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Fastighetsbestand

Fastigheter - generellt

Fastighetsmarknaden, d v s marknaden for att silja och kopa fastigheter,
och hyresmarknaden, d v s marknaden for uthyrning av lokaler och
hyresnivier, dr bada pa ling sikt helt beroende av utvecklingen 1 inhemsk

ekonomi.

Svensk ekonomi

Sverige, som ir beliget 1 norra Europa med drygt nio miljoner invinare,
ir ett land med en 6ppen och stark ekonomi, vilket bl a beror pi ett
stabilt och transparent affirsklimat, hog utbildningsniva, sunda stats-
finanser och hog produktivitet inom industrin. Sverige har de senaste
dren uppvisat ett positivt handelsnetto. Sverige har en ling och stor
erfarenhet av internationell handel och internationella relationer vilket
tydliggors av landets relativt stora andel virldsledande koncerner sisom
t ex Ericsson, H&M, IKEA, SCA och Volvo. Det stora exportberoendet
bidrar till att Sverige historiskt uppvisat en god férmaga att anpassa och
stilla om ekonomin vid konjunkturférandringar.

Sverige har uppvisat en stark tillvixt under senare ar, bl a till foljd av
en global tillvixt och vixande export. Under slutet av 2008 drabbades
Sverige, liksom storre delen av virlden, av en finanskris och en darpa
toljande konjunkturforsimring. 2009 blir det forsta dret sedan 1940-talet
som BNP sjunker 1 virlden och i Sverige vintas fallet bli runt 4%.

Utvecklingen 1 sysselsittningen slipar historiskt sett efter utveck-
lingen i BNP med 6-12 manader. Kraftiga minskningar i efterfrigan och
produktion har lett till att arbetslosheten har 6kat med 1,8%-enheter
frin november 2008 till november 2009.

Sverige har dock ett bra utgingslige med stabila statsfinanser samt
en ldgre statsskuld och budgetssaldo 1 forhallande till BNP jimfort med
manga andra linder.

Fastighetsbestand
I Sverige finns niarmare tre miljoner fastigheter med ett totalt taxerings-
virde om ca 5 700 miljarder kronor, varav bostader utgér merparten.
Av det kommersiella bestandet 1 Sverige beriknas Castellum, som ir en
av de storre fastighetsidgarna 1 landet, dga uppskattningsvis 1-2% medan
samtliga svenska borsnoterade fastighetsbolag totalt beriknas dga ca 10%.
De storsta fastighetsagarna i Sverige ir, utover de borsnoterade bolag-
en, offentligt 4gda bolag samt sivil svenska som utlindska institutionella
investerare. Dirutover finns en mingd mindre fastighetsigare sisom
fastighets- och byggbolag, brukare och privatpersoner.

Pa grund av det spridda dgandet utan nigon dominerande fastighets-
dgare vixlar konkurrenterna mellan de olika delmarknaderna.
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Hyresmarknaden
Hyresmarknaden ir frimst beroende av tillvixten 1 svensk ekonomi,
men paverkas ocksd av nyproduktionens storlek. Ekonomisk tillvixt
leder normalt till 6kad efterfrigan pad lokaler och ddrmed minskade
vakanser, med potential for stigande marknadshyror, vilket dven mojlig-
gor nyproduktion. En stagnation 1 tillvixten ger omvint forhallande.

Trots den kraftigt forsimrade konjunkturen ar efterfrigan pa lokaler
kvar p3 relativt bra nivder, dven om uthyrningsprocessen tar langre tid.
Savil uppsigningar som konkurser har varit mindre 4n befarat.

Den generellt sett hoga uthyrningsgraden tillsammans med begrin-
sad nyproduktion har medfort att det pi Castellums delmarknader
for ullfillet inte foreligger ndgon press pa marknadshyrorna. Diremot
kommer de indexklausuler som finns 1 merparten av alla kommersiella
hyreskontrakt medfora en ligre hyra med 0,5% 2010, dd inflationen
under 2009 har varit negativ.

