Vasterds och avser byggstarta i Orebro och Jénkdping innan vi
syns om ett ar igen. Det &r naturligtvis de goda avkastningarna och kvalitetsforflytt-
ningen som gor det sa otroligt intressant att driva alla dessa projekt. Vi vet ocksa att
var befintliga portfdlj har kapacitet att skapa fortsatt tillvaxt i forvaltningsresultatet.
Med var unika kundbas, med mer &n 5 000 kunder och dar staten star fér en femtedel
av intdkterna, forutspar jag att vi kommer att se fortsatt tillvaxt.
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FRAMTID

Digitala
tjianster

Service

Som ni sakert noterat &r vi i langt framme i utvecklingen av digitala tjanster och inom
hallbarhet, samt i arbetet med att 6ka var service och flexibilitet via vart coworking-
bolag United Spaces. Detta ar nagot vi kommer att fortsatta med, da vi ser att det
gor Castellum mer attraktivt och ddrmed mer [6nsamt. Vi tror mycket starkt pa att vi
maste vara med i den utveckling som sker och har darfér bérjat samarbeta med sex
av Europas andra storre fastighetsbolag, for att ocksa sjalva utvecklas vidare. Det ar ju
fantastiskt att kunna géra det utan att konkurrera! Sa férvanta er allt mer internatio-
nellt samarbete som ska komma vara kunder till godo.

FRAMTID

Digitala
tjdnster

Vad ar det da for digitala tjanster jag talar om? Vi tittar till exempel pa tjanster som
underlattar for foretagen som driver verksamhet i Castellums fastigheter, och behéver
skapa en fungerande arbetsplats med mobler, service, teknik och sa vidare. Eller tjans-
ter som underlattar livspusslet for manniskorna som arbetar i Castellums fastigheter.
Just nu testar vi en ny digital plattform for tjanster pa mer dn 1 000 kunder pa United
Spaces. Den ska vi sedan erbjuda i alla vara hus i framtiden. Och mycket mer ar pa
gang - vivill ju i framtiden ha kontakt med alla de 250 000 ménniskor som gar till arbe-
tet i vara hus varje dag och erbjuda dem tjanster som férenklar deras vardag.
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Hallbarhet

Nar det géller hallbarhetsarbetet sa &r det idag en del av var vardag, nagot som genom-
syrar all var verksamhet. Ett exempel &r att vi arbetar intensivt med hur vi ska ersatta
det foraldrade distributionssystemet av el med verkligt hallbara, ndrproducerade 16s-
ningar. Vi bygger darfoér just nu Nordens storsta solcellsanlaggning for tak. Vi gor det
for att det &r Ionsamt och for att vi kan erbjuda vara kunder billigare och hallbarare
|6sningar. Och vi gor det for att 1dra oss. For var ambition &r namligen att ha byggt 100
solcellsanlaggningar pa vara tak till 2025. Den héar anlaggningen finns pa Hisingen i
Goteborg och kommer att kunna producera 3,3 gigawattimmar per ar, vilket motsvarar
660 standardvillors elbehov per ar.

Det finns en massa andra saker att beratta! Mitt sista exempel far bli att vi aterigen holl
vart |6fte om att minst 4 procent av alla anstallda ska vara larlingar, eftersom vi under
2019 engagerade hela 84 unga personer i verksamheten och i de projekt vi bygger.
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Som nast sista bild vill jag visa den jag tycker ar vasentligast for er som aktiedgare.
Namligen den som visar att vi har 6kat forvaltningsresultatet varje ar och under de
senaste sju aren minskat risken i portféljen, vilket har beskrivs genom en minskad
belaningsgrad. Till det ska laggas att aktiens totalavkastning i snitt varit 19 procent de
senaste aren tio aren.



Nu har jag statt har och talat om alla de fantastiska saker vi gér och vill géra. Vi har alla
mina kollegor att tacka for detta. Jag arbetar idag med 420 personer som tillsammans
gor detta mojligt. Darfor vill jag avsluta med att tacka alla dessa for de fantastiska
insatser som gors varje dag. Det &r det som mdjliggjort att Castellum har den starka
position vi har.

Nér jag tillsammans med dem blickar framat sa ser jag att vi &r nu vi ett bolag som har
mojlighet och kapacitet att skapa var egen tillvaxt!

Tack!
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