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Investeringar

I Castellums strategi for tillvixt ingir att standigt foradla och utveckla
fastighetsbestindet genom investeringar i savil ny-, till- och ombygg-
nation som forvirv. Investeringarna sker 1 syfte att forbattra kassaflodet
och dirigenom 6ka fastigheternas virde. Nya projekt tillfors successivt
genom forvirv av savil utvecklingsbara fastigheter som outnyttjade
byggritter.

Under 2009 har Castellum investerat totalt 1 165 Mkr (2 738), varav
126 (1 212) Mkr avser forvirv och 1 039 Mkr (1 526) ny-, till- och
ombyggnation. Castellum firdigstillde storre projekt som totalt uppgar
till drygt 1 000 Mkr och har pagiende projekt som uppgar till drygt
1 400 Mkr, varav iterstdende investeringsvolym uppgar till ca 550 Mkr.

Castellums projektportfo]j innehiller god riskspridning med ménga
projekt pa flera orter och med ett stort antal kunder.

Under aret har 3 (1) fastigheter silts med ett forsaljningspris om 36
Mkr (28).
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Storre pagaende projekt

Castellum har pagaende projekt om ca 1 400 Mkr, varav aterstaende investeringsvolym uppgar till ca 550 Mkr.
Nedan redogérs fér nagra av de stdrre projekten.

Visionen 3 i Jonkoping

Ladge: Ab-omradet i Jonkdping
Yta: 7 700 kvm
Tidplan: Fardigstallt kvartal 2, 2010

Ar 2004 forvirvade Castellum fastigheten Visionen i Jonkdping. Pi
fastigheten fanns en byggnad om ca 10 000 kvm och en outnyttjad
byggritt om ca 5 000 kvm. Fastigheten ir beligen pd A6-omridet, som
inrymmer ett av sodra Sveriges storre kdpcentrum, och har ett bra
exponerings- och kommunikationslige lings med E4.

Under 2008 piborjades en nybyggnation av ca 7 700 kvm kontor.
Byggnaden, som kommer att uppforas i fyra viningsplan, skall utgora
en funktionell profilbyggnad med flexibla kontorslokaler som 6ver tid
kan anpassas. Fastigheten 4r uthyrd till ca 50%.

Investeringen beraknas uppga till 115 Mkr.

Betongblandaren 10 i Stockholm

Ldge:  Mariehéll i Bromma
Yta: 14 900 kvm
Tidplan: Fardigstallt kvartal 3, 2010

Under 2005 forvirvade Castellum fastigheten Betongblandaren 10, som
har ett centralt lige 1 Mariehill beliget intill Bromma Flygplats 1 Stock-
holm. Fastigheten forvirvades som ett utvecklingsprojekt och under
2008 beslutades att genomfora en ombyggnation av fastigheten. Invest-
ering bedoms uppgi till 115 Mkr.

Den befintliga industrifastigheten om 14 900 kvm, kommer att
byggas om till en modern handelsfastighet med hem- och inrednings-
galleria. Fastigheten 4r uthyrd till ca 50%. Projektet ir ett av fi projekt
som har forindrats och fordrdjts p g a finanskrisen och beriknas vara
firdigstillt hosten 2010.

Varuhuset 1 i Jénkdping

Lage: Ab-omradetiJénkdping
Yta: 11000 kvm
Tidplan: Fardigstallt kvartal 4, 2010

A6-omradet ligger intill E4:an strax ster om centrala Jonkoping
och ir ett attraktivt kopcentrum med ca 10 miljoner besokare per ér.
Castellum har under 2009 paborjat nybyggnation av en butiksbyggnad
med ett mycket bra lige vid sédra infarten till A6-omradet.

Den nya byggnaden har en yta om 11 000 kvm. Investeringen
beriknas uppga till 105 Mkr och fastigheten ir fullt uthyrd med ett
lingt hyresavtal.
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Boladnderna 28:3 och 30:2 i Uppsala

Ldge: Externhandelsomradet Bolanderna i Uppsala
Yta: Ombyggnation 10 900 kvm och tillbyggnation 1 000 kvm
Tidplan: Fardigstéllt kvartal 2, 2010

Castellum dger ett flertal fastigheter 1 handelsomradet Bolinderna, som
idag dr Uppsalas starkaste externhandelsomride. Under slutet av 2008
beslutade Castellum att bygga om 10 900 kvm lager till moderna handels-
ytor, en tillbyggnation om ca 1 000 kvm och en p-anliggning for 850
platser pa fastigheterna Bolinderna 30:2 och intilliggande 28:3.
Investeringen beriknas uppga till 96 Mkr och beriknas vara firdig-
stilld 1 bérjan av 2010. Om- och tillbyggnationen ir uthyrd till 90%.