Eftersom hyresavtal vanligtvis tecknas pa 3-5 dr och med en uppsig-
ningstid om nio manader ger forindringar i marknadshyran pa kort sikt
relativt liten paverkan pa totala hyresintikter.

Fastighetsmarknaden

P3 grund av turbulensen pi den internationella kreditmarknaden har
transaktionsvolymen i Sverige, avseende affirer over 100 Mkr, minskat
frin cirka 140 miljarder kronor per ar under 2006-2008 till 30 miljarder
kronor under 2009. Trots den kraftigt vikande volymen hade Sverige den
femte storsta transaktionsvolymen 1 Europa under 2009.

I Sverige stod de tre storstadsregionerna for 65% av transaktions-
volymen, Storstockholm for cirka 45% samt Storgoteborg och Oresunds-
omradet for cirka 10% vardera.

Signifikant for fastighetsmarknaden under dret var att forsiljningen av
hyresbostider och mindre affirer kade. Aven om fler internationella
aktorer etablerat sig 1 den svenska fastighetsmarknaden under tidigare ar,
var det frimst nationella aktorer som investerade under 2009. De
nationella aktorerna stod for 89% av marknaden, vilket kan jamforas
med ca 75% ar 2008 och 41% ar 2007.

Under sista kvartalet gjordes hilften av arets affirer, vilket tyder pa en
alltmer normaliserad marknad med en stabilisering av avkastningskraven
som foljd.

CASTELLUM
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Sveriges fem stérsta handelspartners

Export Import

1. Norge 1. Tyskland

2. Tyskland 2. Danmark

3. Danmark 3. Norge

4. Storbritannien 4. Nederlanderna
5. Finland 5. Storbritannien

Kélla: SCB, import avser avséandningslénder.

Fastighetsinnehav borsnoterade fastighetsbolag
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Nybyggnation och vakansgrader Sverige
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Fastighetstransaktioner Sverige

Transaktionsvolym per kvartal, Mkr (staplar) Direktavkastning kontor CBD, (kurvor)
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Fastighetsvarde per region

Storstockholm 19%

Storgéteborg 33% ’
Malardalen 15%

Oresundsomradet 22% Ostra Gétaland 11%

Fastighetsvarde per kategori

Kontor/butik 65% Lager/industri 31%

Projekt och mark 4%

Tillvaxt och risk pa lang sikt (1995-2008)

Castellums fastighetsbestand

Geografiska marknader

Castellum ar nirvarande pa landets framsta tillvixtmarknader och av
Sveriges 9,3 miljoner invinare bor ca 60% inom Castellums regionala
marknadsomraden.

Ekonomisk tillvixt kan bist mitas i utvecklingen av ett marknadsom-
rades totala lonesumma. Genomsnittlig tillvixt per ar i sdvil total syssel-
sattning som lonesumma for perioden 2000-2009 var inom Castellums
marknadsomraden 0,8% respektive 2,7%. Detta kan jamforas med hela
rikets 0,6% respektive 2,5%.

For att analysera regionala marknaders tillvixt och risk, kan den arliga
genomsnittliga tillvixten i 16nesumman for respektive marknad studeras
samtidigt som risken (standardavvikelsen 1 tillvaxt) mits Gver tid. Vissa
marknader dr 1 kraft av sin storlek och branschstruktur mindre beroende
av omvirldsforindringar 4n andra och har en egen inneboende tillvixt-
kraft. Det mest gynnsamma ar hog tillvixt med lig risk. Av nedanstiende
diagram framgir Sveriges regionala marknader dar Castellums orter 4r
rodmarkerade.

Fastighetsbestand

Castellums fastighetsbestand ir koncentrerat till utvalda delmarknader
dir dotterbolagen har en stark stillning. Castellums geografiska del-
marknader kan betraktas som stabila med goda forutsittningar for en
lingsiktig positiv utveckling. Fastighetsbestandet finns pa 15 orter i
fem tillvixtregioner: Storgéteborg, Oresundsomridet, Storstockholm,
Milardalen och Ostra Gétaland. Tyngdpunkten med ca 75% av
bestandet finns i de tre storstadsregionerna.

