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Verkstallande direktor och koncernchef Joacim Sjobergs
anforande vid Arsstimma 2023

Kara aktieagare, medarbetare och gaster,

Vi befinner oss i tider dar kriserna avldser varandra. En global pandemi eftertraddes
av kriget i Ukraina som i sin tur orsakade en europeisk energikris och kraftig inflation
i vastvarlden. Den svarta svanen som finansmarknaden oroade sig for fanns lite

drygt 100 mil sdder om Sverige.

Idag har vi en situation dar rantorna hojs kraftigt och det rader fortsatt osakerhet
kring hur snabbt vi kan fa bukt med inflationen och darmed hur rantebanan kommer

att se ut de narmsta aren.

Fastighetsbranschen ar som ni vet en rantekanslig bransch och de osakra tider vi
befinner oss i speglas i volatiliteten och utvecklingen pa aktiemarknaden.

*k%

Castellum, som ar ett av Nordens storsta kommersiella fastighetsbolag, paverkas
precis som andra i branschen av marknadsklimatet. Men jag vill ocksa paminna om
att vi har haft manga goda ar bakom oss. Med 6éverskottet har vi bade kunnat dela ut
till er agare och investerat for tillvaxt. Vi har skapat en 6kad intjaning genom
forvarven och har stabila kassafloden med en val diversifierad kundbas och
inflationsskyddade hyreskontrakt. Samtidigt har vi 6kat kvalitén i var fastighetsportfolj
genom nyproduktion och genom kdp och forsaljningar. Detta kommer att vara

stabiliserande faktorer i tider av osakerhet och svagare konjunktur.

Vi kan inte summera aret som gatt utan att borja med den stora tillvaxt och utveckling

som forvarvet av Kungsleden gett.

Forutom 210 nya fastigheter, 120 nya medarbetare och 2,8 mdkr i 6kade
hyresintakter innebar samgaendet en rad synergier tack vare det geografiska
Overlappet av fastigheter och framdver minskade administrationskostnader per

kvadratmeter. Framfor allt har vi fatt en starkare och an mer konkurrenskraftig
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organisation med mycket kompetenta medarbetare. Som en stor och vaxande aktor
pa den nordiska fastighetsmarknaden kan vi attrahera de alla basta i sektorn vilket

starker var konkurrenskraft och formaga framat.

*k%x

Castellum har byggt upp en stark nordisk plattform de senaste aren med forvarven i
Finland och agarandelen i norska Entra. Fastighetsportféljen summerar vid arsskiftet
till 181 miljarder kronor. Det ar en férdubbling i storlek pa 3 ar. Vi ager 749 fastigheter
och har 8 000 hyreskontrakt med ett hyresvarde pa 9,8 mdkr per ar.

*k%x

Castellums kunder ar ett tvarsnitt av svenskt naringsliv och offentlig sektor. Det
innebar att vi inte ar exponerade med Overvikt pa nagon av de mest utsatta
sektorerna utan har en stor diversifiering och darmed god riskspridning. Var fjarde
intaktskrona ar statligt finansierad och var nast storsta hyresgast ar Polisen — en

verksamhet som ska fortsatta expandera kraftigt de kommande aren.

Fastighetsportfoljen bestar till tre fijardedelar av kontor och samhallsfastigheter i
starka tillvaxtorter. Den sista fijardedelen bestar av logistik/lager och en liten andel

handel som Castellum av strategiska skal valt att minska sitt agande av pa senare ar.

*k%x

Castellums nettouthyrning har 6kat tolv kvartal i rad och summerade vid arsskiftet till
161 mkr. | jamforbart bestand 6kade hyresintakterna med 7,2 procent, detta innan
inflationsjusteringen pa cirka 10 procent som syns i resultatet nasta kvartal. Mot
bakgrund av den oro for kontorsmarknaden som uppstod under pandemin ser jag
detta som en betryggande signal. Kontoret behdvs, bade som métesplats,
kulturbarare och socialt kit i samhallet. Det tror jag de flesta av oss insett efter den

provning vi gick igenom under pandemin.



(©

CASTELLUM

Det kan tyckas vara en paradox under krisaret 2022, men Castellums karnaffar
levererar mycket starkt och vid halvaret nadde vi var hdgsta uthyrningsgrad nagonsin

pa 93,7 procent.