Vagmastaren 4 i Kungsbacka

Ldge: Centrala Kungsbacka
Yta: 3000 kvm
Tidplan: Fardigstéllt kvartal 4, 2010

I centrala Kungsbacka har Castellum pibdrjat nybyggnation av en
kontorsbyggnad om 3 000 kvm. Den nya byggnaden kommer att ha en
flexibel och omstillningsbar konstruktion med hog kvalité.

Investeringen beriknas uppga till 49 Mkr. Fastigheten ir fullt uthyrd
med ett lingt hyresavtal.

Grusbéadden 3 i Helsingborg

Ldge: Vala Sodra i Helsingborg
Yta: 6 300 kvm
Tidplan: Fardigstéllt kvartal 3, 2010

Grusbidden 3 forvirvades 2007 och dr beligen i det expansiva industri-
omradetVila Sédra, nira den Sstra infarten till Helsingborg.

Pa den befintliga fastigheten kommer en tillbyggnad uppforas som
kommer bestd av flexibla ytor for lagerverksamhet.

Den nya tillbyggnaden ir pd 6 300 kvim och investeringen beriknas
uppga till 35 Mkr. Fastigheten ar fullt uthyrd.

Fastighet

Visionen 3, Jonképing
Betongblandaren 10, Stockholm
Varuhuset 1, Jonképing
Bolénderna 28:3 och 30:2, Uppsala
Végmastaren 4, Kungsbacka
Grusbadden 3, Helsingborg
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Yta, kvm

7700
14 900
11000
11900

3000

6 300

Uthyrnings-
grad jan 2010

50%
50%
100%
90%
100%
100%

Total inv., Varav kvar

Mkr  attinv., Mkr  Klart Kommentar

115 18 Kv22010 Nybyggnation kontor

115 45 Kv 32010 Ombyggnation butik

105 79 Kv42010 Nybyggnation butik
96 57 Kv22010 Om- och tillbyggnation av butik
49 35 Kv42010 Nybyggnation kontor
35 35 Kv32010 Tillboyggnation lager
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Storre fardigstéllda projekt

2009 fardigstélldes stérre projekt som totalt uppgar till ca 1 000 Mkr. Nedan redogérs fér nagra av dessa projekt.

Varpen 8, Huddinge

Lage:  Smista Allé i Huddinge
Yta: 5300 kvm
Tidplan: Fardigstallt kvartal 4, 2009

Smista Allé ir ett expansivt foretagsomrade 1 Huddinge, sodra Stockholm,
utmed E4/E20 och nira Kungens Kurva. Omridet har bra kommunika-
tioner och exponeringsmojligheter.

Castellum har under 2009 genomfért en nybyggnation 1 tre plan om
ca 5 300 kvm med intilliggande parkeringsdick pa ca 5 800 kvm mot-
svarande ca 300 parkeringsplatser.

Bilbranschen ir etablerad i omradet och den nya byggnaden kommer
anvindas for forsiljning av nya och begagnade bilar samt service, repara-
tioner och forsiljning av reservdelar.

Investeringen uppgick till 119 Mkr och fastigheten ar fullt uthyrd.

Visiret 2 i Huddinge

Ldge: Smista Allé i Huddinge
Yta: 4 800 kvm
Tidplan: Fardigstallt kvartal 3, 2009

Under 2009 har Castellum firdigstillt ytterligare en nybyggd, fullt uthyrd
fastighet 1 Smista-omradet, Visiret 2. Fastigheten bestar av en fullservice-
anliggning for forsaljning av bade nya och begagnade bilar samt service
och verkstad.

Investeringen uppgick till 89 Mkr.

Dragarbrunn 20:2 i Uppsala

Ladge: Centrala Uppsala
Yta: Ombyggnation av befintliga ytor och nybyggnation 685 kvm
Tidplan: Fardigstallt kvartal 4, 2009

Fastigheten Dragarbrunn 20:2, det s k Lakarhuset, har ett mycket bra
lige 1 centrala Uppsala. En ombyggnation av byggnaden pabérjades
2007 och forindring i detaljplanen har méjliggjort nybyggnation av
ytterligare 685 kvm. Bade ny- och ombyggnationen har fardigstillts
under 2009.

