Val rustade for
hallbar tillvaxt

Rutger Arnhult
Verkstallande direktor
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Kara aktieagare,

Som ny vd och storagare, kanner jag ett stort engagemang for Castellum.
Genom framgangsrika férvarv, aktiv projektutveckling och en effektiv
fastighetsforvaltning har vi skapat ett av Nordens absolut framsta
fastighetsbolag.
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Laget i omvarlden just nu ar oroligt. Vi har i Sverige upplever att vi precis
Klivit ur pandemin som nar den spreds till vastvarlden varen 2020 skapade
stor oro pa marknaderna som vi kan se har pa det sa kallade VIX-indexet
som mater marknadens forvantningar pa volatilitet.

Nu, nastan exakt tva ar senare ar omvarlden ater i gungning. Kriget i
Ukraina skapar en enorm och pa manga satt fruktansvard oro for
manniskor och samhallen. Hoga energi- och branslepriser spar pa den
redan sedan tidigare stigande inflationen, rantorna pressas uppat,
kapitalmarknaden gungar till och tillvaxten i Europa paverkas.

Vi foljer givetvis utvecklingen dagligen. Vi, som sa manga andra foretag
och organisationer stodjer Ukraina med donationer och hjalper precis som
under forra flyktingvagen garna med lokaler och annat.

Som foretag star vi val rustade. Vara hyresgaster ar stabila och var
finansiella position ar mycket stark.




Framgangsrika forvarv
o gor oss ledande i Norden

= Nordens storsta fastighetsbolag

: = Kraftigt 6kad intjaningsférmaga
Oslo ‘ = Tillvaxt och samtidigt starkt finansiell
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*Inklusive innehav i Entra

CASTELLUM

Under 2021 genomfdrde vi flera framgangsrika forvarv i Norden. Forvarv
som ger oss tillvaxt och en kraftigt 6kad intjaningsformaga. Vid arsskiftet
uppgick vart fastighetsvarde till hela 176 miljarder kronor och var
uthyrningsbara yta till 6,3 miljoner kvadratmeter. Samtidigt som vi har vuxit
har vi forbattrat var finansiella stallning och hade vid arsskiftet en
belaningsgrad pa laga 39 procent.

Generellt kan man saga att som det |6per pa idag, sa starker vi vara
finansiella nyckeltal kontinuerligt sa lange vi avstar fran forvarv. Vi ar med
andra ord val rustade for fortsatt tillvaxt.




kungsleden

CASTELLUM

Forvarvet av Kungsleden som gick igenom i november ar vart stérsta och
viktigaste forvarv under 2021. Tillsammans med Kungsleden far vi en
mycket intressant portfolj av fastigheter i tillvaxtregioner i Norden. Mitt och
mina medarbetares stora fokus under 2022 ar att pa basta satt integrera in
Kungsleden med var verksamhet. Samgaendet kommer att ge synergier
saval pa intaktssidan som pa kostnadssidan.



En annan mycket Idnsam investering under 2021 var vart 6kade agande i
norska fastighetsbolaget Entra, vilket ger oss en indirekt exponering om 22
miljarder pa den norska fastighetsmarknaden. Vi har nu 33 procent av
agandet, en investeringsvolym pa 12 miljarder kronor.

Med Entra-innehavet och bolagets fina portfolj med en stor tyngdpunkt i
Oslo-regionen far vi del av den attraktiva norska marknaden utan att
konsolidera och integrera denna verksamhet.




Vi vaxer ocksa genom egen
projektutveckling

= 8,6 mdkr i egen pagaende projektutveckling

= 1,7 mdkr i potentiell projektvinst

mkr

Pagaende 8 580
— varav upparbetat 3711
— aterstaende investering 4 869

Uthyrningsgrad 61 %

Yield on cost, genomsnittlig 5,6 %

Ytterligare potentiell projektvinst 1700

CASTELLUN

Vi vaxer ocksa genom utveckling av egna projekt. Vi har idag den storsta
projektportféljen nagonsin med en projektvolym om narmare 8,6 miljarder
kronor.



Kv. Sorbonne/Infinity

Investering: 1,7 mdkr
Uthyrningsbar yta: ca 19 800 kvm

"

Kvarteret Sorbonne i Stockholm, en investering om 1,7 miljarder




Sjustjarnan/E.ON

Investering: 1,3 mdkr
Uthyrningsbar yta: ca 31 500 kvm

CASTELLUN

Sjustjarnan E.ON:s kontor i Malmo, 1,3 miljarder.




Godsfinkan 1

Investering: 1,3 mdkr
Uthyrningsbar yta: ca 26 500 kvm
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CASTELLUN

Godsfinkan i Malmé ocksa det 1,3 miljarder.




Effekten 13

Investering: 445 mkr
Uthyrningsbar yta: ca 15 400 kvm

CASTELLUN

Effekten 13 i Vasteras for Northvolt 445 miljoner.
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Gotaland 9

Investering: 323 mkr
Uthyrningsbar yta: ca 9 200 kvm

Gotaland 9 i Jonkoping, 323 miljoner.
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Drevet 1/Langeberga

Investering: 261 mkr
Uthyrningsbar yta: ca 21 800 kvm

CASTELLUN

Drevet 1 Langeberga, i Helsingborg, 261 miljoner.
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Aseby 1:5

Investering: 301 mkr
Uthyrningsbar yta: ca 14 800 kvm

CASTELLUN

Aseby 1:15, 301 miljoner, p4 Gateway Savestrax utanfér Goteborg.

