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Bolagstimma
Castellum ABs ordinarie bolagsstimma dger rum torsdagen den 22 mars 2001 ki 17.00
i Stenhammarsalen, Konserthuset vid Gotaplatsen i Géteborg.

Aktiedgare som vill delta i stdmman skall mandagen den 12 mars 2001 vara registrerad
i aktieboken, som fors av VPC AB.

Anmdlan om deltagande i stimman skall goras till Castellum AB senast fredagen den
16 mars 2001 kI 16.00 antingen skriftligen eller per telefon 031-60 74 0O, alternativt per fax
031-13 17 55 eller via E-post info@castellum.se. Vid anmélan uppges namn, person-/
organisationsnummer; adress och telefonnummer.

Aktiedgare som har sina aktier forvaltarregistrerade maste for att dga rdtt att delta i
stimman tillfilligt lata registrera sina aktier i eget namn hos VPC AB. Sadan registrering skall
vara verkstdlld mandagen den 12 mars 2001.

Styrelsen foreslar tisdagen den 27 mars 2001 som avstimningsdag for utdelning. Beslutar
stimman i enlighet med forslaget, berdknas utdelningen komma att utbetalas av VPC AB
fredagen den 30 mars 2001.

Ekonomisk rapportering
Delarsrapport januari-mars 2001
Halvarsrapport januari—juni 2001
Delarsrapport januari-september 2001
Bokslutskommuniké 2001

23 april 2001

I'5 augusti 2001
22 oktober 200
29 januari 2002

Ytterligare information kan erhallas av ekonomi- och finansdirektér/vice VD Hakan Hellstrom,
tel 031-60 74 00, samt pa Castellums webb-plats, www.castellum.se




Castellum
Arsredovisning 2000

Castellum ar ett av de storre renodlade, borsnoterade fastighetsbolagen i Sverige
med fastigheter till ett bokfort virde om cirka 11 miljarder kronor.

Fastighetsbestdndet, som innefattar sdvil kommersiella lokaler som bostédder, ar
koncentrerat till Storgdteborg, Oresundsomridet, Storstockholm, vistra Smaland
och Milardalen. Fastigheterna dgs och forvaltas av sex lokalt forankrade dotter-
bolag med egna identiteter.

® Resultatet efter skatt for ar 2000 uppgick till 396 Mkr jamfort med 328 Mkr
foregdende ar.

® Arets resultat per aktie uppgick till 8,49 kronor jimfort med 6,56 kronor 1999.

® Forvaltningsresultatet per aktie forbattrades med 24 % till 8,60 kronor.

® Under aret har forvarv och investeringar gjorts med 1 352 Mkr och fastigheter
har salts for 598 Mkr med en vinst om 142 Mkr.

® Under aret har egna aktier inldsts och aterkopts for 900 Mkr.
® Substansvirdet per aktie uppgick vid arets slut till 155 kronor.

® Styrelsen foreslar en utdelning om 5,50 kronor per aktie, en hdjning med
en krona mot foregaende ar.

Nyckeltal 2000 1999 1998 1997
Hyresintékter, Mkr | 435 | 256 | 200 [ 131
Forvaltningsresultat, Mkr 401 346 275 237
Forvaltningsresultat per aktie, kr 8,60 6,92 5,50 4,74
Arets resultat efter skatt, Mkr 396 328 262 210
Resultat efter skatt per aktie, kr 8,49 6,56 524 4,20
Bokfort varde fastigheter, Mkr 11 044 10 242 8 695 8 586
Investeringar, Mkr 1352 | 993 712 867
Soliditet 32% 40% 45% 44%
Utdelning (2000 = féreslagen), kr 5,50 4,50 3,50 275
Medelantal anstéllda 181 182 186 201
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Det forsta aret pa det nya millenniet
blev minst lika framgangrikt for

Castellum som de ndrmast foregdende

aren

Under de senaste tre dren har vi redovisat forbattringar
av forvaltningsresultatet per aktie med i genomsnitt
over 20 procent per ar. Fjolarets forvaltningsresultat
6kade med 24 procent mot 1999 och det redovisade
resultatet, inklusive vinster frén fastighetsforsaljningar,
steg till 396 Mkr eller 8,49 kronor per aktie.

Det ér ocksa glddjande att aktiens kursutveckling varit
positiv. Totalavkastningen under aret var 32 procent.

Den viktigaste forklaringen till resultatforbéttringen
ar att vi varit framgangsrika i uthyrningsarbetet och
effektiva i den 16pande forvaltningen. Efterfragan pa
kommersiella lokaler har fortsatt att 6ka och de lokala
hyresmarknaderna i vara omraden har utvecklats positivt
bade under det gangna aret och under inledningen av
det nya. Vakanserna har successivt minskat och hyres-
nivéerna har stigit, om an olika mycket pé olika orter.
Arets nettouthyrning av kommersiella lokaler mot-
svarade ett arligt hyresvarde om 94 Mkr.

De regioner dér vi dr verksamma har en positiv
utveckling. Sarskilt positiv dr utvecklingen i storstads-
omradena dir mer dn tre fjardedelar av Castellums
fastighetsbestind #r beldget. I Oresundsomridet har
Oppnandet av den nya broforbindelsen dver sundet skapat
stora forvantningar och okat aktiviteten pa marknaden.
1 Goteborg, som redan dr den studenttitaste staden i
landet, pagér bland annat uppbyggnaden av ett nytt [T-
centrum med egen hogskola, vilket vintas fa stor bety-
delse for regionens sysselsittning och fortsatta utveck-
ling. Stockholmsregionen har under aret haft landets
bista tillvaxt och denna utveckling forvintas bestd dven
i fortsittningen. Det finns ocksé anledning att tro att
Stockholms forortsomraden, ddr merparten av Castellums
fastigheter ligger, far en okad efterfrdgan i takt med att
priserna pa lokaler i city pressas upp. Den nya Mélar-
banan har forbattrat tillgédngligheten i Mélardalen och
ger tillvixtmdjligheter genom avlastning av stockholms-
omradet. Véstra Smaland ar en stabil marknad, som
under lang tid haft en god tillvéxt utan nigra drama-
tiska fluktuationer och denna utveckling véntas besta.

En annan bidragande orsak till det forbéttrade resul-
tatet dr de fastighetsforvérv och investeringar, som
gjordes under savil 1999 som 2000. Flertalet av de
kopta fastigheterna innehdll storre vakanser som vi i
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stor utstrackning har kunnat hyra ut samtidigt som de
tidigare hyresnivderna i ménga fall har kunnat justeras
uppét. Vi har ocksa fardigstillt flera projekt som bidragit
till 6kat resultat.

Under ar 2000 har vi gjort forvirv och investeringar
for sammanlagt 1,4 miljarder kronor, vilket betyder att
Castellums totala investeringar under de tva senaste
aren uppgér till ca 3,5 miljarder.

Den tilltagande bristen pa ldmpliga vakanta hyres-
objekt har ocksa gjort det mdjligt att sétta igdng en del
nybyggnadsprojekt. Under ret har vi startat sddana pro-
jekt i savdl Lund och Stockholm som Géteborg. Var
totala projektportfdlj, inklusive manga mindre projekt,
uppgér for narvarande till ca 1 miljard kronor. Dessutom
forfogar vi 6ver manga intressanta byggrétter om totalt
ca 700 000 kvm, varav merparten ligger i storstads-
omrédena.

1 var strategi ingar att silja fastigheter som vi inte kan
tillfora ytterligare virde i véar forvaltning. Vart mal &r att
varje ar redovisa forséljningsvinster om 80—100 Mkr.

Under aret har vi salt 43 fastigheter for 598 miljoner
kronor med en sammanlagd vinst om 142 miljoner. Tva
tredjedelar av vinsten avsdg bostadsfastigheter, varav
flertalet i Goteborg. Det var fardigutvecklade, fullt
uthyrda fastigheter med begransade mojligheter till
ytterligare forbéttrad lIonsamhet. Bland annat har flera
bostadsfastigheter i centrala Géteborg sélts till ny-
bildade bostadsrittsforeningar och dd manga hyres-
géster i attraktivt beldgna bostadsfastigheter har stort
intresse av att dga sina lagenheter forutsétter jag att vi
fér se fler sddana affdrer.

En viktig hidndelse under éret var bolagsstimmans
beslut att ge styrelsen mandat att genomfora inldsen
och aterkop av egna aktier, ett beslut som togs mot
bakgrund av Castellums finansiella stdllning. Den syn-
liga soliditeten i bolaget uppgick till 40 procent, vilket



klart &versteg den av styrelsen antagna malséittningen

att den langsiktiga, synliga soliditeten skall vara lagst
30 procent.

Att bestimma den optimala kapitalstrukturen ar
naturligtvis en balansging. Det géller & ena sidan att ha
finansiell styrka for investeringar och uthéllighet dven 1
déliga tider. A andra sidan ligger det i aktiedigarnas
intresse att vi inte har ett storre eget kapital &n nddvén-
digt. Eftersom vi tror pa fastighetsbranschens tillvixt
och pé fortsatt goda affarsmojligheter, vill vi se till att
bibehélla en arlig investeringskapacitet om en miljard
kronor netto.

For att anpassa bolagets kapitalstruktur har bolaget
under &ret dels 16st in sju miljoner aktier for 700 Mk,
dels éterkopt tva miljoner aktier for totalt 200 Mkr.

Eftersom vi anser att dterkOp dr en anvandbar metod
for att kunna anpassa kapitalstrukturen till kapitalbeho-
vet fran tid till annan, kommer styrelsen att foresla
bolagsstimman att mandatet om éaterkop forldngs att
gilla fram till ndsta stimma.

For rakenskapsaret 2000 har styrelsen foreslagit en
utdelning om 5,50 kronor per aktie, vilket dr en dkning
med en krona eller 22 procent mot 1999. Riknat pa
borskursen vid arsskiftet motsvarar utdelningen en
direktavkastning pa dver fem procent. Castellum é&r ett
l6nsamhetsdrivet foretag med starkt kassaflode, vilket
skapar virdetillvixt i fastighetsportf6ljen. En virdering
per arsskiftet visar att det fanns betydande 6vervérden i
bestindet och att substansvirdet per aktie kan berdknas
till 155 kronor.

Den kanske mest uppmirksammade hiandelsen under
aret var Castellums bud pa Diligentia. Eftersom den
fragan dr avslutad, nojer jag mig med att konstatera att
vart bud var vl avvigt med tanke pa vara aktiedgare
och den forvéntade framtida tillvéxten i det nya bola-
get. Enligt min uppfattning har utvecklingen under aret
starkt vér tes att samgaendet skulle ha varit en god
affar for bada bolagens aktiedgare.

Grunden for framgéng i alla affarer 4r naturligtvis
ndjda kunder som anser sig fa valuta for sina pengar.
Det ér ocksa viktigt att fa tidiga indikationer p& hur
ndjda kunderna verkligen &r. Sedan nigra ar finns ett
vil fungerande métinstrument i branschen kallat

Fastighetsbarometern i vilket de flesta storre fastighets-
bolagen medverkar och dir de kommersiella kundernas
attityder arligen méts genom kvalitativa intervjuer.
Attityderna till Castellum har successivt forbattrats
6ver tiden och dven i forhéllande till branschgenom-
snittet. Tillsammans med métningar som gjorts i véra
egna dotterbolag utgér detta grunden for vart standigt
pagaende forbattringsarbete.

Castellum dr ett operativt bolag med en decentralise-
rad organisation dér véra anstillda arbetar ndra kun-
derna med malet att utveckla service som blir till nytta
for kunderna i deras verksamhet eller boende. Det kan
vara tjanster eller produkter som normalt inte ingar i
hyresavtalet. Det hér kriver ett stindigt utvecklings-
arbete och vi har darfor under aret lagt fast hur vi skall
bedriva och utveckla detta arbete.

Miljoarbetet i koncernen bedrivs som en naturlig del
i forvaltningen. Vi tror att det dr bésta sittet att fa till
stand konkreta atgérder som ger bestaende miljoeffekter.
Castellum é&r listat for Svensk Miljofond av stiftelsen
Det Naturliga Steget, vilket jag ser som ett kvitto pé att
vart langsiktiga miljoarbete 16nar sig.

Mot bakgrund av véra egna planer och bedémningar
har jag en stark tro pé en fortsatt gynnsam utveckling
for Castellum. Under det ndrmaste aret kommer vi
dessutom att fardigstilla flera pagédende projekt som
kommer att bidra positivt till koncernens resultat.
Givetvis paverkar eventuella forandringar i den ekono-
miska tillvéxten i landet dven Castellum. Vart lokala
arbetssitt med nérhet till marknader och hyresgéster
ger oss dock mojlighet att pa ett tidigt stadium uppfatta
eventuella fordndringar i efterfrigan. Vér regionala
spridning och det stora antalet hyresgéster i méanga
branscher ger ocksa en god riskspridning. Jag tror {6lj-
aktligen att &ven 2001 kommer att bli ett bra ar for
Castellum.

Gpteborg den 15 februari 2001

LarstErik Jansson
Verkstillande direktor

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2000 | 3



FORVALTNINGSBERATTELSE

Verksamhet

Castellums affarsidé

Castellums affdrsidé dr att utveckla och forddla fastig-
hetsbestdndet med inriktning pa bédsta méjliga resultat-
och vdrdetillvixt genom att med lokal nérvaro pa utvalda
marknader i Sverige erbjuda lokaler och bostdder
anpassade till hyresgdsternas behov.

Overgripande mal och strategier

Castellums verksamhet fokuseras pa tillvéxt i kassa-
fléden och resultat vilket ger forutséttningar for en
langsiktigt god vérdetillvéxt i bolaget, samtidigt som
aktiedgarna kan erbjudas en konkurrenskraftig utdel-
ning. Castellums 6vergripande strategi for vérdetill-
vixt bygger pa:

® Forvirv och nyproduktion av fastigheter med
utvecklingsmojligheter.

® Forbittrat driftsdverskott genom foradling av
fastigheter, 6kade hyresintikter och kostnads-
effektiv forvaltning.

® Forsdljning av fastigheter som inte kan tillforas
ytterligare mervérden i férvaltningen.

Castellums resultat skall darfor bestd bade av over-
skott i den 16pande forvaltningen och av vinster frén
fastighetsforséljningar genom vilka skapade mer-
virden synliggdrs.

Effektiviteten i bolaget méts pa forvaltningsresultat
per aktie. Resultatmalet skall arligen faststéllas av
styrelsen och avse ndrmast foljande tredrsperiod.
Underlaget for uppréttande av resultatmal skall vara
bolagets affarsplaner.

Foljande diagram visar hur forvaltningsresultatet
per aktie har utvecklats under de senaste fyra aren.
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Forvaltningsresultat per aktie, kronor
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Malséttningen dr att arligen redovisa vinster fran
fastighetsforséljningar om minst 80-100 Mkr.

Castellums afférsidé innebir att hyresgésternas
behov skall tillgodoses. N6jda kunder med hog betal-
ningsvilja ar forutsédttningen for att kunna éstad-
komma tillvdxt i bolagets kassafloden. Castellum
skall darfor, genom en decentraliserad forvaltnings-
organisation, leverera och utveckla sddan service
som dr efterfrdgad och som innebédr mervirden for
kunderna i deras verksamhet eller boende, samt
affarsmissigt tillgodogora sig detta.

Planeringen av soliditeten skall vara sddan att
utrymme fortlopande sdkras for att kunna forvirva
befintliga objekt, gora investeringar i egna fastigheter
samt delta i nyproduktion. Det l&ngsiktiga malet dr
dérfor att den synliga soliditeten i Castellums bestdnd
ej skall understiga 30 %. Aterkdp av egna aktier skall
anvindas som ett instrument att reglera bolagets kapi-
talstruktur. Forsdljning av aterkopta egna aktier skall
endast ske i syfte att, om behov foreligger, dterstilla
soliditeten upp till mélsatt niva.

Castellum skall ha en stabil utdelningspolitik med
en hog utdelningsandel. Malet ar att Castellum lang-
siktigt skall dela ut minst 50 % av rdkenskapsarets
redovisade resultat, dock med hinsyn tagen till
Castellums investeringsplaner, konsolideringsbehov,
likviditet och stdllning i 6vrigt.



Utdelning

Kronor
6,00 550
5,00 4,50
4,00 3,50
3,00 275
2,00
1,00

1997 1998 1999 2000

(Foreslagen)

Bolaget skall verka for att aktien far en stabil och
positiv kursutveckling och en hog likviditet. Bolagets
agerande utgdr dock alltid frén ett langsiktigt per-
spektiv.

Castellum skall fortlopande ha en frekvent, 6ppen
och rittvisande redovisning av bolagets fastighets-
portfodlj, resultat och stéllning till aktiesigare, kapital-
marknad och media, dock utan att exponera enskild
affarsrelation.

Strategi for fastighetsbestandet

Castellums fastighetsbestand bestar enbart av svenska
fastigheter i utvalda geografiska omrdden med god
utvecklingspotential dér tillricklig volym kan uppnas
for rationell forvaltning med hég ndrvaro. Nagon for-
andring av de prioriterade marknadsomradena ar dér-
for inte aktuell. Mot bakgrund av en fortlopande
avstimning av de framtida utvecklingsmojligheterna
for Castellums verksamhetsorter bor dock en viss
fortsatt koncentration av fastighetsbestandet inom
varje region efterstrivas.

Fastighetsbestandet skall till storre delen bestd av
kommersiella fastigheter med lokaler for kontor/buti-
ker och flexibla lager/industriytor, koncentrerade till
utvalda orter och lagen. Fordelningen mellan olika
fastighetskategorier i bestdndet skall vara vil avvagd
med hénsyn till 16pande kassafloden, vardetillvixt,
avkastningskrav och riskexponering.

Bostadsfastigheterna, vars potential ur ett kassaflodes-
perspektiv bedoms vara mindre dn for kommersiella
fastigheter, kommer dérfor successivt att fa en redu-
cerad andel av bestandet.

Kontraktsportféljen skall kdnnetecknas av god
riskspridning med ett stort antal hyresgéster inom

ménga branscher.

Investeringar, d v s savil foradling och utveckling
av befintliga fastigheter som forvarv av nya fastig-
heter och nyproduktion, skall frimst inriktas pa
kommersiella fastigheter.

Fastighetsbestandet skall stédndigt forddlas och
utvecklas i syfte att tillvarata virdepotentialen.
Investeringar skall genomforas dér atgidrderna mojlig-
g0r okad uthyrningsgrad, 6kade hyror och forbéttrade
kassafldden.

Ny utvecklingspotential skall tillforas genom for-
vérv av utvalda fastigheter, som kan utvecklas av den
egna organisationen och som uppfyller bolagets
resultatkrav samt utgor logiska tillskott till det befint-
liga bestindet.

I de fall nyproduktion utgor ett konkurrenskraftigt
och funktionellt alternativ, skall Castellum delta i
nyproduktion av kommersiella fastigheter i den takt
som efterfrdgan och investeringsutrymmet medger.
Bolaget forfogar dver vilbeldgna byggratter och for-
vérv av ytterligare byggritter med attraktiva lagen
ingar i bolagets strategi.

Castellum kommer inte att genomfora stdrre pro-
jekt pa spekulation, men lika vl som icke fullt uthyrda
fastigheter forvérvas, kan ocksa projekt med kontroller-
bara vakanser startas.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2000
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Alla investeringar, oavsett om det géller atgirder
i befintliga fastigheter, nyforvirv eller nyproduktion,
skall efter kalkylmaéssig full rintebelastning och
avskrivningar ge positivt kassafléde och resultat
senast inom 1-2 ar, med potential for framtida vérde-
tillvéxt.

I Castellums strategi ingar ocksa, att nir rétt pris
kan erhéllas, sélja sidana fastigheter, som inte ldngre
kan tillforas ytterligare mervérden av bolagets organi-
sation eller nér det bedomda framtida avkastnings-
vérdet kan erhallas vid en forsdljning. P4 detta sitt
kan vérdetillviaxten i fastighetsportfoljen kontinuerligt
synliggoras. Detta géller i hog grad bostadsfastighe-
terna vilka i stor utstrackning dr mogna for avyttring.

Organisation

Castellums strategiska val ar att forvalta fastigheterna
i en smaskalig organisation med lokala forvaltande
dotterbolag i syfte att uppna narhet till och kunskap
om de lokala fastighets- och hyresmarknaderna. For
att forstiarka den lokala identiteten verkar bolagen
under egna namn.

Den nuvarande bolagsstrukturen med sex lokala
dotterbolag ger en kapacitet som vl svarar mot bade
det radande konjunkturldget och Castellums projekt-
portfol;.

Genom den sméskaliga organisationsstrukturen
uppnas bland annat foljande fordelar:

® God kunskap om de egna fastigheterna.

® God inblick i de lokala hyres- och fastighets-
marknaderna.

® God kdnnedom om hyresgdsternas position och
framtida behov.

® Effektiv kundbearbetning och uthyrning.
® Deltagande i lokala nitverk.

® Tidiga indikationer om affarsmdjligheter pa de
lokala fastighetsmarknaderna.

® Mojlighet att mata och jamfora dotterbolag.

De lokala bolagen skall ha goda kunskaper om savil
de egna fastigheterna och hyresgésterna, som den
lokala samhéllsutvecklingen samt ha en vl definierad
strategi for marknadsupptrddande och kundkontakter.
Detta underldttas genom en platt organisation med
VD, fastighetschef och fastighetsansvarig samt att
forvaltningen i huvudsak skots med egen personal.

De fastighetsansvariga som har ansvaret for den
dagliga skotseln och driften av fastigheterna maste ha
bade yrkesmaéssig kompetens och personlig forméga
till ordning och samarbete. Den fastighetsansvarige
har de flesta kontakterna med hyresgésterna och blir
ddrmed en naturlig foretrddare for hyresvérden.
Foljaktligen &r inte bara de praktiska arbetsupp-
gifterna utan ocksa kraven pa upptradande, tillgéng-
lighet och servicekénsla tydligt definierade.

I de fall externa tjanster upphandlas stills hoga
krav pa de foretag som anlitas nér det géller kvalitet,
kundbemdtande, service och miljotinkande.

A

e A
ASPHOLMEN

HirySjigen 705 || BRIGGEM || BROSTADEN
Centrala och 6stra Sydvistra Goteborg, Malmé, Lund och Stockholms Virnamo, J6nkoping Orebro, Uppsala och
Goteborg samt MélIndal och Boriés Helsingborg narférorter och Vixjo Visteras

Hisingen
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Den lokala forankringen &r en stor fordel i uthyr-
ningsarbetet. Dotterbolagen é&r alltid uppdaterade vad
giller det lokala néringslivets aktuella och kommande
behov och genom att fungera som samarbetspartners

for foretag som soker eller hyr lokaler hos bolaget,
kan man redan fran bérjan skapa fortroende och goda
relationer.

Vid genomforandet av ny-, till- eller ombyggnads-
projekt finns bestillarkompetens for upphandlingar.
Koncernen har ddremot ingen egen organisation for
genomforande av entreprenader.

Det tillhor dotterbolagens uppgifter att fortlopande
sondera forekomsten av mdjliga fastighetsafférer pa
de lokala fastighetsmarknaderna. Den lokala nérvaron
gor det mojligt att identifiera och initiera sddana
affarsmojligheter pa ett tidigt stadium och gor det
lattare att bevaka den aktuella utvecklingen.

Dotterbolagen styrs aktivt bland annat genom att
moderbolaget méter och jamfor effektiviteten i for-
valtningen och viérdetillvixten i fastighetsbestandet.
Erfarenheter och metoder kan tas tillvara mellan bo-
lagen och speciella kompetenser kan goras tillgdng-
liga i hela organisationen.

Moderbolaget deltar, genom styrelsearbete i dotter-
bolagen, i beslut om storre investeringar, forvérv och
avyttringar. Dessutom ansvarar moderbolaget for
finansiering, koncernredovisning, informationsgivning,
overgripande IT/IS strategier och personalfragor.

Kunder

Castellums mojligheter att forverkliga de ekonomiska
maélen &r i forsta hand beroende av att de lokala dotter-
bolagen har néjda kunder, som anser sig fa valuta for
sina pengar. Detta uppnds genom att tillhandahalla
effektiva och vilbeldgna lokaler, som pd olika satt
svarar mot kundernas behov och genom att erbjuda
olika former av service och tilldggstjanster som ska-
par mervirde for kunderna. Det senare kan vara tjan-
ster eller produkter, vilka normalt inte ingar i hyres-
avtalet men som blir till nytta for kunderna i deras
verksamhet. Ett par exempel &r tillgéng till bredband
eller olika former av samordnad kontorsservice. En
okande del av foretagen dr informationsintensiva och

dédrmed beroende av olika stodsystem for sin verk-
sambhet. Att fastighetsdgaren kan erbjuda IT-16sningar
med latt atkomst till stodsystem och information i
fastigheten kan dérfor vara av stort virde for ritt hyres-
gést. Under aret har Castellum lagt fast strategier for
hur arbetet med savil Facility Management som IT
skall bedrivas i forvaltningen.

Till underlag for det fortsatta forbattringsarbetet
undersoks kundernas attityder fortlopande genom
olika interna och externa méitningar. Castellum har
bland annat under flera &r deltagit i Fastighetsbaro-
metern (NG&jd Kund Index) dir bolagets matvarden
successivt har forbattrats over tiden, dven i forhal-
lande till branschgenomsnittet.

Personal

Koncernen har under aret haft i medeltal 181 anstillda,
varav 115 tjdnstemén och 66 kollektivanstillda.
Andelen kvinnor i organisationen uppgar till 29 %.

Aldersfordelning — antal anstillda

Antal
50

20-29

30-39 4049 50-59 60+

Castellum skall vara en attraktiv koncern att arbeta
i, vilket ger bolagen forutséttningar att pa alla poster
ha kunniga och engagerade medarbetare. For att vid-
makthélla och utveckla medarbetarnas kompetens
skall bolaget driva en fortlopande vidareutbildning av
personalen. Vidare skall forutsittningar skapas for ett
frekvent internt erfarenhetsutbyte dé detta utgor en
viktig forutsittning for medarbetarnas vidareutveck-
ling inom organisationen.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2000
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Under det gangna éret har olika utbildningsinsatser
genomforts. Bland annat pagar, i samarbete med
Handelshdgskolan i Stockholm, ett tredrigt utvecklings-
program, som omfattar strategisk analys, ekonomiskt
styrning och ledarutveckling.

I likhet med tidigare r samlades under véren all
personal i koncernen till en gemensam konferens, dér
koncernledningen och cheferna for dotterbolagen in-
formerade om verksamheten och dér medarbetarna
fick mojligheter till 6msesidigt erfarenhetsutbyte.

I syfte att ytterligare stimulera de anstéllda i dotter-
bolagen tillimpas ett bonusprogram som ger varje
fast anstélld medarbetare mdjlighet att fa del i respek-
tive bolags uppnadda resultatforbattringar. Bonusen
utgar vid en viss procentuell forbattring av resultatet
utdver budget samt om vissa pa forhand uppsatta mal
avseende intékter, kostnader, miljoforbattrande atgar-
der och kundupplevelse har uppfyllts.

Arbetsfordelning

Kundvard/Férvaltning Ledning/Ekonomi/

58 % Adm. 29 %
—— Marknad/Uthyrnin

139%

Utbildningsniva

Haogskola 26 % a

Gymnasium 61 %

Grundskola 13 %
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IT/IS-strategi

Anvindningen av IT/IS (Informationsteknologi/
Informationssystem) inom koncernen skall stodja
verksamhetens affairsmél och mojliggéra en effektiv
rapportering och uppf6ljning av verksamheten. Tek-
niken &r fokuserad kring ett begrinsat antal standard-
produkter, vilket i ldingden ger lagre underhalls-
kostnader. Castellum har stabila och effektiva system
pé en flexibel teknisk plattform med mojlighet till
anpassningar allt eftersom verksamhetskraven och
tekniken dndrar sig. Castellums IT/IS-policy syftar
till samordning av informationssystemen och gemen-
sam teknikhantering inom koncernen.

Med en 6kande anvindning av IT/IS stills ocksa
storre krav pa informationssékerheten. Under aret har
dérfor detta omrade fokuserats ytterligare i Castellum
och en omfattande genomgéng av sidkerheten med
analyser av nuldge och risker har genomforts enligt
standardiserade metoder.
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Castellums fastighetsbestand

Fastighetsbestand

Castellums fastighetsbestind per den 31 december
2000 omfattade 547 fastigheter (565) med ett sam-
manlagt hyresvirde om 1 595 Mkr (1 477) och

ett bokfort viarde om 11 044 Mkr (10 242). Fastig-
heternas sammanlagda uthyrningsbara yta var

2 309 tkvm (2 232).

Fastighetsbestandet, som bestér enbart av svenska
fastigheter i 35 kommuner (36) ar koncentrerat till
Storgéteborg, Oresundsomradet, Storstockholm,
véstra Sméland och Milardalen. Tyngdpunkten i
bestandet, motsvarande ca 75 % av fastigheternas
hyresvirde vid arsskiftet, finns i de tre storstads-
regionerna.

Hyresvirde per kategori

t Lager/industri 34 %
—— Bostéder || %

\— Projekt 2 %

Kontor/butik 53 %

Det kommersiella bestandet bestér av savél kontors-
och butiksfastigheter som lager- och industrifastig-
heter, huvudsakligen koncentrerade till vélbeldgna
arbetsomradden med goda kommunikationer och
utbyggd service i de storre orterna.

Hyresvirde per region, kommersiellt

Storg&teborg 31 % Storstockholm 23 %
— Véstra Smadland 13 %
Oresunds- k

omréadet 20 %——— Mélardalen 13 %
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Castellums bostadsfastigheter &r lokaliserade till
centrala och attraktiva ldgen i frimst Géteborg
och Helsingborg som tillsammans star for ca 75 %
av bostadsbestindet.

Hyresvarde per ort, bostader

Centrala Ostra Goteborg 9 %

Goteborg 33 % 287 lagenheter
720 lagenheter N\
————— Enképing 6 %

‘\IB lagenheter
Helsingborg 33 % Lund 5%
| 01l ligenheter 70 lagenheter

Ovriga orter 8 %
193 lagenheter

o
_— Landskrona 6 %

159 lagenheter



Investeringar och férsiljningar 25 (24) bostadsfastigheter vilka séldes for totalt 447
Fastighetsbestdndet har under aret fordndrats pa Mkr (353) med en vinst om 94 Mkr (86), varav 7 till
foljande sitt. lokala bostadsrittsforeningar for ett totalt pris om

159 Mkr med en vinst om 62 Mkr. Under éret har 18
(11) kommersiella fastigheter sélts for totalt 151 Mkr

Bokfort varde, Mkr Antal

Bestand | januari 2000 10 242 565 (72) med en vinst om 48 Mkr (23).
+ Forvarv 801 25
+ Investeringar i befintliga fastigheter 551 — Investeringar och férs'ziljningar per ar
— Forsiljningar — 456 -43
— Avskrivningar - 94 — Mke
2 000
Bestand 31 december 2000 I'1 044 547 | 500
. ] 1 000
Under 2000 investerades for totalt 1 352 Mkr (1 993), <00
varav 801 Mkr (1 397) avser forvarv och 551 Mkr 0
(596) avser investeringar i befintliga fastigheter. Av 500
det totala investeringarna avser 572 Mkr Storgéteborg, 1000
303 Mkr Oresundsomrédet, 206 Mkr Storstockholm, 1997 1998 1999 2000
136 Mkr Milardalen och 135 Mkr viéstra Sméland. Investeringar i befintliga fastigheter
Under aret har 43 (35) fastigheter avyttrats. For- _— iy
séljningspriset efter avdrag for forsiljningskostnader Fastighetsforsaljningar
uppgick till 598 Mkr (425), vilket innebar en vinst
om 142 Mkr (109). Av de silda fastigheterna avsig
Castellums fastighetsbestand 2000—12-31
Bokfort Hyres- Ekon. ut- Hyres- Drift, under- Drifts-
Antal virde Yta vdrde  hyrnings- intdkter ~ hdllmm  &verskott Direkt-
fastigheter Mkr thvm Mkr grad Mkr Mkr Mkr  avkastning
Fordelning per fastighetskategori
Kontor/butik 194 5950 949 847  928% 786 232 554 9.3%
Lager/industri 204 3302 1103 545 90,0% 491 127 364 I'1,0%
Bostdder 102 | 378 213 179 97.6% 175 63 12 8,1%
Summa exkl. projekt och obebyggd mark 500 10630 2265 1 571 92,4% | 452 422 1 030 9,7%
Kostnader for uthyrning och fastighetsadministration 88 -88 —0,8%
Driftséverskott/direktavkastning efter kostnader for uthyrning och fastighetsadministration 942 8,9%
Projekt 16 291 44 24 — 12 5 7 —
Obebyggd mark 31 123 — — — — — — —
Totalt 547 11044 2309 1 595 — | 464 515 949 —
Foérdelning per geografiskt omrade
Storgdteborg 188 3866 735 506 93,7% 474 128 346 9,0%
Oresundsomradet 105 2516 488 351 93,1% 327 96 231 9,2%
Storstockholm 64 1 905 369 327 924% 302 99 203 10,6%
Viéstra Smaland 75 1178 388 198 89,0% 176 46 130 11,0%
Malardalen 68 I 165 285 189 912% 173 53 120 10,3%
Summa exkl. projekt och obebyggd mark 500 10630 2265 1 571 92,4% | 452 422 1 030 9,7%
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I Storgodteborg har under 2000 forvérvats 59 tkvm
for totalt 435 Mkr. Investeringar i befintliga fastig-
heter har i Storgoteborg uppgatt till 137 Mkr. For-
sdljning har skett av 16 fastigheter for 364 Mkr med
en vinst om 103 Mkr.

I Oresundsomradet har 35 tkvm forvirvats for
totalt 97 Mkr. Investeringar i befintliga fastigheter
har i Oresundsomradet uppgitt till 206 Mkr. Férsilj-
ning har skett av 3 fastigheter for 27 Mkr med en
vinst om 12 Mkr.

I Storstockholm har 6 tkvm forvérvats for totalt 59
Mkr. Investeringar i befintliga fastigheter har 1 Stor-
stockholm uppgétt till 147 Mkr. Forsdljning har skett
av 3 fastigheter for 29 Mkr med en vinst om 14 Mkr.

I vdstra Sméland har forvérvats 29 tkvm for totalt
106 Mkr. Investeringar i befintliga fastigheter har i
véstra Smaland uppgétt till 29 Mkr. Forsdljning har
skett av 20 fastigheter for 176 Mkr med en vinst om
12 Mkr.

I Mélardalen har under &ret forvéarvats 28 tkvm for
104 Mkr. Investeringar i befintliga fastigheter har i
Mailardalen uppgatt till 32 Mkr. Forséljning har skett
av 1 fastighet for 2 Mkr med en vinst om 1 Mkr.

Investeringar och forsiljningar per region

Mkr
600

400

zool
0 B - B

—200

—400

Stor- Oresund Stor- Véstra  Mélardalen
gbteborg stockholm ~ Smaland

Investeringar i befintliga fastigheter
s Forvdrv

Fastighetsforsaljningar

Efter rdkenskapsarets utgang har 3 fastigheter avytt-
rats for 132 Mkr med en vinst om 46 Mkr. Dessutom
har 4 fastigheter forvérvats for 132 Mkr.

Castellums fastigheter dr vél underhallna och till
stor del nya eller sent ombyggda. Av nedanstaende
diagram, som visar hyresvérdet fordelat efter ny-
eller ombyggnadsér, i de fall omfattande ombyggna-
der skett, framgar att merparten ar ny- eller ombygg-
da under 1980- och 1990-talen.
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Fastighetsbestandets aldersstruktur, hyresviarde
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Bygg-/ombyggnadsar

mmm Kommersiellt Bostéder

Fastighets- och hyresmarknaden

Den svenska fastighetsmarknaden kidnnetecknas av
ett stort antal, i de flesta fall smé aktoérer med begrén-
sade marknadsandelar. Castellums andel av den totala
hyresmarknaden kan uppskattas till cirka en procent,
men fastighetsbestandet dr koncentrerat till ett fatal
utvalda delmarknader ddr bolaget lokalt har en stark
stillning.

Regioner &r idag, i hdgre grad &n nationer, bérare
av konkurrensfordelar och tillvixtmaojligheter.
Sveriges tillvaxt koncentreras alltmer till ett fatal
kommuner i landet. De tre storstadsregionerna véxer
snabbast medan det i 6vriga landet endast finns ett
begrinsat antal orter med god utveckling. Det dr
frimst universitets- och hogskoleregioner och vissa
regionala centra.

Den officiella statistiken ger inga tydliga svar pa
hur tillvaxten i landet fordelas. BNP méts bara pa
nationell nivd och motsvarande statistik pa ldnsniva
ar inte aktuell. Ett sétt att méta tillvixten pa regional
och lokal niva &r via 16nesumman som utgdr den
klart storsta delen av forddlingsvirdet i landet och
darfor ger en god uppfattning om nationalinkomsten.
Figuren pa nista sida visar den ekonomiska tillvixten
1 ett antal olika regiontyper métt som fordndring av
l6nesumman under aren 1990-1999. Figuren bekréftar
att Castellums val av prioriterade regioner och orter
(bla markering) &r starkt koncentrerat till det Gvre
tillvaxtskiktet.

