FORVALTNINGSBERATTELSE

/ (
. (
/ \
/ \
) OU sala
N { Vasteras S pp_
T
{ /,Q/ Orebro ~/ Storstockholm
{ y. S
\/ 4 & P
L|ﬁ 6pin
Z/Aluﬁgsés ,/"’ k g
Storgoteborgo O OJonkopmg\
N Boras | )
\ OVvarnamo
N\ / 19i5 |
Halmstad O ,/ O\vaxs |

J
s /

Helsingborg Q

Malmo ..\Lund

Andel av Castellums fastighetsbestand

Storgdteborg 33% ‘

Oresundsomradet 22%

_ Storstockholm 19%

~Malardalen 15%

Ostra Gotaland 11%

Fastighetsvarde per omrade

Oresundsomradet

Malmé, Lund och Helsingborg bildar tillsammans med 22 andra
kommuner Malméregionen. | regionen bor ca 1 miljon invanare
vilket motsvarar ca 11% av landets befolkning. P& den danska sidan
av Oresund bor ytterligare 2,7 miljoner invnare. Hela Malmé-
regionen har tillsammans med Képenhamn haft en stark utveckling
under de senaste &ren. Castellums bestand i Oresundsomradet
innefattar Malmé, Lund och Helsingborg.

Infrastrukturen i Malmé ir vil utvecklad med Oresundsbron, ett flertal
europavigar, Sturup flygplats, niarheten till Kastrup flygplats, en modern
hamn och goda jarnvigsforbindelser. Strukturella investeringar 1 infra-
struktur sisom Oresundsbron och den nya Citytunneln driver utveck-
lingen framat. Malmo har omvandlats frin en industri- till kunskapsstad
och niringslivet som tidigare bestod av ett fital stora industriforetag
utgors nu istillet till stor del av manga smaforetag 1 olika branscher. Ny-
etableringar av industri- och lagerfastigheter i Malmé sker utmed den
Yttre Ringvigen medan centrala industriomraden efterhand omvandlas
till bostadsomraden.

Lund har en vil utvecklad infrastruktur med E22 och E6 samt nir-
het till flygplatserna Sturup och Kastrup. Lunds niringsliv ir kunskaps-
inriktat med flera forskningsintensiva foretag som har kopplingar bade
till universitetet och etablerade foretag. Flera av dessa har utvecklats
genom bland annat Sveriges forsta och storsta forskningsby, Ideon, dir
de senaste arens nyproduktion av kontorsyta koncentrerats. Brunns-
hogsomridet ir ett kommande exploateringsomride bl a genom att en
neutronspallationsanliggning (ESS) planeras att forliggas till omradet
vilket bedéms locka ca 5 000 forskare.

Helsingborg har ett strategiskt lige och god infrastruktur med E4

Malmé 53% Lund 28%
och E6 samt Sveriges tredje storsta affirshamn. Detta har gjort staden
A o, till en knutpunkt for sj6- och landférbindelser. Orten ir ett handels-
Helsingborg 19% o ) ) -
och logistikcentrum men dven livsmedel, likemedel och tillverknings-
industri dr viktiga branscher.
Malméregionen varav Lund  varav Helsingborg
Befolkning 1023 000 109 000 128 000
Befolkningsutveckling 2000-2009 per ar (riket 0,5%) 1,1% 1,1% 1,0%
Studerande vid universitet / hogskola 55 000 37 000 =
Tillvaxt i sysselsattning 2000-2009 per ar (riket 0,6%) 1,0% 0,9% 1,3%
Tillvaxt total IGnesumma 2000-2009 per ar (riket 2,5%) 2,6% 2,8% 3,3%

