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Styrelseordforande Per Berggrens anforande vid
Arsstimman 2023

Kara aktieagare,

Jag vill halsa er valkomna hit, &n en ganag, till vara fina lokaler. Det ar férsta gangen
vi har arsstdmma i Stockholm. Ambitionen ar att vartannat ar ha den har och
vartannat ar i Géteborg. Vartahamnen ar ett av Stockholms mest spannande och
centrala utvecklingsomraden. Det kdnns extra roligt att fa bjuda in er aktieagare hit
for att fa mojligheten att se Castellums eget Stockholmskontor. Har har vi utvecklat
ytorna for att skapa den mest attraktiva och framatblickande arbetsplatsen ur alla
relevanta perspektiv; valmaende, prestation och samarbete. Hoppas ni hinner ta en

runda och titta innan ni gar hem idag.

Jag skulle vilja bérja med en kort tillbakablick pa Castellums utveckling innan vi gar in

pa nutid och framtid.

*k%

For 15 ar sedan nar jag tilltradde Castellums styrelse, hade bolaget varit noterat pa
Stockholmsbdrsen i 10 ar. Fastighetsportfoljen varderades till 24 mdkr och strategin
var att vaxa pa tillvaxtorter i Norden, fortsatta att féradla och framtidssakra var

fastighetsportfolj och kassaflodet.
Mycket har hant sen dess. Men strategin &r densamma.

| dag ar fastighetsportféljen varderad till mer an det sjudubbla, 181 mdkr. Vi har

befast var nordiska plattform med intradet i Finland och innehavet i norska Entra.
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Vi ar n6jda med segmentet vi har idag. Framst kontor pa starka tillvaxtorter och dartill
logistik i strategiska lagen. Handel, hotell och kdpcentrum ar numera en mycket liten
andel av fastighetsbestandet. | dag ar snittvardet per kvadratmeter betydligt hogre i
reella tal an nar jag tilltradde styrelsen. Det vill sdga kvalitén i bestandet har dkat
genom att vi sélt lagre kvalitet och kdpt en hégre. Eller nyutvecklat en hdgre kvalitet

sjalva.

Totalavkastningen, alltsa aktieutvecklingen inklusive utdelning, for Castellums
aktieagare ar 3 175 procent sedan borsintroduktionen (inklusive det senaste arets
stora nedgang). Det ska jamféras med Stockholmsbdérsens utveckling under samma

period som ar 848 procent.

| tider av medvind, vilket den nordiska fastighetsbranschen har haft i manga ar nu.
Laga rantor, hdgre efterfragan an utbud och en uthallig hdgkonjunktur. | sddana tider
ar det Iatt att vaxa och gasa. Det nu, nar ovadret blaser in, som strategier verkligen
séatts pa prov. Ager vi ratt fastigheter till ratt kundsegment? Har vi ett stabilt
kassaflode aven i lagkonjunktur? Jag ar évertygad om att svaret ar JA pa de

fragorna, men tiden far naturligtvis utvardera oss om den saken.

*k%x

Om vi zoomar in fran det langsiktiga perspektivet och ser till nulaget trader en
tudelad bild fram. Castellums underliggande affar ar stabil och vi har fortsatt en stark

efterfragan pa samtliga delmarknader i Norden. Men osakerheten pa
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finansmarknaden ger stora effekter pa fastighetsbranschen och pa Castellum.
Finansiering ar helt grundlaggande for oss kapitalintensiva fastighetsbolag. Och ar
man stor har man ocksa stora lan, aven om Castellums belaningsgrad hor till de
lagsta i branschen. Styrelsen har under aret haft fullt fokus pa finansieringsfragorna
och satt som hogsta prioritet att varna det viktiga kreditbetyget och starka bolagets

finansiella stallning ytterligare.

Nagra av atgarderna som vidtagits under aret ar bland annat att bromsa
investeringsvolymen kraftigt framat. Castellums stora projektpipeline skjuts pa
framtiden tills marknadsférutsattningarna ar mer gynnsamma igen. Detta ar

fardigstaller bolaget endast pagaende fastighetsprojekt och startar inga nya.