Investeringen uppgick till 66 Mkr och fastigheten ar uthyrd till 65%.
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Ekenas 1 i Stockholm

Lage: Kista i Stockholm
Yta: Ombyggnation av befintliga ytor och nybyggnation 500 kvm
Tidplan: Fardigstallt kvartal 2, 2009

I omridet Kista, Stockholm har Castellum for en befintlig kund moder-
niserat befintliga kontorsytor om ca 7 800 kvm samt byggt till en ny
entré och konferenslokaler om 500 kvm.

Investeringen uppgick till 40 Mkr.

Inkdparen 1 i Orebro

Liage:  Aspholmen i Orebro
Yta: 3600 kvm
Tidplan: Fardigstéllt kvartal 1, 2009

Hosten 2006 forvirvade Castellum fastigheten Inkdparen 1 1 arbets-
omridet Aspholmen i Orebro. Pi fastigheten fanns en byggritt med
antagen detaljplan om 10 000 kvm som méjliggdr nybyggnation av
kontor och handel. Fastigheten har bra skyltlige i direkt anslutning till
avfarten frin E18/20.1 borjan av 2008 nyttjades en del av byggritten di
Castellum paborjade en nybyggnation av 3 600 kvm kontor och handel
vilken nu har firdigstillts.

Investeringen uppgick till 34 Mkr och fastigheten ir fullt uthyrd.

Verkstaden 13 i Vasteras

Ldge:  Kopparlunden i Vasteras
Yta: 2 000 kvm
Tidplan: Fardigstallt kvartal 2, 2009

Kopparlunden ir ett omride 1 centrala Visterds med en blandning av
modern teknik och hundrairig industritradition. Omradet har goda
kommunikationer med nirhet till centrum. Castellum har under 2009
firdigstillt en nybyggnation av en kontorsbyggnad om 2 000 kvm pa
fastigheten Verkstaden 13 med bista lige vid entrén till Kopparlunden.
Byggnaden har en flexibel konstruktion 1 tre plan.

Investeringen uppgick till 32 Mkr och nybyggnationen ir uthyrd till 65%.

Fastighet

Varpen 8, Huddinge

Visiret 2, Huddinge
Dragarbrunn 20:2, Uppsala
Ekenés 1, Stockholm
Inképaren 1, Orebro
Verkstaden 13, Vasteras
Arendal 764:130, Géteborg
Svetsaren 6, Orebro
Orontofsen 5, Jonképing
Partille 4:2 och 4:25, Partille
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Uthyrnings-
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100%
100%

65%
100%
100%

65%
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80%
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Total inv.,  Varav under

Mkr 2009, Mkr Kommentar

119 89 Nyproduktion handel och service
89 32 Nyproduktion handel och service
66 35 Om- och tillbyggnad kontor/butik
40 18 Ombyggnad och modernisering kontor
34 1 Nyproduktion kontor och séllankdpshandel
32 19 Nyproduktion kontor
28 28 Om- och tillbyggnation produktionsindustri
28 25 Nybyggnation kontor
27 2 Ny-, till- och ombyggnation av kontor/butik
23 5 Om- och tillbyggnad butiksytor
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FArvarv under 2009

Castellum har under aret férvérvat 6 fastigheter for totalt 126 Mkr.

Olskroken 35:7, 35:9 och 35:14 i G6teborg

Ldge:  Partihallsomradet dster om centrala Goteborg
Yta: 17 200 kvm
Forvarv: oktober 2009

Castellum har forvirvat tre vilbeligna tomtritter 1 Partihallsomridet 1
Goteborg. Omridet dr under utveckling med en ny forbindelse mellan
E45 och E20, den s k Marieholmsleden, som beriknas vara klar 2011.
De forvirvade byggnaderna har en total uthyrningsbar yta om 17 200
kvm varav 13 800 kvm utgor lager/butik och resterande del kontor.
Investeringen uppgick till 96 Mkr och byggnaderna har en uthyr-

ningsgrad om 95%.

I |l 'M‘ﬂ” m
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Garden 15 i Linkoping

Ldge:  Tornby képcentrum i Linkdping
Yta: 11000 kvm byggratt

Forvarv: september 2009
&

I Link6ping har Castellum under 2009 torvirvat mark om 35 000 kvm
med en mojlig bygeritt om 11 000 kvm. Marken har ett attraktivt lige

intill E4 och Tornby képcentrum.