Fastighetsmarknaden &r starkt beroende av tillvéx-
ten i landet och i respektive region. Korrelationen
mellan BNP-tillvixten i landet och hyresnivéer och
fastighetspriser ar stark.



Fastighetsmarknaden i storstadsregionerna och i
regionstdderna har haft en positiv utveckling under &r
2000. Vakansgraderna har minskat och hyresnivderna
for kommersiella lokaler har stigit. Nybyggnationen
har 6kat ndgot men kommer dven under 2001 att ligga
pa en historiskt sett 1ag niva.

Castellums geografiska delmarknader kan beteck-
nas som stabila och har goda forutsittningar for en
fortsatt positiv utveckling. De prioriterade orterna har
under de senaste aren haft en gynnsam befolkningsut-
veckling och en god sysselsdttningstillvaxt. De lokala
marknadsforutsittningarna uppvisar dock betydande

skillnader, d4ven inom en och samma region. Savil
efterfrigan som hyresnivder varierar beroende pd
bland annat ort, ldge i orten, hyresdindamal och
lokalernas standard.

Under 2000 har hyresnivaerna varit stigande inom
bolagets samtliga delmarknader. Okningarna ir som
véntat storst i storstadsomraddena men dven i vistra
Smaéland och Milardalen har trenden varit positiv i
de stdrre orterna.

Redogorelser for utvecklingen pa de lokala
marknaderna finns i respektive omradesoversikt.

Ekonomisk tillvaxt (matt som forandring av lonesumman) 1990-1999 i olika regionfamiljer.

%
251
Stockholm
20
Virnamo/Gnosjo/Gislaved
Uppsala
Goteborg
15— Umes Karlskrona
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| o Meme el Jonksping @ vado | _ Falkenberg _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ Riksgenomsnitt
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Kdlla: Afférsvérlden, SCB, Nutek.
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Stor-
goteborg

Storgéteborg dr Castellums volymmassigt storsta
verksamhetsomrade. Det samlade fastighetsbestandet
per 3| december 2000 i gbteborgsomradet omfattade
211 fastigheter med ett sammanlagt hyresvirde om
508 Mkr och ett bokfort viarde om 3 979 Mkr.
Bestandet i Storgoteborg svarar for 32 % av
Castellums totala hyresvirde. Storgéteborgs andel av
det totala hyresvardet i det kommersiella bestandet ar

o . N o
3| % och motsvarande andel for bostider ar 43 %. Méindal

Direktavkastningen efter kostnader for uthyrning och
J Kungsbacka

fastighetsadministration uppgick under 2000 till 8,2 %.

Goteborgsomradets hyresvirde per kategori
Fordelning efter hyresvirde.

Fastighetsbestand

Huvuddelen av fastigheterna ligger i Géteborgs kom-
mun. Vidare finns fastigheter i Mdlndal och Boras
samt mindre bestand i Alingsés, Partille, Kungélv och

Kontor/butik 44 %

Lager/industri 41 %

Bostdder 15 % . .
Kungsbacka. I centrala Géteborg finns kommersiella

fastigheter och ett storre bostadsbestand. Pa Hisingen

Castellums fastighetsbestand i Storgéteborg 2000—12-3 |

Bokfort Hyres- Ekon.ut-  Hyres-  Drift, under- Drifts-
Antal varde Yta virde  hyrnings-  intdkter hdllmm  Gverskott Direkt-
fastigheter Mkr thym Mkr grad Mkr Mkr Mkr  avkastning
Fordelning per fastighetskategori
Kontor/butik 54 1777 229 222 93,8% 208 52 156 8,8%
Lager/industri 83 | 524 418 208 91,6% 191 46 145 9,5%
Bostader 51 565 88 76 98,7% 75 30 45 8,0%
Summa exkl. projekt och obebyggd mark 188 3 866 735 506 93,7% 474 128 346 9,0%
Kostnader for uthyrning och fastighetsadministration 28 —28 —0,8%
Driftsoverskott/direktavkastning efter kostnader for uthyrning och fastighetsadministration 318 8,2%
Projekt 5 62 5 2 — 2 -1 —
Obebyggd mark 18 51 — — — — — — —
Totalt 211 3979 740 508 — 475 158 317 —
Fordelning per geografiskt omrade
Goteborg
Centrala Géteborg 58 | 382 174 171 95,6% 163 43 120 8,7%
Hisingen 38 538 154 78 88,7% 69 18 51 9,5%
Ostra Goteborg 17 268 57 39 93,8% 37 I5 22 8,2%
Hogsbo/Sisjon 20 386 82 51 93,9% 48 12 36 9,4%
Mélndal 27 642 128 75 97,1% 73 12 61 9,4%
Bords 10 357 72 48 91,9% 44 16 28 7,9%
Alingsas 5 120 33 19 86,4% 16 6 10 8,6%
Partille 5 75 14 Il 96,4% I 3 8 10,6%
Kungilv 3 66 10 9 98,6% 9 2 7 10,9%
Kungsbacka 5 32 I 5 81,0% 4 I 3 8,7%
Summa exkl. projekt och obebyggd mark 188 3 866 735 506 93,7% 474 128 346 9,0%

| fastighetsforteckningen pd sid 80-85 finns en kortfattad beskrivning av Castellums samtliga fastigheter i Storgéteborg.
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och 1 Hogsbo/Sisjon finns fradmst kontorsfastigheter

samt lager- och industrifastigheter.

I Goteborgs kommun dger Castellum 133 fastigheter
med en sammanlagd yta om 467 tkvm och ett bokfort
véarde om 2 574 Mkr. Av hyresvirdet utgor ca 39 %
kontor och butik, 39 % lager och industri, samt 22 %
bostdder.

Bestandet i MoIndal omfattar 27 fastigheter med
en sammanlagd yta om 128 tkvm till ett bokfort
viarde om 642 Mkr. Av hyresvardet utgor ca 29 %
kontor och butik samt 71 % lager och industri.

I Borés finns 10 fastigheter med en sammanlagd
yta om 72 tkvm och ett bokfort vidrde om 357 Mkr.
Av hyresvirdet utgdr 81 % kontor och butik och 19 %
lager och industri.

Investeringar och férsiljningar
I Storgdteborg har Castellum under 2000 forvérvat
fastigheter for sammanlagt 435 Mkr. I borjan av aret
forvarvade dotterbolaget Eklandia Fastighets AB en
kontorsfastighet om 9 678 kvm 1 ett attraktivt lige
mellan Chalmers Tekniska Hogskola och Sahlgrenska
Universitetssjukhuset i Goteborg. Under aret har dven
forvérvats en kontorsfastighet om totalt 7 062 kvm i
centrala Go6teborg dir bolaget dger flera fastigheter.
Eklandia har dessutom forvirvat en lager- och
industrifastighet om 2 541 kvm 1 Ardds industriomride
pa Hisingen samt en kontors- och lagerfastighet om
32 079 kvm vid E6/E20 sdder om centrum. Dotter-
bolaget Harry Sjogren AB har utokat sitt bestadnd i
Hogsbo/Sisjon med tva lager- och kontorsfastigheter,
om 2 100 kvm respektive 3 485 kvm. Vidare har
bolaget forvdrvat en kontorsfastighet om 1 913 kvm
med en mindre byggritt i Abro industriomrade vid
Soderleden i Molndal. T syfte att sdkerstélla fortsatta
utvecklingsmojligheter for en av bolagets hyresgéster
vid Séderleden forviarvade Harry Sjogren under éret
tva intilliggande obebyggda tomter om ca 13 000 kvm.
Investeringar i befintliga fastigheter har under aret
genomforts med 137 Mkr. Bland projekten kan ndm-
nas nybyggnation av ett kontorshus vid Lilla Bommen
i centrala Goteborg for ca 160 Mkr med berdknat far-
digstdllande under varen 2001. I Alingsas fardigstall-
des under aret dels en nyuppford kontorsbyggnad om
ca 3 500 kvm for 33 Mkr, dels ombyggnation av en

lager- och industrifastighet for ca 20 Mkr. (Se dven
avsnittet Projekt och Byggritter, sid 34).

Under éaret har 16 fastigheter i Storgdteborg salts
for ett sammanlagt forsiljningspris om 364 Mkr och
med en vinst om 103 Mkr. Av forsdljningarna utgjor-
de merparten bostadsfastigheter, vilka saldes for 299
Mkr med en vinst om 79 Mkr. Fyra av bostadsfastig-
heterna séldes till lokala bostadsréttsforeningar till ett
forsaljningspris om 132 Mkr och med en vinst om
50 Mkr. Vidare har tva kontors- och butiksfastigheter
samt del av en lager- och industrifastighet avyttrats
for ett sammanlagt forsdljningspris om 65 Mkr med
en vinst om 24 Mkr.

Investeringar och forsiljningar i Storgéteborg
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B Forvarv
Fastighetsforsaljningar

Marknad och uthyrning

Storgdteborg, som &r landets nést storsta storstads-
omrade, uppvisar en stark tillvixt bade vad giller
néringsliv och befolkning. Géteborgsomradet ir
Nordens framsta transportregion med dess storsta
transoceana hamn och ett mycket exportorienterat
néringsliv med nagra av Skandinaviens mest kdnda
industrikoncerner. Genom satsningar pa forskning
och utveckling samt genom samarbete mellan
universitet/hdgskola/néringsliv har tillvixten av kun-
skapsintensiva och hogteknologiska tjansteforetag
okat markant. Det pagar en omvandling av regionen,
som traditionellt varit dominerad av industri och smé-
foretag, till en region dér forskning och utveckling
inom IT och bioteknik &r dominerande inslag. Antalet
foretagsetableringar har 6kat liksom antalet utlands-
dgda foretag. Flera stora infrastrukturella satsningar
ar paborjade eller planerade.
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Goteborgsregionen har ca 850 000 invénare och
befolkningen berdknas 6ka med 70 000 personer
fram till 2010. Den ekonomiska tillvaxttakten for de
kommande aren berdknas bli hdgre 4n i riket som
helhet. Storgdteborg har en sysselséttningsdkning pa
3,54 %, vilket borgar for en fortsatt hog tillvaxttakt
under den nirmaste tiden.

Goteborg dr den mest studenttita staden i Sverige
med ca 40 000 studenter och malsittningen ar att
bygga ut universitet och hogskolor ytterligare. Det
gamla varvsomradet Lindholmen haller pa att for-
vandlas till ett [T-centrum med en ny IT-hogskola
och pégédende etableringar av flera stora foretag inom
IT-sektorn.

Hyresmarknaden for lokaler i Storgdteborg kianne-
tecknades under 2000 av stigande efterfragan pa de
flesta typer av lokaler, men sérskilt stark har efterfra-
gan varit pa vilbeldgna kontor och kontor i kombina-
tion med lager. Aven nir det giller storre lager- och
logistiklokaler har efterfrdgan varit fortsatt god. Hyres-
nivderna har stigit under aret, framforallt i centrala
staden, men dven i ytteromraden som Hogsbo/Sisjon,
Hisingen och Molndal.

Hyran inklusive varme och fastighetsskatt for mo-
derna, centralt beldgna kontor ligger for ndrvarande
mellan 1 600-2 200 kr/kvm. I Hogsbo/Sisjon ligger
kontorshyrorna mellan 750—1 100 kr/kvm och pa
Hisingen mellan 750—1 000 kr/kvm. Bra lagerlokaler
har hyresnivaer mellan 500—800 kr/kvm i Hogsbo/
Sisjon och pa Hisingen. Butikshyrorna i centrum
varierar mellan 3 000—8 000 kr/kvm beroende pa
lokalens lage, storlek och flexibilitet.

I Castellums besténd i regionen uppgick det genom-
snittliga hyresvérdet for kontor/butik till 969 kr/kvm
och for lager/industri till 498 kr/kvm. Nyuthyrningen
i det kommersiella bestandet uppgick under aret till
53 tkvm motsvarande ett hyresviarde om 39 Mkr.
Uthyrningsgraden for det kommersiella bestandet har
under aret 6kat med 0,6 procentenheter till 92,8 %.

|6 | CASTELLUM ARSREDOVISNING 2000

Kontraktsforfallostruktur i Storgoteborg
2000-12-31

Antal Antal  Kontrakts- Andel av

Andamal Loptid kontrakt  tkvm vdrde Mkr  virdet

Kommersiellt 2001 319 78 49 12%

2002 384 157 100 24%

2003 271 131 86 20%

2004 167 109 75 18%

2005 38 53 42 10%

2006+ 35 69 69 16%

Summa | 214 597 421 100%
Bostader [ 091 80 68
P-platser och 6vrigt 803 0 2
Totalt 3108 677 491

Den genomsnittliga hyresnivan i Castellums
bostadsfastigheter i regionen uppgick till 861 kr/kvm
medan uthyrningsgraden var 98,7 %.

P3 fastighetsmarknaden i Goteborg har noterats
fortsatt stigande priser framforallt beroende pa stig-
ande hyresnivaer. For centralt beldgna kommersiella
fastigheter ligger avkastningsnivaerna vid forsdljning
mellan 6-7,5 %. Nér det géller lager- och industri-
fastigheter i Hogsbo/Sisjon dr avkastningen mellan
7,5-9,5 % och pé Hisingen mellan 8—10 %. I Borés
ligger avkastningsnivaerna for kommersiella fastig-
heter i A-B-ldgen mellan 7,5-10 % beroende pa typ
och standard. Bostadsfastigheter i centrala Goteborg
har handlats till avkastningsnivaer om 4-6 %.

Lokala fastighetsbolag
Castellums fastigheter i Storgdteborg dgs och forvaltas
av de heldgda dotterbolagen Eklandia Fastighets AB
med huvudkontor i Goteborg och Harry Sjogren AB
med huvudkontor i Mélndal. Eklandias fastighets-
bestand 4r huvudsakligen koncentrerat till centrala och
Ostra Goteborg samt Hisingen medan Harry Sjogrens
fastigheter framst ar lokaliserade till Hogsbo/Sisjon i
sydvistra Goteborg, Mdlndal och Borés.

Eklandia hade vid arsskiftet 33 anstéllda medan
Harry Sjogren hade 25 anstéllda. Harry Sjogren AB
har ett lokalt forvaltningskontor i Boras.



Bestindet pa Hisingen i b F . - g
Goteborg utékades under aret .
med fastigheten Backa 193:1.

Under ar 2000 férvirvades kontorsfastigheten
Inom Vallgraven 57:2 i centrala Géteborg.

=,

| bérjan av 2000 forvirvades Guldheden 8:9, | det expansiva Abro-omridet vid Séderleden i MéIndal
en storre kontorsfastighet mellan Chalmers och har bestandet utokats med fastigheten Anisen |.
Sahlgrenska i Goteborg.

g

Vid E6/E20 i Géteborg har Castellum férvarvat Kallebick 3:4, en storre kontors- och lagerfastighet.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Oresunds-
omradet

Huvuddelen av Castellums fastigheter i Oresunds-
omradet dr beldgna i Malmé, Helsingborg och Lund.
Vid utgangen av 2000 omfattade Castellums fastighets-
bestand i Oresundsomradet |11 fastigheter med ett
sammanlagt hyresvirde om 372 Mkr och ett bokfort
varde om 2 695 Mkr.

Bestandet i Oresundsomradet svarar for 23 % av
Castellums totala hyresvirde. Oresundsomradets andel
av det totala hyresvardet i det kommersiella bestandet
ar 20 % och motsvarande andel for bostider ér 44 %.

Direktavkastningen efter kostnader for uthyrning och
fastighetsadministration uppgick under 2000 till 8,4 %.

Oresundsomradets hyresvirde per kategori

Kontor/butik 46 % Bostdder 21 %

Lager/industri 27 % Projekt 6 %

Fordelning efter hyresvirde.

Castellums fastighetsbestand i Oresundsomradet 2000—12-3 |

Bokfort Hyres- Ekon. ut- Hyres-  Drift, under- Drifts-
Antal vdrde Yta varde  hyrnings- intdkter hallmm  Sverskott Direkt-
fastigheter Mkr thvm Mkr grad Mkr Mkr Mkr  avkastning
Fordelning per fastighetskategori
Kontor/butik 34 | 357 192 173 95,6% 165 46 19 8,8%
Lager/industri 35 536 202 99 86,0% 85 25 60 I'1,2%
Bostader 36 623 94 79 96,6% 77 25 52 8,2%
Summa exkl. projekt och obebyggd mark 105 2516 488 351 93,1% 327 96 231 9,2%
Kostnader for uthyrning och fastighetsadministration 19 -19 —0,8%
Driftséverskott/direktavkastning efter kostnader fér uthyrning och fastighetsadministration 212 8,4%
Projekt 5 178 34 21 — 10 3 7 —
Obebyggd mark | | — — — — — — —
Totalt 11 2 695 522 372 — 337 118 219 —
Fordelning per geografiskt omrade
Malmé 36 | 087 233 I51 90,3% 137 43 94 8,7%
Helsingborg 40 789 141 106 94,3% 100 30 70 8,9%
Lund I5 479 65 66 98,4% 64 I3 51 10,6%
Landskrona 10 [ 23 17 92,2% 16 7 9 7,6%
Ovriga Oresundsomradet 4 50 26 I 89.9% 10 3 7 14,5%
Summa exkl. projekt och obebyggd mark 105 2516 488 351 93,1% 327 96 231 9,2%

| fastighetsforteckningen pd sid 86-88 finns en kortfattad beskrivning av Castellums samtliga fastigheter i Oresundsomradet.
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Fastighetsbestand

De storsta bestdnden finns i Malmé och Helsingborg.
Malmobestandet bestéar uteslutande av kommersiella
fastigheter — sévél kontors- och butiks-, som lager-
och industrifastigheter. I Helsingborg har Castellum
ett betydande bestand av attraktivt beldgna bostads-
fastigheter.

I Malmé dgde Castellum vid arsskiftet 36 fastig-
heter med en sammanlagd yta om 233 tkvm och ett
bokfort varde om 1 087 Mkr. Av hyresvirdet utgjorde
ca 59 % kontor och butik samt 41 % lager och
industri.

I Lund dgde Castellum vid érsskiftet 15 fastigheter
med en sammanlagd yta om 65 tkvm och ett bokfort
virde om 479 Mkr. Av hyresvirdet utgjorde 70 %
kontor och butik, 16 % lager och industri samt 14 %
bostdder.

Bestandet i Helsingborg omfattar 40 fastigheter
med en sammanlagd yta om 141 tkvm till ett bokfort
viarde om 789 Mkr. Av hyresvirdet utgjorde 29 %
kontor och butik, 15 % lager och industri samt 56 %
bostader.

Ovriga orter i omradet dir Castellum #ger fastig-
heter dr Landskrona samt Malmos férortskommuner
Burlév och Svedala. Vidare ingar i bestandet en indu-
strifastighet i Angelholm.

Investeringar och férsiljningar

I Oresundsomradet har Castellum under 2000, genom
det lokala dotterbolaget Fastighets AB Briggen, for-
varvat fastigheter for sammanlagt 97 Mkr. I borjan av
aret forvéirvades i Malmo dels en kontors- och lager-
fastighet om ca 1 493 kvm i Elisedals industriom-
rade, dels en industrifastighet om ca 900 kvm i
Sofielunds industriomrade. I Malmé har vidare for-
vérvats en lager- och kontorsfastighet om 15 613
kvm i Ostra Hamnen, ett lige med bedémt god
utvecklingspotential. Till fastigheten hor en byggritt
med mojlighet till utbyggnad av kontor och lager om
upp till 11 000 kvm. I Bulltofta industriomrade nira
Inre Ringleden har dessutom forvérvats en lager-
fastighet om ca 12 900 kvm, vilken kommer att
utvecklas etappvis. I Helsingborg har under éret for-
vérvats tva fastigheter, dels en butiksfastighet om ca
5351 kvm i Berga industriomréade, dels en outnyttjad
byggritt om ca 5 000 kvm i Véla industriomréde.

Investeringar i befintliga fastigheter har under aret
genomforts med 206 Mkr. Bland annat kan ndmnas
en utbyggnad for 50 Mkr av den si kallade
”Lundaporten” vid det expansiva Ideonomrédet i
Lund. T slutet av aret fardigstélldes d4ven en genom-
gripande ombyggnad av en stdrre bostadsfastighet
med 185 lagenheter i Helsingborg for 93 Mkr. Under
2000 paborjades den forsta etappen av ett storre
nybyggnadsprojekt for kontor i Lund innebérande en
investering om ca 230 Mkr. (Se dven avsnittet
Projekt och byggritter, sid. 34).

Under 2000 har Castellum salt tre bostadsfastig-
heter till lokala bostadsrittsforeningar i Lund for ett
sammanlagt forsdljningspris om 27 Mkr och med en
vinst om 12 Mkr.

Investeringar och forsaljningar i Oresundsomradet
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Investeringar i befintliga fastigheter
B Forvdrv
Fastighetsforsaljningar

Marknad och uthyrning

Tillkomsten av den nya Oresundsbron har kraftigt
forbittrat forutsittningarna for en 6kad integration

av Oresundsregionen pé bada sidor om sundet, som
omfattar 3,5 miljoner invanare. Néringslivet har redan
borjat utnyttja de nya mojligheterna och etableringen
av danska foretag i Skane och svenska pa Sjélland
har pa senare tid tagit fart. Det finns exempel pa bade
danska och svenska foretag som valt att expandera i
Skéne for att vara med pa den vixande Oresunds-
marknaden. I Malmé och framforallt i Lund samlas
hogteknologisk industri medan Helsingborg kan
utvecklas som ett handels- och transportcentrum i
nordéstra Oresund. Niringslivet i Skine omstrukture-
ras i snabb takt och den gamla stommen i ekonomin
minskar successivt i betydelse da jordbruksenheterna
blivit stdrre och industrin rationaliserats. Istéllet vixer
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FORVALTNINGSBERATTELSE

den privata tjédnstesektorn i sarskilt Malmd/Lund-
omradet, bland annat genom nérheten till Képenhamn
vars ekonomi redan idag till 80 % ar tjanstebaserad.
Den snabbaste tillvixten i sysselsittningen finns i
Malmo och antalet arbetstillfdllen i hela regionen
beddms 6ka med 30 000 under den nirmaste tiodrs-
perioden.

Efterfrdgan pé lokaler har fortsatt att 6ka under ret
och det finns stort intresse for etableringar i regionen.
Vakansgraden for kontor har successivt sjunkit sedan
1997, medan den for butiker traditionellt legat pa en
lag niva. I Lund rader stor aktivitet och den stigande
efterfrdgan pa lokaler har medfort att flera nybygg-
nadsprojekt har pabérjats. Aven i Malmé finns brist
pa moderna kontor i centrala ldgen medan det i mindre
centrala ldgen fortfarande finns vakanser. I Helsing-
borg begrinsar fortfarande de befintliga vakanserna
pa marknaden intresset for nyproduktion.

Hyresnivaerna inom omradet varierar kraftigt
beroende pa ort och ldge. Centralt beldgna kontors-
lokaler i Malmo, Lund och Helsingborg ligger pa
nivaer, inklusive virme och fastighetsskatt, mellan
1 200-2 000 kr/kvm medan kvarvarande vakanser i
B- och C-ldgen i Helsingborg och Malmé lokalt med-
for betydligt lagre hyror. I Malmé forvantas dock
vakanserna minska kraftigt under de ndrmaste aren.
Butikslokaler i A-ldgen betalas i Malmo med mellan
2 000-5 000 kr/kvm och i Lund med 2 000—4 000
kr/kvm. Vilbeldgna industri- och lagerlokaler ligger
pa hyresnivaer om 600—800 kr/kvm.

Efterfrdgan pé bostadslagenheter dr hog i sévil
Helsingborg som Lund.

I Castellums besténd i regionen uppgick de
genomsnittliga hyresvirdena for kontor/butik till
899 kr/kvm och for lager/industri till 489 kr/kvm.
Nyuthyrningen i det kommersiella bestandet uppgick
under 4ret till 62 tkvm motsvarande ett hyresvérde
om 61 Mkr. Uthyrningsgraden i det kommersiella
bestindet har under &ret 6kat med 3,1 procentenheter
till 92,1 %.
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Kontraktsférfallostruktur i Oresundsomradet
2000-12-31

R Antal  Antal Kontrakts- Andel av
Andamal Loptid  kontrakt tkvm  vdrde Mkr vdrdet

Kommersiellt 2001 162 76 54 20%
2002 230 89 66 24%
2003 160 74 68 24%
2004 55 32 30 1%
2005 14 24 20 7%
2006+ 16 40 40 14%

Summa 637 335 278  100%

Bostader | 280 90 73
P-platser och &vrigt 334 27 20
Totalt 2 251 452 371

Pa fastighetsmarknaden har noterats stigande priser
och sjunkande avkastningsnivéaer frimst pa grund av
okande hyresnivaer. For centralt beldgna kontors-
fastigheter i Malmoé ligger avkastningsnivaerna vid
forsiljning mellan 6-8 %. Nar det giller lager- och in-
dustrifastigheter i Malmo dr avkastningen 8,5-10 %.
I Lund ligger avkastningsnivderna for kontorsfastig-
heter 1 A-lidgen i intervallet 6-8 % och i1 Helsingborg
mellan 7-9 % beroende pa ldge och standard. For
vilbeldgna lager- och industrifastigheter i Lund och
Helsingborg ir avkastningsnivaerna 9-10 %.

Den genomsnittliga hyresnivan i Castellums
bostadsfastigheter uppgick till 850 kr/kvm medan
uthyrningsgraden var 96,6 %. Vakanserna fanns fore-
tridesvis 1 Landskrona. Avkastningsnivan vid forsilj-
ning av vilbeldgna bostadsfastigheter i Helsingborg
ligger runt 6 %.

Lokalt fastighetsbolag

Castellums fastigheter i Oresundsomradet 4gs och
forvaltas av det heldgda dotterbolaget Fastighets AB
Briggen med huvudkontor i Malmé och lokalkontor
i Helsingborg. Bolagets verksamhet omfattar tvd
affirsomraden, ”Briggen” med kommersiella fastig-
heter i Malmo, Lund, Landskrona, Helsingborg och
Angelholm samt ”SkaneBo” med bostadsfastigheter
i Helsingborg, Lund och Landskrona. Fastighets AB
Briggen hade vid érsskiftet 31 anstillda.



%.ﬂ

| borjan av 2000 forvarvades kontors- och lagerfastigheten
Stangbettet | i Elisedalsomradet i Malmé.

Vacker och vilbevarad miljo i kontors-
fastigheten Bjornen 6 i centrala Malmé.

Under 2000 férvirvades Tistlarna 3,4 och 9,
tre till varandra gransande fastigheter i Ostra Hamnen i Malmé.

i L I_-

Kontors- och butlksfastlgheten Lybeck 6 (Hansacompagniet) i centrala Malmao.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Stor-
stockholm

Castellums fastighetsbestand i stockholmsomradet
ar koncentrerat till expansiva narférorter med goda
kommunikationer och utbyggd service. Storre
kontorsfastigheter finns i Johanneshov, Bromma/
Mariehill, Sollentuna och Kista/Akalla medan indust-
rifastigheter finns i Botkyrka,Veddesta/Lunda och
Rosersberg/Marsta. Det samlade fastighetsbestindet
per 31 december 2000 i Storstockholm omfattade
70 fastigheter med ett sammanlagt hyresviarde om
327 Mkr och ett bokfort virde om | 983 Mkr.

Bestandet i Storstockholm svarar for 21 % av
Castellums totala hyresvirde. Storstockholms andel
av det totala hyresvirdet i det kommersiella bestan-
det ar 23 %.

Direktavkastningen efter kostnader for uthyrning och
fastighetsadministration uppgick under 2000 till 9,8 %.

Storstockholms hyresvirde per kategori

Kontor/butik 71 9% — Lager/industri 29 %

Castellums fastighetsbestand i Storstockholm 2000—12-31
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Fordelning efter hyresvirde.

Bokfort Hyres- Ekon. ut- Hyres-  Drift, under- Drifts-
Antal varde Yta viarde  hyrnings- intakter hdllmm  Gverskott Direkt-
fastigheter Mkr thym Mkr grad Mkr Mkr Mkr  avkastning
Fordelning per fastighetskategori
Kontor/butik 35 | 428 222 232 92,1% 214 71 143 10,0%
Lager/industri 29 477 147 95 93,2% 88 28 60 12,6%
Summa exkl. projekt och obebyggd mark 64 1 905 369 327 92,4% 302 99 203 10,6%
Kostnader for uthyrning och fastighetsadministration 16 -6 —0,8%
Driftséverskott/direktavkastning efter kostnader fér uthyrning och fastighetsadministration 187 9,8%
Projekt | 13 0 0 — 0 0 0 —
Obebyggd mark 5 65 — — — — — — —
Totalt 70 1 983 369 327 — 302 115 187 —
Fordelning per geografiskt omrade
Bromma/Mariehéll 7 554 8l 83 89,4% 74 23 51 9,2%
Sollentuna 6 299 53 48 88,8% 43 16 27 9,0%
Kista/Akalla 5 206 30 40 95,7% 38 14 24 I'1,9%
Johanneshov 3 173 27 27 95,9% 26 8 18 10,0%
Veddesta/Lunda 10 5 34 23 92,4% 21 9 12 10,2%
Skdrholmen/Kungens kurva 7 161 28 27 94,5% 26 9 17 10,6%
Botkyrka 4 64 30 17 92,0% 16 4 12 18,7%
Rosersberg/Marsta 12 171 48 29 92,7% 27 6 21 12,4%
Ovriga Storstockholm 10 162 38 33 97,0% 31 10 21 13,1%
Summa exkl. projekt och obebyggd mark 64 1 905 369 327 92,4% 302 99 203 10,6%

| fastighetsforteckningen pd sid 8990 finns en kortfattad beskrivning av Castellums samtliga fastigheter i Storstockholm.
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Fastighetsbestand

I de norra narférorterna d v s Bromma/Mariehall,
Sollentuna, Kista/Akalla, Veddesta/Lunda samt
Rosersberg/Mirsta, dger Castellum 40 fastigheter
med en sammanlagd yta om 246 tkvm och ett bokfort
viarde om 1 345 Mkr. Av hyresvirdet utgoér 78 % kon-
tor och butik samt 22 % lager och industri.

I de sodra nérfororterna, d v s Johanneshov, Skér-
holmen/Kungens kurva samt Botkyrka dger Castellum
14 fastigheter med en sammanlagd yta om 85 tkvm
och bokfort viarde om 398 Mkr. Av hyresvirdet utgdr
60 % kontor och butik samt 40 % lager och industri.

Fastigheter redovisade under rubriken ’Ovriga
Storstockholm” &r bland annat beldgna i Gérdet,
Nacka, Skondal och Vistberga.

Investeringar och férsiljningar

I Storstockholm har Castellum under 2000, genom
dotterbolaget Fastighets AB Brostaden, forvarvat
fastigheter f6r sammanlagt 59 Mkr. Ett av forvirven
avsag en kontorsfastighet om 5 227 kvm i “Kista
Science Park” i Akalla i norra Stockholm. I fastig-
heten ingér tre kontorsbyggnader samt hélften av en
intilliggande parkeringsanldggning. Forvarvet ligger
i direkt anslutning till fyra fastigheter som sedan
tidigare dgs av bolaget. I anslutning till de befintliga
byggnaderna har under éret paborjats en storre
nybyggnation av ca 12 000 kvm kontor och ca 6 000
kvm garage for ca 220 Mkr.

I Johanneshov har en mindre kontorsfastighet om
675 kvm samt en obebyggd tomt forvirvats i direkt
anslutning till fastigheter med ingdende byggritter
som bolaget redan dger. Under borjan av 2001 forvér-
vades i samma omrade, dessutom ytterligare fyra lager-
och industrifastigheter om totalt ca 17 200 kvm med
tillhdrande byggritter for 132 Mkr och bolaget har nu
kontroll 6ver en stor sammanhidngande area. Detta
ger forutsittningar for en samordnad och integrerad
utveckling av omradet. Investeringar i befintliga
fastigheter har under aret genomforts med 147 Mkr.
(Se dven avsnittet Projekt och byggritter, sid 34).

Under &r 2000 har sélts dels tva kontorsfastigheter
i Gamla Stan, dels en mindre lagerfastighet i Bromma-
omradet. Det totala forsdljningspriset uppgick till
29 Mk, vilket innebar en vinst om 14 Mkr.

Investeringar och férsiljningar i Storstockholm
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Fastighetsforsaljningar

Marknad och uthyrning

Stockholmsregionen &r landets hetaste bade befolk-
ningsmaéssigt och sysselséttningsmassigt. En bidra-
gande orsak till regionens attraktionskraft ar de
tenikkluster som véxt upp kring staden. Stockholms-
marknaden &r fortfarande tudelad i en norr- och en
s6dermarknad dar antalet foretag som flyttar fran
norr till soder eller tviartom ar mycket litet. Ddremot
sker viss utflyttning fran innerstaden till narfororts-
lagen till f61jd av de kraftigt 6kade hyrorna i inner-
staden och svarigheten att, speciellt for lite storre
foretag, finna moderna och effektiva lokaler av hog
standard. Denna trend bedoms forstirkas ytterligare
under 2001. Hyresnivaerna dr hogre i norr dn i sdder.
Orsaken 4r framst den stora tonvikten pa tjanstepro-
ducerande foretag i norra Stockholm i branscher som
IT, telekom, reklam och media medan andelen varu-
producerande foretag och distributionsféretag av tra-
dition &r storre 1 soder. Idag kan dock ett 6kat intresse
noteras frn tjdnsteforetag i innerstaden for etable-
ringar i sydliga narforortsldgen som Globen, Lilje-
holmen och Sickla/Hammarby.
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Hyresmarknaden i stockholmsomradet har varit
stark under hela &r 2000 med stor efterfragan pa loka-
ler. Utbudet av attraktiva, storre sammanhéngande
lediga lokaler har fortsatt att minska och igangsatta
nybyggnadsprojekt innehéller endast fa outhyrda
lokaler, vilket medfort en fortsatt 6kning av hyres-
nivderna. Hyresnivderna har ocksa fortsatt att stiga 1
attraktiva narforortsldgen dar huvuddelen av
Castellums fastigheter dr beldgna och efterfrdgan
g0r att denna trend sannolikt fortsatter.

Nyproduktionen av kommersiella lokaler har &nnu
inte kommit i fas med efterfragan. Ett flertal nypro-
duktioner planeras dock i regionen och i ett par om-
raden har dven ndgra byggen igangsatts pa spekula-
tion. Risken for en kraftigt 6kad spekulationsdriven
nyproduktion bedéms dock som liten och med nuva-
rande efterfragan bedéms nyproduktionen heller inte
medfora ndgon risk for pressade marknadshyror.

Hyresnivderna inom omradet varierar beroende pa
delmarknad och ldge. Pa Castellums delmarknader har
hyresnivaerna 6kat med 10-20 % under det gdngna
aret. [ Akalla &r hyran, inklusive virme och fastighets-
skatt, for bra kontorslokaler ca 1 600-2 000 kr/kvm.
I Mariehill i Bromma varierar hyresnivan for kontor
mellan 1 400—1 800 kr/kvm medan hyran for lager-
lokaler &r ca 900—1 000 kr/kvm. Aven i Johanneshov
har hyran for kontor av hog kvalitet hojts och ligger
nu pa nivaer om ca 1 600—1 900 kr/kvm. Sollentuna
ar ett omrade diar marknadsaktiviteten ar fortsatt hog
med hyresnivder om 1 200—1 700 kr/kvm. I 6vrigt kan
konstateras att efterfridgan pa lager- och industriloka-
ler i Skirholmen/ Kungens kurva ar stark med hyres-
nivder om ca 1 000 kr/kvm.

I Castellums bestand i regionen uppgick de
genomsnittliga hyresviardena for kontor/butik till
1 045 kr/kvm och for lager/industri till 644 kr/kvm.
Nyuthyrningen i det kommersiella bestdndet uppgick
under aret till 33 tkvm motsvarande ett hyresvirde
om 35 Mkr. Uthyrningsgraden i det kommersiella
bestandet har under aret 6kat med 1,3 procentenheter
till 92,4 %.
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Kontraktsforfallostruktur i Storstockholm
2000-12-31

Antal Antal  Kontrakts- Andel av

Andamal Loptid  kontrakt tkvm  vdrde Mkr vardet

Kommersielt 2001 82 40 31 10%

2002 150 89 8l 26%

2003 124 83 79 26%

2004 78 65 55 18%

2005 19 48 48 16%

2006+ 8 I3 Il 4%

Summa 461 338 305 100%
Bostader 13 I I
P-platser och &vrigt 203 0 6
Totalt 677 339 312

Aktiviteten pa fastighetsmarknaden i Storstockholm
har varit fortsatt hog under det gdngna éret.
Direktavkastningskravet vid fastighetsinvesteringar
i Stockholms fororter, ddr bolagets fastigheter dr
beldgna, dr for kontorsfastigheter ca 7-8,5 % och for
industrifastigheter ca 8-9 %, dock med kraftiga varia-
tioner beroende pa den lokala delmarknaden.