En annan atgard som vidtagits ar att skarpa finanspolicyn med krav om en
rantetackningsgrad pa 300 procent (tidigare 200). Samt att belaningsgraden varaktigt
inte ska overstiga 40 (tidigare 50) procent. Detta ligger mer i linje med vad

kreditbetyget kraver.

En tredje och en extra trakig atgard, ar att inte féresla utdelning for 2022. Att
prioritera en starkt balansrakning och varna bolagets kreditbetyg bedémer vi fran
styrelsen ar det mest gynnsamma. Bade for aktiedgare och obligationsinnehavare pa
langre sikt. Men jag vill ocksa paminna om att var utdelningspolicy (att dela ut halften
av Overskottet) kvarstar och att utdelningen kommer att aterupptas sa snart laget

tillater.

Castellum har avyttrat fastigheter for cirka 4 mdkr under aret. Detta starker ocksa

balansrakningen. Vi kommer hogst troligt att se ytterligare avyttringarna under detta
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ar men transaktionsmarknaden ar nu trég och det tar tid att komma till avslut.
Bolaget ar inte finansiellt beroende av avyttringar for att kunna hantera
obligationsforfall i nartid. Att sélja en mindre andel i portféljen skulle dock paverka

vara nyckeltal och kreditprofil positivt.

Castellums skulder uppgick vid arsskiftet till den respektingivande volymen 75
mdkr. Med lite mer an halften av denna volym pa den europeiska
obligationsmarknaden (som mer eller mindre varit stangd i snart ett ar) ger detta
tillsammans med rante-oron givetvis utslag pa bolagets kreditprofil och
kursutveckling. Under innevarande ar forfaller cirka 15 miljarder i obligationer som
bolaget kan hantera med egen kassa och krediter. Men for att skapa storre
marginaler an sa, vilket vart kreditbetyg ocksa kraver, foreslar vi en fullt garanterad

foretradesemission om cirka 10 mdkr.

Summan ar noga 6vervagd och vi bedémer att den racker for det vi vill astadkomma;
betala av lan, sakra vart kreditbetyg Baa3 - Stable Outlook, samt sakerstalla tillvaxt

genom vara utvecklingsprojekt.

Om stamman rdsta for detta, sa bedémer vi fran styrelsen att féretradesemissionen
kan genomféras under andra kvartalet i ar. | en preliminar tidplan skulle villkoren, sa
som till exempel priset, kunna sattas under andra kvartalet och teckningsperioden
skulle kunna starta strax darefter. Vilka villkor som kommer galla for emissionen kan
vi alltsa inte svara pa annu. Detta satts i nasta steg, om stdmman vill bemyndiga

styrelsen att genomfora emissionen.
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Nu ska vi blicka mot framtiden. En stark och engagerad ledning ar avgdérande for att
styrelsen ska kunna genomdriva sin strategi. Som ni sakert kanner till har vi sedan i
julas sokt ny vd till Castellum och det har varit en gedigen process med manga
starka kandidater. Darfor kanns det jatteroligt att vi kunde presentera en langsiktig
och stabil vd och koncernchef i gar, namligen Joacim Sjoberg. Joacim har varit tf. vd

sedan 17 januari i ar och kliver nu in som ordinarie vd med omedelbar verkan.

Joacim blev en av kandidaterna under processens gang och fanns inte med pa
kandidatlistan nar han blev tillférordnad vd. Att han blev en kandidat i processen
handlar dels om att han sjalv blev mycket intresserad nar han fick komma in i
bolaget, dels om att vi fran styrelsens sida har satt ett stort varde pa det finansiella
kunnandet. Och att snabbt kunna satta sig in i verksamheten i en tid da
omvarldslaget har stor paverkan pa bolaget. Detta uppfyller Joacim Sjéberg med
rage, vilket ger bolaget stabilitet och stor kunskap om kapitalmarknaden i ett lage da

detta ar ytterst viktigt.