MERGISNR | T

Investeringen uppgick till 10 Mkr. Idéskiss GEFaER 15
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Byggratter och potentiella projekt

I Castellums strategi ingdr att nyproducera lokaler nir detta 4r ett
konkurrenskraftigt alternativ. For att kunna erbjuda kunden nyproducer-
ade lokaler med kortast méjliga tid till inflyttning 4r det en konkurrens-
fordel att dga byggritter 1 attraktiva ligen med antagna detaljplaner.

Castellum har uppskattningsvis 838 000 kvm redovisade som outnytt-
jade byggritter (uthyrningsbar yta), vilket ir 38 000 kvm mindre 4n
foregiende ar. For ett antal av de outnyttjade byggritterna finns konkreta
projekt som kan piborjas relativt omgdende.

Outnyttjade byggritter ir virderade till 860 Mkr motsvarande 1
genomsnitt ca 1 000 kr/kvm. Av byggritterna finns ca 365 tkvm mot-
svarande ca 424 Mkr redovisade som projekt och obebyggd mark.
Resterande finns redovisade bland kontor/butik respektive lager/
industri di dessa finns pd redan bebyggda fastigheter.

Storgoteborg
I Hégsbo-Sisjon-Abro, som ir ett av Sveriges storsta sammanhingande
industriomride, dger Castellum ett stort antal outnyttjade byggritter om
101 000 kvm. Ett exempel ir Generatorn 1 som ir en valexponerad
byggritt om ca 15 000 kvm.

Pd Hisingen, som ir ett av Castellums storre verksamhetsomraden 1
Storgoteborg, dterfinns ett flertal fastigheter med outnyttjade byggritter
om totalt ca 57 000 kvm. Byggritterna ligger i olika industriomraden

och medger nistan uteslutande byggnation av lager- och industrilokaler.

I omridena Hede och Varla i norra Kungsbacka, ca 3 mil séder om
Goteborg, har Castellum ett antal fastigheter med outnyttjade bygg-
ratter om ca 31 000 kvm.

Storgdteborg - Outnyttjade byggratter 2009-12-31

Byggrétter andel yta per region

Storgéteborg 39% Storstockholm 27%

Malardalen 10%

Oresundsomradet 12% Ostra Gotaland 12%
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Omrade Byggratt, kvm  Kommentar

Hogsbo-Sisjon-Abro 101000 Hogsbo-Sisjon ar Sveriges storsta sammanhangande industriomrade

Hisingen 57000 Byggratter i industriomraden, medger néstan uteslutande byggnation av lager/industri
Géteborg 49000 Kalleback 2:5 innefattar byggratt om 36 000 kvm

Kungsbacka 31000 Byggratter i Hede och Varla i norra Kungsbacka

Ovriga Storgdteborg 95000 Tjarblomman 2 och Tusenskénan 4 i Mélndal med byggratt om 10 000 resp 15 000 kvm
Summa Storgdteborg 333000
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Oresundsomradet

I anslutning till Edison Park pd Ideon-omradet, med nirhet till Lunds
Tekniska Hogskola och Lunds Universitet, dger Castellum fastigheten
Forskaren 2 dir mgjlighet finns att producera ytterligare 7 400 kvm
utover de kontorsytor som fardigstilldes under 2008.

Med nirhet till Ideon-omradet ligger Brunnshog som ir ett omrade
under utveckling och ses som nista expansionsfas for forskningsbyn
Ideon. I Brunnshog planeras en internationell neutronspallations-
anliggning (ESS) vilken bedoms locka 5 000 forskare till Lund.
Castellums fastighet Hojdpunkten 2, med strategiskt lige vid entrén till
Brunnshdg och nira E22, har méjlighet till byggnation av upp till ca

18 000 kvm lokalyta samt option att forvirva ytterligare byggritter om
30 000 kvm.

