(™

CASTELLUM

Kara aktieagare,
Det kanns extra roligt att fa halsa er valkomna hit till vara egna kontorslokaler i
Goteborg. Som vi hérde Orjan séga i inledningen s& ar detta en stad som verkligen

utvecklas. Och det ar vi pa Castellum hogst delaktiga i.
Lat mig inleda med en kort tillbakablick innan vi gar in pa framtiden.

Nar vi traffades pa arsstamman forra aret befann sig Castellum i ett lage med stora
obligationsforfall, 6kande rantekostnader och ett kreditbetyg i fara. Ni aktieagare
beslutade da att bifalla en foreslagen aktieemission pa 10 mdkr. Ett klokt beslut. Tack
vare emissionen och intjanade vinster och fastighetsforsaljningar pa ca 6,5 mdkr har vi
kunnat amortera ca 16 mdkr i skuld. Sdnkt belaningsgraden till 38 % - trots att vi
samtidigt har skrivit ner fastighetsvardena med 15 %. Vi har nu en rekordhog likviditet

pa 25 mdkr. Det ar enorma belopp som frigjorts pa kort tid och som sakerstaller var

trygghet.

Efter ett ar med harda prévningar kan vi nu konstatera att Castellum star pa en stabil

finansiell grund.

De avyttringar vi gjort under 2023, och i borjan av detta ar, har inte bara varit for att
starka balansrakningen. Det har ocksa varit strategiska forséaljningar. Nu séljer vi inte

for att vi behover, utan for att vi vill.
Vad ar det da vi vill sélja och varfor?

Castellum har efter forvarvet av Kungsleden i slutet av 2022 en nagot mer spretig
portfélj som vi vill renodla. Bade geografiskt och i kategorier. Under 2023 och till nu har
vi darfor lamnat orter som Halmstad, Uddevalla och Nykoping. Inte for att det ar daliga
orter, utan for att vi vill fokusera pa, for oss, mer strategiska omraden. Och for att
skapa densitet pa de orter vi verkar. Da kan vi vara kostnadseffektiva i var forvaltning

och konkurrenskraftiga pa varje delmarknad.
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CASTELLUM

Forsaljningar av icke strategiska fastigheter mojliggor att vi kan realisera varden i var

fina projektportfol;.

Skalen till att vi saljer enskilda hus varierar. Kommande investeringsbehov, solitarer,
segment som vi inte prioriterar, orter dar vi inte ari topp rent marknadsmassigt. Och
ibland for att fastigheten ar fardigutvecklad i var regi. Men vi saljer INTE for att vi maste.

Den tiden ar forbi.

Sa har ar Castellums fastighetsportfolj allokerad idag.

Den nordiska plattformen har varit en del av bolagets strategi sen intradet i Finland
2018. Var nordiska strategi erbjuder en exponering i nagra av de mest stabila
ekonomierna i varlden med merparten av fastigheterna i de storsta och mest

tillvaxtstarka storstaderna i Norden.

76 % av bestandet ar koncentrerat till de storsta stadderna; Stockholm, Goteborg,
Malmo, Képenhamn och Helsingfors. Via vart intressebolag Entra ager vi ocksa ett
fantastiskt fastighetsbestand som till storsta del finns i centrala Oslo, Nordens just nu

mest dynamiska ekonomi.

Nagra fordelar med var nordiska strategi ar att vi kan folja vara kunders tillvaxt i
naromradet och att vi kan bredda var finansiering i flera av de nordiska landerna. Som
exempel kan namnas att vi av danska Nykredit far mycket langa sakerstallds lan till
betydligt battre villkor 4n av svenska banker, det ar endast mojligt tack vare var

nordiska strategi.

Castellums fastighetsportfolj bestar framfor allt av kontor, offentligt finansierade
arbetsplatser sd som myndigheter och verk samt logistik- och lager-/latt

industrifastigheter.
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CASTELLUM

Castellums kundbas ar ett tvarsnitt av svenskt naringsliv och offentlig sektor. Det
storsta kontraktet star for 1,2 procent av vara arliga hyresintakter vilket skapar en

stabilitet och motstandskraft i kontraktsportfoljen.