Lokalt fastighetsbolag

Castellums fastigheter i Storstockholm 4gs och for-
valtas 1 huvudsak av det heldgda dotterbolaget Fastig-
hets AB Brostaden med huvudkontor i Stockholm.

Atta fastigheter i Mirsta, Sigtuna kommun, igs
och forvaltas av det heldgda dotterbolaget, Aspholmen
Fastigheter AB.

Brostadens verksamhet ér uppdelad i fyra mark-
nadsomrdden med nio fastighetsansvariga som har
den dagliga kontakten med kunderna. Brostaden hade
vid arsskiftet 26 anstéllda.



Under 2000 forvirvades kontorsfastigheten Karis 4 i
”Kista Science Park” i norra Stockholm.

En av byggnaderna i kontorsfastigheten
Tjurhornet |5 i Johanneshov i Stockholm.

| syfte att vidareutveckla bolagets bestand i Bromma /Mariehill har
under aret frikopts tva tomtritter och en arrenderad markfastighet,
dar parkering nu har iordningstillts.

Vy 6ver Castellums bestand vid Bolidenvigen/Huddingevagen i Johanneshov dir ytterligare tre utvecklings-
fastigheter forvarvades efter arsskiftet.
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Vastra
Smaland

Tyngdpunkten i Castellums fastighetsbestand i
vastra Smaland ligger i Vdrnamo, Jonkoping och
Viaxj6. Dessa orter svarar tillsammans for ca 85 %
av hyresvardet i vastra Smaland. Det totala fastig-
hetsbestindet per 31 december 2000 omfattade
82 fastigheter med ett sammanlagt hyresvirde om
198 Mkr och ett bokfort varde om | 188 Mkr.

Bestandet i vdstra Smaland svarar for 12 % av
Castellums totala hyresvirde.Vastra Smalands
andel av det totala hyresvirdet i det kommersiella
bestdndet ar |13 % och motsvarande andel for
bostider ar 6 %.

Direktavkastningen efter kostnader for uthyr-
ning och fastighetsadministration uppgick under
2000 till 9,8 %.

Vistra Smélands hyresvirde per kategori

Kontor/butik 53 % Lager/industri 41 %

Bostader 6 %

Castellums fastighetsbestand i vastra Smaland 2000—12-31

Vaggeryd
Gnosjo

-
—1

Fordelning efter hyresvirde.

Jonkoping

Bokfort Hyres- Ekon. ut- Hyres-  Drift, under- Drifts-
Antal véirde Yta virde  hyrnings- intdkter halmm  Sverskott Direkt-
fastigheter Mkr thym Mkr grad Mkr Mkr Mkr  avkastning
Fordelning per fastighetskategori
Kontor/butik 32 652 152 105 90,2% 94 29 65 9,9%
Lager/industri 37 425 221 82 86,1% 71 I3 58 13,8%
Bostdder 6 101 I5 Il 98,7% Il 4 7 7,3%
Summa exkl. projekt och obebyggd mark 75 1178 388 198 89,0% 176 46 130 11,0%
Kostnader for uthyrning och fastighetsadministration 14 -14 —1,2%
Driftséverskott/direktavkastning efter kostnader fér uthyrning och fastighetsadministration 116 9,8%
Projekt | 5 0 0 — 0 0 0 —
Obebyggd mark 6 5 — — — — — — —
Totalt 82 1188 388 198 — 176 60 116 —
Fordelning per geografiskt omrade
Vérnamo 34 412 130 72 88,6% 64 19 45 11,0%
Jonkoping 12 333 8l 52 86,9% 45 14 31 9,2%
Véxjo I3 252 79 40 87,4% 35 9 26 10,5%
Gnosjo 12 144 76 27 98,2% 26 3 23 15,7%
Vaggeryd 4 37 22 7 82,8% 6 | 5 14,4%
Summa exkl. projekt och obebyggd mark 75 1178 388 198 89,0% 176 46 130 11,0%

| fastighetsforteckningen pd sid 9 1-94 finns en kortfattad beskrivning av Castellums samtliga fastigheter i vdstra Smdland.
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Fastighetsbestand
I Varnamo &ger Castellum 34 fastigheter med en

sammanlagd yta om 130 tkvm och ett bokfort virde
om 412 Mkr. Av hyresvardet utgor ca 65 % kontor
och butik, 31 % lager och industri samt 4 % bostéder.

Bestandet i Jonkoping omfattar ssmmanlagt 12
fastigheter med en total yta om 81 tkvm till ett bok-
fort viarde om 333 Mkr. Av hyresvirdet utgor ca 79 %
kontor och butik och 21 % lager och industri.

I Véaxjobestandet finns 13 fastigheter med en sam-
manlagd yta om 79 tkvm och ett bokfort virde om
252 Mkr. Av hyresvirdet utgér ca 26 % kontor och
butik, 59 % lager och industri samt 15 % bostider.

I kommunerna Gnosj6 och Vaggeryd finns sam-
manlagt 16 fastigheter med en total yta om 98 tkvm
och ett bokfort virde om 181 Mkr. Av hyresvérdet
utgdr ca 18 % kontor och butik, 75 % lager och in-
dustri samt 7 % bostéder.

Investeringar och forsiljningar

I véstra Sméland har Castellum under 2000, genom
det lokala dotterbolaget Fastighets AB Corallen for-
vérvat fastigheter for sammanlagt 106 Mkr.

Inom Sj6uddens industriomrade i Véaxjo forvér-
vades en kontorsfastighet om ca 1 600 kvm. I Vixj6
har bestidndet dven utdkats med en butiks-, lager- och
distributionsfastighet om 9 116 kvm, som innehéller
en outnyttjad byggritt om ca 2 000 kvm. I Virnamo
forviarvades under aret fyra fastigheter om totalt
7 066 kvm. Forvérven ar dels en kontors- och butiks-
fastighet 1 centrum, dels tvd kontors- och industrifastig-
heter samt en obebyggd tomt i Hornaryds industri-
omrade. Under &ret har dessutom forvérvats en
kontors-, lager- och industrifastighet om 11 232 kvm
i anslutning till Elmias méss- och kongressanlaggning
i Jonkoping.

Investeringar i befintliga fastigheter har under éret
genomforts med 29 Mkr. (Se avsnittet Projekt och
byggritter, sid. 34).

Under éret har bolaget sélt 20 fastigheter i vdstra
Smaland for ett sammanlagt forsdljningspris om 176
Mkr och med en vinst om 12 Mkr. I enlighet med
bolagets strategi att koncentrera verksamheten i véstra
Smaland till ett fatal prioriterade orter samt att minska

andelen bostédder i bestdndet har under ret avyttrats
atta bostadsfastigheter i Gislaved, Gnosjo, Vaggeryd,
Jonkdping och Vixjo, en kontorsfastighet i Vaggeryd,
en industrifastighet i Gislaved samt fem obebyggda
tomter i Gislaved och Vaggeryd. Vidare har under
aret avyttrats en kontorsfastighet och en lagerfastighet
i Jonkdping, tva lager- och industrifastigheter i Bor
och Vixjo samt en kontorsfastighet i Varnamo.

Investeringar och forsiljningar i vastra Smaland
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Marknad och uthyrning

Under hela det gdngna decenniet har véstra Sméland
haft en stabil ekonomisk tillvdxt och sysselsittnings-
utveckling med landets ldgsta arbetsloshet. Det rader
dock stora variationer mellan olika delmarknader, vil-
ket styrker bolagets strategi att ytterligare koncentrera
och fokusera verksamheten till de expansiva kommu-
nerna Virnamo, Jonkoping och Vixjo som alla har
utvecklats positivt under det gangna dret med gene-
rellt hogre efterfrigan, 6kande fastighetspriser och
forbattrade hyresnivaer.

Under éar 2000 har Jonkdpings 1én haft en syssel-
sittningsutveckling som dr en av de bésta i landet.
Den positiva sysselsittningsutvecklingen bekriftas
av att folkméngden 6kat med drygt 5 % sedan 1997.
Det ér framfor allt industrin som expanderar, men
dven uppdragssektorn och dvriga privata tjénster
vixer. Andelen sysselsatta i arbetsfor alder &r totalt
78,4 %, att jamforas med riksgenomsnittet 75,3 %.
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I Jonkdping har efterfragan pa kommersiella loka-
ler 6kat under aret. Hogskolan péverkar niringslivet
positivt och stadens stdllning som ett av landets frim-
sta logistikcentra har stérkts. Inom en radie av 17 mil
bor 30 % av Sveriges befolkning och alltfler svenska
och internationella foretag ser Jonkdping som en
naturlig knutpunkt for lagring och distribution. Hyres-
utvecklingen har tagit fart och skillnaderna mellan de
hogsta och liagsta hyresnivaerna har kat.

Marknadsforutsittningarna i Varnamo, bland annat
nér det géller hyresnivéer, ar jamforbar med den i de
storre stiderna i omradet, Vixjo och Jonkdping.
Maéngfalden av foretag och diversifieringen mellan
olika branscher ger stabilitet och potential for fram-
tida utveckling. Varnamoomradet har landets hogsta
sysselsdttningsgrad, vilket har bidragit till god efter-
fragan pa lokaler och bostidder. Kommunerna i om-
radet har ockséd en hog ekonomisk tillvaxt métt som
summan av alla 16ner. Tillverkningsindustrin, som &r
kraftigt exportorienterad, star for 30 % av arbetstill-
fallena och andelen privata tjanster har pa senare ar
vuxit till néstan samma storlek.

Vixjo erholl for tva ar sedan utmérkelsen “arets
tillvixtkommun”. Staden é&r traditionellt en industri
och handelsstad men tjdnstesektorn blir nu alltmer
dominerande, forstirkt genom utbyggnaden av uni-
versitetet och en kraftig satsning pa IT-sektorn.

Hyresmarknaden i regionen har under aret utveck-
lats vl pa samtliga delmarknader. Sysselséttnings-
okningen skapar en 6kad efterfragan vilket leder till
att vakansgraden sjunker och hyrorna stiger. Under
ar 2000 steg hyresnivan i snitt med 10 %. Det rdder
brist pd centrala, moderna kontor pa samtliga del-
marknader. Med tanke pa den vintade utvecklingen
for ndringslivet och befolkningsdkningen ar poten-
tialen for framtiden god.

Marknadshyrorna i omréidet varierar kraftigt med
hénsyn till 14ge och standard. Centralt beldgna kontor
1 Jonkoping, Vérnamo och Véxjo har hyresnivaer,
inklusive viarme och fastighetsskatt, om ca 900—1 400
kr/kvm. Butikslokaler med bra ldgen betalas med
1 500-2 400 kr/kvm i Jonkoping och 1 000—1 600
kr/kvm i Varnamo och Vixjo. For lager- och industri-
lokaler ligger hyresnivderna generellt pd nivéer
omkring 350-650 kr/kvm.
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I Castellums besténd i regionen uppgick de genom-
snittliga hyresvérdena for kontor/butik till 687 kr/kvm
och for lager/industri till 372 kr/kvm. Nyuthyrningen
i det kommersiella bestdndet uppgick under aret till
45 tkvm motsvarande ett hyresvirde om 29 Mkr.
Uthyrningsgraden i det kommersiella bestandet har
under aret 6kat med 1,2 procentenheter till 88,4 %.

Kontraktsforfallostruktur i vistra Smaland
2000-12-31

Antal Antal  Kontrakts- Andel av

Andamal Loptid kontrakt  tkvm vdrde Mkr  virdet

Kommersieltt 2001 95 22 12 7%

2002 121 47 29 18%

2003 117 12 50  31%

2004 64 57 28 18%

2005 I 16 Il 7%

2006+ 19 50 31 19%

Summa 427 304 161 100%
Bostader 277 21 I5
P-platser och 6vrigt 281 0 |
Totalt 985 325 177

Omsittningen pa fastighetsmarknaden i regionen
har varit stigande men frén en relativt 14g niva.
Direktavkastningskravet for kontor i basta ldge &r
7-8 % och for lager/industri 8-10 %.

Den genomsnittliga hyresnivan i Castellums
bostadsbestand i véstra Smaland uppgick till 742
kr/kvm medan uthyrningsgraden var 98,7 %.

Lokalt fastighetsbolag

Castellums fastigheter i véstra Sméland dgs och for-
valtas av det heldgda dotterbolaget Fastighets AB
Corallen med huvudkontor i Virnamo. Bolaget har
dven lokala forvaltningskontor i Jonkoping och
Vixjo. Corallen hade vid arsskiftet 27 anstillda.



Inom Hornaryds industriomrade i Varnamo
har under aret forvarvats lagerfastigheterna
Mattlidggaren 2 och Golvlaggaren 2.

)
under 2000 kontorsfastigheten Sjémarket 2.

I Varnamo centrum forvirvades under aret Lejonet 21,
en kontors- och butiksfastighet som ar sammanbyggd med en fastighet
som sedan tidigare dgdes av bolaget.

e

Under 2000 forvarvades Vilan 7, en storre kontors-, lager- och industrifastighet i anslutning till
Elmias miss- och kongressanlaggning i Jonkoping.
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Malar-
dalen

Fastighetsbestandet i Malardalen ar frimst koncentrerat
till tre kirnorter, Orebro, Uppsala och Visteras. Dessa
orter svarar tillsammans for 85 % av hyresvardet i
Castellums fastigheter i Malardalen. Det totala fastig-
hetsbestandet per 3| december 2000 omfattade 73
fastigheter med ett sammanlagt hyresvirde om 190 Mkr
och ett bokfort viarde om | 199 Mkr.

Bestandet i Malardalen svarar for 12 % av Castellums
totala hyresvirde. Malardalens andel av det totala hyres-
vdrdet i det kommersiella bestandet ar 13 % och mot-
svarande andel for bostider dr 7 %.

Direktavkastningen efter kostnader for uthyrning och
fastighetsadministration uppgick under 2000 till 9,4 %.

Malardalens hyresvirde per kategori

Kontor/butik 61 %

Lager/industri 32 %

Bostdder 7 %

Castellums fastighetsbestand i Malardalen 2000—12-31

Uppsala

Fordelning efter hyresvirde.

Fastighetsbestand

Bolagets fastigheter 4r i huvudsak lokaliserade till de
storre staderna i omradet, Orebro, Uppsala och
Visteras, som alla har vil utvecklade kommunikatio-
ner, omfattande utbildningsutbud och god utveck-
lingspotential. Konkurrenskraften forstirks av att
fastigheterna &r koncentrerade till ledande arbetsom-
raden inom respektive ort.

Bokfort Hyres- Ekon. ut- Hyres-  Drift, under- Drifts-
Antal virde Yta vdrde hyrnings- intdkter hallmm  Sverskott Direkt-
fastigheter Mkr thvm Mkr grad Mkr Mkr Mkr  avkastning
Fordelning per fastighetskategori
Kontor/butik 39 736 154 I15 90,6% 105 34 71 9,7%
Lager/industri 20 340 I'15 6l 91,3% 56 I5 41 12,0%
Bostdder 9 89 16 I3 95,7% 12 4 8 8,7%
Summa exkl. projekt och obebyggd mark 68 1 165 285 189 91,2% 173 53 120 10,3%
Kostnader for uthyrning och fastighetsadministration Il —I1 —0,9%
Driftséverskott/direktavkastning efter kostnader fér uthyrning och fastighetsadministration 109 9,4%
Projekt 4 33 5 | — 0 I —
Obebyggd mark | I — — — — — — —
Totalt 73 1199 290 190 — 174 64 110 —
Fordelning per geografiskt omrade
Orebro 22 343 87 57 96,4% 56 14 42 12,3%
Uppsala I3 461 92 68 89,4% 6l 17 44 9,5%
Vésterds 19 226 73 44 84,9% 37 16 21 9,2%
Enkoping 10 100 18 14 99,3% 14 5 9 9,3%
Képing 4 35 I5 6 87,1% 5 I 4 10,9%
Summa exkl. projekt och obebyggd mark 68 I 165 285 189 91,2% 173 53 120 10,3%

| fastighetsforteckningen pd sid 9597 finns en kortfattad beskrivning av Castellums samtliga fastigheter i Mdlardalen.
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I Orebro #ger bolaget 22 fastigheter med en sam-

manlagd yta om 87 tkvm och ett bokfort virde om
343 Mkr. Av hyresvirdet utgor ca 62 % kontor och
butik samt 38 % lager och industri.

I Uppsala finns 13 fastigheter med en sammanlagd
yta om 92 tkvm och ett bokfort virde om 461 Mkr.
Av hyresvirdet utgdr ca 78 % kontor och butik samt
22 % lager och industri.

Bestandet i Visterds omfattar sammanlagt 19
fastigheter med en total yta om 73 tkvm och ett bok-
fort viarde om 226 Mkr. Av hyresvirdet utgor 53 %
kontor och butik samt 47 % lager och industri.

I Enkoping finns bl a ett centralt beldget bostads-
bestand om 13 tkvm och ett bokfort virde om 71 Mkr.

Investeringar och forsiljningar

I Milardalen har Castellum under 2000, genom det
lokala dotterbolaget Aspholmen Fastigheter AB, for-
virvat fastigheter for 104 Mkr. I Orebro forvirvades
dels en centralt beldgen kontorsfastighet om 3 557
kvm, dels en mindre projektfastighet om 725 kvm i
Aspholmenomrédet dér bolaget 4r den dominerande
dgaren. | Uppsala forvéarvades en storre lagerfastighet
om 23 634 kvm i omradet Boldnderna, som utveck-
lats till ett externt detaljhandelsomrade.

Under éret har investeringar genomforts for 32 Mkr.
Bland annat har byggnation pabdrjats av ett nytt kon-
torshus om ca 3 200 kvm vid infarten till Aspholmen,
det mest attraktiva externomradet i Orebro. (Se dven
avsnittet Projekt och byggritter, sid. 34).

Under ar 2000 har en kommersiell fastighet i
Koping avyttrats for 2 Mkr, med en vinst om 1 Mkr.

Investeringar och forsiljningar i Malardalen
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Marknad och uthyrning

Milardalen ar en region med positiv befolkningstill-
véxt och god niringslivsstruktur. Utvecklingen pa de
lokala fastighets- och hyresmarknaderna i regionen
varierar dock relativt kraftigt. Den bésta utvecklingen
har orter med hogskolor och ett tekniskt inriktat
néringsliv, det vill sdga de orter dir huvuddelen av
Castellums fastighetsbesténd finns, Orebro, Uppsala
och Visteras. Samtliga dessa orter har en god till-
véxttakt och stabil efterfragan. Hyresmarknaden i
omradet har under aret utvecklats positivt med
okande uthyrning pa samtliga delmarknader. Sarskilt
har efterfragan pa kontor dkat, vilket medf6r dkade
hyresnivaer och minskade vakanser.

Orebro var tidigare en traditionell industristad men
efter omstruktureringarna under 1960-talet kom arbets-
marknaden att domineras av den offentliga sektorn.
Det ir frimst under de senaste aren som Orebro haft
en god tillvixttakt. Stadens fastighetsmarknad domi-
neras av ett fatal finansiellt starka aktorer. Uthyrnings-
graden dr hog och det tillgéngliga utbudet motsvarar
inte helt kundernas behov.
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Uppsala ir landets fjarde storsta stad och en av de
viktigaste universitetsstiderna med goda kommunika-
tioner och ett vélutvecklat ndringsliv med tyngdpunkt
pa IT, medicin och handel. Kommunen har under
manga ar haft en stark befolkningsdkning. Nu rader
dock stor brist pa bostéder, vilket kan bli ett hinder
for den fortsatta tillvaxten. I Uppsala r efterfragan
stabil och uthyrningsgraden hog.

Visteras naringsliv karaktdriseras av savél vérlds-
omspédnnande foretag som ett starkt nyforetagande.
Samverkan mellan hogskolan och néringslivet dr en
stark tillvaxtfaktor. Kontorshyresmarknaden har
under 1990-talet kdnnetecknats av ett dverutbud som
pressat hyresnivderna. Nu har dock efterfridgan pa
kontorslokaler 6kat, framforallt i centrala ldgen dér
vakansgraden dr mindre dn 5 %.

Marknadshyrorna for kommersiella lokaler har
under aret hojts med upp till ca 10 %. Kontor i de
omraden dir bolaget dger fastigheter har for nér-
varande hyresnivaer, inklusive virme och fastighets-
skatt, om 750—1 200 kr/kvm. De prisméssigt hdgsta
hyrorna for butiker och kontor erhalls for centralt
beldgna lokaler i Uppsala. For lager och industri-
fastigheter har hyresférandringarna varit mindre och
hyrorna ligger omkring 500-700 kr/kvm.

I Castellums bestdnd i regionen uppgick de genom-
snittliga hyresvérdena for kontor/butik till 755 kr/kvm
och for lager/industri till 526 kr/kvm. Nyuthyrningen
i det kommersiella bestandet uppgick under aret till
18 tkvm motsvarande ett hyresvirde om 12 Mkr.
Uthyrningsgraden i det kommersiella bestdndet har
under aret 6kat med 1,9 procentenheter till 90,8 %.

Castellums bostadsbestdnd 1 Mélardalen som i
huvudsak &r lokaliserat till Enkdping hade en genom-
snittlig hyresnivd om 805 kr/kvm och en uthyrnings-
grad om 95,7 %.
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Kontraktsforfallostruktur i Milardalen

2000-12-31
R Antal  Antal Kontrakts- Andel av
Andamal Loptid kontrakt tkvm  vdrde Mkr  vérdet
Kommersieltt 2001 I14 25 18 1%
2002 156 75 48 29%
2003 152 58 44 26%
2004 84 40 27 1 7%
2005 I5 20 13 8%
2006+ 11 21 16 9%
Summa 532 239 166  100%
Bostader 176 I3 10
P-platser och &vrigt 338 0 I
Totalt | 046 252 177

Lokalt fastighetsbolag

Castellums fastigheter i Mélardalen dgs och forvaltas
av det heldgda dotterbolaget Aspholmen Fastigheter
AB med huvudkontor i Orebro. Aspholmen hade vid
arsskiftet 24 anstdllda. Bolaget har lokala forvalt-
ningskontor i Visterds och Uppsala.
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Forvirvet av kontorsfastigheten Lingan 20 ger bolaget
mojlighet att erbjuda centralt beldgna kontorslokaler i Orebro.

Kontors- och lagerfastigheten Kokillen | i Backbyomradet i Visteris.

Bland bolagets kontorsfastigheter i Orebro ar
en av de storre Basen 10 med ett forflutet som
skofabrik och en av de mindre Ansta 20:117
i Aspholmenomradet.
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Projekt och byggratter

Fastighetsbesténdet skall standigt férddlas och ut-
vecklas i syfte att forbattra kassaflodet och 6ka
fastigheternas virde. Detta sker bade genom om-
och tillbyggnader i befintliga fastigheter och genom
nyproduktion. Investeringar skall genomforas dar
atgirderna mojliggdr 6kade hyror och forbattrad
uthyrningsgrad. Nya projekt tillfors successivt genom
forvarv av savil utvecklingsbara fastigheter som out-
nyttjade byggritter.

Castellum har under ar 2000 fardigstéllt storre
projekt som uppgér till totalt ca 400 Mkr och har
paborjat projekt som uppgar till 1 000 Mkr. Darut-
over finns ej pabdrjade storre projekt om i storleks-
ordningen 350 tkvm. Med en genomsnittlig produk-
tionskostnad om 10 000 kr/kvm motsvarar dessa en
total projektvolym om 3,5 miljarder kronor. Dess-
utom forfogar Castellum &ver byggritter, for vilka
konkreta projekt d4nnu inte planerats, motsvarande en
nybyggnadsyta om ca 370 tkvm.

Castellums projektportfolj innehaller en god risk-
spridning med manga projekt pa flera orter och med
ett stort antal hyresgéster i ménga olika branscher.
Castellum kommer dock inte att genomfora storre
projekt pa spekulation, men lika vél som icke fullt
uthyrda fastigheter forvérvas, kan ocksa projekt med
kontrollerbara vakanser startas.

Schematisk projektprocess

I nedanstaende figur visas den process som ett
projekt genomgér frén rdmark till fardigstdllande.

Projekt som fardigstallts under 2000
Bland de storre projekt som fardigstéllts under ar
2000 kan ndmnas foljande:

Oresundsomradet
Under det gangna éret fardigstélldes tillbyggnaden av
den sé kallade ”Lundaporten” (se bild 5), en fastighet
som dr beldgen vid Ideon-omradet i Lund. Fastig-
heten omfattar nu totalt ca 11 600 kvm och ar fullt
uthyrd. Investeringen, som uppgick till ca 50 Mkr,
innebar tillbyggnad av ytterligare en flygel samt vidare-
foradling av de tidigare befintliga huskropparna.
Vidareutvecklingen av den f d strumpfabriken vid
Trelleborgsvagen i Malmo fortsétter. Under ar 2000
fardigstdlldes en ny, fullt uthyrd detaljhandelsbygg-
nad om ca 1 900 kvm f6r ca 10 Mkr. (Se dven
pagaende projekt).
I Sofielundsomradet i Malmd pégér vidare en
successiv omvandling av fastigheten Kampen, som
ar en storskalig f d industrianlaggning med ménga
byggnader av olika karaktir. Fornyelsen av fastig-
heten sker i tvé etapper dér den forsta, omfattande
ca 20 000 kvm kontor och verksamhetslokaler, nu
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. Masthugget 26:1 (”Amerikahuset”), Goteborg
(aterinvigdes i augusti 2000)

. Betongblandaren 12, Stockholm

. Munken 2, Helsingborg

. Gjutaren 26, Alingsas

. Stockholmsledet 8 (”Lundaporten”), Lund
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genomforts for ca 50 Mkr. Efter rivning av vissa
byggnader har skapats en ny intern gata genom hela
omradet dir stadsmiljo dstadkommits genom beva-
rande av virdefulla detaljer och iordningstéllande av
nya fasader. De fardigstéllda lokalerna &r i princip
fullt uthyrda. (Se dven pagéende projekt).

Vid arskiftet fardigstilldes en genomgripande
ombyggnad av Munken (se bild 3), en storre bostads-
fastighet i Helsingborg som é&r fullt uthyrd. Fastig-
heten som omfattar ca 13 700 kvm med 185 lagen-
heter, har renoverats varsamt for att bevara fasader,
utsmyckningar, planldsningar och andra ursprungliga
kvaliteter. Den totala investeringen uppgick till ca 93
Mkr.

Storgoteborg

Vid arsskiftet fardigstilldes det sa kallade Amerika-
huset (se bild 1), en av Goteborgs mest vilkdnda
monumentala byggnader, som ingér i kommunens
bevarandeprogram. Renoveringen har skett med

stor varsamhet da delar av huset dr kulturminnes-
skyddade. Fastigheten, om ca 7 800 kvm, innehéller
savil 56 mindre bostadsldgenheter som ca 5 000 kvm
lokaler for kontor och butiker. Fastigheten ar for nér-
varande uthyrd till 80 % med négra kvarvarande ra-
ytor. Den totala ombyggnadskostnaden uppgick till
ca 80 Mkr.

I Alingsas har tva projekt fardigstéllts under ar
2000. Gjutaren (se bild 4) dr en ny kontorsbyggnad
om ca 3 500 kvm belédgen i direkt anslutning till E20.
Den nya byggnaden, som &r fullt uthyrd, innebar en
investering om 33 Mkr. Vidare fardigstdlldes Konfekt-
asken, en kontorsfastighet bestdende av flera fri-
liggande byggnader, som genomgéatt en genom-
gripande ombyggnad efter att tidigare ha varit outhyrda
under en langre tid. De ombyggda lokalerna om
3 100 kvm é&r nu helt uthyrda och investeringen om
ca 20 Mkr har medfort en forbattrad utveckling for
fastigheten som helhet.
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Storstockholm

Under 2000 fardigstélldes en storre ombyggnad av

fastigheten Betongblandaren (se bild 2) i Bromma i
Stockholm. Investeringen, som uppgick till 24 Mkr,
avsdg ca 7 500 kvm kontorslokaler, som nu ar fullt

uthyrda.

Vistra Smaland

I centrala Jonkoping fardigstdlldes under &r 2000 ett
hotell om drygt 200 rum samt en storre friskvardsan-
laggning. Fastigheten, som har en total yta om 18 800
kvm, innehdll tidigare studentldgenheter. Investeringen
uppgick till 28 Mkr och fastigheten &r fullt uthyrd.

[ Vixjo fardigstélldes under ar 2000 en ombygg-
nad av fastigheten Snickaren. Investeringen, som
gjordes for en befintlig hyresgést, avsag ca 7 500 av
fastighetens totala yta om 17 500 kvm och uppgick
till ca 15 Mkr.

Pagaende projekt

Oresundsomradet

Vid Ideon-omradet har den forsta utbyggnadsetappen
av ett storre kontorsprojekt kallat Edison Park (se
bild 7) igdngsatts under aret. Denna etapp innebér en
investering om ca 230 Mkr och omfattar fyra hus-
kroppar om totalt ca 20 000 kvm. Den forsta hyres-
gésten berdknas flytta in under slutet av 2001. For
nérvarande dr ca 80 % av lokalerna uthyrda och
diskussioner fors med flera potentiella hyresgéster
om resterande ytor. (Se dven projekt/byggritter).

Pa en befintlig fastighet, Flygvirdinnan, i Bulltofta
industriomrade i Malmo pagar nybyggnation av ca
5 500 kvm, varav 3 500 kontorslokaler och resten
lager. Nybygget, som ér fullt uthyrt, berdknas vara
klart under sommaren 2001 och investeringen uppgar
till ca 55 Mkr.

I Bulltofta industriomrade i Malmé forvirvades
under 2000 fastigheten Flygfyren om ca 15 000 kvm.
En ombyggnad av 4 100 kvm och nybyggnation av
ca 700 kvm har pdborjats for en befintlig hyresgist
till en berdknad investering om 12 Mkr. Resterande
ytor i fastigheten dr vakanta och en ombyggnad av
dessa kommer att ske ndr det forstndmnda projektet
ar fardigstillt i slutet av 2001.



Gullbergsvass 1:15 ("Guldet”), Goteborg
Forskaren 2 ("Edison Park”), Lund
Ekends 1, Stockholm

Virkeshandlaren 10 ("Réda rummet”), Orebro
Hdlsingland 19 (f d strumpfabriken), Malmé
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Beslut har fattats att paborja nésta etapp 1 ombygg-
naden av den f d strumpfabriken (se bild 10) i Malmo
omfattande ca 10 000 kvm kontors- och butiksloka-
ler. Denna etapp, som innebér en investering om
ca 80 Mkr, kommer att fardigstillas successivt i takt
med att kontrakt tecknas. For ndrvarande fors langt-
géende diskussioner med presumtiva hyresgéster av-
seende lokaler om ca 4 500 kvm. Projektet berdknas
vara fardigstallt tidigast varen 2002.

I anslutning till Gustav Adolfs torg i centrala
Malmo dger Castellum savél Citygallerian om 9 900
kvm som Hansacompagniet om 29 600 kvm. I syfte
att gora varuhusen attraktivare, lattillgdngligare och
Oka forsdljningsytan genomfors en stérre ombyggnad
av Citygallerian samt en forbindelse mellan de bada
fastigheterna. Efter ombyggnaden och samordningen
skall de bada centrumdelarna kdnnetecknas av hog
kvalitet i utbudet, dock med négot olika kundinrikt-
ning. Ombyggnaden har pabérjats och berdknas vara
klar under 2002. Investeringen beréknas uppga till ca
100 Mkr.

Den andra etappen i omvandlingen av fastigheten
Kampen i Malmé omfattar ca 20 000 kvm kontor och
verksamhetslokaler. Ombyggnaden, som inleds med
vissa rivningsarbeten och allménna forberedelser,
berdknas kunna fardigstillas successivt under en tre-
arsperiod i takt med att uthyrning sker. Investeringen
berdknas uppga till ca 80—100 Mkr.

I ett bra affdrsldge vid Agnesfridsvdgen, ndra E65
i Malmé dger Castellum en butiksfastighet, Spann-
bucklan, som innehéller en outnyttjad byggritt om ca
4 000 kvm. En ombyggnad av de befintliga lokalerna
kommer att paborjas medan en nybyggnad av ca 2 500
kvm butiksyta planeras. Investeringen berdknas uppga
till ca 30 Mkr och fardigstélls under 2001.
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Storstockholm

1 ”Kista Science Park™ i norra Stockholm pébdrjades
under hosten en storre nybyggnation i anslutning till
bolagets befintliga fastigheter Ekends (se bild 8).
Nybygget kommer att innehélla tre huskroppar med
12 000 kvm moderna kontorslokaler samt garage och
vissa serviceutrymmen. De nya lokalerna ar for nér-
varande tecknade till ca 40 % och diskussioner fors
med flera presumtiva hyresgéster. Investeringen
beréknas uppga till ca 220 Mkr och byggnationen
berdknas vara klar vid arsskiftet 2001/2002.

Storgoteborg
Vid Lilla Bommen i Goteborgs city pdgir nybyggna-
tion av Guldet (se bild 6), ett kontorshus om ca 8 000
kvm jamte tillhdrande parkeringsgarage. Fastigheten,
som dr fullt uthyrd, fardigstills under varen ar 2001
och inflyttning kommer att ske successivt under perio-
den mars till juli. Investeringen uppgar till ca 160 Mkr.
I Hogsbo industriomrdde i Goteborg forvarvades
under 2000 fastigheten Hogsbo 8:8 om ca 2 100 kvm.
Ombyggnad av fastigheten, som r fullt uthyrd, har
paborjats och projektet som innebér en investering om
ca 16 Mkr berdknas vara fardigstillt sommaren 2001.

Malardalen

Vid infarten till Aspholmen, det mest attraktiva
externomradet i Orebro, pagar nybyggnation av ett
kontorshus om ca 3 200 kvm kallat Roda rummet
(se bild 9). Investeringen berdknas uppga till 32 Mkr
och vara slutford i bérjan av ar 2001. For nérvarande
ar merparten av lokalerna uthyrda och diskussioner
fors med presumtiva hyresgéster om kvarvarande
vakanta ytor.

Vistra Smaland

Under dret har om- och tillbyggnad pabdrjats av den
fullt uthyrda fastigheten Vagnmakaren vid Ekhags-
rondellen i Jonkdping, som efter projektet far en total
butiksyta om 6 550 kvm. Investeringen beréknas upp-
gé till 13 Mkr och vara fardigstélld i slutet av 2001.

I centrum i Vdrnamo har under éret paborjats en
ombyggnad av den fullt uthyrda fastigheten Vindruvan.
Lokalerna anpassas for hotellverksamhet och investe-
ringen, som uppgér till 12 Mkr, berdknas vara klar i
slutet av 2001.



11. Rankan 3—4 (Norrviken Strand), Sollentuna

12. Kallebdck 752:176 (" Tdndstickan”), Goteborg
13. Anisen 3, Molndal

14. Kungsdngen 35:3, Uppsala

15. Linde Torp 8-9/Renseriet 1,7 25-26, Stockholm
16. Intikten 5, Malmo
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Projekt/byggritter

Storstockholm

I Johanneshov i s6dra Stockholm dger Castellum
flera intill varandra liggande fastigheter med ingaende
byggritter, vilket ger forutsittningar fér en samordnad
och integrerad utveckling av omradet. Vid Bolidenplan
finns Linde Torp, som dels &r ett detaljplanelagt pro-
jekt om 15 000 kvm, vilket for ndrvarande marknads-
fors, dels en detaljplanelagd byggritt om 6 000 kvm.
Dartill har nyligen forvarvats nagra angrinsande fastig-
heter i kvarteret, Renseriet, dér ytterligare utbygg-
nadsmdgjligheter kan skapas genom rivning av vissa
befintliga byggnader och utnyttjande av obebyggd
tomtmark. Ett detaljplanearbete pdgér i syfte att,
utover tidigare ndmnda byggritter, tillskapa byggratter
om ytterligare ca 15 000 kvm i omradet (se bild 15).

Norr om Stockholm vid E4/E20 halvvags till
Arlanda ligger Norrviken Strand (se bild 11), en
storre byggritt om ca 110 000 kvm. Detta &r ett
intressant framtidslige for hogkvalitativa arbetsplat-
ser med tillgang till bdde bra kommunikationer och
naturskéna omgivningar.

En av de storsta byggritterna i stockholmsomradet
dr Smista Park/Huddinge utmed E4/E20 vid Kungens
kurva (se karta nedan). Byggritten, som omfattar ca
125 000 kvm med inriktning mot framst kontor och
lager/logistik men ocksa bostdder, dr for ndrvarande
foremal for detaljplaneéndring.

Utover ovan ndmnda projekt finns i Storstockholm
byggritter om ytterligare 10 000 kvm.

:; oA

.