En fantastiskt fin projektportfdlj! Stort fokus pa egenutvecklade projekt ar
nagot vi kommer att fortsatta att prioritera framat.
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Attraktiv portfolj i nordiska tillvaxtregioner

FASTIGHETSVARDE FASTIGHETSVARDE PER
PER LAND

KATEGORI*
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8%
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58%
14%
80%

u Sverige Finland ®mDanmark ®Norge (Entra)

u Kontor
Sammbhallsfastigheter

u Lager/logistik

u Projekt & byggratter
Handel

m Latt industri

* Exklusive Entra
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CASTELLUM

Vi har skapat en attraktiv fastighetsportfolj av i forsta hand kontor,

samhallsfastigheter och lager/logistik med tyngdpunkt i Sverige och 6vriga
nordiska tillvaxtregioner sasom Képenhamn, Oslo och Helsingfors.
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Bred mix av stabila
kunder — en av fyra
offentliga hyresgaster

ABB € AFRY & Polisen

DOMSTOLSVERKET Handelsbanken

SVERIGES DOMSTOLAR
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Storsta hyresgéaster

Hyresvéarde, msek

ABB AB 192
AFRY Group 181
Polismyndigheten 166
Domstolsverket 135
Svenska Handelsbanken AB 107
Forsakringskassan 90
Migrationsverket 84
Axis Communications Aktiebolag 71
E.ON Sverige AB 69
Region Stockholm 63
Totalt 1158
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CASTELLUM

Vi har en bred mix av stabila kunder som ABB, AFRY Polismyndigheten,

Domstolsvasendet, Handelsbanken, Forsakringskassan, Migrationsverket,
Axis Communications, E.O.N Sverige, Region Stockholm ar de 10 storsta.
Narmare en fjardedel ar offentliga hyresgaster.
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Forvaltningsresultat

3 522 mkr
(3 380)

Foreslagen

utdelning
7,60 kr/aktie Starkt resultat
(6,90) 2021

Vi foljer var framgangsrika strategi om I6nsam tillvaxt med beaktande av
finansiell stabilitet. Trots att vi under 2021 salde av en del verksamheter
Okade vi vart forvaltningsresultat till drygt 3,5 miljarder kronor. Vi 6kade
utdelningen till er aktieagare for 24:e aret i rad och delade ut 7,60 kronor
per aktien. Vi ar borsens basta utdelningshojare!
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Belaningsgrad

39 %
(41)
Rante-
tackningsgrad
Forstarkt 517 %

finansiell stallning (530)
Kreditrating Baa2 enligt Moody’s

Vi sankte samtidigt var belaningsgrad till 39 procent och 6kade var
rantetackningsgrad till 517 %.

Var kreditvardering uppgar till Baa2 enligt kreditvarderingsinstitutet
Moody's.
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Rekordstark transaktionsmarknad —

TRANSAKTIONSVOLYM OCH DIREKTAVKASTNING

Transaktions-
volym, mkr Direktavkastning
median, kontor
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5 % vardelyft

Vardeforandring

4,9 % (3,9)

Justerat avkastningskrav

4 489 mkr (2 065)
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CASTELLUM

Vardet pa var fastighetsportfolj 6kade ocksa med narmare 5 procent. Detta
efter annu ett ar med en rekordstark transaktionsmarknad — dar vi var en

aktiv spelare.

Kontinuerligt fortsatt positiv vardeutveckling ar ingen sjalvklarhet. Men
med en aktiv forvaltning och en stark projektutvecklingssida sa kan vi
skapa varden aven i marknader med stillastdende avkastningskrav.
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Ett av Europas mest hallbara
fastighetsbolag
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Castellums byggnader
Mal 2025 Utfall 2021 ar 42 % (57) mer

energieffektiva an det

22 % lagre energiférbrukning jamfért med 2015 -1 % A ———
100 solcellsanldggningar byggda 55 st for lokaler
50 % av bestandet hallbarhetscertifierat 48 %

{{

Vi ar inte bara storst i Norden, vi ar ocksa Nordens, ja en av Europas mest
hallbara fastighetsbolag — och hamnar i topp i flera hallbarhetsrankingar.
Vi arbetar systematiskt med att sanka var energianvandning. Sedan 2015
har vi minskat energianvandningen med 11 procent. Per kvadratmeter ar vi
nere pa en energianvandning pa 92 kwh/kvm vilket faktiskt ar hela 42
procent lagre an branschgenomsnittet.

Vi satsar fortsatt stort pa solcellsanlaggningar och har som mal att ha 100
solcellsanlaggningar till ar 2025. Vid utgangen 2021 hade vi 55. Alldeles
ngligen skrev vi avtal om ytterligare tva solcellsanlaggningar, en i Malmo

( u_dtl)&ae) och en i Helsingborg. Dessutom har vi ett tiotal pagaende
projekt.
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Utsikter 2022

= Stabil hyresmarknad med en stark underliggande affar

= Redo for fortsatt tillvaxt med god finansiell stabilitet
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Vad ser vi da for utsikter under 20227

Trots oro i omvarlden, ser vi en stabil hyresmarknad och ett starkt vaxande
naringsliv.

Vi pa Castellum har en stark underliggande affar med en mycket effektiv
forvaltningsorganisation och en riktigt stark projektpipeline. Vi har en stark
finansiell stallning, arbetar med en lag belaningsgrad och vi har en
attraktiv kreditvardering.

Vi star val rustade och redo for fortsatt hallbar och I6nsam tillvaxt med god
finansiell stabilitet.
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Jag vill rikta ett stort tack till vara medarbetare, kunder och till er
aktieagare!

Tack for ert engagemang pa var fortsatta tillvaxtresa!
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