Var fjarde hyreskrona kommer fran offentligt finansierade verksamheter som till
exempel Polisen, som for ovrigt ar var storsta enskilda hyresgéast. Offentliga
hyresgaster betalar séllan de hogsta hyrorna men star daremot for stabilitet och langa

kontrakt.

Nu tankte jag ga in pa framtiden.

Som jag inledde med har vi ett tufft ar bakom oss, men det &r mycket som nu pekar i
ratt riktning for Castellum. Vara rantekostnader minskar tack vara stora amorteringar
och vi har refinansierat och forlangt var kapitalbindning. Och vi kan konstatera att

kapitalmarknaden har 6ppnat sig for oss under varen.

Med dessa forutsattningar ar vi val rustade for att parera konjunktursvangningar men

har aven mojlighet att agera pa lonsamma investeringsmojligheter.
Efter pandemin har kontorshyresmarknaden varit ifrdgasatt. Behover vi ens kontor nar
vi kan jobba pa distans?

JA saviunder pandemin och JA sager vi fortsatt. Men kontorslandskapet ar i forandring.

Och den som kan anpassa sig till kundernas nya behov blir vinnarna i framtiden.

Castellum gor arligen en nordisk undersdkning som mater kontorsarbetares

forvantningar och beteenden pa sin arbetsplats.

Arets undersokning, som drygt 4 000 kontorsarbetare har svarat p4, visar att allt fler
foretag gar fran cellkontor med egna rum till aktivitetsbaserade kontor med farre

skrivbordsplatser.
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Rapporten visar ocksa attNarvaron pa kontoren fortséatter att 6ka efter pandemin, 9 av

10 jobbar halften eller mer av sin arbetstid pa kontoret.

De som ar néjda med sin kontorsmiljo ar narvarande fler dagar i veckan.
7 av 10 chefer vill se hogre narvaro pa kontoret

Men forvantningarna pa fortsatt hybridarbete ar stor.

Av detta kan vi férvanta oss att anpassningen till mer flexibla kontor kommer att

fortsatta.

Castellum har goda mojligheter att vara dem som bast kan mdta upp kundernas

behov.

Utover vara fastigheter &r kompetensen hos vara medarbetare bolagets framsta

tillgang.

Inom segmentet lager/logistik ser vi inte forandringar pa samma satt. Efterfragan ar
fortsatt god i bra lagen. Vilket spelar stor roll i det har segmentet. Vara
projektmojligheter for logistik i Goteborgs Hamn och Save har darfor mycket goda

framtidsutsikter.

Lat mig fortsatta om just projektmaojligheter.

Forra aret fardigstallde vi de storsta projekten i bolagets historia, E.ON:s nordiska

huvudkontor och Domstolsbyggnaden, bada i Malmoé.

Totalt fardigstalldes atta storre fastighetsprojekt med ett sammanlagt arligt hyresvarde

om 326 mkr. Projekten star alltsa for en betydande del av bolagets tillvaxt.

| &r ar investeringstakten lagre. Men tack var en god kapitaldisciplin, och framgangsrika

forsaljningar, kommer vi att kunna investera omkring 3 mdkr under innevarande ar.
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CASTELLUM

Nagra av de mojligheter som jag vill beratta lite narmare om finns har i Goteborg. Just
nu pagar tva spannande projekt som kommer att fardigstallas under nasta ar.

Polishuset i Backa och Tusenskénan som blir nytt djursjukhus at Bla stjarnan i Molndal.

Jag namnde Séave. Det pagar ett planarbete for omradet just nu som vi inte ska
forekomma. Men forslaget som gar ut pa samrad efter sommaren, mojliggor for
Castellum att utveckla 700 000 kvm byggnader for framtidens hallbara

logistiklésningar.

Ett annat spdnnande omrade for att utveckla moderna logistik och lageranlaggningar ar
forstas Goteborgs hamn dar vi har mojligheter att utveckla ca 145 000 kvm

uthyrningsbar yta pa omradet tillsammans med hamnen.