Efterfragan pa kontor och logistik/lager har varit god hela aret med dkade
hyresnivaer. En av vara storre uthyrningar under aret ar pa 5 300 kvadratmeter till
Martin & Servera som vi utvecklar nytt huvudkontor for pa Kungsholmen, i

Arbetsmiljoverkets tidigare lokaler.

Men vi har ocksa 6kade driftskostnader till foljd av energikrisen och inflationen.
Driftskostnaderna 6kade med 20 procent féregaende ar, framst drivet av de

skenande energipriserna.

Bolaget foljer noga kostnadsutvecklingen och har identifierat olika omraden dar
kostnaderna behdver hallas i schack kommande ar. Ett av dessa omraden ar
administrationskostnader som varit ovanligt hdga som en foljd av dubbla system,
dubbla funktioner och hogre personalkostnader under sammanslagningen.
Medarbetarna ar visserligen den viktigaste faktorn nar det galler att na vara mal men
vi maste standigt anpassa kostymen efter omstandigheterna. Ett annat viktigt omrade
ar energikostnaderna dar vi under aret har bundit priser pa ovanligt hdga nivaer.
Detta kommer att drabba resultatet aven i forsta kvartalet i ar, men darefter sjunka

tillbaka till lagre nivaer igen.

*k%x

Varje ar gor vi en trendspaning som kallas Framtidens arbetsliv, dar vi undersoker
kontorets roll i framtiden. Den senaste undersdkningen (med drygt ca 2 600

svarande) visar att:
e En majoritet tycker att kontoret ar viktigare an nagonsin.
e Fodrvantningar pa hybridvanlig arbetsmiljo ar stor.

e En annan intressant aspekt som framkom ar att betydelsen av kontorets lage
har forandrats. Tidigare efterfragades narhet till handel och utbud, nu ar det
viktigare med traningsmajligheter och parkering.
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Andra intressanta data ar att:

o 8 av 10 vill jobba pa kontor helt eller delvis
o Kontoret ar viktigt eller avgorande for kulturen, sager 66 %
o 89 % tycker kollegorna ar det viktigaste pa arbetsplatsen

Sa nog har kontorsmarknaden en ljus framtid, om vi ser till vad kontorsanvandarna

sjalva sager.

*k%

| sista kvartalet skrev vi ner fastighetsvardena i var portfdlj med cirka 4 procent.
Utslaget pa helaret var vardeférandringen minus 2 procent. Marknadens
avkastningskrav har paverkats av stigande rantor och kreditmarginaler. Samtidigt har
forbattrade kassafloden, framst kopplat till inflationsindexeringen i hyresavtalen,

motverkat de hogre avkastningskraven till viss del.

Vi internvarderar hela fastighetsbestandet vid varje kvartal i en robust
varderingsprocess baserat pa vedertagen marknadspraxis. For att sakerstalla den
interna varderingen bekraftas vardena under Q2 och Q4 av externa varderingar.
Totalt externvarderades cirka 50 procent av fastighetsvardet i Q4 och sett till helaret

2022 har nastan 75 procent externvarderats.

Under hdsten 2022 salde vi fastigheter for cirka 2,2 mdkr, darutdver tecknades
avsiktsforklaringar om ytterligare 1,8 mdkr. Foérsaljningarna har legat i niva med

senaste vardering och ar ett kvitto pa att var fastighetsvardering ar riktig.

*k%x

Som jag inledde med befinner vi oss i tider dar omvarldskriserna avléser varandra.
Detta har gett stor paverkan pa kapitalmarknaden, framfor allt den europeiska
obligationsmarknaden dar Castellum har halften av sin finansiering.
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Aktiemarknaden har prisat in an hogre rantehgjningar framover vilket gett stora
utslag pa kursutveckling under féregaende ar, som i slutet av aret och bérjan av detta

aterhamtat sig en del, dock fran laga nivaer.

Det ar bolagets hogsta prioritet att ytterligare starka sin finansiella stallning och varna

kreditbetyget som ar viktigt for oss pa den europeiska obligationsmarknaden.

Belaningsgraden summerar vid arsskiftet till 42 procent. Denna ska ner under 40

procent under aret.