" g g
-
»
gy (5 aaETa
?E. 3 PARE

40 | CASTELLUM ARSREDOVISNING 2000

Storgoteborg

Utmed Soderleden i Hogsbo-Sisjén-Abro, som ér
Sveriges storsta sammanhéngande industriomréade,
finns ett stort antal byggrétter om totalt ca 85 000
kvm (se karta sid 41). I omréadet har Castellum for
nédrvarande tre potentiella nybyggnadsprojekt.
Hogsbo 36:9 ér en byggritt om ca 3 500 kvm {or vil-
ken forhandlingar pagdr om uppforande av en kon-
tors- och lagerbyggnad om minst 3 000 kvm.
Forhandlingar fors dven om nybyggnation av 2 500
kvm kontorslokaler och 1 000 kvm lager pa Anisen
(se bild 13), som é&r en outnyttjad byggritt i Mdlndals
kommun. Vidare fors diskussioner med presumtiva
hyresgister om nybyggnation av ca 10 000 kvm kon-
torslokaler pa byggritten Generatorn i samma omra-
de.

Lackarebéck sdder om Goteborg dr ett dynamiskt
verksamhetsomrade dar Castellum dger flera fastig-
heter. Omradet behover dock fornyas och géras mera
attraktivt varfor diskussioner inletts med flera storre
hyresgéster och fastighetsigare i detta syfte. For
Castellums del kan projektet i ett forsta skede innebéra
ny- om- och tillbyggnad av ca 30 000 kvm lokalytor.

Strax sdder om centrala Goteborg med ett attraktivt
skyltlige mot E6/E20 och néra riksvég 40 till Land-
vetter och Borés, ligger Tandstickan (se bild 12), en
byggritt som medger nybyggnation av ca 35 000 kvm
kontorslokaler. Projektering har inletts av ett kontors-
hus med hog teknisk standard och en ny detaljplan
for omradet har nyss faststéllts.

Utover ovan ndmnda projekt finns i Storgdteborg
byggritter om ytterligare 200 000 kvm.

Oresundsomradet

Projektet Edison Park vid Ideon omrédet i Lund,
vilket vénder sig till spjutspetsforetag inom teknik,
elektronik och medicin, innehaller ytterligare bygg-
ritter som mojliggdr en andra nybyggnadsetapp med
fyra huskroppar om totalt ca 20 000 kvm. Detta pro-
jekt kan snabbt igangsittas efter det att etapp ett
fardigstillts och forutsatt att den rddande goda efter-
fragan i omradet bestar.

I borjan av 2000 forvarvades Intikten (se bild 16),
en mindre industrifastighet intill en av bolagets
fastigheter 1 Sofielunds industriomrade i Malméo.
Genom forvirvet blir det mojligt att skapa savél en
attraktiv entré till hela omradet som parkeringsytor.
Den befintliga huvudbyggnaden kan byggas om till



moderna kontor om ca 1 800 kvm och en ny kontors-
byggnad om ca 1 400 kvm kan uppforas. Den totala

investeringen berédknas uppga till ca 28 Mkr. Nybygg-
nationen kommer att startas ndr hyresavtal har tecknats.

I Norra Hamnen i Malmé dger Castellum kontors-
fastigheten Betongen, som dven innehaller en bygg-
ritt for uppforande av ytterligare en byggnad om ca
5 000 kvm. Hyresdiskussioner har inletts med bland
annat befintliga hyresgéster som har expansionsbehov.

I Gastelyckans industriomréde i anslutning till E22
i sydostra Lund dger Castellum Kvartsen, en lager-
och kontorsfastighet med en tillhérande outnyttjad
byggritt dir projektering skett for en ny kontorsbygg-
nad om 4 000 kvm. Detaljplan och bygglov r klara
och byggstart berdknas kunna ske inom kort. Investe-
ringen berdknas uppga till ca 46 Mkr.

Vid Helsingborgs norra infart i anslutning till
Berga centrum forvirvades under 2000 Pilbagen, en
butiks- och lagerfastighet om 5 350 kvm varav en
stor del var vakanta vid forvirvet. Bolaget avser att
successivt forddla fastigheten med borjan i de
vakanta lokalerna.

Utdver ovan nimnda projekt finns i Oresunds-
omréadet byggritter om ytterligare 52 000 kvm.

Vistra Smaland
I vdstra Sméland finns fyra kommande om- och ny-
byggnadsprojekt. I Jonkdping planeras ombyggnad av
verksamhetsytor i fastigheten Vilan utmed motorvigen
och i Varnamo planeras nybyggnation av kontors- och
verksamhetslokaler pé fastigheterna Ljuset och
Golvlaggaren. I Vixjo forbereds en ombyggnad av
fastigheten Glasméstaren med kontor och verksam-
hetslokaler.

Utover ovan ndmnda projekt finns i vistra Smaland
byggritter om ytterligare 95 000 kvm.

Milardalen
I Kungsingenomradet i Uppsala dger Castellum en
fastighet dér planering pagér for dels en ombyggnad
av den befintliga byggnaden om 650 kvm, dels en
kompletterande nybyggnad av 2 300 kvm kontor
(se bild 14). Diskussioner med presumtiva hyres-
géster pagéar och byggstart berdknas kunna ske under
2001.

Utover ovan nimnda projekt finns i Milardalen
byggritter om ytterligare 13 000 kvm.

= p—
/ 0 } s {
| - (o) I
N ] ;/ 1% &) igtsbegen (\
(2 [ N \
‘f O C “‘
\ ‘ \
: < ! ‘
J i 1700 kvm MOLNDAL
. LACKAREBACK
/ BIFROST
//
/' 1200 kvm
NBROTT é
g —
H HOGSBO
3
2 300 kvm )
(€
)
4 000 kvm Aoyt E
e { \
ety Jtrbrottsmotet L Asy )
7 N 2500 kvm| )
W 24 000 kvm SODERLEpEy, Y\
— ‘ — L Z \
- § I = 10,000 kvm <4000 kvm ]
y I == |
| SISJON [15 000 kvm [2 400 kvm 8 100 kvm | (
2 800 kvm \§
m RA
4800 kvm 2300 form NN |
ABRO 2 800 kvm

I Hogsbo-Sisjon-Abro utmed Siderleden i Goteborg och Mélndal diger bolaget byggritter om totalt ca 90 000 kvm.
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Varderingsmodell

En tillgdngs virde utgors enligt vedertagen teori av
det diskonterade nuvérdet av de framtida kassafloden
som tillgdngen forvantas generera. Detta avsnitt
syftar till att beskriva och exemplifiera Castellums
kassaflodesbaserade modell for berdkning av fastig-
hetsbestindets virde.

Fastighetsbestindets vérde berdknas i denna
modell som summa nuvérde av driftséverskott min-
skat med antagna investeringar de narmaste 9 aren
samt nuvérdet av bedomt restvirde ar 10. Restvirdet
ar 10 utgors av summa nuvérde av driftsoverskott
under aterstdende ekonomisk livsldngd. Till detta
laggs det bedomda marknadsvirdet av obebyggd
mark.

Av avgdrande betydelse for fastighetsbestandets
berdknade virde dr avkastningskravet och antagandet
betraffande den framtida reala tillvdxten, vilka &r de
tyngst vigande virdedrivande faktorerna i virde-
ringsmodellen.

Avkastningskravet dr den vigda kostnaden for
lanat och eget kapital. Kostnaden for 14nat kapital
utgar frdn marknadsmaissig rénta pa lan. Kostnaden
for eget kapital utgér fran den “riskfria rdntan” mot-
svarande lang statsobligationsrdnta med tilldgg for
“riskpremie”. Riskpremien ar individuell for varje
investering och beror pd investerarens uppfattning om
framtida risk och potential.

Exempel - berdkning av fastighetsbestandets virde

For att dskadliggdra modellen har féljande exempel upp-
rdttats. Det bér noteras att antaganden betrdffande kassa-
flodets utveckling och évriga i modellen ingdende antagan-
den har endast till syfte att exemplifiera modellen. Exemplet
skall sdledes inte betraktas som en prognos av bolagets for-
vdntade resultatutveckling.

* Fastighetsbestandets genomsnittliga ekonomiska
livslangd har antagits till 50 ar.

* Soliditeten har antagits till 30 %.
* Projekt och mark har antagits till 864 Mkr.

* Avkastningskravet berdknas enligt foljande:

Anta_ganden; Avkastnings- Andel av Vigt avkast-
* Den ekonomiska uthyrningsgraden beddéms dka for att krav, % kapital, % ningskrav, %
na en langsiktig nivd om 95 % ar 2002. Eget kapital 9,2-19,3 30 2,8-58
* Driftséverskottet ar 2000 baseras pa utfallet for for- Lanat kapital 6.0 70 42
valtningsfastigheterna, med en antagen kostnad om 30 Vigt avkastningskrav 100 7,0-10,0
kr/kvm avseende fastighetsadministration.
* Tillvéxten i driftsoverskottet/kassaflodet har antagits
Oka med | % per ar under kalkylperioden.
Mkr 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
Hyresvirde 1571 1587 1603 1619 1635 1651 1668 1684 1701 1718 1735
Hyresintikter 1452 1492 1522 1538 1553 1569 1584 1600 1616 1632 1649
Uthyrningsgrad 92% 94% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
Fastighetskostnader -490 495 500 505 -510 515 520 525 531 -536 54l
Driftséverskott = kassafléde 962 997 1022 1033 1043 1054 1064 1075 108 1096 1108
Diskonterat kassaflode ar 1-9 6 666 = Diskontering kassaflode ¢
Diskontering restvirde ar 10 6 970 =< - - - 14 524
Diskontering restvdrde
Antaget virde, projekt och mark 864
Summa fastighetsvirde 14 500 Mkr
. o . . . 2' OOO
Fastlgh?tsbestandets )rarf]e vid olika 19000 A%
avkastningskrav och tillvixt T | T %
| diagrammet visas hur fastighetsbestandets berdknade vérde 17000 Tilvixt 0 %

15 000 ;
13 000 /

—
11 000

9000 ‘ ‘ ‘
10 % 9 % 8 % 7%

varierar vid olika antaganden om avkastningskrav och tillvaxt.
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Substansvarde

Castellum har per den 31 december 2000 internt vér-
derat samtliga fastigheter. Vérderingen har genom-
forts pa ett enhetligt sétt och baserats pé en 10-arig
kassaflodesmodell, som &versiktligt beskrivits pa
foregaende sida.

Utgangspunkten for den interna vérderingen har
varit en individuell beddmning for varje fastighet, av
dels dess framtida intjaningsforméga och dels avkast-
ningskravet. Vid bedomning av en fastighets framtida
intjaningsformaga har, utover inflationsantagande om
2 %, hansyn tagits till dels eventuell hyrespotential
utifrén respektive kontrakts hyra och forfallotidpunkt,
dels fordndring i uthyrningsgrad och fastighetskost-
nader.

Avkastningskravet pa eget kapital dr individuellt
for varje fastighet och baseras pa antagen realridnta
om 4 %, inflation om 2 % samt riskparameter i inter-
vallet 3,9 —15,3 %. Riskparametern dr individuell for
varje fastighet och utgér en sammanvédgd bedomning
av fastighetens kategori, ort, ldge pa orten, teknisk
standard samt kontraktssammansittning.

Kostnaden for 1anat kapital skiljer sig &t beroende
pa fastighetskategori och uppgér till 6,5-7,5 %.

Avkastningskravet pa totalt kapital berdknas ge-
nom att avkastningskravet pa eget kapital samt lane-
kostnaden végs samman utifran soliditetsnivaer om
25-45 % beroende pa fastighetskategori. Avkastnings-
kravet, vilket ligger i intervallet 8,9—11,0 % for
kontor/butik, 10,4—13,7 % for lager/industri samt
7,4-8,9 % f6r bostdder, anvinds for att diskontera det
bedomda kassaflodet.

Igéngsatta projekt har vérderats enligt samma prin-
cip, men med avdrag for aterstdende investering.
Byggritter och mark har vérderats utifran ett bedomt
marknadsvirde per kvadratmeter.

Den interna vérderingen visar ett 1angsiktigt av-
kastningsvérde om 14 790 Mkr, motsvarande ett
overvirde om 3 746 Mkr.

For att sdkerstilla varderingen har 100-talet fas-
tigheter vardeméassigt motsvarande 53 % vérderats av
Catella Fastighetsekonomi AB. Urvalet av fastigheter
har gjorts med utgangspunkt fran de virdemaéssigt
storsta fastigheterna, men dven med syftet att spegla
den totala portféljens sammanséttning avseende
fastighetskategori och geografi. Catellas virdering av
de utvalda fastigheterna uppgick till 7 756 Mkr inom
ett vardeintervall om +/— 9 %. Castellums vérdering
av samma fastigheter uppgick till 7 694 Mkr. Det kan
konstateras att pa portfoljnivd dverensstimmer den
externa vérderingen vil med den interna, 4ven om
individuella skillnader férekommer.

Substansvirde per aktie, efter full skatt 28 %, upp-
gick till 155 kronor, vilket kan jaimforas med 132
kronor per aktie vid foregdende arsskifte. Nettofor-
dndringen bestar av, arets resultat, vardeforandring
fastigheter, utdelning samt effekt av inlosen/aterkdps-
programmet.

Det bor dock framhallas att en fastighets verkliga
vérde endast kan faststdllas d& den séljs. Fastighets-
vérderingarna dr berdkningar gjorda enligt vedertagna
principer utifrn vissa antaganden. De virdeintervall
som anges vid fastighetsvirderingar och som oftast
ligger inom +/— 10 %, skall ses som ett matt pa den
osidkerhet som eventuellt kan finnas i dylika bedom-
ningar. Det kan dock konstateras att Castellum under
2000 genomforde fastighetsforsidljningar for ett totalt
forsdljningspris om ca 600 Mkr, vilket med 54 Mkr
oversteg foregdende ars vardering.

Av nedanstéende tabell framgar 6vervirdets for-
delning per fastighetskategori samt Castellums
substansvirde.

Overvirde/

Virdering, Mkr Kronor/kvm Bokfort varde, Mkr Substansvirde, Mkr

Kontor/butik 7 968 8396 5950 2018
Lager/industri 4177 3787 3302 875
Bostader 1781 8 362 | 378 403
Projekt och mark 864 — 414 450
Summa 14 790 11 044 3746
Uppskjuten skatt, 28 % - 1049
Redovisat eget kapital 3642
Substansvirde 6 339
Substansvirde per aktie (41 000 000 aktier) 155 kr/aktie
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Milje

Miljéfragorna har hég prioritet i Castellums verksamhet och betraktas som en forutsdttning for att uppnd ekonomiska
mdl samt bidra till ett uthdlligt samhdille. Milidarbetet ér dérfor en kontinuerlig process integrerad med den dagliga verk-
samheten och vdl férankrat i foretagsledningen. Stor vikt Idggs vid helhetssyn, engagemang och kompetens.

Citat ur Castellums miljépolicy
Castellumkoncernen skall genom aktivt dgande ut-
veckla smaskaliga fastighetsbolag med ndrhet till
marknad och kunder.Verksamheten skall bedrivas
med minsta méjliga paverkan pa miljén och pd ett
resurssndlt sdtt, for att bidra till en varaktig och hall-
bar utveckling.

Castellum betraktar miljéarbetet som en forutsdtt-
ning for att kunna nd foretagets madl — langsiktigt
bdsta ekonomiska utfall och ddrigenom snabbast maj-
liga vdrdetillvéixt i fastighetsbestdndet.

De smdskaliga fastighetsbolagen skall utvecklas och
positioneras genom en tydlig identitet och stor sjdlv-
stdndighet i sin verksamhet.Verksamheten skall drivas
utifrdn en gemensam grundsyn om marknadsoriente-
ring, kundnytta och miljoansvar.

Fastighetsbolagen skall méta eller helst dvertrdffa
hyresgdsternas krav och forvéntningar pd miljoan-
passade lokaler och bostdder.

Miljopolicyn técker hela Castellumkoncernens verk-
samhet, sdvdl forvaltning, drift och underhdll, som ROT
och eventuell nyproduktion.

Med “miljopaverkan” avser vi val av material och
materialférbrukning, val av energislag och energifor-
brukning samt restprodukter i form av fast avfall eller
utslapp till luft och vatten.

Miljoarbetets struktur

I Castellumkoncernen finns sedan 1995 ett gemen-
samt miljoprogram i form av policy och riktlinjer for
miljoarbetet samt vergripande mal for ett antal mil-
joomréaden. I enlighet med Castellums affarsidé
bedrivs miljoarbetet lokalt i varje dotterbolag. De sex
dotterbolagen har definierat detaljerade mal inom
varje miljoomrade och faststéllt dessa i en handlings-
plan. Genomgang av handlingsplanen och malupp-
fyllelsen sker varje ar.

Miljéarbetet ingdr som en naturlig del i respektive
VDs ansvarsomrade och till sin hjilp har denne en
dértill utsedd miljosamordnare. Miljoarbetet av-
rapporteras fortlopande pé respektive bolags
styrelsesammantraden.
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Miljoarbetet &r ett kontinuerligt arbete som tar tid
och dr beroende av engagerade medarbetare for att fa
ett lyckat resultat. Inom Castellum sker arbetet i tvér-
funktionella grupper dir samtliga medarbetare enga-
geras. Alla medarbetare har genomgétt minst en halv
dags miljoutbildning och flertalet bolag har kontinu-
erligt utbildning av sina anstdllda.

Castellum arbetar med foljande miljdomraden:
* Energi

* Vatten och avlopp

* Avfallshantering

* Forvérv, byggnation och underhall

* Ink6p

» Miljoskadliga och hilsovadliga &mnen

» Gronomréde, narmiljo

* Trafik och transporter

* Administration och kontor

* Hyresgisternas verksamheter

Castellums miljoomraden och relationen
till omvirlden

Lagar och
Myndighetskrav

rrrrr rr
Fer [ -

TTLL HF”rrr Sk
v Brp M wEEE
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Lager | Industri

Kontor | Butik ity

Massmedia

Hyresgasternas verksamhet
Trafik och Transporter

Férvérv | Byggnation | Fastighetsskotsel
Miljsfarliga amnen | Kontor | Inkép

Bildidé: Ekosofia AB



Viktiga hindelser i Castellums miljéarbete
under ar 2000

« [ fastigheter om ca 56 000 kvm har uppvarmningen
konverterats fran olja till fjarrvirme.

* 61 % av all el som upphandlas dr mérkt Bra Miljo-
val eller kommer frén vattenkraft. I bérjan av 2001
har tecknats ett gemensamt avtal om leverans av
Bra Miljoval-el med Sydkraft.

« [ syfte att minska energianvdndningen genomfors
driftoptimering i fastigheterna.

* Aspholmen Fastigheter AB har installerat bergvirme
i en nybyggd fastighet om 3 200 kvm i Orebro.

Energi

Overgripande miljomal:
Energiforbrukningen skall minimeras genom effek-
tivare anvdndning och de energikdllor som dr bra
ur miljosynpunkt skall prioriteras.

Bolagen inom Castellum arbetar kontinuerligt i alla
fastigheter med atgérder for att minska och bibehalla
en lag forbrukning av virme och fastighetsel. Genom
regelbunden uppf6ljning av férbrukningen kan fastig-
heter med hog forbrukning bearbetas. Arbetet med
energibesparingar dr ekonomiskt 16nsamt och ger
dessutom bittre kvalitet i forvaltningen.

Exempel pé atgirder dr utbyggnad av datoriserade
styr- och reglersystem for virme och ventilation samt
byte till 1dgenergilampor och rérelsestyrda belysning-
ar. Gamla ventilationssystem med hog energiforbruk-
ning byts efterhand ut mot nya energisnala installa-
tioner, alternativt fjarrkyla.

Harry Sjogren AB har under &r 2000 drivit ett stort
energibesparingsprojekt i en fastighet om ca 21 000
kvm i Bords. Fastigheten har tidigare delvis varmts
upp med el och mojligheten att styra dessa installa-
tioner har varit begransad. Numera virms fastigheten
upp med fjarrvirme och 256 kg kéldmedia har ersatts
med fjarrkyla. Fastigheten har dessutom en ny datori-
serad styrfunktion, som leder till battre kontroll av
fléden och en mer energisnél 16sning. Belysnings-

armaturer r utbytta mot moderna, energisnéla och mer
arbetsmiljoanpassade. Byte av gamla fliaktaggregat
har minskat energiforbrukningen for ventilationen
med en tiondel.

Eklandia Fastighets AB har med hjélp av drifts-
optimering halverat energiférbrukningen i en fastig-
het om ca 4 000 kvm i Goteborg.

I Orebro har Aspholmen Fastigheter AB byggt en
ny fastighet om 3 200 kvm dér uppvarmning och kyl-
ning sker med bergvirme, s k bergkollektor. Berg-
viarmen hanterar kyla ner till —19 grader och eventu-
ellt ytterligare uppvarmningsbehov ticks av fjarr-
virme.

Eklandia Fastighets AB, Fastighets AB Briggen
samt delar av Fastighets AB Corallen kdper el markt
Bra miljoval, s k gron el. Fastighets AB Brostaden
koper el fran vattenkraft till sina fastigheter. I borjan
av 2001 har ett gemensamt avtal om leverans av Bra
Miljéval-el tecknats med Sydkraft.

Ett kontinuerligt arbete pagéar med att konvertera
fastigheternas uppvarmning till fjirrvarme i syfte att
minska anviandningen av icke fornyelsebara energi-
kéllor. Under &r 2000 har uppvarmningen i fastighe-
ter om ca 56 000 kvm (16 000) konverterats fran olja
till fjarrvarme.

I syfte att minska miljopéverkan frén kylning fasas
koldmedia ut enligt géllande lagstiftning. Fjarrkyla
har installerats i ca 20 000 kvm (23 000).

I tabellen pa foljande sida redovisas energifor-
brukningen under perioden 1998-2000. Den totala
energiforbrukningen har dkat fran 1999 till 2000,
framforallt beroende pa ett storre fastighetsbestand.
Forbrukningen &r i hog grad beroende pa fastighets-
bestandets storlek, sammanséttning, uthyrningsgrad,
den verksamhet som bedrivs i lokalen samt viderlek.
I Castellums fastighetsbestand star hyresgésterna
sjdlva for energikostnaden avseende en yta om ca
470 000 kvm.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2000 | 45



FORVALTNINGSBERATTELSE

%
100

75

Fjarrvarme

50

25

Energiforbrukningens
fordelning

med tillgang till

pappersatervinning

Vatten och avlopp

Overgripande mal
Vattenforbrukningen och utsldppen av miljo-
stérande dmnen i avloppen skall minimeras.

Bolagen inom Castellum arbetar kontinuerligt med
atgirder for att minska och bibehalla en lag forbruk-
ning av vatten. Exempel pé atgérder ar installation av
snalspolande kranar och toaletter. Nedan redovisas
vattenférbrukningen under 1998-2000.

Energi- och vattenférbrukning

Kommersiella lokaler

2000 1999 1998
Fjarrvarme, MWh 126 378 140 086 144 090
El, MWh 77 304 64 501 62215
Olja, MWh 18 405 17 725 17 995
Gas, MWh 7 157 4 889 6 754
Vatten, m* 932 562 880616 | 086 129
Uthyrningsbar yta 31 dec, tkvm 2 309 2232 2072
Ekon. uthyrningsgrad 31 dec 92,4% 91,3% 89,7%

Avfallshantering

Overgripande miljomal
Den totala avfallsmédngden skall minimeras och
mojligheterna till kdllsortering skall utokas.

Sedan 1996 pagar ett systematiskt arbete i syfte att
erbjuda hyresgésterna majligheter till killsortering
och dérigenom minska mingden avfall som behdver
deponeras. For att lyckas i detta arbete kravs sam-
verkan med hyresgéster och entreprendrer samt kon-
tinuerlig information till bade hyresgéster och med-
arbetare.

Castellum &r fastighetségare i 35 kommuner, vilka
har kommit olika l&ngt i sin hantering av avfallet.
Genom att infora killsortering 6kar bolagen kraven
pa de kommuner som inte hanterar avfallet pa bésta
mojliga sitt.
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Bostader med tillgdng
till sortering av
organiskt material

Bostader med tillging
till pappersatervinning

Arbetet med kéllsortering i kommersiella lokaler &r
individuellt for varje fastighet och beroende av hyres-
gésternas verksamhet. [ de fastigheter dér kéllsorte-
ring dr inford, har hyresgésterna och den lokala ren-
héllningsentreprendren medverkat i utformningen av
16sningarna. Av de kommersiella hyresgésterna har
71 % (66) mojlighet till papperstervinning och kall-
sortering med 3-5 fraktioner inférs kontinuerligt i
fastigheterna. Av bostadshyresgisterna har 45 % (47)
mdojligheter att sortera organiskt material och 92 %
(93) har tillgang till pappersatervinning.

Vid rivning killsorteras rivningsavfallet i sam-
arbete med olika entreprendrer. Fastighets AB
Corallen har till exempel under &r 2000 genomfort
en miljoanpassad, selektiv rivning av en fastighet. P&
fastigheten planeras uppforandet av en ny byggnad,
delvis av ateranvint byggmaterial.

Forvirv, byggnation, underhall och inkép

Overgripande miljomal

All nyproduktion, liksom renovering, om- och till-
byggnad samt underhdll skall ske med minsta
majliga miljiopdverkan. Det gdller sdvdl planering,
projektering och produktion som hdnsyn till
nyttjande och dterbruk eller rivning.

Inkop av varor och tjdnster skall ske sd att
minsta méjliga miljostérning uppstdr. Detta gdller
savdl i samband med varans eller tjdnstens
produktion och anvdndande som vid dteranvdnd-
ning, dtervinning och deponi. Hansyn skall dven
tas till transporter.

Nar en fastighet forvérvas gors en noggrann teknisk
besiktning av séval fastigheten som nuvarande och
tidigare verksamheter i fastigheten med avseende pa
deras miljopaverkan.

Vid nyproduktion, ombyggnad och underhall stills
kontraktsméssiga krav pa leverantéren. Leverantoren
skall kunna uppvisa miljopolicy samt en miljoplan
for entreprendrens materialhantering, produkt- och
materialval, arbetsmetodik, material- och miljodekla-
ration samt omhédndertagande av avfall. Transporter
av varor samordnas i storsta mojliga mén.



Miljoskadliga och hilsovadliga
amnen samt gronomraden och narmiljé

Overgripande miljomal
Anvdndningen av miljéfarliga och miljoskadliga
dmnen skall minimeras.

For att kunna minimera anviandningen av miljoskad-
liga och hdlsovadliga &mnen har bolagen inventerat
vilka &mnen som férekommer och hur dessa anvénds.
De kemikalier som anvinds dr miljomérkta i den man
s dr mojligt.

Fastigheterna besiktigas systematiskt med avseen-
de pa eventuellt forekommande miljorisker sdisom
asbest, PCB och elektromagnetiska falt. Kartldggning
och omhéndertagande av tungmetaller pagér i fastig-
heterna.

Tidigare anvdndning av fastigheterna har ocksa
kartlagts med hénsyn till deras eventuella paverkan
pa byggnader och mark.

For skotsel av gronytor anvidnder alla bolag idag
mekanisk rensning i kombination med &ttika for
ograsbekdmpning. Som drivmedel till grasklippare
anvinds s k miljobensin, alkylatbensin.

Trafik och transporter

Overgripande miljomal

De transporter som sker inom verksamheten, skall
minimeras och genomforas med sd Idg miljobelast-
ning som mdjligt. Inkop av fordon med miljoan-
passade drivmedel skall prioriteras.

Alla bolag har anskaffat nya servicebilar med lag
bréansleférbrukning. De bilar som kdpts in till fastig-
hetsansvariga pa Fastighets AB Brostaden, Eklandia
Fastighets AB, Harry Sjogren AB och Fastighets AB
Briggen kors pa rapsolja.

Aspholmen Fastigheter AB har under aret lyckats
fa en av lokaltrafikens i Uppsala busslinjer forlagd
till en av bolagets stérre kommersiella fastigheter.

Ovriga omraden

Malet med foretagets egen kontorsverksambhet &r att
den skall bedrivas med minsta mdjliga miljobelast-
ning och inom omradet administration och kontor
anpassas inkdp, forbrukning och avfallsrutiner for
att uppnd minsta mojliga miljopaverkan.

Det overgripande maélet dr att hyresgésternas verk-
samhet som bedrivs i Castellums fastigheter skall
medfora s liten miljobelastning som mojligt. Vid
tecknandet av hyreskontrakt med nya hyresgéster
végs miljéaspekten in.

Intressenter

De lokala dotterbolagen samarbetar i miljéfragor med
andra foretag och organisationer. Darigenom far man
erfarenhetsutbyte och kan informera om det egna
bolagets miljoatgirder. Den externa kommunikatio-
nen om miljoarbetet dr viktig for att visa medarbe-
tare, kunder och andra intressenter hur miljdarbetet
fortskrider.

De lokala dotterbolagen informerar hyresgéster,
medarbetare och andra intresserade om sitt miljoarbe-
te i bl a kundtidningar och pé Internet.

Castellum ar utvalt av Robur/Foreningssparbanker-
nas Milj6fond som en ldmplig aktie att investera i
eftersom Castellum “bedriver ett miljdarbete som
placerar foretaget bland de ledande i branschen”.

Under &r 2000 klassades Castellum som ett av de
50 miljomaissigt mest progressiva borsforetagen av
miljoorganisationen Det Naturliga Steget.

Under ar 2000 tillsattes en miljéogrupp med en
representant fran varje bolag. Miljégruppens uppgift
ar att dels sprida kunskaper om det miljoarbete som
bedrivs inom Castellumkoncernen, dels aktivt utvér-
dera det miljoarbete och den produkt- och metodut-
veckling som péagar i omvérlden.

Castellum har inga pagaende miljétvister.

Mal infor 2001

Eftersom fastighetsforvaltning dr en verksamhet dar
det kan ta 14ng tid innan tydliga effekter av mil;jo-
fraimjande dtgérder kan avlisas, géller de gemen-
samma Overgripande miljomélen Gver en ldngre tids-
period. Som tidigare papekats dr dessutom malen att
betrakta som kontinuerligt pdgdende processer dar
varje lokalt bolag har varierande kvantifierbara del-
mal. Foljaktligen &r de gemensamma Overgripande
malen for &r 2001 desamma som géllde for 2000.
Varje bolag har detaljerade miljomal for varje miljo-
omrade.
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Styrelse och revisorer

Styrelsens arbete under 2000

Castellums styrelse skall enligt bolagsordningen
besta av lagst fyra och hogst atta ledaméoter med i
forekommande fall hogst tva suppleanter. I nuldget
bestar styrelsen av sex ordinarie ledaméter och inga
suppleanter. Styrelsen arbetar enligt en faststélld
arbetsordning med instruktioner om arbetsfordel-
ningen mellan styrelsen och verkstillande direktoren.

Castellums styrelse har under ar 2000 utdver ett
konstituerande sammantréide haft 19 sammantréden,
varav 7 ordinarie och 12 extra sammantraden.

Bland de ordinarie drenden som styrelsen behandlat
under aret kan ndmnas bokslut, affarsplan, féretags-
gemensamma policies, 6vergripande strategier, arbets-
ordning for styrelsen, finansieringsfragor, forvarv
och forséljningar av fastigheter, investeringar i befint-
liga fastigheter, bolagets forsdkringssituation,
incitamentsavtal samt VD-skifte och firmateckning.

Merparten av drets extra styrelsesammantraden
genomfordes under forsta kvartalet och var foran-
ledda av Castellums bud pé Diligentia. Vidare har
extra sammantridden héllits for behandling av villkor
och genomforande av det program for inldsen och
aterkOp av egna aktier som den ordinarie bolags-
stimman den 24 maj 2000 bemyndigade styrelsen att
genomfora.

Vid den ordinarie bolagsstimman valdes, till ny
ordinarie ledamot av styrelsen, Lars-Erik Jansson,
vilken i mars tilltrddde som ny verkstdllande direktér
i Castellum AB efter Thomas Alexandersson som
avbojt omval till styrelseledamot. Vid det efter-
foljande konstituerande styrelsemétet omvaldes
Jan Kvarnstrom till styrelsens ordférande.
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Styrelse

1| Jan Kvarnstrém

2

Styrelsens ordférande. Fodd 1948. Invald i styrelsen
1994, ordférande sedan 1994. Andra uppdrag: styrelse-
ordférande i De Boer Investment BV, vice ordférande i
AB Swedcarrier samt styrelseledamot i Nobel Biocare
AB, Array AB och Doxa Certex AB m fl.
Aktieinnehav: 400

Lars-Erik Jansson

Fodd 1945. Verkstillande direktor i Castellum AB
sedan 22 mars 2000. Andra uppdrag: styrelseledamot i
Sveriges Fastighetsdgare Goteborg Forsta regionen ek.
for. och Fastighetsarbetsgivarnas Férbund.
Aktieinnehav: 11 000

3 | Géran Lindén

4

6

7

Fodd 1944. Ledamot sedan 1999. Andra uppdrag:
styrelseordforande 1 Insplanet AB samt styrelseledamot
i Pricer AB, Acra Systems AB, Pripps Ringnes AB,
Sjétte AP-fonden och Cycleurope AB.

Aktieinnehav: 0

Mats Israelsson

Fodd 1940. Ledamot sedan 1997. Egen verksamhet i
Mats Israelsson Konsult AB. Andra uppdrag: styrelse-
ordforande i Forsen Projekt AB samt styrelseledamot i
Civitas Holding AB, Kungsleden AB, Statliga
Akademiska Hus i Linkdping AB, Jones Lang LaSalle
AMS AB och Veidekke Bostad & Fastighet AB.
Aktieinnehav: 6 000

Gunnar Larsson

Fodd 1940. Ledamot sedan 1996. Andra uppdrag:
styrelseordforande i Andra AP-fonden, Systembolaget
AB, Tholin & Larsson-Gruppen AB och Goéteborgs-
operan AB.

Aktieinnehav: 1 286

Stig-Arne Larsson

Fodd 1943. Ledamot sedan 1997. Egen verksamhet i
Sal Ventures AB. Andra uppdrag: styrelseordférande i
Trade Doubler AB och Emunity AB samt styrelse-
ledamot i Generic Systems AB, Svenska Brand AB,
Secode AB och Oz. Com Inc.

Aktieinnehav: 500

Styrelsesekreterare

Anders Wikstrém

Fodd 1949. Styrelsesekreterare sedan 1994.
Advokat, Mannheimer Swartling Advokatbyra.
Aktieinnehav: 343

Ovanstdende uppgifter avser forhallandet den 7 februari
2001. Aktieinnehavet omfattar eget, makas, omyndiga barns
och ndrstdende bolags innehav.
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STYRELSE

UIf Egends

Auktoriserad revisor Deloitte &
Touche AB. Fodd 1938. Revisor
i bolaget sedan 1994.

Caj Nackstad
Auktoriserad revisor KPMG.
Fodd 1945. Revisor i bolaget
sedan 1994.

Sven Samuelsson
Auktoriserad revisor KPMG.
Fodd 1940. Revisorssuppleant i
bolaget sedan 1995.
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Foretagsledning

Foretagsledning

Lars-Erik Jansson

Verkstéllande direktor. Fodd 1945. Anstélld sedan 1994.
Aktieinnehav: 11 000

Hakan Hellstrom

Ekonomi- och finansdirektor, vice verkstillande direktor
med ansvar for aktiemarknadskontakter. F6dd 1956.
Anstilld sedan 1994.

Aktieinnehav: 7 000

Bolagets tekniske direktor, Jan Sundbom, som ingick
i foretagsledningen, avgick med pension den
1 februari 2001.

Castellum ABs forutvarande verkstillande direktor,
Thomas Alexandersson, ldmnade sin befattning den

22 mars 2000 och eftertrdddes da av Lars-Erik Jansson,
tidigare vice VD i bolaget. Samtidigt utsags Castellums
ekonomi- och finansdirektor, Hikan Hellstrom, med
bibehéllna arbetsuppgifter, till vice VD i bolaget.
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Hakan Hellstrom

Lars-Erik Jansson
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Tage Christoffersson Bengt Arne Johansson

OVRIGA LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Christer Sundberg

Jan Stridbeck
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Goran Martensson

Ovriga ledande befattningshavare

Tage Christoffersson

Verkstillande direktor i Eklandia Fastighets AB.
F6dd 1952. Anstilld sedan 1994.

Aktieinnehav: 3 500

Bengt Arne Johansson

Verkstillande direktor i Fastighets AB Briggen.
Fodd 1943. Anstilld sedan 1996.
Aktieinnehav: 4 900

Goran Martensson

Verkstillande direktor i Fastighets AB Corallen.
Fodd 1942. Anstilld sedan 1994.

Aktieinnehav: 4 400

Nils Pers

Verkstillande direktor i Fastighets AB Brostaden.
Fodd 1960. Anstilld sedan 1994.

Aktieinnehav: 2 815

Jan Stridbeck

Verkstillande direktor i Aspholmen Fastigheter AB.
Fodd 1937. Anstélld sedan 1994.