Oresundomradet - Outnyttjade byggratter 2009-12-31

Omrade Byggratt, kvm  Kommentar

Malméo 47000 Byggratter i industriomraden, medger byggnation av fréamst lager/industri
Lund 39000 Byggratter pa ldeon-omradet néra Lunds Tekniska Hogskola

Helsingborg 14 000

Summa Oresundsomradet 100 000

Storstockholm

Utmed E4/E20 vid Kungens kurva i Huddinge ligger Smista Allé

som 4r en av de storsta byggritterna i Storstockholm. Castellums
byggritter om ca 61 000 kvm ir detaljplanelagda och inriktade mot
kontor, sillankdpsvaruhandel och lager. Pa bilden visas omridet och de
firdigstillda byggnaderna (F), piborjade byggnader (P) samt outnyttjade
byggritter (B).

I Johanneshov i sddra Stockholm har Castellum flera intilliggande
fastigheter med potentiella byggritter. Ett exempel ir pi fastigheterna
1 kvarteret Linde Torp, med nirhet till Globen-omrédet, dir potentiella
byggritter finns om 27 000 kvim med inriktning mot handel, kontor
och hotell. Omridet har bra férbindelser med tunnelbana och snabb-

sparvagn samt vagarna Sodra Lianken och E4:an.

Storstockholm - Outnyttjade byggratter 2009-12-31

Omrade Byggratt, kvm  Kommentar

Sollentuna 115000 110000 kvm i Norrviken med goda kommunikationer vid E4/E20 norr om Stockholm

Huddinge 61000 Smista Allé beldget vid Kungens Kurva

Johanneshov 37000 Flera intilliggande fastigheter med outnyttjade byggratter som medger samordnad
utveckling av omradet

Ovriga Storstockholm 15000

Summa Storstockholm 228 000
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Malardalen

I Kopparlunden, som ir ett av de mest intressanta utvecklingsomradena
1 Visteras, har Castellum fastigheter som medger ny- och tillbyggnation
om ca 10 000 kvm.

I Orebro iger Castellum Inképaren 1 pi vilken det under 2009 firdig-
stilldes en nybyggnation av 3 600 kvm ytor for kontor/handel med ett
bra skyltlige mot E18/E20. Pi fastigheten finns ytterligare byggritt med
antagen detaljplan om 6 000 kvm, vilken mojliggdr nybyggnation av
kontor och handel.

Omridet Bolinderna i Uppsala har ett attraktivt lage for industri-
och lagerfastigheter. Flera stora foretag med inriktning mot handel ir
etablerade 1 omridet vilket medfor att Bolinderna ar Uppsalas storsta
handelsomride. Castellum dger ca 10 000 kv byggritter 1 omradet
tordelat pa flera fastigheter.

Malardalen - Outnyttjade byggréatter 2009-12-31

Omrade Byggrétt, kvm  Kommentar

Orebro 40000 Inkdparen 1 med byggratt om 6 000 kvm samt potentiella byggrétter i centrala Orebro
om tillsammans 6 000 kvm

Vésteras 24000 Kopparlunden med byggratt om 10 000 kvm

Uppsala 10000 Byggratter i omradet Bolénderna

Sigtuna 5000

Summa Malardalen 79 000

Ostra Gétaland
Under dret forvirvades fastigheten Girden 15 1 Link6ping som mojlig-
gor byggritt om ca 11 000 kvm for industri- och handelsindamal.
Fastigheten har ett attraktivt lige intill E4 och Tornby kopcentrum.
Castellum dger dessutom ytterligare outnyttjade byggritter pa Idémannen
2 dir mojlighet finns att bygga 5 000 kvm kontor. -—--.:é'iié R
Under 2007 forvirvade Castellum fastigheten Bagaren 10 1 Vixjo. e
Bagaren 10 4r beldgen 1 industriomridet Vistra Mark och 1 anslutning
till den befintliga byggnaden finns ca 10 000 kvm outnyttjad byggritt
for nybyggnation av kontor, handel och lager.
I Virnamo idger Castellum byggritter i omridet Hornaryd om totalt
14 000 kvm.

Ostra Gétaland - Outnyttjade byggratter 2009-12-31

Omrade Byggréatt, kvm  Kommentar

Vaxjo 29000 Bagaren 10, ca 10 000 kvm med mojligheter fér produktion av kontor/handel/lager
Varnamo 26 000 Bl abyggratter om 14 000 kvm i Hornaryd

Jonkdping 18000 Bl a byggratt pa Vingen 4 med inriktning mot handel

Linkoping 17 000 Byggratter pa Idémannen 2 om 5 000 kvm och pa Garden 15 om 11 000 kvm
Ovriga Ostra Gétaland 8 000

Summa Ostra Gétaland 98 000
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