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Andel av Castellums fastighetsbestand

Storgdteborg 33% Storstockholm 19%

Malardalen 15%

Oresundsomradet 22% Ostra Gotaland 11%

Castellums fastighetsvérde per omrade

Storstockholm

Stockholmsregionen utgér Sveriges stérsta arbetsmarknadsomrade
med drygt 2 miljoner invanare, vilket motsvarar 22% av landets
befolkning. | Castellums region Storstockholm ingar Stockholm,
Botkyrka, Huddinge, Jérfélla, Nacka, Sigtuna, Sollentuna och
Upplands-Vésby.

Stockholm priglas av att vara Sveriges huvudstad med huvudsite for
de rikspolitiska institutionerna och for minga svenska foretag. Hela
regionen med bade Stockholms centrum, férorter och kringliggande
stider vixer och utvecklas stindigt. Regionen har Sveriges storsta
ganstesektor som fordelas inom en mingd olika branscher och omfattar
ca 60% av den totala I6nesumman. Bide sysselsittningstillvixten och
befolkningstillvixten i regionen har under den senaste 10-drsperioden
varit den hogsta 1 landet.

Storstockholm kan delas in 1 innerstaden samt omradet norr respek-
tive soder om centrum. I norr finns till Gvervigande del tjanste-
producerande foretag, medan soder har en storre andel varuproducer-
ande- och distributionsforetag. I bide norr och sdder har tillvixten av
antalet arbetsplatser successivt koncentrerats till storre foretagsomraden.

Norrort
Infrastrukturen i norra Storstockholm ir vil utbyggd med bl a E4 och
E18 samt flygplatserna Arlanda och Bromma.Vidare finns flera hamnar,
vilka 1 stor utstrickning anvinds till passagerartrafik. Niringslivsetabler-
ingar och tillvixt i norrort har i stor utstrackning koncentrerats till
straket mellan Stockholm och Arlanda, dir flera stora foretagsomraden
etablerats sasom Kista, delar av Sollentuna och delar av Upplands-Visby.
Sollentuna, med ett strategiskt lige mellan Stockholms centrum och

Arlanda flygplats, bestir av minga olika delmarknader och har framfor

Vast 15% Mariehall 27%
allt expanderat inom handel och tjansteforetag.
Solna och Sundbyberg samt stadsdelarna Mariehill/Ulvsunda i
Syd 37% Norr 21% Bromma, ar geografiskt koncentrerade med nirhet till Stockholms
centrum och har vil utbyggda kommunikationer. Den totala kontors-
marknaden i omradet 4r nist efter innerstaden den storsta 1 hela
Stockholmsregionen och har uppvisat stark tillvixt av anstillda 1
kontorsintensiva branscher.
Stockholm De fem stérsta fastighetsdgarna
Befolkning 2361000  Storstockholm Lokalyta, tkvm
Befolkningsutveckling 2000-2009 per ar (riket 0,5%) 1.0% (Kommuner Botkyrka, Huddinge, Jarfélla, Nacka, Sigtuna, Sollentuna, Solna,
Studerande vid universitet / hogskola 85000  Stockholm, Upplands-Vasby)
Tillvaxt i sysselsattning 2000-2009 per ar (riket 0,6%) 0,6% Vasakronan AB 1742
Tillvaxt total Idnesumma 2000-2009 per ar (riket 2,5%) 2,7% Fabege AB 1340
Kalla: Evidens och SCB Atrium Ljungberg AB 633
Castellum AB (Fastighets AB Brostaden) 534
Kungsleden AB 501
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Uppgifter avseende lokalytor (ej bostéder) d&gda per 2009-12-31. Kommunala
och statliga bolag samt férvaltningar har exkluderats.
Kalla: Byggstatistik och Castellum
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I Kista finns Kista Science City — en av norra Europas mest dynamiska

foretagsparker och ett av Stockholmsregionens storsta foretagsomraden

dir ca 63 000 manniskor arbetar. Kista domineras av foretag verksamma
inom frimst informationsteknologi och telekommunikation. Aven

handelssektorn har vuxit kraftigt.

Soderort
I s6dra Stockholm finns ett flertal kontors- och industriomraden.
Globenomridet inklusive Johanneshov, domineras av tjinsteforetag,
handel och kommunikation och omridet har vil utbyggd infrastruktur.
Marievik/Liljeholmen ir ett mer utpriglat kontorsomride strax utanfor
Stockholms innerstad och S6dermalm.Vistberga, med nirhet till E4
och stambanan, domineras av transport- och logistikforetag, lager,
tillverkning och byggverksamhet.

Skirholmen, 1 sydligaste delen av Stockholm, domineras av handel

och omridet Kungens Kurva ir en av Nordens storsta handelsplatser.

Hyresmarknaden
Aktiviteten i hyresmarknden under forsta halviret 2009 var mycket
lig. Efter sommaren Skade aktiviteten nagot och hyresnivderna och
vakansgraderna inom samtliga lokalkategorier, utanfor de mest centrala
delarna av Stockholm, var relativt stabila trots den ridande finansoron.
Under 2009 har en hog andel kontorsytor nyproducerats, frimst i de
mest centrala delarna av Storstockholm, vilket innebir att den storsta
forindringen av savil hyresnivier som vakansgrader sker dir. Det ir en
relativt god efterfrigan 1 hela regionen pa logistik- och lagerytor med

attraktiva ligen.