Det kommersiella bestandet bestar av 65% kontors- och butiksfastig-
heter samt 31% lager- och industrifastigheter. Fastigheterna 4r beligna
frin cityligen (for Storstockholm nirforortsligen) till vilbeligna arbets-
omriden med goda kommunikationer och utbyggd service. Castellum
har outnyttjade byggritter om 838 tkvm.
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Castellums fastighetsbestind per den 31 december 2009 omfattade 590
fastigheter (587) med ett sammanlagt hyresvirde om 3 054 Mkr (2 912)
och en sammanlagd uthyrningsbar yta om 3 199 tkvm (3 172). For
fastigheter dgda vid drets utgang uppgick driftséverskottet pa arsbasis till
1784 Mkr (1 746).

Under 4ret har investerats for totalt 1 165 Mkr (2 738) varav 126
Mkr (1 212) avser forvirv och 1 039 Mkr (1 526) avser ny-, till- och
ombyggnation. Av de totala investeringarna avser 308 Mkr Storgoteborg,
278 Mkr Storstockholm, 259 Mkr Milardalen, 219 Mkr Ostra Gétaland,
samt 101 Mkr Oresundsomridet. Castellum har pagiende projekt dir
iterstiende investeringsvolym uppgir till ca 550 Mkr.

Fastighetsvarde

Fastigheternas verkliga virde vid arsskiftet uppgick till 29 267 Mkr
(29 165), motsvarande 9 036 kr/kvm (8 984). Den normaliserade
avkastningen for Castellums fastighetsbestind, exkl projekt och mark,
kan beriknas till 7,3% (7,4%).

Castellum faststiller fastighetsviardet genom interna virderingar.
Virderingarna baseras pa en 10-irig kassaflodesmodell med en indivi-
duell beddmning for varje fastighet av dels den framtida intjinings-
formagan, dels marknadens avkastningskrav. Vid bedémning av en
fastighets framtida intjiningsférmaga har, utéver inflationsantagande om
1,5%, hinsyn tagits till eventuella férindringar 1 hyresnivier, ekonomiska
uthyrningsgrader och fastighetskostnader. Igangsatta projekt har virderats
enligt samma princip, men med avdrag for dterstiende investering. Bygg-
ritter har virderats utifran ett bedomt marknadsvirde om 1 genomsnitt
ca 1 000 kr/kvm (950).

For att sikerstilla virderingen har 129 fastigheter motsvarande virde-
missigt 51% av bestindet externt virderats av NAI Svefa. Urvalet av
fastigheter har gjorts med utgingspunkt frin de virdemissigt storsta
fastigheterna, men iven med syftet att spegla fastighetsbestindets
sammansittning avseende kategori och geografi. NAI Svefas virdering
av de utvalda fastigheterna uppgick till 14 981 Mkr, inom ett osiker-
hetsintervall pa fastighetsniva om +/- 5-10%, beroende pa respektive
fastighets kategori och lige. Castellums virdering av samma fastigheter
uppgick till 14 990 Mkr, d v s en nettoavvikelse om 9 Mkr motsvarande
0,1%. Bruttoavvikelserna var +495 Mkr respektive =504 Mkr med en

genomsnittlig avvikelse om 7%.

Hyresintakter
Castellums genomsnittliga hyresniva dr 1 210 kr/kvm (1 151) for
kontor/butik och 699 kr/kvm (666) for lager/industri. Hyresnivaerna,
som bedoms vara pd marknadsmissiga nivier, har i jamforbart bestind
okat med 4% mot foregiende ar, vilket frimst ir en effekt av indexupp-
rikningar. Den negativa inflationen under aret kommer dock att med-
fora en indexjustering nedit pa hyrorna om ca 0,5% for 2010.

Den genomsnittliga ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till
89,8%, vilket 4r 1 nivd med foregaende dr. Det totala hyresvirdet for
under dret outhyrda ytor uppgick pa arsbasis till 323 Mkr.