Kalla: Evidens och SCB

De fem storsta fastighetsagarna
Malméregionen Lokalyta tkvm | varav Lund Lokalyta tkm | varav Helsingborg Lokalyta tkvm
Wihlborgs Fastigheter AB 1138 | Castellum AB (Fastighets AB Briggen) 119 | Wihlborgs Fastigheter AB 461
Castellum AB (Fastighets AB Briggen) 620 | Kungsleden AB 90 | Castellum AB (Fastighets AB Briggen) 149
Kungsleden AB 290 | Wihlborgs Fastigheter AB 89 | Brinova Fastigheter AB 122
Vasakronan AB 282 | Vasakronan AB 81| Norrporten 93
Dagon AB 181 North Bridge Capital Partners 77 | Northern Logistics Properties ASA 75

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

Kalla: Byggstatistik och Castellum
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Hyresmarknaden
Efter ett relativt lugnt forsta halvir noterades efter sommaren en niagot
okad aktivitet pd hyresmarknaden. Efterfrigan skiljer sig dock nigot at
mellan orterna. I Lund och Malmo okar efterfrigan pa framfor allt hog-
kvalitativa kontorslokaler, medan Helsingborg har en bra efterfrigan pa
industri- och lagerlokaler samt brist pA moderna kontorslokaler centralt.
Under 2009 har hyresnivierna varit stabila 1 hela regionen beroende
pa de fortsatt laga vakansgraderna. Nyproduktionen av kontorsytor
har skett i princip utan nigon spekulation de senaste dren i Malmo,
vilket paverkar hyresnivaer och vakansgrader positivt. Daremot planeras
produktion av mianga handelsytor i framfor allt Malmo de nirmaste

aren.

Fastighetsmarknaden
Utbudet av fastigheter har under aret har varit litet och de fatal affirer
som gjordes av kommersiella fastigheter i regionen genomfordes under

senare delen av ret. Prisnivierna pa de genomforda transaktionerna
tyder pa att fastighetspriserna for savil kontor som lager- och industri-
fastigheter stabiliserats under senare delen av dret.

Transaktionsvolymen for 2009 uppgick till 2 miljarder kronor, vilket
kan jimforas med 6 miljarder kronor foregiende ir. Képarna under dret
utgjordes frimst av redan etablerade aktorer i regionen och de tre stors-
ta forsaljningarna, som tillsammans utgjorde cirka hiften av den totala
volymen, var kontorsfastigheter beldgna i centrala Malmo.

Av den totala kommersiella transaktionsvolymen utgjorde kategorin

kontor/handel ca 90 % och industri/lager ca 10%.

Malmé Lund Helsingborg
Direkt- Bedémda Direkt- Bedémda Direkt- Bedémda
Hyra, kr/kvm avkastning  varden, kr/kvm | Hyra, kr/kvm avkastning varden, kr/kvm | Hyra, kr/kvm avkastning varden, kr/kvm
Kontor
AA-lage 1450-2100 5,75%-6,25% 17 000 - 25 000
A-lage 1300-1750 5,75%-6,50% 14000-20000| 1300-1900 6,25%-6,75% 15000-22000| 1100-1700 6,50% -7,25% 10000 - 17 000
B-lage 700-1250 6,50% -7,75% 7 000 - 13 000 700-1350 6,75%-7,75% 8000-12000| 800-1100 7,25% -8,25% 5000 - 11000
C-lage 600-900 7,75% - 9,00% 5000 - 7 000 600 -900 7,50% - 9,00% 5000 - 7 000 600 -850 8,00% -9,75% 3500 - 6 000
Butik
AA-lage 4000-5500 5,50% - 6,00% 40000 - 45 000
A-lage 3200-4500 5,50% -6,25% 25000-35000| 2500-4500 6,00% -6,50% 25000-35000| 2500-4000 6,25% -7,00% 15 000 - 30 000
B-lage 1000-2400 6,50% -7,50% 10000-20000| 1200-2200 6,50% -7,25% 15000-25000| 1200-1900 7,00% -7,75% 7 000 - 12000
C-lage 650-1300 7,50% -9,00% 5000 - 12000 600-1000 7,25% -8,50% 6000 - 10000 600 -900 7,50% -9,50% 4000 - 8 000
Lager/industri
AA-lage 500-700 7,25%-7,75% 5000 - 9 000
A-lage 450 - 650 7,25% - 8,00% 4000 - 7 000 450-700 7,00% -8,25% 4000 - 8000 350-650 7,75%-8,75 3000 -7 000
B-lage 350-500 8,00% - 9,50% 3500 - 5000 350-500 8,00% - 9,50% 2000 - 5 500 250 - 400 8,25% - 10,00% 2500 - 4 500
C-lage 250 - 375 9,00% - 10,50% 3000 - 4 000 200 - 350 9,00% - 12,00% 1500 - 3000 200 - 300 9,00% - 12,00% 1500 - 3 000

