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Andel av Castellums fastighetsbestand

Storgéteborg 33% ‘

Oresundsomradet 22%

Storstockholm 19%

Malardalen 15%

Ostra Gotaland 11%

Castellums fastighetsvérde per omrade

Uppsala 34%

Sigtuna 3% Orebro 37%

Vasteras 26%

Malardalen

| Castellums region Mélardalen ingdr regionerna Orebro, Uppsala
och Vasterds som tillsammans har ca 750 000 invénare, motsvaran-
de 8% av Sveriges befolkning. Regionen har haft en positiv befolk-
ningstillvéxt och har en god néringslivsstruktur.

Maélar- och Svealandsbanorna har férbattrat kommunikationerna
mellan Stockholm och Orebro via Vésteras respektive Eskilstuna.

Orebro har ett strategiskt lige med vigar som mots, goda jarnvigsfor-
bindelser och nirhet till flygplatsen, vilket gjort Orebro till ett centrum
for logistik. Niringslivet i Orebro 4r mingskiftande med verksamheter
inom handel, service, administration, en varierande tillverkningsindustri
och flera offentliga férvaltningar.

Uppsala dr landets fjirde storsta stad och en av de viktigaste univer-
sitetsstaderna med goda kommunikationer och ett vil utvecklat nirings-
liv med tyngdpunkt pd I'T, medicin och handel. Universitetet, den goda
infrastrukturen och nirheten till Stockholm ir ndgra av forklaringarna
till att Uppsala haft en bra tillvixt.

Visteras ligger lings E18 och har goda jarnvigstorbindelser, en flyg-
plats samt Nordens storsta insjohamn. Niringslivet karaktiriseras av
savil virldsomspannande foretag som ett starkt nyforetagande. Sam-
verkan mellan hogskolan och niringslivet ar en stark tillvixtfaktor. I
centrala Visterds pagar en omvandling av tidigare industrilokaler till

moderna kontor.

Orebro Uppsala Vasteras
Befolkning 227 000 301 000 228 000
Befolkningsutveckling 2000-2009 per ar (riket 0,5%) 0,4% 0,8% 0,4%
Studerande vid universitet / hogskola 12 000 35000 11000
Tillvéxt i sysselsattning 2000-2009 per ar (riket 0,6%) 0,5% 0,8% 0,4%
Tillvaxt total IGnesumma 2000-2009 per ar (riket 2,5%) 2,4% 2,9% 2,4%
Kalla: Evidens och SCB
De fem storsta fastighetsdgarna
Orebro Lokalyta tkvm | Uppsala Lokalyta tkvm Vasteras Lokalyta tkvm
Castellum AB (Aspholmen Fastigheter AB) 205 | Vasakronan AB 273 | NR Nordic & Russia Properties Ltd 475
Brinova Fastigheter AB 96 | Uppsala Akademiférvaltning 157 | Klévern AB 195
Alecta Pensionsférsakring 92 | Castellum AB (Aspholmen Fastigheter AB) 130 | Castellum AB (Aspholmen Fastigheter AB) 164
Norrporten 74 | Klévern AB 66| Kungsleden AB 136
Klévern AB 60 | Atrium Ljungberg AB 53| Landic Property 110

Uppgifter avseende lokalytor (e bostader) dgda per 2009-12-31. Kommunala och statliga bolag samt férvaltningar har exkluderats.

Kélla: Byggstatistik och Castellum
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Hyresmarknaden
Hyresmarknaden under 2009 har varit stabil med 1 princip oférindrade
vakansgrader och hyresnivier pa samtliga delmarknader. Trots konjunk-
turliget har marknaden for uthyrning av lokaler for kontor, lager och
industri varit tillfredsstillande i samtliga marknadsomraden. En viss
forsvagning har dock noterats gillande butiksytor.

Positivt f6r hyresmarknaden framéver 1 Milardalen, vad giller savil
vakanser som hyresnivier, ir att nyproduktion av lokaler pa spekulation

inte forekommer i1 nigon egentlig mening.

Fastighetsmarknaden
Fastighetsmarknaden 1 Milardalen uppvisade en mycket lig transak-
tionsvolym under 2009, 0,4 miljarder kronor, vilket kan jimforas
med 2 miljarder kronor 2008. Av det fital affirer som gjordes stod
transaktionerna 1 Uppsala for 6ver hilften av volymen. Det var 1 stort
sett endast nationella aktdrer som var kopare i regionen och svenska
byggbolag som var siljare under 2009.

Aven om det ir svirbedomt visar det fital transaktioner som genom-
forts dock pa en stabil prisbild 1 regionen.

Av den totala kommersiella transaktionsvolymen utgjorde kategorin
kontor/handel ca 85% och industri/lager ca 15%.