Aktieinnehav: 5 500

Christer Sundberg

Verkstillande direktor i Harry Sjogren AB.
Fodd 1955. Anstdlld sedan 1994.
Aktieinnehav: 2 450

Anette Engstrém

Finanschef i Castellum AB.
Fodd 1961. Anstilld sedan 2000.
Aktieinnehav: 650

Ovanstdende uppgifter avser forhallandet den 7 februari 2001.
Aktieinnehavet omfattar eget, makas, omyndiga barns
och ndrstdende bolags innehav.

Nils Pers

Anette Engstrém



Castellumaktien

Castellumaktien dr noterad p4 OM Stockholms-
borsens O-lista, Attract 40.

Kursutveckling och omsattning
Kursen pé castellumaktien per 31 december 2000 var
104 kronor, vilket innebar en uppgang med 25 %
under aret. Under samma period har OM Stockholms-
borsens Generalindex (OMX) sjunkit med 12 % och
Carnegie Real Estate Index (CREX) stigit med 36 %.
Totalavkastningen pa castellumaktien uppgick under
2000 till 32 % inkluderat utdelning om 4,50 kronor
och genomsnittligt virde av inlésenrdtt om 0,98
kronor per aktie. Castellumaktiens hogsta betalkurs
under éret, 111 kronor, noterades den 4 december
och den ldgsta betalkursen, 68 kronor, noterades den
15 mars. Sedan introduktionen den 23 maj 1997 har
aktien stigit med 104 % utifran ett introduktionspris
om 51 kronor, vilket kan jamforas med OMX som
stigit med 65 % och CREX med 77 %. Aktiekursen
vid rets slut motsvarar ett borsvirde om 4 472 Mkr.
Under 2000 har drygt 39 miljoner aktier omsatts
inklusive aterkdpta egna aktier, motsvarande i ge-
nomsnitt ca 156 tusen aktier per dag.

Utdelning

For verksamhetsaret 2000 foreslar styrelsen en utdel-
ning om 5,50 kronor per aktie motsvarande 5,3 %
direktavkastning pé aktiekursen vid drets utgang.
Utifrén érets vinst per aktie om 8,49 kronor innebdr
detta en utdelningsandel om 65 %.

Inlésen och aterkop

Den ordinarie bolagsstimman den 24 maj 2000
beslutade att godkédnna ett inlgsen/aterkdpsprogram.
Erbjudandet om inldsen avsag var sjunde aktie till
100 kronor per aktie, innebédrande att 6 998 323
aktier om totalt ca 700 Mkr har 16sts in. Till ledning
for den kommande realisationsvinstbeskattningen
har Riksskatteverket faststillt anskaffningsvérdets
fordelning varvid 98,3 % hénfors till aktier och
resterande 1,7 % till inldsenriétter. (For exempel se
www.castellum.se under aktien)

Under éret har aterkop skett av 2 001 677 egna
aktier for 194 Mkr. Med ett nominellt virde om 2
kronor per aktie utgdr de aterkopta egna aktierna
4,7 % av aktiekapitalet. Antalet registrerade aktier,
efter inlosen av de under éret temporirt nyemitterade
C-aktierna, uppgar till 43 001 677, medan antalet
utestdende aktier, exklusive dterkdpta egna aktier,
uppgar till 41 000 000.

Aktiekapital och aktiedgare

Aktiekapitalet uppgar till 86 Mkr, fordelat pa

43 001 677 aktier med ett nominellt virde om var-
dera 2 kronor. Varje aktie, forutom éaterkopta egna
aktier, berittigar till en rost och medfor lika rétt till
andel i Castellums kapital.

Vid arsskiftet uppgick antalet aktiedgare till ca
7 100. De storsta svenska aktiedgarna och innehavens
storleksmissiga fordelning framgar av efterfoljande
tabeller.

Aktiedgare registrerade i utlandet kan inte sarskil-
jas vad avser direktdgda och forvaltarregistrerade
aktier.

Andelen aktier registrerade i utlandet uppgick vid
arets slut till 44 %. De utlindska dgarna dr foretré-
desvis fonder i USA, Storbritannien och Neder-
landerna.
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Aktiedgare per 2000-12-31

Aktiernas fordelning

Andel av
roster och
Aktiedgare Antal aktier kapital
Sjatte AP-fonden 6277 438 15,3%
Fjarde AP-fonden 3428 000 8,4%
Alecta pensionsforsakring, dmsesidigt | 028 338 2,5%
Handelsbanken Liv Forsdkrings AB 922 858 2,3%
Livférsakrings AB Skandia 912 586 2,2%
Didner & Gerge Aktiefond 432 543 I,1%
Roburs Miljéfond 294 000 0,7%
Ostersjostiftelsen 291 434 0,7%
Carlson Smébolagsfond 280 000 0,7%
Handelsbankens Aktiefond Index 260 300 0,6%
Svenska Arbetsgivareféreningen 250 000 0,6%
Schmitz, Rolf 200 000 0,5%
Handelsbankens Smébolagsfond 182 029 0,4%
Larona Aktiebolag 170 000 0,4%
Stiftelsen for kunskaps- och
kompetensutveckling 150 000 0,4%
Wasa Fastighetsfond 118 115 0,3%
Ansvar Aktiefond Sverige 102 000 0,2%
Sjéstrand, Peter 100 000 0,2%
Norman, Bengt 100 000 0,2%
Ovriga svenska aktiedgare 7 254 546 17,8%
Aktiedgare registrerade i utlandet 18245 813 44,5%
Totalt utestaende aktier 4] 000 000 100,0%
Aterkopta egna aktier 2001 677 —
Totalt registrerade aktier 43 001 677 100,0%
Aktier fordelade per land
Sverige 56 % ——— USA 23 %

Nederlanderna 7 %
Storbritannien 9 %
Ovriga 5 %
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Aktieinnehav Summa innehav Andel Antal Andel
antal aktier och roster roster dgare dgare
| — 500 | 082 650 2,6% 4743 66,8%
501 — 1 000 969 979 2,4% | 149 16,2%
| 001 —2 000 862 098 2,1% 529 7,5%
2 001 — 5 000 1212272 3,0% 361 5,1%
5001 — 10 000 | 052 829 2,5% 142 2,0%
10 001 — 20 000 | 066 534 2,6% 72 1,0%
20 001 — 50 000 | 452 079 3,5% 46 0,6%
50 001 — 100 000 | 829 142 4,5% 24 0,3%
100 001 — 31 472417 76,8% 36 0,5%
41 000 000 100,0% 7102 100,0%

Data per aktie
00-12-31  99-12-31 98-12-3I
Resultat efter skatt, kr 8,49 6,56 524
Kassafléde forvaltning, kr 10,72 8,70 7,14
Eget kapital, kr 88,83 87,40 85,26
Fastigheternas bokférda varde, kr 269,37 204,84 173,90
Utdelning, kr (2000 féreslagen) 5,50 4,50 3,50
Aktiekurs senast betalt, kr 104,00 83,00 88,00
P/e-tal 12,2 12,7 16,8
P/ce-tal 9,7 9.5 12,3
Aktiens direktavkastning 5,3% 5,4% 4,0%

Svenska borsnoterade fastighetsbolag

Det samlade borsvardet for renodlade fastighetsbolag

pa OM Stockholmsbdrsen uppgick vid utgangen av

2000 till ca 44 miljarder kronor. De storre renodlade

fastighetsbolagen framgér av nedanstiende tabell.

Borsvdrde
Mkr 2000-12-29
Drott 13220
Hufvudstaden 6 549
Castellum 4472
Wihlborgs 4 056
Tornet 4 037
Pandox 2 390
Kungsleden I 754
Ljungberggruppen | 455
Mandamus | 345
Wallenstam I 169
Capona [ 152




Aktiemarknadskontakter
- Investor Relations

Castellums malsittning dr att fortlopande ha en fre-
kvent, 6ppen och réttvisande redovisning av bolagets
fastighetsportfolj, resultat och stéllning till aktie-
dgare, kapitalmarknad och media dock utan att expo-
nera enskild afférsrelation.

Aktiemarknadskontakterna bygger pd den plan-
lagda ekonomiska rapporteringen i form av deldrs-
rapporter/bokslutskommuniké. Darutover lamnas
pressmeddelanden vid storre affarshindelse eller
annan nyhet som bedéms vara av intresse for aktie-
marknaden.

Under aret har ett stort antal presentationer av
Castellum genomforts savél vid besok fran investe-
rare och analytiker som vid investerartraffar i sam-
arbete med affarstidningar, fondkommissionérer eller
foreningar i bade Sverige och utlandet.

Ett 15-tal savil svenska som utldndska analytiker/
fondkommissiondrsfirmor foljer kontinuerligt
Castellums utveckling och upprittar analyser.

Aktuell ekonomisk information om Castellum
finns tillginglig pa bolagets webbplats pa Internet
under doménen www.castellum.se. Dir visas del-
arsrapporter och pressmeddelanden samt fortldpande
uppdatering av fastighetsbestand och aktiekurs.

Kursutveckling och omsittning 23 maj 1997-9 februari 2001

Kronor Antal aktier
140 18 000 000
120 16 000 000
1o 14 000 000
100 12 000 000
90 10 000 000
80 8 000 000
70 6 000 000
60 - fatiiN——FJ— % M — ——mn - — — - — - —— — 4000 000
50 — 2000 000
A — T ) T ) T ) —
Juni  Sept. Dec. Mars Juni Sept. Dec. Mars Juni Sept. Dec. Mars Juni  Sept. Dec.
1997 1998 1999 2000 | 2001

e Castellum kurs === Carnegie Real Estate Index

e Stockholms Fondbérs Generalindex

Omsittning per manad
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Ekonomisk oversikt

Sammanfattning

Forvaltningsresultatet, d v s arets resultat exklusive
vinster fran fastighetsforsiljningar, jimforelse-
storande poster och skatt uppgick till 401 Mkr
(346), motsvarande 8,60 kr (6,92) per aktie. For-
battringen, som uppgar till 24 %, har framst upp-
natts genom O0kade hyresintikter men resultatet har
ocksa paverkats positivt av genomforda forvarv
och investeringar i befintliga fastigheter. Under den
senaste trearsperioden har savil forvaltningsresul-
tatet som resultat efter skatt, kassaflode och utdel-
ning per aktie forbattrats med i genomsnitt ca 20 %
per ar.

Data per aktie

Kr 2000 1999 1998 1997
Forvaltningsresuftat 8,60 6,92 550 4,74
Fordndring +24% +26% +16%
Resultat efter skatt 8,49 6,56 524 4,20
Fordndring +29% +25% +25%
Kassaflodde forvaltn. 10,72 8,70 7,14 6,30
Fordndring +23% +22% +13%
Utdelning 550 4,50 3,50 2,75
Férdndring +22% +29% +27%

Hyresintikterna uppgick till 1 435 Mkr (1 256) och
den ekonomiska uthyrningsgraden var under éret
92,4 % (91,3). Driftsoverskottet fore avskrivningar
uppgick till 922 Mkr (761), motsvarande en direkt-
avkastning om 8,9 % (8,4). Efter avskrivningar om
100 Mkr (89) var bruttoresultatet fran fastighetsfor-
valtningen 822 Mkr (672).

Under &ret har fastigheter salts med ett samman-
lagt forséaljningspris om 598 Mkr (425), vilket inne-
bér en vinst om 142 Mkr (109).

De centrala administrationskostnaderna uppgick
till 61 Mkr (55), varav kostnader for incitaments-
program till foretagsledningen 11 Mkr (8).

Rorelseresultatet fore finansnetto uppgick till
891 Mkr (726). Finansnettot, som var —360 Mkr
(-271), har jamfort med foregéende ar, utdver for-
dndrad fastighetsportfolj, paverkats med 20 Mkr i
rantekostnader sdsom en effekt av inldsen/aterkops-
programmet. P4 grund av underskottsavdrag, som
uppgar till 1,3 Mdr, uppstér i princip ingen aktuell
betald skattekostnad. Dock redovisas en icke kassa-
flodespaverkande uppskjuten skattekostnad om 134
Mkr (127).
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Under aret har investerats for totalt 1 352 Mkr
(1 993), varav 801 Mkr (1 397) avser forvarv och
551 Mkr (596) investeringar i befintliga fastigheter.

I syfte att anpassa kapitalstrukturen i bolaget har
under ar 2000 inlésen och aterkop av nio miljoner
egna aktier genomforts for 900 Mkr. Detta har
sdnkt bolagets soliditet till 32 % mot 40 % vid
foregaende arsskifte. Genom inlosen/aterk6p okar
rantekostnaderna med 53 Mkr p4 helérsbasis. Efter-
som antalet aktier minskar relativt sett mer har dock
inldsen/aterkop en positiv paverkan pa resultat och
substans per aktie. Effekten av inldsen/aterkop
kommer att fi fullt genomslag forst under 2001.

Hyresintakter

De totala hyresintikterna for koncernen uppgick
2000 till 1 435 Mkr (1 256). Hyresintdkterna
utgors av hyresvirdet med avdrag for virdet av
under &ret vakanta ytor.

Hyresvirde
Med hyresvirde avses erhéllna hyresintikter plus
bedémt marknadsvérde for ej uthyrda ytor. I hyres-
vardet ingar dven tilldgg som vidaredebiteras
hyresgésten, exempelvis brénsle, fastighetsskatt
och indextillagg.

Nedanstéende tabell visar hyresvérdet per kvim
fordelat per fastighetskategori och geografiskt
omrade.

Hyresvirde per kvm

Kontor/ Lager/
Kr/kvm butik industri Bostider Totalt
Storgéteborg 969 498 861 689
Oresundsomradet 899 489 850 720
Storstockholm 1 045 644 — 885
Vistra Smaland 687 372 742 510
Milardalen 755 526 805 665
Totalt 893 494 844 694
Jdamforelse 1999 862 468 817 665
Férédndring +3,6% +5,6% +33% +4,2%*

* Vigt efter kategoriférdelning per 31 december 2000.

Hyresvirdet per kvm har som synes stigit med

ca 4 % under aret. Forbattringen beror pa savél
hojda reala hyresnivaer som hyreshéjningar vidtag-
na med anledning av gjorda investeringar samt p&
forvérv och forsiljningar inom respektive kategori.
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De kommersiella hyreskontrakten, for vilka
hyrorna betalas in kvartalsvis i forskott, ar teck-
nade pé viss tid, vilket innebér att en fordndring av
marknadshyrorna inte ger ett direkt utslag i hyres-
intdkterna. Hyresintdkterna kan endast foréndras i
samband med att respektive kontrakt forfaller till
omforhandling. Av de kontrakt som har omfor-
handlats under &r 2000 har cirka en tredjedel for-
langts med ofordndrade villkor medan en mindre
del har sagts upp for avflyttning. Resterande om-
forhandlingar har medfort 6kade hyresintikter om
i storleksordningen 15-20 %.

I de kommersiella kontrakten ingér en sé kallad
indexklausul innebédrande en upprikning av hyran
motsvarande viss andel av inflationen under fore-
gédende ar alternativt en minimiupprékning. Pa
grund av lag inflation har ndgon upprikning under
ar 2000 ¢j skett.

Hyresnivan for bostdder omforhandlas i princip
varje ar med respektive hyresgistforening. Vigled-
ande i forhandlingarna 4r de kommunégda bolagens
hyresnivaer som under aret i huvudsak varit ofor-
dndrade.

Kontraktsforfallostrukturen avseende Castellums
kommersiella bestand framgér av nedanstidende
tabell.

Kontraktsforfallostruktur

Kontrakterade framtida hyresintikter

Mkr
| 600

Antal Antal Kontrakts-  Andel av
Loptid kontrakt tkvm varde, Mkr vardet
Kommersiellt
2001 772 241 164 12%
2002 1 041 457 324 24%
2003 824 458 327 25%
2004 448 303 215 16%
2005 97 161 134 10%
2006+ 89 193 167 13%
Summa 3271 1813 1 331 100%
Bostider 2 837 205 167
P-platser och 6vrigt 1 959 27 30
Totalt 8067 2045 |1 528

Virdemadssigt forfaller 61 % av kontrakten fore ut-
géngen av ar 2003. En forklaring till den relativt
laga andelen under 2001 ir att vissa kontrakt, pa
grund av uppségningstider, redan dr omforhandlade
under ar 2000. Den mest forekommande 16ptiden
pa ett nytecknat kontrakt ar for ndrvarande 3-5 ar.

| 200

800

400

0
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006+
utfall

mm Kommersiellt Bostédder kontrakts-
enlig uppsagningstid

Bostdder, nuvarande
uthyrningsgrad

Diagrammet ovan avser kontrakterade framtida
hyresintdkter avseende befintliga hyreskontrakt.
Da bostadskontrakt &r ett "tills-vidare kontrakt”
redovisas dels framtida hyresintidkter utifrdn nuva-
rande uthyrningsgrad och dels den rent formella
aterstdende kontraktstiden, tre ménaders uppsig-
ningstid utdver uppsigningsmanad.

Castellum har en stor riskspridning i kontrakts-
portfdljen. Koncernen har ca 3 300 kommersiella
och 2 800 bostadskontrakt vars storleksméssiga
spridning framgar av nedanstdende tabell. De kom-
mersiella kontrakten ar dven fordelade pad manga
branscher och det enskilt storsta kontraktet svarar
for mindre @n en procent av koncernens totala
hyresvérde.

Kontraktsstorlek

Kontrakts-
varde, Mkr Andel

Kontrakts- Antal
storlek, Mkr kontrakt Andel

Kommersiellt

<025 2 106 26% 194 13%
0,25-0,5 555 7% 198 13%
0,5-1,0 320 4% 225 15%
1,0-3,0 215 3% 341 22%
>3,0 75 1% 373 24%
Summa 3271 41% 1331 87%
Bostader 2837 35% 167 1%
P-platser och 6vrigt 1 959 24% 30 2%
Totalt 8 067 100% 1528 100%

Uthyrningsgrad

Den ekonomiska uthyrningsgraden i Castellum
under 2000 var 92,4 % (91,3). Okningen av uthyr-
ningsgraden har uppnaétts trots att Castellum i
enlighet med bolagets strategi salt fastigheter med
hog uthyrningsgrad och forvérvat fastigheter med
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lagre uthyrningsgrad. Utvecklingen av den ekono-
miska uthyrningsgraden framgér nedan.

Ekonomisk uthyrningsgrad

%
94

92 91,3%,

575

92,4%

90 88,6%

rd

88 86,7%

86

-~

1996 1997 1998 1999 2000

84

Malsdttningen &r att i befintligt bestdnd inom en
tvaarsperiod na en uthyrningsgrad om 95 %. Pa
grund av strategin att silja mogna, fullt uthyrda
fastigheter och att forvirva fastigheter med vakans
kommer framtida utfallssiffror inte att vara direkt
jamforbara med maélséttningen.

Vad avser det kommersiella bestandet har brutto-
uthyrningen av savél vakanta som nyproducerade
ytor under 2000 uppgatt till ca 211 tkvm (216)
motsvarande 176 Mkr (143), medan nettouthyr-
ningen, d v s bruttouthyrningen minus uppsag-
ningar, uppgick till 76 tkvm (78) motsvarande
94 Mkr (66).

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick 2000 till 513 Mkr
(495), vilket innebar 225 kr/kvm (231). I dessa
belopp ingar séval direkta fastighetskostnader,
sasom kostnader for drift, underhall, hyresgést-
anpassningar, tomtréttsavgild och fastighetsskatt,
som indirekta fastighetskostnader i form av uthyr-
ning och fastighetsadministration.

Driftskostnader

I driftskostnader ingér kostnader for bl a el, virme,
vatten, fastighetsskotsel, renhéllning, forsdkringar,
hyresforluster samt fastighetsspecifika marknads-
foringskostnader. Avseende lager- och industri-
fastigheter star dock hyresgisterna i flertalet fall
for merparten av driftskostnaderna. Driftskost-
naderna uppgick 2000 till 244 Mkr (234), vilket
innebdr 106 kr/kvm (108). Driftskostnaderna, som
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bedoms ligga pé en for verksamheten normal niva,
ar vaderleksberoende vilket innebér att de varierar
kraftigt mellan sévél olika &r som arstider.

Underhall

Underhallskostnaderna bestar av savil periodiska
som lopande dtgérder for att vidmakthélla fastig-
hetens standard och tekniska system. Fér 2000 har
underhallskostnaderna varit 87 Mkr (82), vilket
innebér 37 kr/kvm (38). Underhéllskostnaderna
bedoms ligga pa en langsiktigt stabil niva.

Enligt Castellums redovisningsprinciper kost-
nadsfors i huvudsak samtliga utgifter avseende
underhall och hyresgistanpassningar nir skatte-
lagstiftningen sa tillater. Detta innebdr normalt
att endast utgifter for vardehdjande atgiarder som
forandrar fastighetens funktion, byggnadsstomme
eller mer varaktiga delar aktiveras.

Hyresgastanpassning

Hyresgdstanpassning bestar av kostnader for specifik
lokalanpassning till enskild hyresgdst. En succes-
sivt 6kande andel av hyresgdstsanpassningarna ar
hyreshojande. Kostnader for hyresgdstanpassning
uppgick 2000 till 23 Mkr (27), vilket innebér 11
kr/kvm (13).

Tomtrattsavgild

Tomtrittsavgilden inklusive arrendeavgift for
2000 var 16 Mkr (15) och avser i huvudsak Stor-
stockholm. Tomtrittsavgild dr den avgift en dgare
till byggnad pa kommunégd mark arligen betalar
till kommunen. Tomtréttsavtalen ar fordelade over
tiden och omforhandlas oftast med 10 till 20 ars
intervall. Vid 2000 ars utgang hade Castellum ett
50-tal fastigheter med tomtritt. Befintliga tomtrétts-
avtal forfaller med en relativt jimn spridning dver
den ndrmaste 15-arsperioden.

Fastighetsskatt

Koncernens fastighetsskatt uppgick till 55 Mkr
(55) motsvarande 25 kr/kvm (27). Fastighets-
skatten r en statlig skatt baserad pé fastighetens
taxeringsvarde. Huvuddelen av fastighetsskatten
vidaredebiteras hyresgésterna.



Skattesatsen for 2000 var 1,3 % pé taxerings-
vérdet for bostdder, 1 % pa kontor/butik och 0,5 %
pa lager/industri.

Uthyrning och fastighetsadministration
Koncernens kostnader for uthyrning och fastig-
hetsadministration uppgick 2000 till 88 Mkr (82),
vilket innebér 39 kr/kvm (38). Med uthyrning och
fastighetsadministration avses kostnader for den
l6pande fastighetsforvaltningen innefattande kost-
nader for savil uthyrningsverksamhet, hyresfor-
handling, hyreskontrakt, hyresdebitering, hyreskrav
som redovisning samt kostnader for projektadmini-
stration.

Sammanfattning fastighetskostnader
Nedan visas de fastighetsrelaterade kostnaderna
per kvm fordelade per kategori och kostnadsslag.

Fastighetskostnader per kvm

Kontor/ Lager/
Kr/kvm butik industri Bostader Totalt
Driftskostnader 135 67 178 106
Underhill 43 25 74 37
Hyresgéastanpassningar 19 7 0 I
Tomtrattsavgald 8 7 0 7
Fastighetsskatt 40 9 46 25
Direkta fast. kostn. 245 115 298 186
Uthyrning och fast.adm. — — — 39
Totalt 245 115 298 225
Jdmforelse 1999 255 114 311 231
Fordndring -3,9% +0,9% —4,2% -2,5%*

* Vigt efter kategoriférdelning per 31 december 2000.

Driftsoverskott fére avskrivningar
Driftsdverskottet fore avskrivningar uppgick till
922 Mkr (761) motsvarande en direktavkastning
om 8,9 % (8,4). Nedgangen under fjarde kvartalet
respektive ar beror pa arstidsméssiga variationer i
fastighetskostnaderna.

Direktavkastning
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Proforma

Driftsdverskottet i beskrivningen av fastighetsbe-
stdndet redovisas i enlighet med finansanalytiker-
nas rekommendation och avviker darfor fran vad
som redovisas i resultatrakningen. Skillnaden for-
klaras av att i resultatrdkningen ingér fastig-
heternas driftsdverskott for den tid de innehafts
under aret, medan den forstndmnda beskrivningen
upptar de fastigheter som Castellum dgde per den
31 december 2000. De fastigheter som forvirvats/
fardigstéllts under aret har raknats upp som om de
agts eller varit fardigstdllda under hela aret medan
fastigheter som sélts har frénrdknats.

Driftsoverskott

Mkr Hyresintikter Driftséverskott
Enligt resultatrakningen 1 435 922
+ Forvarv/fardigstillande +64 +51
— Forsiljningar -35 —24
Enligt fastighetsbeskrivningen | 464 949
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Avskrivningar

Castellums avskrivningar uppgick till 100 Mkr
(89). Avskrivningsprocenten per tillgdngsslag samt
upplysning om fordndrade avskrivningsprinciper
framgér av not 1.

Fastighetsforsiljningar

I Castellums strategi for tillvixt ingar bland annat
att sdlja “mogna”, fullt uthyrda fastigheter, vilka
inte kan tillforas ytterligare mervirden i forvalt-
ningen. Under 2000 har 43 fastigheter (35) salts
for 598 Mkr (425) med en vinst om 142 Mkr
(109). Av de salda fastigheterna var 25 bostads-
fastigheter avyttrade for 447 Mkr med en vinst om
94 Mkr. Mélséttningen r att de &rliga vinsterna
frén fastighetsforséljningar skall uppga till minst
80-100 Mkr.

Centrala administrationskostnader

De centrala administrationskostnaderna uppgick
till 61 Mkr (55). Déri ingér kostnader for portfol;-
forvaltning, bolagsadministration samt kostnader
for upprétthallande av borsnotering. Detta innebér
samtliga kostnader for Castellum AB innefattande
koncernledning, finansavdelning, data, personal,
investor relations, arsredovisning, revision m m.
Pa dotterbolagsnivé ingar kostnader fér VD och
ekonomichef samt kostnader for arsredovisning,
revisionsarvoden m m. Dessutom ingér kostnader
avseende incitamentsprogram for foretagsledning
och Ovriga ledande befattningshavare om 11 Mkr
(8). Under aret har 7 Mkr avseende dverskotts-
medel fran SPP intdktsforts. Resultatpdverkan
netto dr dock marginell da pensionsataganden
kostnadsforts pd motsvarande belopp.

Jamforelsestérande poster

Kostnaderna avseende det offentliga erbjudandet
till Diligentias aktiedgare uppgick till 12 Mkr,
vilka redovisas som jaimforelsestorande poster.
Budet fullfoljdes ej da villkoren for erbjudandet
inte uppfylldes.
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Finansiell 6versikt

Ranteutveckling

Millenniets forsta &r var i manga avseenden ett
kontrasternas ar. Arets forsta manader priglades av
en stor optimism betrdffande den ekonomiska till-
vixten. Denna optimism forbyttes under varen i en
mer pessimistisk syn pa tillvixten i samband med
de stora borsfallen. Framforallt géllde detta synen
pa den framtida tillvéxttakten i USA. Trots diskus-
sioner om en forestdende avmattning i USA fanns
farhagor om inflationstryck kvar i Europa och
Sverige, framforallt beroende pa att oljepriset
Okade kraftigt under aret. I slutet av aret uppstod
ocksa en viss oro nationellt om hur de pédgiende
I6neférhandlingarna kunde komma att paverka
inflationstakten i Sverige. For de svenska rdntorna
innebar detta att Riksbanken inledde och avslutade
aret pd samma sétt, med att hoja reporéntan. Trots
tva hojningar under aret, ar repordntan, som speg-
lar den korta réntan, fortfarande pa historiskt sett
lag niva. Riksbankens reporénta var vid arets
utgang 4,00 %. Motsvarande styrrianta i Europa
vid samma tidpunkt var 4,75 %. Den femariga
swaprantan och treméanaders STIBOR-rénta ar de
rantor som har storst paverkan pa Castellums
upplaningskostnad. Av nedanstdende diagram
framgér hur dessa utvecklats fran 1995.

Ranteutveckling | januari 1995-9 februari 2001
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For Castellum é&r det av stor vikt att folja rénteut-
vecklingen d& rintan for ett fastighetsbolag dr den
enskilt storsta kostnadsposten. Att hantera finan-
siella risker och da framforallt den s k rénterisken
(se nedan) dr ddrmed av stor betydelse for den
framtida resultatutvecklingen. Man kan skydda sig
mot fordndringar i rantan pa olika sétt. Castellum
strivar efter en rantebindning som ir i god Gverens-
stimmelse med hyreskontraktens genomsnittliga
16ptid.

Organisation

Ansvaret for och hanteringen av koncernens finan-
siella risker &r centraliserad till moderbolaget.
Finansavdelningen ar koncernens internbank och
har ansvar for upplaning, cash management samt
hantering av rénte-, motparts- och refinansierings-
risker.

Malet for finansverksamheten &r att strdva mot
att langsiktigt uppna ligsta mojliga finansierings-
kostnad i enlighet med de ramar som anges i den
av styrelsen faststdllda finanspolicyn.

Finanspolicyn anger hur de finansiella riskerna
skall hanteras.

Ranterisk

Rénterisk ar risken for att forandringar i rinteldget
paverkar koncernens finansieringskostnad och
ddrmed koncernens resultat. Hur mycket och hur
snabbt en ranteférandring far genomslag i resul-
tatet beror pé vald riantebindningstid.

* Enligt finanspolicyn skall den genomsnittliga
rantebindningstiden i Castellum inklusive deri-
vatinstrument ligga i intervallet tva till fyra &r.

* Hogst 40 % av lanevolymen inklusive derivat-
instrument far rinteomséttas inom de ndrmaste
12 ménaderna och hogst 30 % inom varje dar-
efter f6ljande 12-manadersperiod.

Refinansieringsrisk

Refinansieringsrisk &r risken for att finansiering
saknas eller 4r mycket oférmanlig vid viss tid-
punkt. For att begrénsa refinansieringsrisken skall
Castellum ha tillgang till 14nga bindande kredit-
l6ften.

* Enligt finanspolicyn skall refinansieringsrisken
hanteras sa att minst 50 % av koncernens lan/
kreditloften har en 16ptid pa 2 ér eller mera.

Motpartsrisk

Motpartsrisk ar risken for att motpart inte fullfoljer
leverans eller betalning. I finansverksamheten upp-
star motpartsrisk framforallt vid placering av likvi-
ditetsoverskott och vid s k ranteswapavtal. For att
reducera motpartsrisken anges i finanspolicyn att
Castellum endast skall arbeta med i policyn god-
kénda banker och kreditinstitut med hog kredit-
vardighet.

Valutarisk

Castellum dger endast fastigheter i Sverige och far
enligt finanspolicyn inte utsittas for exponering i
utldndsk valuta.

Finansiell struktur
Castellums finansiering per den 31 december 2000

framgér av nedanstdende sammanstillning.

Finansiering per 31 december 2000

Mkr Andel
Rérelseskulder 554 5%
Lan i forvaltningsfastigheter 7 245 63%
Eget kapital 3642 32%
Balansomslutning 11 441 100%

Netto réntebédrande poster efter avdrag for likviditet
om 11 Mkr (96) uppgick till 7 234 Mkr (5 574).
Castellum upptar I6pande lan under langfristiga
kreditavtal. Lanen upptas i huvudsak med kort rénte-
bindning. For att uppna 6nskad och med finans-
policyn godkénd rantebindning har framforallt
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ranteswappar anvants. Det finns séledes ingen
direkt koppling mellan kreditavtalens 16ptid och
lanens réntebindning.

Ranteforfallostruktur

Den genomsnittliga rintan vid arets utgang fram-
gér av nedanstaende tabell och uppgick till 5,9 %
(5,8). Den genomsnittliga rantebindningstiden vid
samma datum var 2,2 ar (2,3). Riantebindningen
har uppnatts genom att 1dn med kort rdntebindning
har forldngts via ranteswappar och collars med
nominellt underliggande viarde om 4 935 Mkr
respektive 300 Mkr.

Ranteférfallostruktur

Lanebelopp, Mkr Andel Medelrinta
2001, inkl likviditet 2118 29% 5,5%
2002 1 039 14% 6,6%
2003 |1 565 22% 5,9%
2004 I 310 18% 5,9%
2005 | 200 17% 6,3%
2006 2 0% 6,4%
Totalt 7234 100% 5,9%

Laneforfallostruktur

Castellum har avtalade kreditloften om samman-
lagt 9 105 Mkr (6 715). Per den 31 december 2000
var 7 245 Mkr (5 670) disponerat under ovan-
namnda kreditavtal, innebdrande ett kvarvarande
disponibelt utrymme om 1 860 Mkr (1 045). Nedan-
stdende laneforfallostruktur visar nér i tiden lane-
volymer under befintliga kreditavtal forfaller till
omforhandling eller amortering.

Laneforfallostruktur

Lanebelopp Varav

inkl amort, utnyttjat,

Mkr Andel Mkr

2001, inkl likviditet 1 395 16% 184
2002 18 0% 18
2003 15 0% 15
2004 25 0% 25
2005 1 250 14% 1 100
2006 6 402 70% 5892
Totalt 9 105 100% 7 234
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Den vigda loptiden for avtalade kreditloften var
4,9 ar och garanterar Castellum lan till en bestaimd
marginal under avtalens 16ptid. Castellum har
under &ret ingatt tva nya kreditavtal om samman-
lagt 2 250 Mkr. Avtalen 16per med ett respektive
fem ars 16ptid och har upptagits i moderbolaget
Castellum AB. Castellums huvudsakliga kredit-
givare dr Nordea, Svenska Handelsbanken och
SBAB.

Castellums internbank upptar lan under kredit-
avtal for vidareutlaning till fastighetsigande dotter-
bolag. Merparten av kreditavtalen dr langfristiga
och ger Castellum rétt att vilja savél kort som lang
rantebindning. Kreditavtalen gav per 31 december
2000 Castellum mgjlighet att uppta lan intill 700
Mkr utan sdkerstdllning av pantbrev, medan reste-
rande del av kreditavtalen skall sékerstéllas upp till
den niva de utnyttjas. Till sikerhet for upptagna
lan under kreditavtalen stéller Castellum pantrétt i
bolagets reversfordringar péa dotterbolag med déri
pantforskrivna fastighetspantbrev. Kreditavtalen
innehaller utdver sedvanliga uppsigningsvillkor, i
vissa fall villkor om bland annat réntetdcknings-
grad och soliditet.

Castellum kan 6ka respektive minska utnyttjan-
det under de langfristiga kreditavtalen. Strdvan &r
att minimera de rintebirande skulderna och kassa-
likviditet skall i forsta hand anvéndas till att amor-
tera utestdende skulder.

Rantebidrag

Réntebidragen for 2000 var 5 Mkr (12). Rénte-
bidragen for aren 2001-2003 berdknas minska till
3 Mkr respektive 3 Mkr och 2 Mkr.

Finansnetto

Finansnettot, som var —360 Mkr (-271) varav
rantebidrag 5 Mkr (12) och utdelning 5 Mkr (-),
har jaimfort med foregdende &r, utover fordndrad
fastighetsportfolj, paverkats med 20 Mkr i rinte-
kostnader sdsom en effekt av inlosen/aterkdps-
programmet. Under &ret har 9 Mkr (7) aktiverats
avseende investeringar i fastighetsportfoljen.
Under éret uppgick den genomsnittliga rédntenivin
till 5,9 % (5,8).



Skattesituation
P4 grund av betydande underskottsavdrag betalas
1 princip ingen skatt hanforlig till arets resultat.

Fran och med &r 2000 har Redovisningsradets
rekommendation om inkomstskatt (RR:9) tillaim-
pats. Denna rekommendation innebdr i korthet
att savil uppskjutna skatteskulder som skatteford-
ringar medtas i redovisningen och att forandringar
av dessa under perioden skall paverka resultat-
rakningen som uppskjuten skatt.

Castellums skattesituation har sin grund i kvar-
varande underskottsavdrag samt skillnaden mellan
tillgdngarnas bokforda vérde och deras skattemés-
siga restvdrde och utgér fran full skatt om 28 %.

Underskottsavdrag

Underskottsavdragen som i huvudsak finns i dotter-
bolagen berdknades per 31 december 2000 uppga
till sammanlagt 1 326 Mkr (1 660).

I Castellumkoncernen ingar dels bolag som
skatterittsligt ses som fastighetsforvaltande bolag,
dels bolag som i skatteréttslig mening bedriver
handel med fastigheter. Om ett fastighetsforval-
tande aktiebolag dgs av ett aktiebolag som anses
bedriva handel med fastigheter finns det begrians-
ningar for dgaren att ta emot skattefri utdelning
och koncernbidrag. Genom vidtagna omstrukture-
ringsatgérder har dessa negativa effekter i princip
eliminerats.

Vid en dgarforidndring i Castellum innebarande
bland annat att en eller flera dgare tillsammans for-
véarvar mer dn 50 % av rostetalet och att var och
en av dessa forvirvat minst 5 % av rostetalet, kan
mdjligheterna att utnyttja underskottsavdragen
komma att begrénsas.