Kalla: NAI Svefa
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Forvaltningsresultat och tillvaxt

Forvaltningsresultat, Mkr (staplar) Tillvaxt % (kurva)
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Investeringar och férsaljningar
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Oresundsregionen i sammandrag

Castellums fastighetsbestand

Castellums fastighetsbestind i Oresundsomridet omfattar 100 fastigheter
(100) med en sammanlagd yta om 620 tkvm (621) och ett verkligt
virde om 6 347 Mkr (6 536). For fastigheter dgda vid arets utgang
uppgick pa drsbasis hyresvirdet till 658 Mkr (632) och driftsoverskottet
till 372 Mkr (372). Arets investeringar uppgick till 101 Mkr (292).

I Malmé finns 53% av Castellums fastighetsbestind i Oresunds-
omradet vilket bestdr av frimst en blandning av kommersiella
fastigheter 1 de etablerade marknadsomridena Jigersro, Fosie, Bulltofta
samt Norra Hamnen. I centrala Malmo finns ett bestind av storre
butiks- och kontorsfastigheter.

Lund motsvarar 28% av Castellums fastighetsbestind i Oresunds-
omradet och bestir av savil kontors- som lager- och industrifastigheter
1 industriomradena Ribyholm och Gunnesbo som kontorsfastigheter
vid teknikparken Ideon. Det finns dven ett bestand av kontors- och
butiksfastigheter i centrala Lund.

Fastighetsbestandet i Helsingborg utgdr 19% och bestar frimst av
kontors- samt lager- och industrifastigheter, huvudsakligen 1 Berga
industriomride och centrala Helsingborg.

Se dven avsnittet Castellums fastighetsbestand 2009 med fastighets-
forteckning, kartor och ekonomisk information.

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  véarde vérde hyrings-  intdkter kostnader kostnader &verskott

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

Kontor/butik 52 324 4696 14491 78 - 457 1412 86,6% 396 114 353 282
Lager/industri 42 296 1593 5391 22 - 201 681 86,4% 174 47 158 127
Summa 94 620 6289 10150 100 - 658 1063 86,5% 570 161 260 409
Uthyrning och fastighetsadministration 37 60 -37
Projekt och mark 6 - 58 - 1 - - - - - - - -
Totalt 100 620 6347 - 101 - 658 - - 570 198 320 372
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Hyresutveckling
Castellums genomsnittliga hyresniva ar 1 412 kr/kvm for kontor/butik
och 681 kr/kvm for lager/industri. Hyresnivierna har i jimforbart
bestind okat med ca 4% jimfort med foregiende ar.
Den genomsnittliga ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till
86,5%, vilket ir 1,6%-enheter ligre 4n foregiende ar.
Bruttouthyrningen (d v s drshyra for total uthyrning) under dret
uppgick till 49 Mkr (44), varav 4 Mkr (5) avsig uthyrning 1 samband
med ny-, till- och ombyggnation. Uppsigningarna uppgick till 72 Mkr
(41), varav konkurser 6 Mkr (4), innebirande en nettouthyrning om
—23 Mkr (3).

Dotterbolag

Castellums fastigheter i Oresundsomradet igs och forvaltas av det
heligda dotterbolaget Fastighets AB Briggen med huvudkontor 1
Malmé och lokalkontor i Helsingborg samt i Lund. Briggen hade vid
arsskiftet 38 anstillda.

BRIGGEN

Hyresvéarde och ekonomisk uthyrningsgrad
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Nettouthyrning
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