CASTELLUM

Forandring av fastighetsbestandet

Verkligt varde, Mkr ~ Antal
Fastighetsbestand 1 januari 2009 29165 587
+ Forvary 126 6
+ Ny-, till- och ombyggnation 1039 -
— Forséljningar -34 -3
+/- Orealiserade vérdeférandringar -1029 -

Fastighetsbestand 31 december 2009 29 267 590

ARSREDOVISNING

Normaliserad avkastning 2009 2008
Mkr
Driftséverskott fastigheter 1935 1870
Justerat for:

Indexjustering nastkommande ar -15 82

Verklig uthyrningsgrad, dock lagst 94% 197 190

Fastighetskostnader till normalar - =21

Fastighetsadministration, 30 kr/kvm -94 -92
Normaliserat driftséverskott 2023 2029
Vardering (exkl. byggratter om 436 Mkr) 27 742 27 343
Normaliserad avkastning 73% 7,4%

Normaliserad avkastning 6ver tid
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Nettouthyrning per kvartal Bruttouthyrningen (d v s arshyra for total uthyrning) under aret uppgick
till 251 Mkr (305), varav 31 Mkr (48) avsig uthyrning i samband med
ny-, till- och ombyggnation. Uppsigningarna uppgick till 288 Mkr

Nytecknat investeringar Il Uppsagt
Nytecknat befintligt Il Konkurser
= Nettouthyrning rullande arsvarde

(221), varav konkurser 31 Mkr (20), innebirande en nettouthyrning
om =37 Mkr (84). Andelen uppsigningar fér omforhandlingar har varit
mycket begrinsad. Tidsforskjutningen mellan nettouthyrningen och
dess resultateftekt bedoms till 9-18 manader.

Efterfrigan pa lokaler dr kvar pa relativt bra nivier och savil upp-
sagningar som konkurser har varit mindre 4n befarat. Kundernas betal-

ningsférmaga ir fortsatt god. Den generellt sett hdga uthyrningsgraden

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

tillsammans med begrinsad nyproduktion har medfort att det, pa
Castellums delmarknader, for tillfallet inte foreligger nigon press pa
marknadshyrorna.

Fastighetskostnader kr/kvm

Kontor/  Lager/ Fastighetskostnader
butik industri Totalt  Fastighetskostnaderna uppgick till 942 Mkr (831), motsvarande 300 kr/

Driftskostnader 204 117 163 kvm (268). Okningen beror framforallt p ett kallare ir jimfort med
Underhall 52 27 40  foregiende ir och ett Okat antal igingsatta underhillsitgirder.
Tomtrittsavgald 8 5 7 Forbrukningen vad avser uppvirmning under perioden har berak-
Fastighetsskatt 61 17 40  nats till 93% (85%) av ett normalir enligt graddagsstatistiken. Kundfor-
Direkta fastighetskostnader 325 166 o5g  lusterna, d v s debiterade ej betalda hyror med forlustrisk, uppgick till
Uthyring och fast.adm. (indirekt) - _ 59 10 Mkr (12), motsvarande 0,4% av hyresintikterna.

Totalt 325 166 300 . o .

Féregaende &r 292 14z s Vardeféréndringar

Virdeforindringen 1 Castellums bestind under aret uppgick till totalt

—1 027 Mkr (-1 262), motsvarande 3% av fastighetsvirdet. Virdeforind-
ringen bestdr av ca -600 Mkr till £6]jd av bedomt generellt 6kat avkast-
ningskrav forsta halvaret, ca =500 Mkr till {6]jd av frimst forandrat
framtida kassafléde och drygt 100 Mkr till £8]jd av projektvinster. Virde-

Virdefdrandri 2+ fastighet
arcetorandring per ar fastigherer forindringarna har dven paverkats med 2 Mkr till foljd av forsiljning av