Orebro Uppsala Vésteras
Direkt- Bedémda Direkt- Bedémda Direkt- Bedémda
Hyra, kr/kvm avkastning  vérden, kr/kvm | Hyra, kr/kvm avkastning  varden, kr/kvm | Hyra, kr/kvm avkastning  vérden, kr/kvm
Kontor
A-lage 900-1600 6,75% - 8,00% 7500-15000| 1200-2200 6,25%-7,50% 10000-22000| 900-1500 6,75%-8,00% 8000 - 13000
B-lage 700-1200 7,50% - 8,50% 4500 - 9 000 900- 1800 6,75% -7,75% 7000-14000| 750-1250 7,25%-8,50% 6000 - 10000
C-lage 600-800 8,50% - 9,50% 3000 - 5 500 700-1100 8,00% - 9,50% 5000 - 9 000 600 - 800 8,50% - 10,00% 4000 - 7 500
Butik
A-lage 1800-3000 6,00%-7,50% 15000-35000| 2200-4500 6,00% -7,25% 15000 -35000 | 1500-3500 6,00%-7,50% 15000 - 30000
B-lage 1000-2000 7,00%-8,00% 7500-17000| 1000-2200 6,50% -8,00% 7000-17000| 1000-1600 6,50% -8,50% 10000 - 18 000
C-lage 700-1100 8,00% - 9,00% 4000-9000| 800-1200 7,50%-9,00% 5000-10000| 700-1000 7,50% -9,00% 5000 - 10000
Lager/industri
A-lage 500-700 7,25% -9,00% 3500 - 7 000 550-750 7,50% - 8,50% 4000 - 7 000 500 - 750 7,50% - 9,00% 3500 -7 000
B-lage 350 - 550 8,00% - 10,00% 1750 - 4 500 450 - 600 8,00% - 9,50% 3500 - 5500 400 - 600 8,25% - 9,50% 3000 - 5000
C-lage 250-450 9,00% - 12,00% 750 - 3000 350-500 9,50%-11,00% 1500 - 4 000 300 - 450 9,50% - 11,00% 1500 - 3 500

Kalla: NAI Svefa
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Forvaltningsresultat och tillvaxt

Forvaltningsresultat, Mkr (staplar) Tillvaxt % (kurva)
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Mélardalen i sammandrag

Castellums fastighetsbestand

Castellums fastighetsbestind 1 Milardalen omfattar 115 fastigheter (117)
med en sammanlagd yta om 516 tkvm (519) och ett verkligt virde

om 4 297 Mkr (4 185). For fastigheter dgda vid arets utgdng uppgick
pa drsbasis hyresvirdet till 478 Mkr (440) och driftsoverskottet till 265
Mkr (266). Arets investeringar uppgick till 259 Mkr (1 086).

Castellums fastighetsbestind ir koncentrerat till Orebro, Uppsala
och Visterds, allt fran centrala kontorsfastigheter till lager- och
industrifastigheter i vilbeligna arbetsomriden.

Castellums fastighetsbestind i Orebro motsvarar 37% av fastighets-
bestindet 1 regionen Milardalen och bestar av en blandning av kontors-
och butiksfastigheter samt lager- och industrifastigheter. Fastigheterna
ir koncentrerade till Aspholmen-omridet samt centrala Orebro.

I Uppsala finns 34% av Castellums fastighetsbestand 1 Milardalen
vilket bestir av framst kontors- och butiksfastigheter men iven lager-
och industrifastigheter. Fastigheterna ar attraktivt beligna i Fyrislund,
Bolinderna och utmed Kungsgatan i centrala Uppsala.

Fastighetsbestindet 1 Visterds motsvarar 26% och bestar av en bland-
ning av kontors- och butiksfastigheter samt lager- och industrifastig-
heter. Fastighetsbestandet finns i de etablerade marknadsomridena
Kopparlunden, Tunbytorp, Bickby och Hilla.

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  varde vérde hyrnings-  intdkter kostnader kostnader &verskott

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

Kontor/butik 70 325 3168 9746 186 - 341 1048  93,0% 317 104 320 213
Lager/industri 40 170 929 5475 34 - 19 699  90,5% 107 30 181 77
Summa 110 495 4097 8 282 220 - 460 928  92,4% 424 134 272 290
Uthyrning och fastighetsadministration 28 57 -28
Projekt och mark 5 21 200 - 39 - 18 - - 11 8 - 3
Totalt 115 516 4297 - 259 - 478 - - 435 170 329 265
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Castellum har dven ett mindre bestand 1 Mirsta, Sigtuna kommun.
Se dven avsnittet Castellums fastighetsbestind 2009 med fastighets-

forteckning, kartor och ekonomisk information.

Hyresutveckling
Castellums genomsnittliga hyresniva ar 1 048 kr/kvm for kontor/butik
och 699 kr/kvm for lager/industri. Hyresnivderna har i jamforbart
bestind okat med ca 7% jaimfort med foregiende ar.
Den genomsnittliga ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till
92,4%, vilket ir 0,6%-enheter ligre 4n foregiende ar.
Bruttouthyrningen (d v s drshyra for total uthyrning) under aret
uppgick till 66 Mkr (89), varav 5 Mkr (24) avsig uthyrning i samband
med ny-, till- och ombyggnation. Uppsigningarna uppgick till 73 Mkr
(58), varav konkurser 7 Mkr (3), innebirande en nettouthyrning om —7
Mkr (31).

Dotterbolag

Castellums fastigheter i Milardalen 4dgs och forvaltas av det helagda
dotterbolaget Aspholmen Fastigheter AB med huvudkontor i Orebro.
Bolaget har dven forvaltningskontor i Visterds och Uppsala. Aspholmen
hade vid drsskiftet 40 anstillda.

‘ ASPHOLMEN

FASTIGHETER AB

Hyresvéarde och ekonomisk uthyrningsgrad
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