Castellum kan med egen kassa och banklan hantera alla forfall av obligationerna
under aret men for att varna och starka var kreditprofil kravs stdrre marginaler an sa
och det &r mot den bakgrunden vi féreslar stamman att besluta om Nyemission pa ca
10 mdkr.

*k%x

Castellum har de senaste aren 6kat sin projektvolym och far darmed ett rejalt tillskott
i fastighetsportfoljen med mycket hdg kvalité och langa kontrakt pa vara mest
tillvaxtstarka orter. Under 2022 investerades drygt 6 mdkr i projekt. 10
fastighetsprojekt fardigstalldes med ett arligt hyresvarde pa 220 mkr.

Kontraktslangden ar 12 ar eller langre.
Nagra exempel pa fardigstallda fastigheter ar:

e Korsningen 5 700 kvm till Polisen i centrala Orebro. Vart férsta NollCo2-
certifierade kontorshus, helt i tra.

e GreenHaus, 7 000 kvm kontorshus pa basta laget i Oceanhamnen i
Helsingborg. Har ar bland annat Grant Thornton, AFRY och Helsingborgs
Vérdcentral hyresgéster. GreenHaus &r fér dvrigt nominerad till Arets bygge,
av byggindustrin, som avgors har i Stockholm nasta vecka (28 mars).

e Rotterdam, dar vi nu befinner oss pa denna arsstamma, 22 300 kvm med
hyresgaster som produktionsbolaget NEP, Kanal 75 och

sportutrustningsféretaget Head och restaurangen Eatery.
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Nu bromsar vi investeringstakten till forman for balansrakningen och avbetalning pa
skuld.

Under 2023 investeras drygt 2 mdkr for att fardigstalla pagaende projekt. Bolaget
lagger stort fokus pa fardigstallande av de pagaende projekten och har en attraktiv
projektportfolj att starta upp med nar marknadsforutsattningarna ar mer gynnsamma
igen.

Nagra exempel pa de projekt som fardigstalls under aret ar:

e E.on:s huvudkontor i Malmo, 31 500 kvm, fardigstalls i slutet av mars

e Domstolsverket i Malmo, 26 500 kvm, fardigstalls ocksa i mars.

e Hornsberg 10 i Stockholm, dar Martin & Serveras kommer att fa nytt
huvudkontor i, totalt 8 700 kvm, fardigstalls i Q3.

Fardigstallda projekt under 2023 kommer att bidra med 280 mkr i arligt hyresvarde.

*k%

Under 2021 férvarvades en agarandel pa 33 procent i den norska
fastighetsmarknadens kronjuvel, Entra ASA. Detta innehav ar en del av var nordiska
strategi. Entras fastighetsportfdlj innehaller de mest hdgkvalitativa fastigheterna i
hela Norge, framst i centrala Oslo. Bolaget har en mycket stark och kunnig ledning,
en effektiv kapitalstruktur och ger en betydande utdelning pa cirka 300 mkr 2022.

Utdver den arliga utdelningen far Castellum redovisningsmassigt tillgodorakna sig
Entras resultat eftersom agarandelar 6ver 20 procent ger intressebolagsstatus.

Innehavet i Entra ger Castellum en god exponering pa den norska
fastighetsmarknaden med en minimal anstrangning for att skota en fastighetsportfol]

pa 27 mdkr (Castellums andel). Entra ar i praktiken "Castellum Norge”.

*k%x
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Castellum har lange haft ett stort hallbarhetsfokus och detta ar idag en val integrerar
del i hela verksamheten.

Ett av vara storsta fokusomraden ar energieffektiviseringar tillsammans med 6kad
sjalvférsorjningsgrad pa el genom solceller. Detta spar bade pa miljén och

planboken, for oss och for vara kunder.

Vart fastighetsbestand Iampar sig mycket val for solcellsanlaggningar pa tak. Faktum
ar att vi har flera rekordstora solcellsanlaggningar pa tak dar taket pa Jollyrooms
lagerlokaler pa Hisingen utanfor Goteborg ar det storsta i norra Europa pa hela 30

000 kvm som genererar 3,3 miljoner kWh per ar.