Skattemassigt 6ver- och undervirde pa
anlaggningstillgangar

Vid en berdkning av det skattemaissiga utfallet i
koncernen av en forsiljning av fastigheterna, skall
mot det koncernmaissigt bokforda virdet om

11 044 Mk, stéllas det skatteméssiga restvirdet

i respektive juridisk person vilket totalt uppgar till
10 425 Mkr. Vad géller fastigheter 4gda av han-
delsbolag/kommanditbolag skall d&ven beaktas

overvirden pa andelar, vilka totalt uppgér till 251
Mkr. Med beaktande av dessa Overvérden skulle,
vid en forsédljning av Castellums samtliga fastig-
heter, den skattepliktiga nettovinsten dverstiga den
i koncernen bokforda vinsten med 368 Mkr.

Skattemaissigt gors avskrivningar pa fastigheter
med maximalt tillatet belopp.

Vad avser aktier dverstiger det totala skatte-
maéssiga anskaffningsvérdet det totala bokforda
vérdet. Vid en eventuell forséljning av aktier i
dotterbolag for ett pris som understiger aktiernas
skattemassiga anskaffningsvarde kan, enligt
géllande praxis, avdrag for forlusten komma att
reduceras med mottagna utdelningar, koncern-
bidrag och eventuella 6vriga virdedverforingar
fran dotterbolag. Av forsiktighetsskél upptas darfor
ingen uppskjuten skattefordran avseende denna
post.

I ett fastighetsforvaltande bolag betraktas fastig-
heter, liksom innehav av aktier och andelar, som
anldggningstillgangar. I dessa bolag far skatte-
missigt avdrag for en eventuell nedskrivning inte
erhallas forrdn forlusten har realiserats, exempelvis
vid en extern forsiljning av en fastighet. I bolag
som bedriver handel med fastigheter ses ovan
nidmnda tillgangar i skatterittslig mening som
omsittningstillgdngar. Detta innebér att skatte-
missigt avdrag erhalls redan vid en nedskrivning
grundad pa virdering enligt 1dgsta vardets princip.
For Castellum uppgar nedskrivningar for vilka
avdrag erhéllits till ca 690 Mkr avseende fastig-
heter och ca 100 Mkr avseende aktier och andelar.

Koncernens uppskjutna skattefordran samman-
fattas i nedanstdende tabell.

Uppskjuten skattefordran
Mkr Underlag  Skatt 28 %

Uppskjuten skattefordran
avseende underskottsavdrag 1 326 371

Uppskjuten skatteskuld avseende skillnaden
mellan fastigheternas bokférda och
skattemassiga restviarden -368 -103

Uppskjuten skatteskuld avseende
eliminerade obeskattade reserver — —

Summa 958 268
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Inlésen och aterkop av egna aktier
Den ordinarie bolagsstimman i Castellum AB
beslutade den 24 maj 2000 att erbjuda aktiedigarna
en mojlighet till inlésen av aktier i Castellum.
Beslutet fattades mot bakgrund av bolagets starka
finansiella stillning med en soliditet om 40 % men
ocksa med hinsyn till den rabatt som aktien hand-
lades till i férhédllande till bolagets berdknade sub-
stansvérde. Eftersom Castellums malséttning ar en
langsiktig synlig soliditet om ldgst 30 %, var bola-
gets egna kapital storre dn vad som kréavs for bibe-
héllen finansiell uthallighet och investeringskapa-
citet. Styrelsen foreslog darfor att, utver utdel-
ning, ett kombinerat inlésen- och aterkopsprogram
till ett sammanlagt vdrde om ca 1 000 Mkr skulle
genomforas. Aterkdp av egna aktier fir endast
omfatta hogst 10 % av samtliga aktier i bolaget,
varfor aterkop som enda atgérd ej skulle ge efter-
strdvad effekt pd kapitalstrukturen.
Bolagsstimman beslutade, i enlighet med sty-
relsens forslag, att inldsa var sjunde aktie i bolaget
till 100 kronor per aktie. Totalt inldstes under
sommaren néra sju miljoner aktier till ett virde om
ca 700 Mkr. Utdver inldsenprogrammet har
Castellum under andra halvaret aterkopt drygt tva
miljoner aktier for 194 Mkr, motsvarande en
genomsnittlig kurs om 97 kronor per aktie. Totalt
har saledes under éret ca nio miljoner aktier inlosts
och aterkopts for sammanlagt ca 900 Mkr.
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Genom inlésen/aterkép okar rantekostnaderna
med 53 Mkr pa helarsbasis. Genom att antalet
aktier minskar relativt sett mer har dock inldsen/
aterkop en positiv paverkan pé resultat och sub-
stans per aktie. Effekten av inlosen/aterkdp kom-
mer att fa fullt genomslag f6rst under 2001.

Efter inldsenprogrammets genomforande uppgar
det totala antalet registrerade aktier i Castellum till
43 001 677. Med avdrag for de aktier som ater-
kopts av bolaget uppgér antalet utestdende aktier
for ndrvarande till 41 000 000. I syfte att forenkla
utbetalningsforfarandet i samband med inldsenpro-
grammet emitterades temporirt drygt sju miljoner
C-aktier, vilka senare har inlosts och avforts fran
VPC.

Eftersom aterkop ar en bra metod att anpassa
kapitalstrukturen till kapitalbehovet fran tid till
annan, kommer styrelsen att foresla bolagsstim-
man att mandatet om &terkop forldngs att gilla
fram till ndsta stimma.



Maoijligheter och risker

Hyresvarde och ekonomisk uthyrningsgrad
Virdet pd Castellums fastigheter paverkas liksom
koncernens resultat och kassaflode av vilka hyres-
nivéer och uthyrningsgrader som kan uppnas.

Savil hyresnivderna som den ekonomiska ut-
hyrningsgraden for kommersiella kontrakt beror
framst pé tillvéxten i svensk ekonomi men ocksa
pa nyproduktionens storlek.

Da de kommersiella kontrakten 16per pé en viss
tid, ger en fordndring av marknadshyrorna ingen
omedelbar effekt pa hyresintdkterna. Castellums
befintliga kontraktsforfallostruktur ger, tillsam-
mans med kontraktsportfoljens férdelning pa savél
storlek som bransch, god riskspridning.

Fastighetskostnader

Castellums fastigheter dr vil underhallna samt har
en god standard och underhallssituation, vilket
medfor att koncernens fastighetskostnader ligger i
nivd med vad som beddms langsiktigt motiverat.
Givetvis pagar stindiga arbeten i syfte att forbéttra
kostnadseffektiviteten, till exempel genom effekti-
visering av vatten- och energiférbrukningen.

Ranteniva
Réntekostnaderna utgor den enskilt storsta kost-
nadsposten i Castellums resultatrikning. En direkt-
verkande fordndring av Castellums upplénings-
rdnta med +/— 1 procentenhet skulle medféra att
finansnettot forandrades med ca —/+ 72 Mkr. I syfte
att begrinsa denna paverkan har rénteforfallostruk-
turen fordelats &ver olika 16ptider. En fordndring
av marknadsriantan med +/— 1 procentenhet ger
enbart en resultateffekt om —/+ 20 Mkr for 2001.
En av de viktigaste enskilda faktorer som paver-
kar marknadsrintan ar den forvintade inflationen.
En rantehdjning till f61jd av inflationen motverkas
dock av hogre hyresintikter, dd huvuddelen av de
kommersiella kontrakten &r kopplade till utveck-
lingen av konsumentprisindex via en s k index-

klausul. Samvariationen mellan rdnta och inflation
sker dock inte med ndgon storre exakthet, varfor
den sa kallade realrdntan, d v s skillnaden mellan
nominell rdnteniva och inflation, varierar over
tiden. Om realrdntan sjunker gynnas normalt sett
fastighetsbolag och vice versa.

Skatter
Castellum paverkas av politiska beslut i form av
till exempel fordndringar i nivan pa foretagsbe-
skattning eller fastighetsskatt. Castellum har bety-
dande underskottsavdrag och forvéntas inte betala
ndgon inkomstskatt under de ndrmaste aren. Fram-
tida omléggningar av reglerna for inkomstbeskatt-
ning skulle dock kunna medfora att Castellums
skatteposition fordndras i savil negativ som positiv
riktning.

I nedanstaende tabell visas hur Castellums
resultat pdverkas med nuvarande fastighetsportfolj
och finansiella stillning.

Kénslighetsanalys

Resultateffekt

Forandring 2001, Mkr
Hyresviarden
Kommersiella lokaler +-1% +- 14
Bostider +H-1% +/-2
Ekonomisk uthyrningsgrad ~ +/— | procentenhet +-16
Fastighetskostnader +-1% -+ 5
Finansnetto inklusive rantebidrag
Marknadsrinta +/- | procentenhet —/+ 20
Upplaningskostnad +/— | procentenhet I+ 72

Fastigheternas virde
En fastighets véirde ar huvudsakligen beroende av
det forvintade kassaflodet och avkastningskravet.
For en mer utforlig beskrivning av olika faktorers
paverkan pa fastighetsbestandets virde, se avsnittet
Virderingsmodell pé sidan 42.

Castellums fastigheter &r fullvirdeforsakrade.
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Nyckeltal och flerarsoversikt

Jamforelsedren har omrdknats enligt nu gédllande redovisningsprinciper och definitioner.

2000

Mkr 2000 Kv 4 Kv 3 Kv 2 Kv | 1999 1998 1997
Resultatrikning
Hyresintakter | 435 373 361 356 345 1256 1200 1131
Driftskostnader —244 71 —45 52 76 =234 244 255
Underhall —-87 =29 —19 =21 —18 -82 -84 97
Hyresgdstanpassningar -23 -8 =4 —7/ - 27 -30 -32
Tomtréttsavgild -6 == == = 4 -5 -5 -15
Fastighetsskatt 55 -15 -10 -15 -15 —55 58 52
Uthyrning och fastighetsadministration —88 —24 =21 22 =21 -82 -83 -7/9
Driftséverskott fore avskrivningar 922 222 258 235 207 761 686 601
Avskrivningar —-100 —26 24 25 25 -89 83 78
Centrala administrationskostnader 61 —-18 -3 —|7 -3 55 57 -52
Réntebidrag 5 | I 2 | 12 19 45
Finansiella kostnader netto —365 —102 -98 —86 =79 —283 -290 279
Forvaltningsresultat 401 77 124 109 91 346 275 237
Fastighetsférsdljningar

Forséljningsintékter 598 |64 28 212 194 425 571 389

Bokfort vdrde —456  —148 -6  —163 129 316 482 325
Resultat fastighetsférsiljningar 142 16 12 49 65 109 89 64
Jamforelsestérande poster —-12 — — — =12 — — -10
Aktuell betald skatt —I —2 — | — — —I —
Uppskjuten skatt —-134 -19 -35 —40 —40  —127 -0l -8l
Arets/Periodens resultat 396 72 101 119 104 328 262 210
Finansiella nyckeltal
Forvaltningsresultat, Mkr 401 77 124 109 91 346 275 237
Kassaflode forvaltning, Mkr 500 101 148 135 16 435 357 315
Réntetdckningsgrad 239%  2029%  253%  260% @ 249% @ 261%  232%  235%
Data per aktie
Genomsnittligt antal aktier; tusental 46 628 41322 45247 50000 50000 50000 50000 50000
Resultat efter skatt, kr 849 |74 2,23 2,38 2,08 6,56 524 4720
Forvaltningsresultat, kr 8,60 1,86 2,74 2,18 1,82 6,92 550 4,74
Kassaflode forvaltning, kr 10,72 2,44 327 2,70 2,32 8,70 7,14 6,30
Utdelning, kr (for 2000 foreslagen) 5,50 — — — — 4,50 3,50 2,75
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Mkr 2000 1999 1998 1997
Balansrikning

Tillgangar

Forvaltningsfastigheter Il 044 10 242 8 695 8 586
Uppskjuten skattefordran 268 401 528 629
Ovriga anlaggningstillgangar 56 61 71 22
Kortfristiga fordringar 62 15 168 59
Kassa och bank [ 96 100 16
Summa tillgangar 11 441 10 915 9 562 9412
Eget kapital och skulder

Eget kapital 3642 4370 4263 4182
Réntebdrande skulder 7245 5670 4765 4795
Ej rantebdrande skulder 554 875 534 435
Summa eget kapital och skulder 11 441 10915 9 562 9412
Finansiella nyckeltal

Investeringar i fastigheter; Mkr | 352 | 993 712 867
Belaningsgrad 66% 55% 55% 56%
Soliditet 32% 40% 45% 44%
Justerad soliditet 42% 49% — —
Avkastning eget kapital 9,9% 7,6% 6,2% 5,1%
Avkastning totalt kapital 8,0% 7,1% 6,7% 57%
Data per aktie

Utestdende antal aktier, tusental 41 000 50 000 50 000 50 000
Eget kapital, kr 88,83 87,40 85726 83,64
Substansvarde, kr |55 32 — —
Fastigheternas bokférda varde, kr 269,37 204,84 173,90 171,72
Fastighetsrelaterade nyckeltal

Hyresvarde, kr/kvm 694 665 656 641
Ekonomisk uthyrningsgrad 92,4% 91,3% 89.7% 88,6%
Fastighetskostnader; kr/kvm 225 231 248 261
Driftséverskott, kr/kvm 416 376 342 307
Direktavkastning 89% 84% 8,1% 7,5%
Bokfort varde, kr/kvm 4 694 4470 4211 4105
Antal fastigheter 547 565 557 583
Uthyrningsbar yta, tkvm 2 309 2232 2072 2106
Medelantal anstillda 181 182 186 201
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Resultatrakning

Koncern Moderbolag

Mkr 2000 1999 2000 1999
Hyresintakter | 435 | 256 8 7
Driftskostnader —244 —234 — —
Underhall -87 -82 — —
Hyresgdstanpassningar -23 =27 — —
Tomtréttsavgild —16 -15 — —
Fastighetsskatt 55 55 — —
Uthyrning och fastighetsadministration —88 —82 — —
Driftsdverskott fore avskrivningar 922 761 8 7
Avskrivningar Not | —-100 -89 —I -1
Bruttoresultat fastighetsforvaltning 822 672 7 6
Fastighetsforsdljningar

Forséljningsintakter 598 425 — —

Bokfort varde —456 -316 — —
Resultat fastighetsforsaljning 142 109 — —
Centrala administrationskostnader 61 55 -55 42
Jamforelsestdrande poster —12 — -2 —
Rorelseresultat 891 726 -60 -36
Finansiella poster
Réntebidrag 5 12 — —
Finansiella intdkter Not 2 8 5 431 895
Finansiella kostnader Not 3 =373 —288 -397 —281
Resultat efter finansnetto 531 455 -26 578
Aktuell betald skatt —I — — —
Uppskjuten skatt Not 4 —134 —127 9 -1
Avrets resultat 396 328 -17 577
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Balansrakning

Koncern Moderbolag
Mkr 2000-12-31 1999-12-31 2000-12-31 1999-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgéngar
Forvaltningsfastigheter Not 5 Il 044 10 242 — —
Inventarier och installationer Not 6 10 I3 I 2
Summa materiella anldggningstillgdngar Il 054 10 255 |
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar koncernforetag Not 7 — — 2 537 2 546
Langfristiga fordringar, koncernforetag — — 6 805 6 269
Andra langfristiga vardepappersinnehav Not 8 34 34 34 34
Uppskjuten skattefordran Not 9 268 401 94 59
Andra langfristiga fordringar 12 14 — —
Summa finansiella anldggningstillgdngar 314 449 9 470 8908
Summa anliaggningstillgangar 11 368 10 704 9 471 8910
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar 5 5 — —
Ovriga fordringar 36 94 — |
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2| 6 | 2
Summa kortfristiga fordringar 62 15 I 3
Kassa och bank I 96 — 85
Summa omsittningstillgangar 73 211 I 88
Summa tillgangar 11 441 10 915 9 472 8 998
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital Not 10
Bundet eget kapital
Aktiekapital 86 100 86 100
Bundna reserver / Reservfond 20 20 20 20
Fritt eget kapital
Fria reserver 3 140 3922 2215 2812
Avrets resultat 396 328 17 577
Summa eget kapital 3 642 4370 2304 3509
Avsittningar Not |1 23 22 5 —
Skulder Not 12
Lan forvaltningsfastigheter 7245 5670 7 00l 5363
Leverantérsskulder 130 158 2 2
Owriga skulder, koncernféretag — — 3 17
Skatteskulder 29 17 3 0
Ovriga skulder 24 395 — |
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 13 348 283 154 106
Summa skulder 7776 6 523 7163 5 489
Summa eget kapital och skulder 11 441 10 915 9 472 8 998
Stéllda sakerheter Not 14 8 338 6 635 7 669 5943
Ansvarsférbindelser Not 15 0 I — I
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Kassaflodesanalys

Koncern Moderbolag

Mkr 2000 1999 2000 1999
Verksamheten
Driftséverskott fore avskrivningar 922 761 8 7
Centrala administrationskostnader 61 55 55 —42
Finansnetto -360 271 34 614
Betald skatt forvaltningsresultat —I — — —
Kassaflode férvaltning 500 435 -13 579
Jamforelsestorande poster -2 — -2 —
Skillnad mellan betalda och kostnadsférda rantor 39 Il 39 12
Férdndring rérelsekapital 50 I5 4 —I
Kassaflode fore investeringar 577 461 18 580
Investeringar
Investeringar i fastigheter —1 352 -1 993 — —
Forséljning av fastigheter 598 425 — —
Investeringar i dvrigt, netto —4 -5 9 -1
Kassaflode efter investeringar -181 =112 27 579
Finansiering
Forandring langfristiga skulder | 575 905 | 638 995
Forandring langfristiga fordringar 2 10 -536 -1 330
Férandring fordran/skuld

vid forsdljning/férvdrv av fastigheter —357 368 — —
Inlosen/aterkdp egna aktier -899 — —899 —
Utdelning/koncernbidrag —225 —-175 =315 -250
Foridndring kassa och bank -85 -4 -85 -6
Kassa och bank ingaende balans 96 100 85 91
Kassa och bank utgaende balans 11 96 0 85
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Nothanvisningar och
Redovisningsprinciper

(Alla belopp i Mkr om inget annat anges)

Redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med Redovisningsradets rekommendation RR 1:96. Koncernen om-
fattar utdver moderbolaget de i not 7 angivna dotterbolagen med tillhérande underkoncerner. Koncernens resultat-
och balansrdkning omfattar alla bolag i vilka moderbolaget direkt eller indirekt har mer @n hélften av résterna.
Koncernredovisningen har uppréttats enligt forvarvsmetoden, som innebdr att tillgangar och skulder har &vertagits till

marknadsvarde enligt uppréttad forvarvsanalys.

Tillgangar, avsdttningar och skulder har vdrderats till anskaffningsvarde om inget annat anges nedan. Fordringar och
skulder i utlandsk valuta finns ej. Fordringar har efter individuell vardering upptagits till det belopp varmed de
berdknas inflyta. Redovisningsprinciperna har, férutom avseende avskrivningar, se not |, och inkomstskatt, se not 4,

varit oférdndrade mot foregaende ar

Avskrivningar Not |
Koncern Moderbolag

2000 1999 2000 1999
Byggnader 92 82 — —
Byggnadsinventarier I I — —
Markanldggningar 0 0 — —
Inventarier och installationer 7 6 I I
Summa 100 89 | [

Avskrivningarna, som tidigare varit differentierade for olika fastighetskategorier (kontor/butik 1,5 %, lager/industri 2 9% samt
bostader | %), har med hansyn till utvecklingen av fastighetsbestandets marknadsvérde liksom rddande branschpraxis
dndrats till generellt | %, vilket pa heldrsbasis medfér ca 50 Mkr ldgre avskrivningar: Med beaktande av Redovisningsradets
rekommendation om byte av redovisningsprincip (RR:5), och avskrivningarnas vésentliga betydelse for det redovisade
resultatet, har det beddmts att det mest rdttvisande séttet att redovisa bolagets resultatutveckling ar att jamforelsetalen
avseende avskrivningar justeras. Nagon justering av fastigheternas bokférda varden har dock ej gjorts, varfor principand-
ringens paverkan pa jamforelsedrets resultat i balansrdkningen askadliggjorts genom en omfdring inom fritt eget kapital.

Byggnadsinventarier skrivs av med 10 % arligen, medan markanldggningar skrivs av med | % arligen.Vad géller avskriv-
ningar av inventarier och installationer uppgar dessa till 20 %, medan det f6r datorer dr 33 %.

Avskrivningar baseras pa anskaffningsvérde efter avdrag for senare gjorda nedskrivningar.

Finansiella intikter Not 2
Koncern Moderbolag

2000 1999 2000 1999
Utdelning, dotterbolag — — 4 575
Utdelning, dvriga 5 — 5 —
Réanteintdkter; dotterbolag — 421 320
Rénteintakter, vriga 5 I 0
Summa 8 431 895
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Finansiella kostnader

Not 3

Koncern Moderbolag
2000 1999 2000 1999
Réntekostnader, dotterbolag — — 30 |3
Réntekostnader, dvriga 371 284 363 267
Ovriga finansiella kostnader 2 4 4 I
Summa 373 288 397 281
Inkomstskatt Not 4

Fran och med &r 2000 har Redovisningsradets rekommendation om inkomstskatt (RR:9) tilldmpats. Denna rekommenda-
tion innebdr i korthet att saval uppskjutna skatteskulder som skattefordringar medtas i redovisningen och att férandringar
av dessa under perioden skall paverka resultatrakningen. Fér Castellum innebdr detta att det egna kapitalet 6kas med upp-
skjutna skattefordringar vid arets ingang om 401 Mkr, framst beroende av outnyttjade underskottsavdrag. | takt med att
underskottsavdragen och ddrmed den uppskjutna skattefordran utnyttjas redovisas en uppskjuten skattekostnad om ca
28 % av resultatet fore skatt. Jimforelsetalen avseende resultat- och balansrakning har justerats utifrin den géllande skatte-
satsen i koncernen om 28 %. Foérandringarna vad avser ingdende eget kapital och jamférelsedr har genomférts i enlighet
med Redovisningsradets rekommendation, (RR:5) Redovisning av byte av redovisningsprincip.

Skillnaden mellan redovisad skatt om 134 Mkr och 28 % skatt pa arets resultat, 148 Mkr, beror pa skatteeffekten
om 4 Mkr avseende skillnaden mellan redovisat och skattemdssigt resultat.

Uppskjuten skatt avseende koncernbidrag har nettoredovisats i egna kapitalet hos saval givare som mottagare.

For ytterligare information avseende Castellums skattesituation, se sidan 61.

Forvaltningsfastigheter Not 5
Koncern Moderbolag
2000 1999 2000 1999
Specifikation bokfért vdrde
Byggnader 9 329 8 651 — —
Byggnadsinventarier 9 8 — —
Markanldggningar 21 20 — —
Mark | 685 | 563 — —
Summa bokfort varde Il 044 10 242 — —
Specifikation drets fordndring
Ingdende anskaffningsvarden 12 067 10419 — —
Investeringar 551 596 — —
varav aktiverade réntekostnader 9 7 — —
Forvéry 801 | 397 — —
Forsdljning -504 —345 — —
Utgdende anskaffningsvarden 12915 12 067 — —
Ingdende avskrivningar —790 —678 — —
Forsdljning 26 18 — —
Avrets avskrivningar -93 —-130 — —
Utgdende avskrivningar -857 —790 — —
Ingdende nedskrivningar —1 035 —1 046 — —
Forséljning 21 [l — —
Utgdende nedskrivningar -1 014 -1 035 — —
Bokfort varde Il 044 10242 — —
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forts.not 5

Koncern Moderbolag
2000 1999 2000 1999
Specifikation taxeringsvérde
Byggnader 5782 6 046 — —
Mark | 555 I 035 — —
Summa taxeringsvarde 7 337 7 081 — —

Forvaltningsfastigheter har upptagits till anskaffningsvarde, med tilldgg for vardehdjande investeringar och vid stérre ny-, till-
och ombyggnader, rantekostnader under produktionstiden. | den man eftersatt underhdll eller andra framtida kostnader
identifierats och hansyn hartill tagits genom avdrag fran férvarvspris eller genom nedskrivning, aktiveras motsvarande
vardehojande atgdrd. | dvrigt kostnadsfors i princip samtliga fastighetsatgarder i den man skattelagstiftningen sa tillater.

Koncernens bokférda vdrden har stamts av med hjdlp av en intern vdrderingsmodell. Denna modell bygger pa en lang-
siktig avkastningsvardering utifran nuvardet av framtida betalningsstrommar med differentierade avkastningskrav per fastig-
het, beroende pa bland annat ldge, andamal, skick och standard. Koncernen har en langsiktig syn pa sitt fastighetsinnehav
och redovisningsmdssigt behandlas darfor fastigheterna som anldggningstiligdngar, dven om de skatterdttsligt ar att betrakta
som omsittningstillgangar: | enlighet med Gvergéngsbestimmelserna i Arsredovisningslagen har, dven i de fall virdedkning
uppstatt, ingen aterforing skett av nedskrivningar gjorda fore 1996.

Vid forvdry och forsélining av fastigheter eller bolag, bokférs transaktionen per kontraktsdag savida detta inte strider
mot sarskilda villkor.

Inventarier och installationer Not 6
Koncern Moderbolag

2000 1999 2000 1999
Ingdende anskaffningsvarden 33 32 5 5
Inkop 4 6 0 |
Forsdljning/Utrangering -2 -5 - —I
Utgdende anskaffningsvarden 35 33 4 5
Ingdende avskrivningar -20 -19 -3 -3
Forsdljning/Utrangering 2 4 I |
Avrets avskrivningar -7 ) —I —I
Utgdende avskrivningar =25 -20 -3 -3
Bokfort varde 10 I3 | 2
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Andelar koncernforetag

Not 7

Koncern Moderbolag

2000 1999 2000 1999
Ingdende anskaffningsvarden — — 4 648 4 648
Nedsittning -9 —
Utgdende anskaffningsvédrden — — 4 639 4 648
Ingdende nedskrivningar — — -2 102 -2 102
Utgdende nedskrivningar — — -2 102 -2 102
Bokfort varde — — 2537 2 546

Specifikation av direktigda dotterbolag, Ovriga i koncernen ingdende bolag framgér av respektive dotterbolags

arsredovisning.

Orgnr Sdte Rostandel Bokfort varde
Fastighets AB Brostaden 556002-8952 Stockholm 100% 374
Aspholmen Fastigheter AB 556121-9089 Orebro 100% 294
Eklandia Fastighets AB 556122-3768 Goteborg 100% 607
Harry Sjogren AB 556051-056 MélIndal 100% 359
Fastighets AB Corallen 556226-6527 Védrnamo 100% 290
Fastighets AB Briggen 556476-7688 Malmo |00% 609
Castellum Fastigheter Sodra AB 556461-8881 Géteborg 100% 4
Fastighets AB Regeringsgatan 556571-4051 Géteborg 100% 0
Summa 2 537
Andra langfristiga virdepappersinnehav Not 8
Réstandel Bokfort varde
Alvkraft Intressenter AB 49,7% 34
Innehavet avser 342 000 preferensaktier (15 % utdelning) om vardera nominellt 100 kronor och betraktas som en
kapitalplacering.
Uppskjuten skattefordran Not 9
Koncern Moderbolag
2000 1999 2000 1999
Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag 371 465 94 59
Uppskjuten skatteskuld avseende skillnaden mellan
fastigheternas bokférda och skattemdssiga restvarden —-103 —64 — —
Netto uppskjuten skattefordran 268 401 94 59

For ytterligare information avseende Castellums skattesituation, se sidan 61.
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Eget kapital Not 10

Aktiekapital Bundna reserver  Fritt eget kapital Summa
Koncernen
Belopp vid érets ingdng 100 20 3849 3969
Effekt byte redovisningsprincip — inkomstskatt — — 401 401
Justerat belopp vid arets ingang 100 20 4250 4370
Utdelning (4,50 kronor per aktie) — — —225 —225
Nyemission, C-aktier |4 — — 14
Inl6sen, A-aktier —14 — —69 | —705
Aterkdp egna aktier — — —194 ~194
Inlésen, C-aktier —14 — — -4
Arets resultat — — 396 396
Belopp vid arets utging 86 20 3536 3642
Moderbolaget
Belopp vid arets ingang 100 20 3330 3450
Effekt byte redovisningsprincip — inkomstskatt — — 59 59
Justerat belopp vid drets ingang 100 20 3389 3509
Utdelning (4,50 kronor per aktie) — — —225 —225
Nyemission, C-aktier 4 — — 14
Inlésen, A-aktier —14 — —691 —705
Aterkdp egna aktier — — —194 —194
Inlsen, C-aktier -4 — — -4
Ldmnat koncernbidrag — — —64 —64
Arets resultat — — -7 -7
Belopp vid arets utgang 86 20 2198 2 304

Aktiekapitalet var per 31 december 2000 férdelat pa 43 001 677 aktier med en rost per aktie och ett nominellt varde om
2 kronor per aktie. Av de 43 001 677 aktierna har Castellum aterképt 2 001 677 aktier; vilka motsvarar 4,7 % av aktiekapi-
talet. De aterkopta aktierna har ingen rostrétt eller ratt till utdelning.

Aktiekapitalets utveckling

Antal Nominellt

Forandring av Totalt aktie- registrerade belopp

Reg. datum Transaktion aktiekapitalet, kr kapital, kr aktier per aktie, kr
1993-10-27 Bolagets bildande — 50 000 500 100
1994-09-27 Nyemission, A-aktier 99 950 000 100 000 000 | 000 000 100
1997-03-25 Split 50:1 — 100 000 000 50 000 000 2
2000-07-12 Nyemission, C-aktier 14285714 14285714 57 142 857 2
2000-07-12 Inlosen, A-aktier —13 996 646 100 289 068 50 144 534 2
2000—11-13 Inlosen, C-aktier —14285714 86 003 354 43001 677 2
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Avsittningar

Not |1

Koncern Moderbolag
2000 1999 2000 1999
Avsdttningar for pensioner och liknande 7 3 5 —
Avsdttningar for skatter |4 7 — —
Ovriga avsittningar 2 2 — —
Summa 23 22 5 —
Skulder Not 12
Koncern Moderbolag
2000 1999 2000 1999
Réntebdrande ldneskulder som forfaller
inom ett ar efter balansdagen 184 89 — —
Ovriga €] rintebirande skulder 531 853 162 126
Réntebdrande laneskulder som forfaller
mellan ett till fem ar efter balansdagen | 158 218 [ 100 —
Réntebdrande ldneskulder som forfaller
senare an fem ar efter balansdagen 5903 5363 5901 5363
Summa 7776 6523 7163 5489
Castellum har ingdtt rantederivatavtal i syfte att fordela laneportfdljens ranteforfall i enlighet med beslutad finanspolicy.
Betalningsstrommar under dessa avtal periodiseras éver kvarvarande léptider. Aven kostnader/intikter avseende
ingangna/avslutade derivatavtal periodiseras ver avtalens ursprungliga I6ptider: Saledes sker i redovisningen ingen
marknadsvadrdering av ingangna derivatavtal.
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not I3
Koncern Moderbolag
2000 1999 2000 1999
Forskottsbetalda hyror 149 133 — —
Upplupna rantor 133 94 131 92
Ovrigt 66 56 23 14
Summa 348 283 154 106
Stillda sikerheter Not 14
Koncern Moderbolag
2000 1999 2000 1999
Fastighetsinteckningar 8 195 6 507 — —
Aktier och andelar i koncernféretag 109 93 — —
Langfristiga fordringar koncernféretag — — 7 635 5909
Ovrigt 34 35 34 34
Summa 8338 6 635 7 669 5943
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Ansvarsforbindelser Not I5

Koncern Moderbolag
2000 1999 2000 1999
Ovriga ansvarsforbindelser 0 I — I
Personal, styrelse och revisorer Not 16
Koncern Moderbolag
2000 1999 2000 1999
Medelantal anstdllda (samtliga i Sverige) 181 182 I3 I5
varav kvinnor 52 50 4 5
Léner och ersdttningar
Styrelse, VD och vice VD 18 14 10 10
varav tantiem och bonus 8 6 4 6
Ovriga anstillda 54 50 10 6
Summa 72 64 20 16
Sociala kostnader
Styrelse, VD och vice VD 10 8 5 5
varav pensionskostnader 4 3 2 |
Ovriga anstillda 31 24 Il 3
Summa 41 32 16 8
varav pensionskostnader 17 9 10 2

Styrelse
Till styrelsen har utgdtt arvoden om 750 tkr varav styrelsens ordférande har erhallit 250 tkr och &vriga ledamoter exkl.
verkstéllande direktoren 125 tkr vardera.

Revisorer
Ersattning till revisionsbyrder; i all huvudsak KPMG, har under aret uppgatt till 2 888 tkr (2 832), varav | 421 tkr (2 031)
avsett revisionsuppdrag. Fér moderbolaget dr motsvarande belopp | 092 tkr (1 274), respektive 504 tkr (904).

Foretagsledning

Till verkstillande direktdren har, sedan denne tilltrddde den 22 mars 2000, utgdtt 16n och férméaner med | 604 tkn
Utbver detta har, som framgar nedan, en resultatbaserad bonus om 990 tkr avseende 2000 utbetalats i borjan av 2001,
Verkstédllande direktdren har en premiebaserad pension utan ndgra andra forpliktelser for bolaget dn att erldgga en arlig
pensionspremie, som uppgar till 40 % av 16nen.Vid uppsédgning fran bolagets sida dger VD ritt till 16n under tva ar, med
avrakning om 16n eller ersdttning erhdlles fran annan anstdlining.

For ovriga ledande befattningshavare inom koncernen finns sedvanliga pensionsutfistelser. Lon vid uppsdgning fran
bolagets sida utgar for dessa personer under maximalt tva ar, med avrdkning om [6n eller ersittning erhalles fran annan
anstdlining.

Den | juli 1999 infordes ett nytt tredrigt incitamentsprogram for foretagsledningen och Gvriga ledande befattningshavare
i Castellum AB. Incitamentsprogrammet bestar av tva delar. En del som baseras pa varje ars resultat och en del som
baseras pa Castellumaktiens kursutveckling under en tredrsperiod. Den resultatbaserade bonusen utbetalas som [6n arsvis
efter bokslutets faststéllande. Den aktiekursrelaterade bonusen faststlls efter utgangen av maj manad 2002 och utbetalas
som |6n paféljande manad. Befattningshavare som erhaller bonus férbinder sig att for minst halva beloppet av utfallande
bonus — efter avdrag for schablonskatt — férvarva Castellumaktier.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Forslag till vinstdisposition

Koncernen
Enligt upprittad koncernbalansrikning uppgar koncernens vinstmedel till 3 536 Mkr.
Nagon avsittning till bundna reserver foreslas e;j.

Moderbolaget
Till bolagsstimmans foérfogande stér:

Fria reserver 2 214 486 862 kr
Arets resultat —~16 664 541 kr

2197 822 321 kr

Styrelsen och verkstéllande direktoren foreslar att vinstmedlen
disponeras enligt foljande:

Utdelning till aktiedgare, 5,50 kronor per aktie 225500 000 kr
Overfors i ny rikning 1972 322 321 kr

2197 822 321 kr

I bolaget finns 43 001 677 registrerade aktier, varav for narvarande 2 001 677 ar icke utdel-
ningsberittigade aterkdpta egna aktier.

Summan av ovan foreslagen utdelning om 225 500 000 kronor kan darfor komma att
andras om antalet aterkOpta egna aktier fordndras innan avstdmningsdag for utdelning.

Goteborg den 15 februari 2001

s c—@n—»—«L—\ W‘--‘—oégf_.

Jan Kvarnstrom ts Israelsson Gunnar Larsson
Ordforande

7/ Stig-Arne Larsson %ééran Lindén Lars4Erik Jansson

Verkstallande direktor

Var revisionsberittelse betraffande denna drsredovisning har avgivits den 15 februari 2001

UlfEgenis (\;;]N

ackstad

Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstimman i Castellum AB (publ) org nr 556475-5550

Vi har granskat arsredovisningen, koncernredovisningen och bokféringen samt styrelsens
och verkstillande direktérens forvaltning i Castellum AB for &r 2000. Det &r styrelsen och
verkstillande direktdren som har ansvaret for rikenskapshandlingarna och férvaltningen.
Vart ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen, koncernredovisningen och férvaltningen
pa grundval av vér revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebér att vi pla-
nerat och genomfort revisionen for att i rimlig grad forsékra oss om att arsredovisningen
och koncernredovisningen inte innehéller vésentliga fel. En revision innefattar att granska
ett urval av underlagen for belopp och annan information i rdkenskapshandlingarna. I en
revision ingar ocksa att prova redovisningsprinciperna och styrelsens och verkstéllande
direktdrens tillimpning av dem samt att bedoma den samlade informationen i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen. Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi
granskat vésentliga beslut, atgérder och forhéllanden i bolaget for att kunna bedéma om
ndgon styrelseledamot eller verkstéllande direktdren dr erséttningsskyldig mot bolaget. Vi
har &ven granskat om nagon styrelseledamot eller verkstéllande direktdren pd annat sdtt har
handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen. Vi anser
att var revision ger oss rimlig grund for véra uttalanden nedan.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och ger dirmed en réttvisande bild av bolagets och koncernens resultat och
stdllning i enlighet med god redovisningssed i Sverige.