Fastighetsmarknaden
Fastighetsmarknaden i Stockholmsregionen var svag under borjan av
dret men forbittrades under senare halviret. Fastighetsaffirerna som
genomforts tyder pa att avkastningskraven har justerats marginellt
under dret och stabiliserats under hosten. Under 2009 genomfordes
fastighetsaffirer motsvarande ett virde om ca 7 miljarder kronor,
vilket kan jimforas med 22 miljarder kronor under 2008, d v s endast
cirka en tredjedel av volymen jamfort med tidigare ir. De affirer som
genomfordes under aret hade en ligre snittvolym in tidigare ir och
enbart ndgon enstaka transaktion var storre in en miljard kronor.

Av den totala kommersiella transaktionsvolymen utgjorde kategorin
kontor/handel ca 95% och industri/lager ca 5%.
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Stockholm (narfororter)

Direkt- Bedémda
Hyra, kr/kvm avkastning  varden, kr/kvm
Kontor
A-lage 1700-2200 6,00% -6,75% 15000 - 35 000
B-lage 1100-1600 6,50% -7,50% 10 000 - 20 000
C-lage 750-1100 7,25% -8,75% 5000 - 8 000
Butik
A-lage 1500-5000 5,75% -6,50% 20000 - 60 000
B-lage 1100-2500 6,25% -7,00% 10000 - 25 000
C-lage 600 - 1500 7,00% - 8,00% 5000 - 10 000
Lager/industri
A-lage 700-1200 7,00% - 8,00% 5000 - 12 000
B-lage 500-800 7,50% - 8,50% 4500 - 8 000
C-lage 450 - 650 7,75% - 9,00% 3500 - 6 000

Kalla: NAI Svefa
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Forvaltningsresultat och tillvaxt Castellums fastighetsbestand

Forvaltningsresultat, Mkr (staplar) Tillvéxt % (kurva) - Castellums fastighetsbestind 1 Storstockholm omfattar 90 fastigheter

400 30% (90) med en sammanlagd yta om 534 tkvm (535) och ett verkligt virde
jzg iz: om 5 695 Mkr (5 672). For fastigheter dgda vid drets utging uppgick
250 159  Pd drsbasis hyresvirdet till 601 Mkr (583) och driftséverskottet till 328

10%  Mkr (306). Arets investeringar uppgick till 278 Mkr (296).

200

150 5% De norra fororterna utgér 63% av Castellums fastighetsbestind 1
0% o e .. .

1;5) 5o Storstockholm och bestar fraimst av storre kontors- och butiks-

fastigheter 1 Mariehill 1 Bromma, Kista, Sollentuna, Solna och Upplands-

0 -
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 Visby. I omridena Veddesta/Lunda och Rosersberg aterfinns frimst

lager- och industrifastigheter.

Investeringar och férsaljningar
De sodra fororterna, vilket motsvarar 37% av Castellums fastighets-

Mkr T Forvéry I Forsiljning

1000 ™M Ny- till- och ombyggnation == Nettoinvestering bestind 1 Storstockholm, ir lokaliserat till bland annat Johanneshov,
800 Skirholmen/Kungens kurva och Nacka. I dessa omriden finns frimst
600 storre kontors- och butiksfastigheter. I Botkyrka aterfinns dven lager-
400 och industrifastigheter.

200 Se dven avsnittet Castellums fastighetsbestind 2009 med fastighets-

o forteckning, kartor och ekonomisk information.
-200
-400

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Storstockholm i sammandrag

2009-12-31 januari-december 2009

Antal Fastighets- Fastighets- _Investeringar, Mkr Hyres-  Hyres- Ekon.ut-  Hyres- Fastighets- Fastighets-  Drifts-

fastig- varde varde Ny-till-omb Forvarv  vérde vérde hyrnings-  intdkter kostnader kostnader &verskott

heter Yta tkvm Mkr kr/kvm Mkr  kr/kvm grad Mkr Mkr kr/kvm Mkr

Kontor/butik 47 313 3800 12131 195 - 421 1345  834% 351 103 328 248
Lager/industri 36 193 1455 7 531 35 - 174 899  88,3% 153 42 221 m
Summa 83 506 5255 10376 230 - 595 1175 84,8% 504 145 287 359
Uthyrning och fastighetsadministration 30 60 -30
Projekt och mark 7 28 440 - 48 - 6 - - 2 3 - -1
Totalt 90 534 5695 - 278 - 601 - - 506 178 347 328
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Hyresutveckling Hyresvarde och ekonomisk uthyrningsgrad

Castellums genomsnittliga hyresniva ar 1 345 kr/kvm for kontor/butik 1Hér(§>osvérde kr/kvm (staplar) Uthyrmingsgrad (kurvor)

100%

och 899 kr/kvm for lager/industri. Hyresnivierna har i jimforbart
bestind okat med ca 2% jimfort med foregiende ar.
Den genomsnittliga ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till
84,8%, vilket dr 0,8%-enheter hogre 4n foregiende dr.
Bruttouthyrningen (d v s drshyra for total uthyrning) under aret
uppgick till 49 Mkr (74), varav allt avsig nytecknat 1 befintligt bestand.
Uppsigningarna uppgick till 54 Mkr (56), varav konkurser 8 Mkr (3),

1250

1000

. . . 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
innebirande en nettouthyrning om —5 Mkr (18). B Kontor/butic I Lager/industi

Dotterbolag
Castellums fastigheter 1 Storstockholm dgs och forvaltas av det heligda

. . Nettouthyrning
dotterbolaget Fastighets AB Brostaden med huvudkontor 1 Stockholm.

.. . o Nytecknat investeringar Bl Uppsagt
Brostadens verksamhet ar uppdelad i fyra marknadsomriden och L ™ Nytecknatbefindigt B Konkurser
;

bolaget hade vid arsskiftet 37 anstallda. 700 ™= Nettouthyming &rsvérde

BROSTADEN

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
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Tjurhornet 15 i Stockhol
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