Sammanlagt har Castellum nu 76 anlaggningar pa 83 500 kvm som producerar 7

339 MWh vilket motsvarar 7 procent av bolagets energiférbrukning per ar.

Energieffektiviteten i fastighetsbestandet ar en av branschen basta.
Energianvandningen per kvm var 41 procent battre jamfort med branschsnittet.
Under 2022 lyckades vi minska férbrukningen med 4,0 procent ytterligare i jamférbar

portfol;.

*k%

Ett annat stort, och ganska nytt, fokus for oss ar att 6ka andelen aterbrukat material
nar vi utvecklar och anpassar vara lokaler. Castellums koldioxidutslapp kommer
framst fran material vid nyproduktion och renoveringar dar framstallningen av
material som till exempel stal och betong ar den storsta utslappskallan. Ungefar 10
procent av vara utslapp kommer fran att drifta och skéta vara fastigheter. Cirka 90
procent av utslappen fran oss och branschen sker i form av indirekta utslapp fran

nyproduktion och renoveringar.

Smarta materialval och aterbruk av material ar ett viktigt och effektivt satt att minska
utslappen. Som ett konkret exempel kan jag ndmna ett pagaende renoveringsprojekt
for att iordningstalla 5 300 kvm till Martin & Serveras nya huvudkontor i Stockholm

dar vi totalt demonterade och sparade 170 dérrar, 300 fonster och 200 glaspartier for
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aterbruk. Fonstren fick nytt liv i ett byggprojekt i Estland. Den totala
klimatbesparingen for detta var 34 ton koldioxid. Det motsvarar en bilresa pa nastan

3,5 varv runt jorden.

Vart hallbarhetsengagemang ar ocksa socialt. Vi erbjuder varje ar larlingsplatser och
praktikplatser for att unga och nyanlanda ska fa en fot in i arbetslivet. | vara storre
nyproduktioner staller vi ocksa krav pa vara entreprendrer att erbjuda larlingsplatser.

Under 2022 fick 91 personer gora praktik eller larlingstjanst hos oss.

Vi har ocksa ett langt samarbete med Fryshuset i Stockholm, Géteborg och Malmo
dar vi sponsrar projekt som syftar till att stétta unga och deras familjer i utsatta
omraden. Att ta ett aktivt ansvar for 6kad trygghet och inkludering i de omraden dar vi
sjalva verkar ar en viktig del i att utveckla hallbara stader och samtidigt understddja

var egen affar. Detta ar i dagens utsatta klimat hogst relevant och angelaget.

*k%x

Nu har jag talat mycket om hur fantastiskt bra Castellum ar. Men utsikterna for 2023
ar tudelade och vi ar 6dmjuka infér de utmaningar vi har framfor oss. Operationellt
presterar Castellums underliggande affar bra med stabila kassafléden och lag
vakansgrad. Samtidigt praglas finansmarknaden av fortsatt osékerhet.

Nar vi blickar framat galler det att halla i den tydliga strategi som tjanat Castellum val
sedan 1997. Fokus pa kassafléde, aktiv portfoljforflyttning mot hégre kvalité och

geografisk koncentration pa tillvaxtorter i Norden.

Castellum har ett bra utgangslage med stabila hyresintakter fran ett tvarsnitt av
svenskt naringsliv och offentlig sektor vilket skapar bra motstandskraft och

riskspridning i lagkonjunktur.

Som jag sa tidigare ar vart storsta fokus den narmsta tiden bolagets finansiella
stabilitet och kreditprofil.

Den féreslagna emissionen kommer att anvandas for att sakra kreditbetyget, betala

av skuld och slutféra pagaende projekt som ger betydande tillskott i kassaflodet.
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Vi kommer ocksa, som vi tidigare kommunicerat, fortsatta avyttra fastigheter som inte
ar strategiska for oss eller dar vi helt enkelt far valdigt bra betalt. Detta starker
balansrakningen samtidigt som vi fortsatter att 6ka den geografiska renodlingen i

portféljen.

*k%

Jag vill passa pa att tacka medarbetarna for ett fantastiskt arbete under 2022 da
mycket tid och energi lades ner pa att integrera tva stora bolag samtidigt som

marknadslaget forandrades radikalt med inflation och energikris.

Jag vill ocksa tacka alla hyresgaster, samarbetspartners, kreditgivare och inte minst
er aktieagare for ett stort engagemang under ett utmanande ar.

Tack.
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