En stark ledare for bolaget ar naturligtvis viktigt. Men jag vill anda lyfta fram att
Castellum har en kompetent och erfaren ledning, utdver vd, som sakerstaller
kontinuitet och djup kunskap om bolaget. Kan ni resa er upp sa vi ser er? Castellum
ar uppdelat i fem regioner och varje region-vd har ett fastighetsbestand som i sig
sjalvt hade hamnat pa listan av topp 25 stérsta kommersiella fastighetsbolag i
Sverige. Sven Stork, 50 mdkr i region Stockholm, Per Gawelin, 25 mdkr i region Mitt,

Mariette Hilmersson, 28 mdkr i region Vast, Ola Orsmark, 26 mdkr i region Oresund,
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Mats Eriksson, 17 mdkr i region Malardalen. Och till detta har vi ocksa viktiga
stabsfunktioner saésom var CFO Jens Andersson, var HR-direktdr Hanna
Brandstrom, var Chefsjurist Malin Loveborg, var kommunikationsdirektér Anna-Karin
Nyman, var Investeringsdirektdr Kristina Sawjani, var Hallbarhetschef Filip Elland och

sist men absolut inte minst var operativa chef, Sebastian Schlasberg.
Dessa finns tillganglig har aven efter stamman for fragor.

Stort tack till er som gjort extra stora insatser under ett utmanande ar.

Vi fortsatter pa temat framtid och da évergar jag till en personlig hjartefraga -
hallbarhet. Styrelsen har satt hallbarhet hogt upp pa agendan i manga ar och det har
|6nat sig. Nagra av vara mest Idnsamma investeringar har gjorts i egen hallbar
produktion av el genom solcellspaneler pa vara tak. Vi ar i dag ett av de
fastighetsbolag i Norden som har flest kvadratmeter solcellspaneler pa vara
fastigheter. Ett ar som detta har det varit oerhdrt vardefullt och aterbetalningstiden for

investeringarna har gatt fran cirka 12—13 ar till 3-4 ar.

Under aret hojde styrelsen ambitionerna pa energiomradet och héjde malet om att
minska energianvandningen i fastighetsbestandet med 2,5 procent per ar. Det ar
ambitiost eftersom mal da Castellum redan idag har en av branschens mest

energieffektiva fastighetsportfdl;.
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Hallbarhet ar en fraga om langsiktigt vardeskapande. Om vi inte framtidssékrar vara
investeringar tappar de sitt varde. Pa det viset ar det mycket enkelt. De investeringar

och de varden vi skapar idag maste ocksa halla mattet for kommande generationer.

Jag marker i mina méten med investerare att det finns gott om kapital som sdker
grona investeringar och att det inte alltid ar sa latt att hitta dem. Framdver kommer
kraven pa gron finansiering bara att 6ka. Ligger vi inte i framkant da soker sig
kapitalet nagon annanstans. Det ar en ren 6verlevnadsfraga att ha en hallbar strategi

som stottar vara hogt satta mal pa omradet.

*k%

Under aret klassificerade Nasdaq Castellums aktie med en grén markning. Syftet
med Nasdags grona markning, Green Equity Designation, ar att ge en 6kad synlighet
mot investerare som letar efter hallbara investeringar. For att uppfylla kriterierna som
gron aktie pa Nasdaq ska minst 50 procent av omsattningen och 50 procent av
investeringarna anses vara gront och mindre an 5 procent av tillgangarna vara

knutna till fossilt bransle.

Det kdndes hdgtidligt nar bolaget fick ringa in Castellumaktien pa Nasdaq Tower i
New York den 12 september for att uppmarksamma den grona markningen av

Castellumaktien pa Nasdaq Stockholm.

Aven om framtiden bar p4 manga osékerheter sa ar jag évertygad om att den maste

bli mer hallbar. Allt annat ar utsiktslost.

*k%x



(™

CASTELLUM

Avslutningsvis vill jag passa pa att tacka mina kollegor i styrelsen efter ett intensivt
ar. Jag vill ocksa tacka 6vriga medarbetare i bolaget och er aktieagare for ett stort

engagemang och manga viktiga samtal under aret.

Tack.
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