Vi tillstyrker att bolagsstimman faststéller resultatrikningen och balansrakningen for
moderbolaget och for koncernen, disponerar vinsten i moderbolaget enligt forslaget 1 for-
valtningsberittelsen samt beviljar styrelsens ledamoéter och verkstillande direktéren
ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

Goteborg den 15 februari 2001

‘.

Ulf Egenis Caj/Nackstad
Aukﬁriserad revisor Auktoriserad revisor
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FASTIGHETSBESTAND

Fastighetsbestandet i sammandrag

Oresunds- imférelse

Storgdteborg omradet Storstockholm  Vastra Smaland Malardalen Totalt 1999 1998
Kontor/butik
Antal, st 54 34 35 32 39 194 191 183
Bokfort virde, Mkr | 777 | 357 | 428 652 736 5950 5 168 4207
Yta, tkvm 229 192 222 152 154 949 860 769
Hyresvarde, Mkr 222 173 232 105 115 847 742 642
Ekonomisk uthyrningsgrad 93,8% 95,6% 92,1% 90,2% 90,6% 92,8% 91,9% 88,6%
Hyresintakt, Mkr 208 165 214 94 105 786 681 569
Drift, underhdll m m, Mkr 52 46 71 29 34 232 219 204
Driftséverskott, Mkr 156 119 143 65 71 554 462 365
Direktavkastning 8,8% 8,8% 10,0% 9.9% 9.7% 9,3% 8,9% 8,7%
Bokfért vdrde, kr/kvm 7761 7 056 6 440 4283 4795 6271 6 009 5 475
Hyresvarde, kr/kvm 969 899 | 045 687 755 893 862 835
Drift, underhdll m m, kr/kvm 228 238 319 197 218 245 255 265
Driftséverskott, kr/kvm 681 621 644 422 465 584 537 475
Lager/industri
Antal, st 83 35 29 37 20 204 205 180
Bokfért vdrde, Mkr | 524 536 477 425 340 3302 2971 2324
Yta, tkvm 418 202 147 221 115 | 103 | 062 907
Hyresvarde, Mkr 208 99 95 82 6l 545 497 B
Ekonomisk uthyrningsgrad 91,6% 86,0% 93,2% 86,1% 91,3% 90,0% 87.8% 86,8%
Hyresintékt, Mkr 191 85 88 71 56 491 437 358
Drift, underhdll m m, Mkr 46 25 28 13 15 127 121 111
Driftséverskott, Mkr 145 60 60 58 41 364 316 247
Direktavkastning 9,5% 11,2% 12,6% 13,8% 12,0% 11,0% 10,6% 10,6%
Bokfért vdrde, ki/kvm 3652 2 655 3235 1 922 2 945 2993 2799 2562
Hyresvarde, kr/kvm 498 489 644 372 526 494 468 455
Drift, underhdll m m, kr/kvm 110 124 193 56 128 115 114 124
Driftséverskott, ki/kvm 347 297 407 264 352 330 298 272
Bostdder
Antal, st 51 36 — 6 9 102 127 152
Bokfért virde, Mkr 565 623 — 101 89 | 378 | 608 | 926
Yta, thvm 88 94 — 15 16 213 259 333
Hyresvarde, Mkr 76 79 — I 13 179 211 264
Ekonomisk uthyrningsgrad 98,7% 96,6% — 98,7% 95,7% 97,6% 97,4% 97,1%
Hyresintékt, Mkr 75 77 — I 12 175 206 257
Drift, underhdll m m, Mkr 30 25 — 4 4 63 8l 99
Driftséverskott, Mkr 45 52 — 7 8 112 125 158
Direktavkastning 8,0% 8,2% — 7,3% 8,7% 8,1% 7.8% 8,2%
Bokfért vdrde, kr/kvm 6413 6671 — 6 696 5535 6 480 6215 5784
Hyresvarde, kr/kvm 861 850 — 742 805 844 817 794
Drift, underh&ll m m, kr/kvm 338 272 — 246 286 298 311 295
Driftséverskott, ki/kvm 513 549 — 487 484 525 484 GE)
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Oresunds- dmforelse

Storg&tebor, omradet Storstockholm  Véstra Smaland Mélardalen Totalt 1999 1998
Totalt exklusive projekt
och obebyggd mark
Antal, st 188 105 64 75 68 500 523 515
Bokfért varde, Mkr 3 866 2516 | 905 I 178 I 165 10 630 9 747 8 457
Yta, tkvm 735 488 369 388 285 2 265 2 18I 2 009
Hyresvdrde, Mkr 506 351 327 198 189 I 571 | 450 I 319
Ekonomisk uthyrningsgrad 93,7% 93,1% 92,4% 89,0% 91,2% 92,4% 91,3% 89,7%
Hyresintdkt, Mkr 474 327 302 176 173 | 452 1324 I 184
Drift, underhall m m, Mkr 128 96 99 46 53 422 421 404
Driftséverskott, Mkr 346 231 203 130 120 | 030 903 770
Direktavkastning 9.0% 9.2% 10,6% 11,0% 10,3% 9.7% 9.3% 9.1%
Bokfért vdrde, kr/kvm 5264 5 160 5 160 3034 4 087 4 694 4470 4211
Hyresvarde, kr/kvm 689 720 885 510 665 694 665 656
Drift, underhall m m, kr/kvm 174 197 269 119 186 186 193 206
Driftsverskott, kr/kvm 471 473 549 335 420 455 414 383
Projekt
Antal, st 5 5 I | 4 16 7 9
Bokfért varde, Mkr 62 178 13 5 33 291 352 136
Yta, thvm 5 34 0 0 5 44 51 63
Hyresvirde, Mkr 2 21 0 0 | 24 27 21
Hyresintékt, Mkr | 10 0 0 | 12 24 16
Drift, underhall m m, Mkr 2 3 0 0 0 5 10 6
Driftséverskott, Mkr -1 7 0 0 | 7 14 10
Obebyggd mark
Antal, st 18 I 5 6 | 31 35 33
Bokfért vdrde, Mkr 51 | 65 5 I 123 143 102
Totalt
Antal, st 211 1 70 82 73 547 565 557
Bokfért varde, Mkr 3979 2 695 | 983 | 188 I 199 |1 044 10 242 8 695
Yta, tkvm 740 522 369 388 290 2 309 2232 2072
Hyresvarde, Mkr 508 372 327 198 190 I 595 | 477 | 340
Hyresintdkt, Mkr 475 337 302 176 174 | 464 | 348 | 200
Drift, underhall m m, Mkr 130 99 99 46 53 427 431 420
Driftséverskott, Mkr 345 238 203 130 121 | 037 917 780
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FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetsforteckning

Storgoteborg )

Bygg/ Kvadratmeter per lokalsla; Forv.
Fastighetsbeteckning Gatuadress Kommun Omb.ar Kontor Butiker Lager Industri  Bostider Ovrigt Totalt  Taxvdrde  bolag Anm
Storgoéteborg
KONTOR/BUTIK
Annedal 21:10 Haraldsgatan 5 Géteborg 1995 4970 — — — — — 4970 43668  EKL
Guldheden 8:9 Guldhedsgatan 5 Goteborg 1995 9678 — — — — — 9 678 —  EKL *
Inom Vallgraven 19:17 Kyrkogatan 38-40 Goteborg 1919 831 388 — — — — 1219 8193  EKL
Inom Vallgraven 22:3 Kungsgatan 31-33 Goteborg 1929 | 025 488 — — — — I 513 12064  EKL
Inom Vallgraven 33:9 Viéstra Hamng 21/Vallg 9 Goteborg  1929/1995 | 063 510 — — — — | 573 13370  EKL
Inom Vallgraven 34:8 Kungsg 19-23/Magasinsg |18 Goteborg  1929/1994 3598 666 55 — — — 4319 39520  EKL
Inom Vallgraven 35:14 Kungsg 15-17/Magasinsg 17 Goteborg 1929/1991 3348 319 — — 469 — 4136 49 062 EKL
Inom Vallgraven 35:16A  Kaserntorget 5/Vallg 2 Goteborg 1991 2993 — — — — — 2993 29 901 EKL
Inom Vallgraven 4:1 Ostra Larmgatan 18 Goteborg  1856/1988 2597 — — — — — 2597 19096  EKL
Inom Vallgraven 46:2 Stora Badhusgatan 30 Goteborg 1929 838 — — — — — 838 4022  EKL
Inom Vallgraven 57:2 Drottningg 7/Véstra Hamng 5 Goteborg  1880/1990 6 190 526 346 — — — 7062 49195 EKL *
Lorensberg 46:| Teatergatan 4 Goteborg  1929/1989 | 528 — — — — — | 528 16642 EKL B
Lorensberg 46:5 Kungsportsavenyen 7 Goteborg 1930 276 710 — — - — 986 11387 EKL
Lorensberg 48:8 Vasagatan 46 Goteborg  1900/1992 | 425 202 40 — — 34 | 701 13167 EKL
Masthugget 26:1 Barlastgatan 2 Goteborg 1923 3955 I 100 — — 279 — 7851 44038  EKL
Masthugget 9:17 Jarntorget 3-4 Goteborg 1900 2523 518 — — — 338 3379 24752  EKL
Pustervik 3:8 Brogatan 4 Goteborg 1988 3885 — — — — — 3885 — EKL
Skar 58:1 St Sigfridsgatan 89 Goteborg 1991 7157 — — — — — 7157 45610 EKL B
Backa 27:24 Bergbgatan 10 Goteborg 1984 992 — 755 — — — | 747 5764  EKL
Backa 27:40 Bergdgatan 16 Goteborg 1984 969 — 341 — — 190 | 500 4903  EKL
Backa 27:43 Bergdgatan 5-7 Goteborg 1984 3263 — | 293 — — 306 4 862 17410  EKL
Rambergsstaden 733:254 Herkulesgatan 68 Goteborg 1988 2 488 | 053 710 — — 83 4334 16820 EKL
Sannegédrden 5:4 Séaterigatan 21-29 Goteborg 1973 | 853 — 805 — — — 2 658 9852  EKL
Tingstadsvassen | I:11 Ringog |2/Kolgruveg 3-5 Goteborg 1992 4023 | 215 52 — — 27 5317 16431 EKL B
Olskroken 14:2 Anisv 44-46/Svang 2-4/Ejderg 3 Goteborg  1895/1986 7413 327 5511 — 136 — 13387 48251 EKL
Hogsbo 13:3 E A Rosengrens Gata 15 Goteborg 1982 | 244 — — — — — | 244 3409 HAR T
Hogsbo 24:12 August Barks Gata 23 Goteborg  1968/1990 3117 — 2718 — — — 5835 20244 HAR B
Kobbegarden 6:141 Datavégen 6 Goteborg 1983 4 700 555 — — — — 5255 23267 HAR
Kobbegarden 6:362 Stora Avigen 19 A-B, 21 Goteborg 1990 5513 878 I 150 — — — 7 541 30992 HAR
Kobbegarden 6:726 Datavdgen 14 B Goteborg 1981 2 582 — — — — — 2582 6257 HAR
Anisen | Johannefredsgatan | MblIndal 1990 | 676 — 237 — — — 1913 9054 HAR *
Generatorn 5 Aminogatan |16 MblIndal 1986 640 — — 483 — — 1123 584l HAR
Mejramen | Lunnagardsgatan 4 MélIndal 1999 8 300 — 4700 — — — 13000 84656 HAR B
Pottegarden 4 Kraketorpsgatan 20 MélIndal 1992 3182 — | 836 — — — 5018 22918 HAR
Riskullaverket 2 Aminogatan 25 Molndal 1991 | 692 — | 261 — — — 2953 14596  HAR
Apollo 5 Osterlanggatan 5 Boras 1930/1979 6 803 552 193 — — — 7548 26880 HAR
Katrinedal 14 Katrinedalsgatan 22 Bords 1990 2 360 — | 859 — — — 4219 10675 HAR
Midas 10 & I Visterldnggatan 17 Bords 1974 15 650 5424 — 366 — — 21440 88896 HAR
Narcissus 5 L:a Brogatan |5/StBrogatan |6 Bords 1930 | 147 | 465 — — | 074 — 3686 14944  HAR
Nestor 2 L:a Brogatan 19-21 Boras 1962/1991 I 225 3012 135 — — — 4372 21696 HAR
Nestor 3 St Brogatan Boras 1930 | 346 732 — — 439 — 2517 9928 HAR
Renen | Stenbocksgatan 20 Bords 1929/1987 | 249 — 243 — 150 — | 642 3331 HAR
Byalaget 9 Kristineholmsvagen 2-5 Alingsas 1984 — | 677 — — — — | 677 4362  HAR
Filaren | Sveagatan |0 Alingsas 1958/1968 2716 2282 158 — — — 5156 14566  HAR
Gjutaren 26 B Metallgatan 2-4 Alingsas 2000 3585 — — — — — 3585 — HAR
Partille 42, 425 G Kronvdgen 22 Partille 1940/1981 — 2 240 — — — — 2240 4645 HAR
Ugglum 8:37 Goteborgsvagen 78-80 Partille 1937/1982 — 297 — — 278 — 575 2567 HAR
Ugglum 8:91 Géteborgsvagen 82-84 Partille 1988 2082 1016 — — — — 3098 17468 HAR
Ugglum 8:92 Goteborgsvdgen 74-76 Partille 1992 4927 720 205 — — — 5852 31178 HAR
Klocktornet 36 Vistra gatan 59 Kungilv 1972/1993 790 3136 — — — — 3926 23873  EKL
Stiftet 6 Bilgatan 20 Kungilv 1991 4617 — — — — — 4617 8116 EKL
Hede 3:125 Sattarevdgen 3 Kungsbacka 1990 I 759 — 60| — — — 2 360 9015 HAR
Kungsbacka 4:46 L:a Verkstadsgatan 2 Kungsbacka 1979 401 — — — — — 401 I 376  HAR
Varla 2:380 Energigatan | | Kungsbacka 1990 | 689 — 685 — — — 2374 7209 HAR
Summa Kontor/butik 163873 32008 25889 849 5342 978 228 939 1065077

Kontor/butik
Lager/industri
Bostider

Mark

Forvaltade bolag:  ASP = Aspholmen Fastigheter AB
COR = Fastighets AB Corallen

Anm:

* = Forvarv 2000
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T = Tomtratt

BRO = Fastighets AB Brostaden

EKL = Eklandia Fastighets AB
A = Arrende

BRI = Fastighets AB Briggen
HAR = Harry Sjogren AB

B = Byggritt



Bygg/ Kvadratmeter per lokalslas Forv.

Fastighetsbeteckning Gatuadress Kommun Omb.ar Kontor Butiker Lager Industri  Bostdder Ovrigt Totalt Taxvérde bolag Anm
LAGER/INDUSTRI

Kallebdck 3:4 Mejerigatan | Goteborg 1962 6 002 — 26077 — — — 32079 57235 EKL *
Krokslatt 154:5 MblIndalsvagen 79 Goteborg 1953 | 240 | 460 2 290 — — — 4990 9577  EKL
Arendal 4:3 Karebogatan 8 Géteborg  1970/1987 — — 3467 — — — 3467 6 741 EKL
Arendal 7:4 Karrlyckegatan | | Goteborg 1991 — — 3774 — — 4 3778 8486  EKL
Backa 18:7, 18:10 Risbindaregatan | Goteborg 1964 — — 16915 — — — 16915 28249 EKL
Backa 192:10 Ardds Industrivdg 66 Géteborg 1990 682 — 2029 — — — 2711 7051 EKL
Backa 192:3 Arbds Industrivdg 72 Goteborg 1989 525 — 815 — — — | 340 318l EKL
Backa 192:4 Artds Industrivag 60 Goteborg 1989 504 200 | 401 — — — 2105 4633 EKL T
Backa 192:6 Ardds Industrivag 62 Goteborg 1988 — — | 321 — — — 1 321 296l EKL
Backa 193:1 Ardds Industrivag 2A Goteborg  1988/1996 — — 2 541 — — — 2 541 8964 EKL *
Backa 196:6 Aréds Industrivag 34 Géteborg 1990 518 — — — — I 301 | 819 5345 EKL
Backa 197:2 Arbds Industrivdg 17-19 Goteborg 1990 — — | 325 — — — | 325 2934 EKL
Backa 22:11 Exportgatan 67 Goteborg 1990 284 — 2316 — — — 2 600 5524  EKL
Backa 22:3 Exportgatan 51 A Goteborg  1972/1997 — — 4 586 — — — 4586 14606  EKL
Backa 25:7 Exportgatan 28 Goteborg  1978/1986 — — 9936 — — — 9936 16601 EKL
Backa 26:3 Exportgatan 40 Goteborg  1947/1988 | 305 — 5510 — — 6 6821 10056  EKL
Backa 27:2 Importgatan 7 Goteborg 1968 — — 2 895 — — — 2895 4702 EKL B
Backa 27:21 Bergbgatan 6 Goteborg 1984 236 — 56 — — — 292 670  EKL
Backa 27:25 Bergbgatan 12 Goteborg 1984 789 — 47 — — 130 966 2070  EKL
Backa 29:24 Importgatan 12 Goteborg 1977 — — 2097 — — — 2097 3672 EKL
Backa 37:7 Rimmaregatan 4 Goteborg 1978 — — | 578 — — — | 578 4 003 EKL
Backa 94:1 Exportgatan 15 Géteborg 1972 — — 7 560 — — — 7560 14747 EKL B
Karra 37:4 Tagenevagen 2| Goteborg 1972 — | 195 11865 — — — 13060 20454 EKL
Kdrra 74:3 Tagenevdgen 33 Goteborg 1985 — — 7 505 — — — 7505 17165 EKL B
Karra 77:3 Tagenevagen 70 Goteborg 1990 | 149 — 136 — — — | 285 5718 EKL T
Karra 77:5 Tagenevagen 62 Goteborg 1988 720 — 696 — — — | 416 2872  EKL
Karra 77:8 Tagenevagen 72 Goteborg 1991 — — 2153 — — — 2153 6753 EKL
Karra 80:7 Trankarrsvagen 14 Goteborg 1990 400 — 3410 — — — 3810 9578 EKL T
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FASTIGHETSFORTECKNING

Storgoteborg )

Bygg/ Kvadratmeter per lokalsla; Forv.
Fastighetsbeteckning Gatuadress Kommun Ombar Kontor Butiker Lager Industri  Bostdder Ovrigt Totalt Taxvérde bolag Anm
Karra 94:1 Orrekulla Industrigata 25 Goteborg 1990 — — | 962 — — — | 962 4 825 EKL
Tingstadsvassen | 19 Kolgruvegatan 9 Goteborg 1988 349 — 692 — — — | 041 2943 EKL
Tingstadsvassen 12:6 Manufakturgatan |9 Goteborg 1990 — — 2827 — — — 2827 6320 EKL T
Tingstadsvassen 12:9 Manufakturgatan 21-23 Goteborg 1957 — — 6179 — — — 6179 6014 EKL T
Tingstadsvassen |47 Stdlverksgatan | | Goteborg 1989 — — 5500 — — — 5500 537  EKL
Tingstadsvassen 19:3 Kolgruvegatan | Goteborg 1950 638 200 9472 — — — 10310 12947 EKL T
Gamlestaden 26:1 Marieholmsgatan 10 Goteborg  1914/1987 6 889 270 8332 — — — 15491 27573 EKL T/B
Gamlestaden 46:8 Marieholmsgatan 84 Goteborg 1955 180 — 7 255 — — — 7 435 7773 EKL
Gamlestaden 48:10 Waterloogatan 6 Goteborg  1946/1987 — — | 762 — — — |1 762 2978 EKL T
Hogsbo 18:1 E A Rosengrens Gata 30-38 Goteborg  1966/1973 1 092 — 8 428 — — — 9520 14215 HAR B
Hogsbo 26:8 August Barks gata 25 Goteborg  1969/1979 2123 — 2253 — — 4376 8 383 HAR
Hogsbo 28:3 August Barks gata 7 Goteborg  1968/1981 785 — 2857 — — 3642 7126  HAR
Hogsbo 36:1 Norra Langebergsgatan 8 Goteborg 197171995 710 — 2775 — — — 3485 7886  HAR *
Hogsbo 36:5 Hulda Mellgrensgata 3 Goteborg 1991 553 — 2 548 — — 3101 8562 HAR
Hogsbo 38:9 Sisjo Kullegata 4 Goteborg 1984 — — 983 — — 983 4413 HAR
Hogsbo 41 Faltspatsgatan | Goteborg  1965/1972 | 140 350 3074 — — — 4 564 8772 HAR
Hogsbo 40:1 Gustaf Werners gata 2 Goteborg  1981/1999 | 495 — 5505 — — — 7000 17083 HAR
Hogsbo 7:16 Gustav Melins gata 7 Goteborg 1987 I 301 — 404 — — | 705 6137 HAR
Kobbegarden 155:2 Askims Verkstadsvag 9 Goteborg  1978/1994 — — 5612 — — 5612 9726 HAR
Kobbegarden 208:6 Askim Verkstadsvdg 16 Goteborg  1973/1979 480 — | 180 — — | 660 3352  HAR
Kobbegarden 209:1 Askim Verkstadsvdg |5 Goteborg  1973/1996 — — 2538 — — 2538 5741 HAR
Kobbegdrden 6:180 Datavégen 20 Goteborg 1980 | 704 — | 078 — — — 2782 9602 HAR
Kobbegarden 6:724 Ekonomivagen | | Goteborg  1978/1986 — — 6290 — — 6290 12565 HAR
Tynnered 1:10 Kontrabasgatan 12 Goteborg 1969 412 140 2074 — — 2626 3868 HAR T
Anisen 3 Johannefredsgatan 3 MblIndal 1999 | 000 — | 600 — — 2 600 8 661 HAR B
Gaslyktan 2 Argongatan 20-22 MélIndal 1989 — — 2740 — — 2740 7813 HAR B
Generatorn 2 Aminogatan 20-22 MélIndal 1991 164 — 2938 — — — 3102 7453 HAR
Heliumgasen 7 Kryptongatan 5B MolIndal 1975 800 — 4843 — — 5643 8782 HAR
Kryddpepparn 3 Ostergardsgatan 8 MblIndal 1992 — — 4 140 — — 4 140 — HAR B
Lindome 2:40 Elementvédgen 2 MblIndal 1966 209 — 9 88l — — — 1009 Il 709 EKL
Lindome 2:47 Elementvégen 2 Moindal 1966 — — 2273 — — — 2273 4308 EKL
Pottegarden 2 Kraketorpsgatan 18 MélIndal 1964 — — | 800 — — — | 800 3789 HAR B
Skinntickan | Alegérdgatan 5 MolIndal 1989 I 221 — 3720 — — 4941 10 164 HAR
Syrgasen 8 Kryptongatan 14 MolIndal 1979 — — 3 055 — — 3055 7 838 HAR B
Syrgasen 9 Kryptongatan 16 MblIndal 1974 — — 800 — — 800 3560 HAR B
Tjérblomman 2 Wolfsgatan 2 MélIndal 1960 2 495 — 6748 — — — 9243 11568 HAR B
Tjarblomman 3 Sallardngsgatan 3 MélIndal 1970 | 225 — 7523 — — — 8748 12146 HAR
Tulpanen | Bergfotsgatan 5 Mélindal 1961 | 812 — 2954 — — — 4766 7708 HAR
Tusenskénan 2 Flojelbergsg 6/Bergfotsg | MolIndal 1960 3767 — | 323 — — — 5090 7 821 HAR
Tusenskénan 4 Bergfotsgatan 3 MblIndal 1961 2038 — 3624 — — — 5662 10399 HAR B
Toérnrosen 3 Fljelbergsgatan 10 MblIndal 1964 I 791 — I 791 — — — 3582 5598 HAR
Vallmon 2 Flojelbergsgatan 13 MélIndal 1965 662 — 2530 — — — 3192 4 835 HAR
Vallmon 3 Flojelbergsgatan || Molindal 1965 676 — 2570 — — — 3246 4957  HAR
Vallmon 6 Flsjelbergsgatan 7 B Molndal 1965 | 629 — 6 685 — — — 8314 12564 HAR
Vallmon 7 Fojelbergsgatan 7 A MblIndal 1930 960 — 3 844 — — — 4 804 7684  HAR
Angsviolen | Flojelbergsgatan 18 MblIndal 1960/ 1965 | 765 180 3760 — — 5705 10991 HAR
Hinden 2 Sagagatan |7 Bords 1956 692 — 5748 — — 6 440 6034 HAR
Kilsund 3 Evedalsgatan 5 Bords 1935 709 260 9 847 — — l08lé 835 HAR B
Lagern 8 Hallingsgatan |5 Boras 1948/1961 239 — 8753 — — 8 992 5793 HAR
Gjutaren 26 Metallgatan 2-4 Alingsas 1933/1989 | 383 — 9977 — — — 11360 9299 HAR
Konfektasken 15 Kolavdgen 2-8/Sidenvéagen 7 Alingséas 1929/1969 | 098 — 10407 — — — 11505 8 049 HAR B
Kabécken 117 Gia Alingsasvdgen 29 Partille 196171964 — — 2227 — — — 2227 3593 HAR
Flottéren 6 Motorgatan | Kungidlv 1991 367 — | 138 — — — | 505 4209 EKL B
Hede 3:131 Tryckarevdgen 8 Kungsbacka 1991 170 — | 347 — — — I 517 3172 HAR
Kungsbacka 4:47 L:a Verkstadsgatan 7 Kungsbacka 1978/1990 516 — 2 475 — — — 3991 7820 HAR B
Summa Lager/industri 62 593 4255 273197 75745 0 | 441 417231 710562
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Bygg/ Kvadratmeter per lokalslas Forv.
Fastighetsbeteckning Gatuadress Kommun Omb.ar Kontor Butiker Lager Industri  Bostdder Ovrigt Totalt Taxvérde bolag Anm
BOSTADER
Annedal 6:15 Foreningsgatan 1-3 Goteborg 1974 621 66 — — 8217 66 8970 55103 EKL
B6 13:5-6 Daltorpsgatan 23-25 Géteborg  1939/1980 — — — — | 033 26 | 059 5823 EKL
Heden 165 Parkg 10/Nya Allén 5 Géteborg 1961 1 303 — — — 604 10 1917 12287  EKL
Heden 259 Sten Sturegatan |7 Goteborg  1910/1987 — 190 — — | 634 — |1 824 12575 EKL
Inom Vallgraven [:6 Stora Nygatan 3 Goteborg  1909/1974 366 — — — 787 — | 153 5566  EKL
Inom Vallgraven 35:16B  Magasinsg | |-13/Vallg 4-6 Goteborg 1991 251 54 — — | 146 — | 451 10 358 EKL
Inom Vallgraven 41:13 Arsenalsgatan 4 Géteborg  1908/1990 197 — 54 — 2774 — 3025 21132 EKL
Kommendantsingen 10:5 O Husargatan 27 Goteborg  1900/1980 — 155 — — | 165 — | 320 8 829 EKL
Kommendantsingen 2:1  Linnégatan 40 Goteborg ~ 1908/1977 — 211 40 — 1 909 — 2160 12900  EKL
Kommendantsdngen 2:2  Djupedalsgatan 4 Goteborg  1900/1977 86 — — — 877 — 963 5735 EKL
Kommendantsidngen 2:3  Djupedalsgatan 2 Goteborg  1908/1978 99 221 35 — | 853 — 2208 12398 EKL
Kommendantsingen 3:5 Kastellgatan 7 Goteborg  1905/1980 — 193 46 — 2244 — 2483 14310  EKL
Kommendantsingen 4:|  Linnégatan 52 Goteborg 1905/1993 194 104 — — 2437 — 2735 18032 EKL
Kommendantsingen 4:1 | Linnégatan 60 Goteborg  1927/1993 — 133 — — | 106 — 1239 7980  EKL
Kommendantsdngen 4:13 Linnégatan 56 Goteborg  1926/1993 88 45 — — | 059 — 1192 7602  EKL
Kommendantsdngen 4:14 Linnégatan 54 Goteborg  1927/1993 176 — — — | 063 — | 239 8 061 EKL
Kommendantsingen 6.7 O Husargatan 19 Goteborg  1900/1984 233 102 149 — 2336 — 2820 17403 EKL
Lorensberg 49:12 Vasaplatsen 6 Goteborg  1900/1980 — 288 34 — 2995 — 3317 19538 EKL
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FASTIGHETSFORTECKNING

Storgoteborg )

Bygg/ Kvadratmeter per lokalsla; Forv.
Fastighetsbeteckning Gatuadress Kommun Ombar Kontor Butiker Lager Industri  Bostdder Ovrigt Totalt Taxvdrde bolag Anm
Lorensberg 59:2 Chalmersgatan 25 Goteborg  1900/1994 — 148 — — I 151 — 1299 10726  EKL
Lorensberg 59:3 Chalmersgatan 27 Goteborg  1910/1981 434 312 15 — | 767 12 2540 15892  EKL
Lorensberg 59:4 Chalmersgatan 29 Goteborg  1909/1980 55 110 — — | 193 — | 358 8 635 EKL
Masthugget 3:6 Linnégatan 5 Goteborg  1893/1980 | 284 628 — — | 080 — 2992 18970  EKL
Masthugget 8:2 Andra Langgatan 10 Goteborg 1929 — 201 — — 834 — | 035 5838 EKL
Masthugget 8:6 Andra Langgatan 4 B Goteborg 1929 202 — — — 962 — | 164 7222  EKL
Masthugget 9:15 Andra Langgatan |3 Goteborg  1917/1983 — 176 — — 643 — 819 4759 EKL
Masthugget 9:18 Nordhemsgatan 18 Géteborg  1917/1983 Il — — — 494 - 605 3503 EKL
Masthugget 9:19 Nordhemsgatan |6 Goteborg  1917/1983 — — 40 — 614 - 654 3748 EKL
Vasastaden |7:11 E Dahlbergsgatan 28 Goteborg  1890/1981 — 102 30 — 887 — 1 019 5927 EKL
Vasastaden 17:12 E Dahlbergsgatan 26 Goteborg  1886/1980 — 99 31 — 903 — | 033 5 865 EKL
Vasastaden 17:13 E Dahlbergsgatan 24 Goteborg  1900/1979 — 94 32 — 925 — | 051 5854  EKL
Vasastaden 17:14 E Dahlbergsgatan 22 Goteborg  1886/1980 94 — — — | 020 — I 114 6173 EKL
Vasastaden 17:2 Vasagatan 23 Goteborg  1888/1981 320 200 17 — 2315 — 2852 16994  EKL
Vasastaden |7:6 Aschebergsgatan 9 Goteborg  1888/1979 — — 64 — | 047 — (A 6234  EKL
Vasastaden |7:7 Aschebergsgatan | | Goteborg 189171979 — 110 — — | 079 — | 189 7211 EKL
Vasastaden 17:8 Aschebergsgatan |13 Goteborg  1892/1979 106 — — — | 070 — 1176 6814  EKL
Vasastaden |7:9 Aschebergsgatan 15 Goteborg  1888/1980 116 63 157 — 2189 — 2525 14117  EKL
Vasastaden 5:2 Storgatan 27 Goteborg 1909 — 46 — — | 201 — | 247 8315 EKL
Vasastaden 7:15 Viktoriagatan 8 Goteborg  1878/1983 — 300 — — | 045 — | 345 8615 EKL
Garda 69:2 Gradmanspl 3/N Gubberog 3 Goteborg  1937/1994 — 126 — — 2516 — 2 642 20473 EKL
Kélltorp 109:1 Hjalmar Selandersg 3 Goteborg  1946/1987 — — — — | 876 — | 876 12057 EKL T
Kalltorp 109:2 Attekullen | Goteborg 1991 — — — — I 575 215 | 790 10810  EKL
Kalltorp 120:3 Virginsgatan 7 Goteborg 1947/1986 — — — — | 105 — | 105 7668 EKL T
Kalltorp 27:18 Kallkdllegatan |6 Goteborg  1938/1986 62 — — — 830 — 892 5389 EKL
Kélltorp 38:18 Bjorcksgatan 30 Goteborg  1935/1985 — — — — 744 229 973 4933  EKL
Kélltorp 43:1 | Sanatoriegatan 29 Goteborg  1938/1987 — 38 — — 501 — 539 3348 EKL
Lunden 8:10 Lundg 8/Karlag 28 A Goteborg  1934/1974 — 59 76 — 846 260 | 241 6580  EKL
Lunden 8:5 Schéeleg 9/Karlag 36 Goteborg  1932/1975 — — — — | 143 — | 143 6671  EKL
Olskroken 16:6 Anisvigen 56 Goteborg  1926/1982 — — — — | 174 — | 174 5408 EKL
Stampen |5:19 Friggagatan 25 B Goteborg  1937/1987 — 201 — — | 403 — | 604 9442 EKL
Stampen 197 Randngsgatan 12 Goteborg  1928/1988 — 163 — — I 126 — | 289 7887  EKL
Torp 32:3 Birkagatan 45-47 Goteborg  1946/1986 214 449 106 — | 949 — 2718 15416 EKL T
Summa Bostader 6612 5387 926 0 74446 818 88189 543126
PROJEKT
Gullbergsvass |:15 Lilla Bommenstorg Goteborg 2001 — — — — — — — 14976  EKL
Kalleback 752:176 Grafiska Véagen 2-4 Goteborg 1930 — — — — — — — 6600 EKL B
Hogsbo 8:8 Beatrice Lesslies g 14 Goteborg  1961/2001 — — 2 100 — — — 2 100 5629 HAR *
Ugglum 126:4 Gibsons vég 3 Partille 1990 — — — — 468 — 468 1721 HAR
Chaufféren 7 Trollhdttevagen 10-12 Kungilv 1970 55 2148 460 — — — 2 663 2523  EKL
Summa Projekt 55 2 148 2 560 0 468 0 5231 31 449
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Bygg/ Kvadratmeter per lokalsla Forv.