Mkr (staplar) % (kurva) :
1200 s  fastigheter.
900

6% Virdeuppgingen netto, inkl drets forindring, dver den senaste fastig-
4%
2%

600

200 hetsvirde cykeln, d v s fr o m 2004, har varit knappt 2% per dr, vilket

0 ungefir motsvarar inflationstakten.
-300 2% Det bor noteras att, da fastighetsvirdering innehéller ett osakerhets-
:222 :; intervall om normalt 5-10%, dven virdeforandringen innehaller en icke
-1.200 8%  ovasentlig osikerhet.
1500 -10%
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Castellums fastighetsbestand 2009-12-31

2009-12-31 januari-december 2009
Antal Fastighets- Fastighets- Hyres- Hyres-  Ekon. ut- Hyres- Fastighets- Fastighets- Drifts-
fastig- varde varde varde varde hyrnings-  intékter kostnader kostnader &verskott
heter  Yta tkvm Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm grad Mkr Mkr kr/kvm Mkr
Kontor/butik
Storgdteborg 78 400 5186 12965 498 1245 94,6% 471 122 305 349
Oresundsomradet 52 324 4696 14491 457 1412 86,6% 396 114 353 282
Storstockholm 47 313 3800 12131 421 1345 83,4% 351 103 328 248
Malardalen 70 325 3168 9746 341 1048 93,0% 317 104 320 213
Ostra Gétaland 48 283 2 331 8223 275 969 91,3% 251 92 323 159
Summa kontor/butik 295 1645 19181 11654 1992 1210 89,6% 1786 535 325 1251
Lager/industri
Storgbteborg 99 628 4 305 6856 446 711 93,3% 417 101 161 316
Oresundsomradet 42 296 1593 5391 201 681 86,4% 174 47 158 127
Storstockholm 36 193 1455 7 531 174 899 88,3% 153 42 221 11
Malardalen 40 170 929 5475 119 699 90,5% 107 30 181 77
Ostra Gétaland 35 186 715 3840 89 480 86,0% 77 24 126 53
Summa lager/industri 252 1473 8 997 6110 1029 699 90,2% 928 244 166 684
Summa 547 3118 28178 9 036 3021 969 89,8% 2714 779 250 1935
Uthyrning och fastighetsadministration 155 50 - 155
Summa efter uthyrning och fastighetsadministration 934 300 1780
Projekt 11 81 700 - 33 - - 17 13 - 4
Obebyggd mark 32 - 389 - - - - - - - -
Totalt 590 3199 29267 - 3054 - - 2731 947 - 1784

Ovanstaende sammanstéllning avser de fastigheter som Castellum dgde vid periodens utgang och avspeglar fastigheternas intékter och kostnader
sasom de hade dgts under hela perioden. Avvikelsen mellan ovan redovisade driftséverskott om 1784 Mkr och resultatrékningens driftsGverskott om
1752 Mkr férklaras av, dels att driftséverskottet om 1 Mkr i under aret salda fastigheter franréknats, dels att driftséverskottet i under aret férvérvade/

férdigstéllda fastigheter réknats upp med 33 Mkr sasom de &gts eller varit fardigstéllda under hela perioden.

Fastighetsvarde per kategori

Fastighetsvarde per region

Kontor/butik 65%

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Lager/industri 31%

Projekt och mark 4%

Storgdteborg 33%

Storstockholm 19%

Oresundsomradet 22%

Mélardalen 15%

Ostra Gétaland 11%

2009 2008 2007 2006 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Hyresvarde, kr/kvm 969 921 896 864 851 859 829 799 747 694
Ekonomisk uthyrningsgrad 89.8% 897% 879% 871% 881% 896% 90,7%  91,5% 93,0%  92,4%
Fastighetskostnader, kr/kvm 300 268 262 259 247 255 246 237 239 228
Driftsdverskott, kr/kvm 571 559 527 494 502 514 506 494 455 413
Fastighetsvarde, kr/kvm 9036 8 984 9098 8 466 7 930 7706 7 296 7132 6 681 6150
Antal fastigheter 590 587 549 515 494 492 500 508 526 547
Uthyrningsbar yta, tkvm 3199 3172 3003 2787 2 651 2505 2437 2 381 2338 2309
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