Under inledningen av aret beslutade vi att starta ett spannande renoveringsprojekt i
centrala Stockholm. Projektet Erskine & friends ar en fastighet fran 1950-talet dar vi
sparar det basta fran epoken och tillfér moderniseringar for att skapa 10 000 kvm

attraktiva kontor. | Hagastaden i Stockholm har vi flera mojligheter genom tre storre

projekt varav Infinity pa 20 000 kvm som star forst pa tur att startas.

| Vasteras bygger vi nu en fullt uthyrd, effektiv och hallbar logistikanlaggning pa 37 000
kvm. | Norrkdping bygger vi om en tidigare vakant kontorsbyggnad som nu ar helt

uthyrd till en statlig hyresgast.

Lite langre fram i tiden kommer vi att uppfora den har fantastiska byggnaden precis har

utanfor pa andra sidan vagen. Noon Garden pa 25 000 kvm.
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Innan jag avrundar vill jag beratta lite om vart hallbarhetsarbete.

Hallbarhet ar inget vi sysslar med av ren valgérenhet, det ar helt centralt for var affar
idag. Och avgorande for vara mojligheter att skapa varde i framtiden och for var egen

overlevnad pa Jorden.
Bygg- och fastighetssektorn star for 40 procent av utslappen globalt.

Jag fick mojlighet att vara med pa klimattoppmotet i Dubai i vintras. Det var en ganska
dyster tillstallning. Inte for att maten var dalig eller talarna ointressanta, utan for att
prognoserna for utvecklingen inte ar sarskilt goda. Men det finns ljusglimtar: redan

etablerad teknik KAN tillampas redan nu och ger betydande forbattringar.
Sa vad kan da ett fastighetsbolag som Castellum gora?

Merparten av vara utslapp uppstar nar vi bygger nytt. Att stalla krav pa hallbarhet i det
material vi anvander kan reducera utsldppen med 40 procent redan idag. Att

bestdmma sig och gora medvetna val gor alltsa stor skillnad.

Storst skillnad gor vi nar vi aterbrukar och renoverar, i de fall det inte &r nodvandigt att

bygga nytt.

Castellum har haft hogt uppstallda hallbarhetsmal sedan manga ar tillbaka. Idag ar

dessa en integrerad del av var strategi och affar.

Under 2023 nadde vi tva av vara hallbarhetsmal; att installera minst 100
solcellsanlaggningar pa vara fastigheter innan 2025 och att minst halften av vara

fastigheter ska vara hallbarhetscertifierade innan 2025.

Just nu haller vi pa att satta upp nya mal.

Verkstallande direktor Joacim Sjoberg anférande drsstamma 2024

6/7



CASTELLUM

Jag vill ocksa presentera min ledningsgrupp som ar avgorande for att vi lyckas.

COO (operativ chef) Sebastian Schlasberg. Investeringsdirektdr Kristina Sawjani,
chefsjurist Malin Loveborg, HR-direktor Hanna Brandstrom och
kommunikationsdirektor Anna-Karin Nyman. Dartill vara region-vd:ar som var och en
for sig manovrerar fastighetsportfoljer som motsvarar topp 20 storsta
fastighetsbolagen i Sverige: Orjan Rystedt hir i Region Vast, hanterar 27 mdkr i
fastighetsvarde, Sven Stork, Region Stockholm, 43 mdkr, Per Gawelin, Region Mitt 23
mdkr, Mats Eriksson, Region Malardalen, 16 mdkr och sa har vi Ola Orsmark, Region

Oresund 22 mdkr som tyvarr inte kunde narvara idag.
Passa pa att stalla fragor till det har ganget efterat om ni har fragor.
Tills sistvill jag avsluta dar jag inledde.

Efter ett ar med harda prévningar kan vi konstatera att Castellum star pa en stabil

finansiell grund.

Vi har en fantastisk projektportfolj att skapa tillvaxt och varde ur. Och vi har de muskler
som kravs for att tillvarata mojligheter och dven utmaningar som ldgkonjunkturen, om

den blir lAngvarig, kan fora med sig.

Tack for att ni har lyssnat.
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