Fastighetsbeteckning Gatuadress Kommun Omb.ar Kontor Butiker Lager Industri  Bostdder Ovrigt Totalt  Taxvdrde bolag Anm
OBEBYGGD MARK
Annedal 21:9 Haraldsgatan Goteborg — — — — — — — — EKL B
Karra 28:10 Transportgatan 37 Goteborg — — — — — — — — EKL B
Karra 74:2 Tagenevdgen 29 Goteborg — — — — — — — — EKL B
Karra 75:3 Transportgatan 33 Goteborg — — — — — — — — EKL B
Hogsbo 33:1 Gruvgatan 29 Goteborg — — — — — — — 707  HAR B
Hogsbo 36:9 Hulda Mellgrensgata 7 Goteborg — — — — — — — 1342 HAR B
Hogsbo 39:3 Ingela Gathenheilms gata 8 Goteborg — — — — — — — 273 HAR B
Kobbegarden 1521 Industrivigen 4-6 Goteborg — — — — — — — 6800 HAR B
Kobbegarden 6:7 Ekonomivdgen | | Goteborg — — — — — — — 876 HAR B
Gaslyktan | | Argongatan 26 MblIndal — — — — — — — 413 HAR B
Generatorn | Aminogatan 24 MblIndal — — — — — — — 4603 HAR B
Heliumgasen 4 Neongatan 4B MalIndal — — — — — — — 1806 HAR B
Kyllared 1:112 Tvinnaregatan 27 Boras — — — — — — — 255 HAR B
Svetsen 10 Lamellgatan 10 Boras — — — — — — — 170  HAR B
Skdllared 3:49 Lysekullevdgen Kungsbacka — — — — — — — 406 EKL B
Varla 2:388 Energigatan 21| Kungsbacka — — — — — — — 2000 HAR B
Solsten 1:108 Foretagsparken Harryda — — — — — — — 2739 EKL B
Solsten |:109 Foretagsparken Harryda — — — — — — — 175 EKL B
Summa Obebyggd mark 0 0 0 0 0 0 0 20765
Summa Storgéteborg 233133 43798 302572 76594 80256 3237 739590 2370979
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FASTIGHETSFORTECKNING

. o
Oresundsomradet
Bygg/ Kvadratmeter per lokalsla; Forv.
Fastighetsbeteckning Gatuadress Kommun Omb.ar Kontor Butiker Lager Industri  Bostader Ovwrigt Totalt Tax.vdrde bolag Anm
Oresundsomradet
KONTOR/BUTIK
Betongen | | Krangatan 4 Malmo 1991 4 876 — 17 — — — 4893 18767 BRI T
Bjérnen 6 Davidhallsgatan 20 Malmé 1920/1988 | 781 355 90 — — — 2226 18240 BRI
Brandnévan | & 2 Stenbérsgatan | Malmé 1989 2458 — — — — 2458 7813 BRI B
Folke 3 Fredriksbergsgatan | A-C Malmé 1988 | 868 — 170 — 2125 — 4163 16328 BRI
Halsingland 19 Fosievagen 9-19 Malmé 1950/1995 — 4639 10 000 — — 14639 14544 BRI
Lybeck 6 Stora Nygatan Malmé 1964/1992 6 868 7973 — 5032 9717 29590 234240 BRI
Malte 23 Fredriksbergsgatan 16 A-C Malmé 1965 5151 | 445 567 533 — — 769 26416 BRI
Murman 8 Krusegatan 27 Malmé 1960/1989 5080 — 2 044 — — 27 7151 14969 BRI
Norsen 12 Féreningsgatan 27 Malmé 1930/1990 2 468 — 96 54 140 363 3121 — BRI
Notskrikan 5 S Forstadsgatan 66 Malmé 1800/1989 581 483 — — — | 064 5502 BRI
Paskbuketten 10 Hastvagen 4E Malmo 1987 796 — — — — 796 2280 BRI
Paskbuketten 5 Amiralsgatan |15 Malmé 1987/1987 804 — — — 315 1119 2590 BRI B
Spannbucklan 16 Nya Agnesfridsvagen 178 Malmé 1972/1987 — 2765 220 74 — — 3059 8119 BRI B
St Hamburg 14 St Hamburgsgatan | Malmé 1900/1991 5216 4339 — — 347 9902 86972 BRI
Svedjendvan 3 Stenbdrsgatan 4 Malmé 1991 2 131 — — — — 2 131 7333 BRI
Tuborg | Tuborgsgatan 2 Malmé 1945/1980 6598 — 261 403 — 417 7679 — BRI
Erik Dahlberg 2 Kullagatan 21 Helsingborg  1890/1987 400 442 842 8030 BRI
John Ericsson 15 Prdstgatan 2 Helsingborg  1885/1990 293 133 — 207 250 883 4109 BRI
Kavalleristen 9 Berga Allé Helsingborg 1920/1988 10 346 — | 470 — — 677 12493 45934 BRI
Muskéten 5 Bergavigen 8 Helsingborg 1970/1985 | 634 540 817 — — 816 3807 6 165 BRI
Rustningen | Rundgangen 26-32 Helsingborg 1989 7818 487 | 848 372 — — 10525 35895 BRI
Snarskogen | Kanongatan 157 Helsingborg 1991 2029 3 84| | 270 579 — — 7719 23134 BRI B
Vikingen 12 L Strandgatan 7 Helsingborg  1912/1988 610 — — — 600 1210 7928 BRI
Vikingen 4 L Strandgatan 5 Helsingborg  1900/1983 — — — — 800 800 4369 BRI
Vikingen 6 Mariagatan 10 Helsingborg  1878/1984 535 159 — — — 694 3947 BRI
Jons Petter Borg 9 Landerigrand 21 Lund 1990 4 442 — 6794 — — — 11236 38587 BRI B
Kvartsen 2 Skiffervagen 15 Lund 1991 695 — 943 — — — | 638 6254 BRI B
Reuterdahl || Scheelevdgen 16 Lund 1990 3108 — — — — 3108 22089 BRI
Smoérkédrnan | Kaprifolievagen | Lund 1968/1995 5972 — 136 — — | 322 7430 34048 BRI
St Clemens 22 Stortorget 6 Lund 1832/1981 667 | 551 — 847 — 3065 36426 BRI
St Clemens 27 Stortorget 4 Lund 1846/1999 148 | 383 — — — 1 531 3056l BRI
Stockholmsledet 8 Scheelevdgen 30 Lund 1991 10 759 273 518 65 — — 11615 40560 BRI
Trumlan | Traktorvigen |9 Lund 1990 — I 183 | 337 — — — 2520 7108 BRI
Motorblocket | Ringvdgen 170 Landskrona  1972/1992 100 9241 130 — — — 9471 24976 BRI T
Summa Kontor/butik 96232 41232 18728 12080 8 351 15651 192274 844233
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Oresundsomradet

Bygg/ Kvadratmeter per lokalsla; Forv.
Fastighetsbetecknin Gatuadress Kommun Omb.ar Kontor Butiker Lager  Industri Bostdder Ovrigt Totalt Taxvérde bolag  Anm
LAGER/INDUSTRI
Bjuré 12 Flintrdnnegatan 21 Malmo 1960/1974 1 917 — 8674 10524 — 3571 24686 42693 BRI T
Bjdlken 2 Skruvgatan 4 Malmo 1962/1990 448 — 2578 — — 490 3516 4 14l BRI T
Bjdlken 3 Skruvgatan 4-8 Malmé 1962 420 — 2211 — — — 2 631 3019 BRI
Dubbelknappen 17 Risyxegatan 6 Malmo 1989 — — 2 380 — — — 2380 5368 BRI
Finngrundet | Bjurtgatan 29 Malmé 1966 — — 7490 — — — 7 490 8659 BRI T
Flygvardinnan 4 Hajdrodergatan 30-34 Malmo 1935/1987 855 — 3123 — — — 3978 15760 BRI T/B
Hamnen 22:27 Jorgen Kockgatan | | Malmo 1952/1976 266 — 954 — — — | 220 1004 BRI T
Holkyxan 5 Bronsyxegatan || Malmo 1994/1994 — — 6510 — — — 6510 11346 BRI T
Kalkgrundet 5 Borrgatan |5 Malmo 1935/1985 669 — 6 864 — — — 7533 12472 BRI T
Kampen 25 Lantmannagatan 22-26 Malmé 1940/1990 4296 — 26880 I 816 — 7910 40902 43820 BRI
Kolonnen 20 Plockbandsgatan 4-6 Malmo 1964/1972 — — — | 420 — — | 420 3612 BRI
Léngdansen | Sangleksgatan 9 Malmo 1980 — — 1 200 — — — | 200 4398 BRI
Mordnen | &2 Borrgatan | Malmo 1940/1985 — — 685 — — — 685 2257 BRI B
Murman || Krusegatan 2| Malmo 1960 2 649 — 5892 — — 260 880l 14 443 BRI T
Murman 7 Murmansgatan 124 Malmo 1959/1987 | 405 — 5042 162 — — 6609 12172 BRI T
Revolversvarven 9 Jagershillsgatan 16 Malmo 1985 — — 3900 — — — 3900 12572 BRI T
Sadelknappen | Sadelgatan 9 Malmo 1979 — — 2 000 — — — 2 000 3767 BRI
Sadelknappen 4 Ridspégatan 10 Malmo 1985 1 010 — — — — 511 | 521 3513 BRI
Skjutsstallslyckan 3 Lundavdgen 62 Malmo 1946 — | 144 255 | 705 — — 3104 3 668 BRI
Stangbettet | Travbanegatan | Malmo 1989 — — | 493 — — — | 493 4160 BRI *
Bergakungen | Mandagsgatan 6 Helsingborg 1990 618 — 2325 — — — 2943 5449 BRI
Grusbadden 2 Mogatan 2-6 Helsingborg 1989 | 826 — 7578 — — — 9404 25634 BRI
Hyveljdrnet 3 Lastgatan 9 Helsingborg 1990 — — 2276 — — — 2276 5148 BRI
Mimer 12 S Tvdrgangen 3 Helsingborg 1960 76 — 225 336 — 2 460 3097 — BRI B
Mbrsaren Mellersta 7 Morsaregatan 3 Helsingborg 1972 — — 1013 — — — 1 013 | 725 BRI
Nide 2 Rundgéngen 10 Helsingborg  1955/1985 2 485 — 4 880 2 386 — 304 10055 19552 BRI
Studsaren 4 Bergavdgen 21 Helsingborg 1970 — — — — — | 049 | 049 3018 BRI
Annedal 9 Annedalsvagen 7 Lund 1990 — — 1 296 — — — | 296 3329 BRI
Kvartsen 3 Porfyrgatan 10 Lund 1985 — — 222 450 — — 672 2 456 BRI
Rabyholm 5 Landerigrdnd 2-4 Lund 1984 2484 — 7908 — — — 10392 32419 BRI
Ardret 12 Hostbruksvigen 14 Lund 1990 — — 2048 — — — 2048 5278 BRI
Svedala 122:79 Verkstadsgatan 4 Svedala 1991 331 — 3533 — — — 3 864 4778 BRI
Tryckaren 4 Helsingborgsv 31, 33/Metallg 12 Angelholm 1965 | 663 — 3924 800 — 2 846 9233 13868 BRI B
Tagarp 16:22 Féretagsvagen 14 Burlév 1968/1993 — — 9919 — — — 9919 16013 BRI
Tagarp 16:72 Foretagsvagen 25 Burlov 1973/1988 — — 3086 — — — 3086 6 485 BRI
Summa Lager/industri 23418 I 144 138364 19599 0 19401 201926 357996
BOSTADER
Ehrensvard/De la Gardie Cederstrémsgatan 6-8 Helsingborg  1943/1985 — 40 206 — 5656 — 5902 29225 BRI
Garvaren 14 N Stenbocksgatan 44, 46, 48 Helsingborg  1940/1990 — 95 — — 4078 — 4173 20872 BRI
Gjuteriet 14 Hjdlmhultsgatan 10-12 Helsingborg  1940/1992 — — — — 2390 — 2390 12789 BRI
Hallen 21 Drottninggatan 96-98 Helsingborg 1956 — 371 — — 899 — | 270 4796 BRI
Hamifton | Ehrensvdrdsgatan 6-8 Helsingborg  1939/1996 — — — — | 551 — | 551 11 065 BRI
Hammaren 24 Stampgatan |3 Helsingborg  1938/1991 — — — — I 169 — I 169 5634 BRI
Kaplanen 9 Kopparméllegatan 15 A-C Helsingborg  1944/1988 — — — — 2331 15 2346 11749 BRI
Karl XI Norra 29 Bruksgatan 17 Helsingborg  1929/1986 — 106 — — 375 — 481 2838 BRI
Karl XI Norra 30 Bruksg 13/Mollegr 10-20 Helsingborg  1930/1988 — 691 20 — 4 340 — 5051 27586 BRI
Kullen Vistra 44 Fagelsangsg 23/St Jorgens Pl 8 Helsingborg  1929/1987 — 248 — — 2399 131 2778 13677 BRI
Kullen Vistra 6 Fagelsangsgatan 23 Helsingborg  1929/1987 55 — — — 992 — | 047 5240 BRI
Linvdvaren 25 Gullandersgatan 5 A-C Helsingborg 1943 — — — 92 3552 — 3644 12800 BRI
Langvinkeln Véstra 47 N Langvinkelsgatan 47-57 Helsingborg 1960 219 614 — — 6 136 — 6969 28 604 BRI
Langvinkeln Ostra 2 Rektorsgatan 8-10 Helsingborg 1946/1986 — — — — 2926 — 2926 14525 BRI
Munken 2 Rektorsgatan 5 Helsingborg 1945 347 | 184 180 — 11954 80 13745 44062 BRI
Néktergalen Sodra 16 Farmgranden 6 Helsingborg 1985 — — — — 146 — 146 | 08l BRI
Parkkvarteret 7 Krabbegatan 14 Helsingborg  1943/1987 — — — — 983 — 983 4815 BRI
Pastorn | Rektorsgatan 12-16 Helsingborg  1947/1986 — — — — 2702 — 2702 13301 BRI
Palsjo Sodra 13 Drottninggatan | 19-123 Helsingborg 1938/1996 — — — — | 867 — 1867 13070 BRI
Ugglan Il Didmmegatan 6 Helsingborg  1936/1989 — — — — 1 277 — | 277 6046 BRI
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Oresundsomradet
Bygg/ Kvadratmeter per lokalslas Forv.
Fastighetsbetecknin Gatuadress Kommun Ombar Kontor Butiker Lager  Industri Bostdder Ovrigt Totatt  Taxvarde bolag Anm
Ugglan 13 Déammegatan 10 Helsingborg 1937/1989 — — — — | 188 — | 188 5 869 BRI
Ugglan 5 Mellersta Stenbocksgatan 39 Helsingborg  1929/1987 — 29 — — | 108 — | 137 5575 BRI
Unionen 25 S Strandgatan 5-7 Helsingborg  1907/1986 — 177 — — 2351 314 2842 12941 BRI
Yxan 8 Halsov 39/Moéllebdcksg 2-4 Helsingborg  1950/1987 99 — — — 4186 — 4285 20780 BRI
St Botulf | Botulfsg 5/Skomakareg 4 Lund 193171990 380 976 — — 3139 388 4883 44228 BRI
Thomander 32 Sandgatan 14 Lund 1871/1988 177 — — — 434 — 611 3914 BRI
Ugglan 25 Bankgatan 15 A-B Lund 1990 131 538 27 — 2237 — 2933 18538 BRI
Filaren 23 Vengatan 20 Landskrona  1958/1978 — — — — 565 — 565 | 456 BRI
Gréna Lund 24 Ostergatan 3/5t Norregatan 2 Landskrona  1900/1989 153 248 — — | 563 250 2214 9 08l BRI
Herkules | Odmanssonsgatan 36 A-B Landskrona  1944/1987 — — 25 — | 283 — | 308 4 181 BRI
Hagern 9 Tranchellsgatan 81-83 Landskrona  1906/1967 44 — — — I 181 — | 225 3424 BRI
Kung Karls Varv 25 Drottningg 17/Storg 19-23 Landskrona  1700/1981 — 181 — — 2 140 — 2321 10796 BRI
Kung Karls Varv 26 N Langgatan |10 Landskrona 1990 266 — — — 2577 — 2843 11 14l BRI T
Madrid 19 N Infartsgatan 47-49 Landskrona 1992 — — — — | 624 — | 624 5907 BRI
Milano 12 N Infartsgatan 52 Landskrona  1953/1986 — 57 — — 517 — 574 1 957 BRI
Torstensson 7 Karmelitergatan 3 Landskrona  1907/1986 — — — — 405 — 405 | 378 BRI
Summa Bostader | 871 5555 458 92 8422l 1178 93375 444941
PROJEKT
Pilbagen 6 Garn.gatan 6A-6B Helsingborg 1968 — 711 4 640 — — — 5351 7993 BRI *
Forskaren 2 Scheelevagen Lund 2004 — — — — — — — 9000 BRI B
Flygfyren | Flygfaltsvagen Malmé 1940 I 200 — 6 900 — — 4800 12900 37640 BRI */B
Intdkten 5 Lantmannag 20, Ystadsgatan 49 Malmo 1942 — — — — — — — 2165 BRI *
Tistlarna 34 & 9 Styrségatan 3 Malmé 1964 2418 — 13105 — — 90 15613 30722 BRI *B
Summa Projekt 3618 711 24645 0 0 4890 33864 87 520
OBEBYGGD MARK
Akvamarin | Diabasgatan Helsingborg — — — — — — — 540 BRI */B
Summa Obebyggd mark 0 0 0 0 0 0 0 540
Summa Oresundsomridet 125139 48642 182195 31771 92572 41120 521439 1735230
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Storstockholm

Bygg/ Kvadratmeter per lokalslay Forv.
Fastighetsbeteckning Gatuadress Kommun Omb.ar Kontor Butiker Lager  Industri Bostader Ovrigt Totalt  Taxvédrde bolag Anm
Storstockholm
KONTOR/BUTIK
Alphyddan |1 Billstavagen 28-36 Stockholm 1964 4 160 — — — — — 4 160 10734 BRO
Archimedes | Gardsfogdevdgen 2-6 Stockholm 1979 Il 877 | 829 4118 — — — 17824 89 157 BRO
Betongblandaren 12 Gardsfogdevdgen 18B Stockholm 1972 6 607 — 735 — — — 7 342 42016 BRO
Betongblandaren |3 Adolfbergsvigen 15,25-31 Stockholm  1965/1989 7 608 | 086 2 020 — — — 10714 63024 BRO
Fredsfors || Karlsbodavagen 39-41 Stockholm 1960 Il 844 — 2677 — — — 14521 85280 BRO
Linaberg 15 Alpvagen |7 Stockholm 1973 3274 — 1123 — — — 4397 13653 BRO
Vallonsmidet 8 Gardsfogdevagen |-7 Stockholm ~ 1957/1992 Il 864 2957 6833 — — — 21 654 166400 BRO
Ekplantan 4 Djupdalsvagen 1-7 Sollentuna 1990 8 194 | 301 264 — — — 9 759 49712  BRO
Ekstubbarna Djupdalsvagen 20-32 Sollentuna 1989 6473 — 52 — — — 6 525 38871  BRO
Ringparmen 4 Bergskallavagen 32 Sollentuna 1987 10314 870 | 284 — — — 12468 56 576 BRO
Sjostugan | Sidensvansvagen 8-10 Sollentuna 1990 4 306 — 2013 — — — 6319 30368 BRO
Ekends | Finlandsgatan 24-48 Stockholm 1990 7793 — — — — — 7793 66 768 BRO T
Ekends 2 Finlandsgatan 12-14 Stockholm 1989 4542 — 40 — — — 4582 30784 BRO T
Ekends 3 Finlandsgatan 10 Stockholm 1989 3985 310 — — — — 4295 24430 BRO T
Ekends 4 Finlandsgatan 16-18 Stockholm 1991 7 831 100 60 — — — 7991 53456 BRO T
Karis 4 Finlandsgatan 50-60 Stockholm 1985 4 565 460 202 — — — 5227 25376 BRO */T
Renseriet 25-26 Bolidenv 14-16/Tjurhornsgr 3 Stockholm 1970 2619 — 743 167 — — 3529 19719 BRO B
Renseriet 7 Bolidenvdgen 12 Stockholm 1910 320 — 275 80 — — 675 996 BRO */B
Tjurhornet |5 Veterindrgr/Linde Torpsv 7-19 Stockholm 1986 20 162 575 | 850 — — — 22587 144762 BRO
Mandelblomman |5 Avestag 29/Kronofogdev 56 Stockholm  1950/1990 3307 — 191 — — — 3498 I1' 745 BRO
Veddesta 2:22 Nettovigen 7 Jarfélla 1965/1975 — — | 090 — — — | 090 3005 BRO
Veddesta 2:23 Nettovigen | Jarflla 197171985 — 4911 699 — — — 5610 19 156 BRO
Altartorpet 22 Jagerhornsvdg 6 Huddinge 1986 818 | 477 420 — — — 2715 16517 BRO T
Altartorpet 23 Jagerhornsvig 8 Huddinge 1987 4221 — — — — — 4221 22308 BRO T
Arrendatorn 16 Jagerhornsvag | Huddinge 1987 884 418 — — — — 1 302 7176 BRO
Getholmen 2 Masholmstorget |-13 Stockholm 1990 5692 — — — — — 5692 33176 BRO T
Hastholmen 2 Ekholmsvdgen 23 Stockholm 1985 | 205 — — — — — | 205 7800 BRO T
Mérsta 11219 Raisogatan |-27 Sigtuna 1993 2795 — — — 883 — 3678 18964 ASP B
Marsta 163 Maskingatan 3 Sigtuna 1992 2463 — 457 — — — 2920 9984 ASP
Mérsta |7:6 Maskingatan 8 Sigtuna 1970/1988 649 — — 2111 — — 2760 6997 ASP
Drevern | Grahundsvagen 82-84 Stockholm  1970/1995 | 226 2745 — — — — 3971 21 404 BRO
Haifa | Tegeluddsvigen 97 Stockholm 1962 3749 — — — — — 3749 — BRO
Sickladn 393:4 Vikdalsvagen 50 Nacka 1990 3173 — 516 — — — 3689 31 408 BRO
Sickladn 394:5 Vikdalsgrand 10 Nacka 1991 | 873 — — — — — | 873 14924 BRO
Solkraften | | Solkraftsvdgen 18 C Stockholm 1991 975 — 490 — — — | 465 5722 BRO T
Summa Kontor/butik 171368 19039 27 364 3146 883 0 221800 |242 368
LAGER/INDUSTRI
Elementet 4 Backvdgen 18 Sollentuna 1960 505 190 6 700 — — — 7 395 13238 BRO
Tidskriften 2 Kuskvdgen 2 Sollentuna 1976 I 158 3 650 6033 — — — 1084l 30847 BRO
Domnarvet 27 Fagerstagatan 19 B Stockholm 1982 — — — 1 950 — — 1 950 6796 BRO T
Domnarvet 39 Gunnebogatan 24-26 Stockholm 1989 | 209 — | 493 — — — 2702 12471 BRO T
Domnarvet 4 Domnarvsgatan 27-29 Stockholm 1987 | 657 — — 6493 — — 8 150 23872 BRO T
Veddesta 2:19 Girovdgen 9 Jarfalla 1964 — — 2 700 — — — 2 700 6014 BRO
Veddesta 2:21 Nettovdgen 5 Jarfilla 1965/1988 163 — | 625 — — — | 788 3439 BRO
Veddesta 2:26 Nettovdgen |1 Jarfélla 1968 775 190 1 938 — — — 2903 6004 BRO
Veddesta 2:50 Kontov 7/Veddestav 23-25 Jarflla 1964 614 — 2678 536 — — 3828 9227 BRO B
Getholmen | Ekholmsvdgen 32-36 Stockholm  1975/1982 4 654 — — 3424 — — 8 078 32601 BRO T
Stensatra 7 Strémsétrav |6 Stockholm 1974 958 — 4330 — — — 5288 16 647 BRO
Hantverkaren 2 Segersbyv 10 Botkyrka 1976/1979 — — — 5790 — — 5790 10299 BRO
Kumla Hage 13 Kumla Gardsvdg 24 C Botkyrka 1990 — — | 630 — — — | 630 3081 BRO
Kumla Hage 3 Kumla Gardsvdg 24 A-B Botkyrka 1985 690 — | 200 — — — | 890 3622 BRO
Mastaren | Kumla Gardsvdg 21 Botkyrka 1974/1986 360 — 9820 10400 — — 20580 41 724 BRO
Rosersberg | 1:12 Tallbacksgatan 6-12 Sigtuna 1988 I 121 — 17327 — — — 18448 34 448 BRO
Rosersberg | 1:34 Tallbacksgatan 14 Sigtuna 1987/1989 — — 5930 — — — 5930 15070 BRO
Rosersberg | 1:35 Tallbacksgatan 18 Sigtuna 1990 — — 6 459 — — — 6 459 15176 BRO
Rosersberg 2:21-22 Rosersbergsvagen 43-45 Sigtuna 1990 — — 2126 — — — 2126 5148 BRO
Broby 11:8 Ostra Bangatan 14 Sigtuna 1989 230 — 601 — — — 831 2039 ASP
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FASTIGHETSFORTECKNING

Storstockholm
Bygg/ Kvadratmeter per lokalslas Forv.

Fastighetsbeteckning Gatuadress Kommun Ombar Lager  Industri Bostdder Ovrigt Totalt Taxvdrde bolag Anm
Marsta 162 Maskingatan 5-7 Sigtuna 1969 | 020 — — — | 620 4150 ASP
Mérsta 21:51 Elkraftsgatan | 1-13 Sigtuna 1990 — | 100 — — | 100 4008 ASP
Marsta 21:54 Elkraftsgatan || Sigtuna 1990 — | 100 — — |1 100 3304 ASP
Marsta 23:8 Servogatan |16 Sigtuna 1986 — 615 — — 650 2237 ASP
Elektra 3 Viéstbergavagen 25 Stockholm 1946 5895 — — — 7037 15858 BRO
Godstaget 7 Transportvdgen 7-9 Stockholm 1985 10 850 — — — 13019 43400 BRO A
Torngluggen -3 Ballstav 159/Tornvaktargr -9 Stockholm  1963/1983 | 900 — — — 1 900 5275 BRO T/A
Tornluckan | Tornvaktargrand 6 Stockholm 1960 810 — — — 810 | 653 BRO T
Tornluckan 3 Tornvéktargrand 8 Stockholm 1962 840 — — — 840 1422 BRO T
Summa Lager/industri 93905 31408 0 0 147383 373070
PROJEKT
Ekends | B Finlandsgatan 26 Stockholm — — — — — — BRO B
Summa Projekt 0 0 0 0 0 0
OBEBYGGD MARK
Rankan 3-4 Sollentunaholmsvégen |-7 Sollentuna — — — — — 19200 BRO B
Linde Torp 8 Bolidenv 2-6/Huddingev 101 Stockholm — — — — — 1 937 BRO B
Renseriet | Bolidenvdgen Stockholm — — — — — — BRO #*B
Smista Park Smista Allé Huddinge — — — — — 21937 BRO B
Saltmossen 3 Kumla Gardsvag 21 Botkyrka — — — — — 2975 BRO B
Summa Obebyggd mark 0 0 0 0 0 46 049
Summa Storstockholm 121 269 34554 883 0 369183 166l 487
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Viastra Smaland

Bygg/ Kvadratmeter per lokalslas Forv.

Fastighetsbeteckning Gatuadress Kommun Omb.ar Kontor Butiker Lager Industri  Bostdder Ovrigt Totalt Taxvérde bolag  Anm
Vistra Smaland
KONTOR/BUTIK
Almen 9 Malmévagen 12-14 Vdrnamo 1957/1989 1076 10614 43 — — 40 11773 37249 COR
Bodarna 2 Myntgatan 8, 10 Vérnamo 1934/1991 | 373 373 104 — — — | 850 8079 COR
Bokbindaren 20 Vistbovdgen 56 Vdrnamo 1975/1991 | 965 — 583 — — — 2 548 4228 COR
Bor 1:38 Centrumvigen 8 Védrnamo 1981 — 540 — — — — 540 1022 COR
Drabanten | Nydalavagen 16 Vdrnamo 1940/1986 230 | 028 — — — — | 258 2397 COR
Gamla Gasen 4 Boagatan | Vdrnamo 1907 200 — — — — — 200 368 COR
Gillet | Flanaden 3-5 Vdrnamo 1974 3203 160 — — | 701 25 5089 18914 COR
Jungfrun || Képmansg 3, 5, 7/Luddog | Vdrnamo 1950/1982 461 4515 71 — 478 — 5525 16770 COR
Knekten 15 Jonkopingsvagen 21 Vdrnamo 197171989 490 559 — 240 — 118 | 407 3643 COR
Krukmakaren 6 Silkesvdgen 2 Vdrnamo 1961 | 090 — 776 — — — | 866 1 965 COR
Lejonet | 1,21 Lasarettsgatan | Vdrnamo 1961/1987 4 321 758 141 — 71 — 5291 22085 COR *
Lejonet 3, 10 Storgatsbacken 19 Vérnamo 1929/1984 221 898 — — 353 — | 472 4 831 COR
Linden 3 Vaxjovagen 24-26 Vérnamo 1960/1989 2 28I 560 2358 — — — 5199 10433 COR
Mon 13 Karlsdalsgatan 2 Vérnamo 1983 | 957 — — — — — | 957 6271 COR
Piggvaren 2 Magretelundsvagen 20 Vdrnamo 1990 554 — 352 — — — 906 2885 COR B
Ragen | Expovdgen 6 Vdrnamo 1965/1990 2876 — 2314 — — — 5190 5139 COR
Vindruvan 15 Storgatsbacken 12 Vérnamo 1989 904 | 150 — — — — 2 054 7344 COR
Vindruvan 4 Storgatsb 14-20/Myntg I3 m fl ~ Vdrnamo 1982 | 274 10908 116 — 2 16l 48 14507 47856  COR
Droskan 12 Slottsgatan 14 Jonképing 1990 9 693 — — — — — 9693 53952 COR
Hotellet 8 V Storgatan 9-13 Jonképing  1963/1999 3248 15330 249 — — — 18827 90048 COR
Vagnmakaren 7 Hasthovsvdgen 2 Jonkoping 1983 — 7 664 — — — — 7664 19392 COR
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FASTIGHETSFORTECKNING

Viastra Smaland

Bygg/ Kvadratmeter per lokalslay Forv.
Fastighetsbeteckning Gatuadress Kommun Ombar Kontor Butiker Lager Industri  Bostdder Ovrigt Totalt Taxvérde bolag Anm
Valutan |1 Kompanigatan |-2 Jonkoping 1992 3964 308 — — 5 4277 20544  COR
Vattenpasset 6 Kungsdngsvagen 7 Jonkoping 197171990 | 478 731 — — — 2209 4633 COR
Vilan 7 Huskvarnavdgen 58-64 Jonképing  1955/1997 5816 5416 — — — 11232 20555 COR *
Garvaren 4 Hj. Petris vdg 32 Vaxjo 1981 2748 — — — — 2748 7082 COR B
Glasmastaren | Arabygatan 80 Véxjo 1966 6980 560 155 — — — 7 695 — COR
Rimfrosten | Soldngsvdgen 4 Vixjo 1972 728 4 337 4051 — — — 9116 16013 COR *B
Segerstad 4 Segerstadsvigen 7 Vaxjo 1990 910 — — — — 910 2980 COR
Svea 8 Lineborgsplan 3 Vaxjo 1982 2 044 — — — — 2044 8884 COR
Garo |:14 Képmansgatan 9-1 | Gnosjo 1983 205 | 048 — — 417 — | 670 5466 COR
Garo 11221 Storgatan 8-12 Gnosjo 199171993 2308 320 99 — | 938 — 4665 15822 COR
Garg 1:27 Storgatan 18 Gnosjd 1929 316 399 — — 97 — 812 1703 COR
Summa Kontor/butik 64914 61721 17 867 240 7216 236 152 194 468 553
LAGER/INDUSTRI
Bor 1:252 Kvadervéigen 4 Vérnamo 1983/1989 — I 350 6790 — — 8 140 6865 COR
Draken | Ingelundsvégen | Vdrnamo 1968/1988 — | 750 — — — | 750 2348 COR B
Flundran 4 Runemovdgen | Vdrnamo 1963/1992 66 2179 8026 — — 10271 10136 COR B
Golvldggaren 2 Silkesvdgen 30 Vdrnamo 1991 — 740 — — — 740 1 508 COR *
Karpen 1,3 Jonkopingsvagen 105-107 Vérnamo 1956/1990 357 960 2285 | 437 — — 5039 5173 COR B
Mattlaggaren | Silkesvagen 24 Vérnamo 1989 — 2 700 — — — 2 700 2359 COR
Mattldggaren 2 Silkesvdgen 24 Vdrnamo 1989 — 2574 — — — 2574 4644 COR *
Posten 4 Postgatan 3-5 Vdrnamo 1929 414 810 346 2 480 159 — 4209 8709 COR
Rodspéttan 4 Runemovigen 4 Vdrnamo 1980 2 400 2 400 2725 COR
Sandskdddan 4 Margretelundsvigen 7 Vérnamo 1982 — 2 780 — — — 2780 3195 COR
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Vistra Smaland

Bygg/ Kvadratmeter per lokalslas Forv.
Fastighetsbeteckning Gatuadress Kommun Omb.ar Kontor Butiker Lager Industri  Bostdder Ovrigt Totalt Taxvérde bolag  Anm
Sj6tungan 3 Margretelundsvigen 6 Vdrnamo 1976 — — 2570 — — — 2570 3849 COR B
Takldggaren 4 Roérlaggarev 8/Silkesv 39 Vérnamo 1991 — — 8907 — — — 8907 11470 COR B
Vérnamo 14:11 J6nképingsvdgen 41-43 Vdrnamo 1917/1982 2225 — 2321 — — — 4 546 9459  COR
Yxan 6 Fabriksgatan | Vdrnamo 1978/1990 — — I 170 — — — 1170 2275 COR B
Flahult 21:12 Alfavigen 4 Jonképing 1989 — — 77 975 — — | 052 2049 COR B
Flahult 78:2 Momarken 12 Jonképing  1986/1990 419 — — 3294 — — 3713 7758 COR B
Vattenpasset 2 Ekhagsringen 17 Jonkoping 1980 892 — — 3362 — — 4254 9793 COR
Vinkeln 14 Osterangsvagen 4 Jonképing  1959/1969 | 168 — 7 826 — — — 8994 13074 COR
Vagskalen 8 Huskvarnavagen 38 Jonképing 1956 I 191 150 5044 — — — 6 385 9269 COR
Osterbotten 4 Skeppsbrogatan 6 Jonkoping  1930/1991 713 — |10 | 851 — — 2674 3977 COR
Elefanten 3 Radjursvigen 6 Vaxjo 1988 — — | 074 | 244 — — 2318 3596 COR
lllern 5 Isbjérnsvagen | 1-13 Vaxjo 1987 | 050 — 192 904 — — 2 146 4278 COR
Isbjornen 4 Isbjornsvigen 6 Vaxjo 1993 — — — 10933 — — 10933 18086 COR
Modellen 9 Blddingevdgen 40 Alvesta 1962/1987 — — — 6 880 — — 6 880 4659  COR
Sjomirket 2, 3 Annavigen 3-5 Vixjo 1981 2 641 341 869 5077 — — 8928 15706 COR B
Snickaren 12 Smedjegatan 10 Vaxjo 1972/1989 | 003 372 16107 — — — 17482 17087 COR
Gar6 1:395 Vdstergatan |9 Gnosjo 1963/1991 — — — 6230 — — 6230 9353 COR B
Hillerstorp 3:106 Industrigatan 14-22 Gnosjo 1964/1976 — — — 23420 — — 23420 19391 COR
Hillerstorp 4:1 16 Brogatan 19 Gnosjo 1985 — — — 5900 — — 5 900 7 835 COR
Maras 1:26,1:12 Marasliden 7, 10 Gnosjo 1930/1975 — — — 8 800 — — 8 800 4017  COR
Tollstorp 1:561 Mobdcksvdgen 2 Gnosjo 1946 518 — — 3910 — — 4 428 5212  COR
Torestorp 2:51 Kulltorpsvédgen 25 Gnosjo 1946 — — — 14310 — — 14310 13768 COR B
Norden 6 Martensgatan 26 Gislaved 1950/1992 317 — 368 957 70 — 1712 1974 COR
Balder 2 Odestuguvigen 42 Vaggeryd 1953 — — — 6 640 — — 6 640 7845 COR B
Dressinen 4 Hokvdgen 6 Vaggeryd 1956/1988 — — — 2143 — — 2143 2175 COR B
Kallemo | Kallemovdgen 21 Vaggeryd 1956/1988 — — — 7 450 — — 7 450 7649 COR B
Yggen | Krokvégen | Vaggeryd 1985/1989 — — — 6291 — — 6291 8215 COR B
Summa Lager/industri 12 974 2633 65739 139304 229 0 220879 271 48l
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FASTIGHETSFORTECKNING

Vastra Smaland

Bygg/ Kvadratmeter per lokalslay Forv.
Fastighetsbeteckning Gatuadress Kommun Ombar Kontor Butiker Lager Industri  Bostdder Ovrigt Totalt Taxvérde bolag Anm
BOSTADER
Haven | Flintgatan 2,4 Vérnamo 1988 — — — — 892 — 892 3657 COR
Viérnet |1 Jonképingsvdgen 3,5,7,9 Vérnamo 1990 152 — 20 — 2 864 25 3061 11816 COR
Hackan 24 Kungsvdgen 61-65 Vaxjo 1991 479 — — — 5 141 — 5620 28369 COR
Skogsstjdrnan 16 Gokvagen 5A-U Vixjo 1987 — — — — | 945 — | 945 5446 COR
Gar6 1:194 Képmansgatan 25-27 Gnosjo 1988 — | 132 — — | 585 — 2717 7498  COR
Hornabo 1:140 Jarnvdgsgatan 58 Gnosjo 1985 — — — — 892 — 892 2376  COR
Summa Bostader 631 I 132 20 0 13319 25 15127 59 162
PROJEKT
Ljuset 8 Nydalavagen [-9 Varnamo — — — — — — — 1171 COR B
Summa Projekt 0 0 0 0 0 0 0 1171
OBEBYGGD MARK
Golvldggaren 3 Silkesvdgen 30 Védrnamo — — — — — — — —  COR*/B
Vérnamo 13:308 Myntgatan 2 Vérnamo — — — — — — — —  COR
Vérnamo 14:86 Myntgatan 6 Vérnamo — — — — — — — — COR
Vdrnamo Torp I:11 Skogsmark Vérnamo — — — — — — — | 104 COR
Garo |4 Skogsmark Gnosjo — — — — — — — 528 COR B
Hornabo I:15 Rosendalsgatan 4 Gnosjo — — — — — — — 113 COR B
Summa Obebyggd mark 0 0 0 0 0 0 0 | 745
Summa Vidstra Sméland 78519 65486 83626 139544 20764 261 388200 802112
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Malardalen

Bygg/ Kvadratmeter per lokalsla; Forv.
Fastighetsbeteckning Gatuadress Kommun Omb.ar Kontor Butiker Lager Industri  Bostdder Ovrigt Totalt Taxvérde bolag  Anm
Milardalen
KONTOR/BUTIK
Basen 10 Fridhemsgatan 2-4 Orebro 1900/1990 5912 — 402 — — — 6314 29003 ASP
Lantmannen 7 Bostillsvigen 10 Orebro 1985 310 2 050 215 — — — 2575 6926  ASP
Ldngan 20 Fabriksgatan 8 Orebro 1959 3373 — 184 — — — 3557 14487  ASP *
Mosas 4:61 Firmavagen 2 Orebro 1991 — | 600 — — — — | 600 3678  ASP
Motormannen | Radiatorvégen | Orebro 1966 956 2779 675 — — — 4410 1078l ASP
Rérmokaren 5 Elementvégen 5 Orebro 1984 | 865 325 180 — — — 2 370 6522  ASP
Svetsaren 4 Elementvdgen 12 Orebro 1976/1984 — I 790 2 590 — — — 4380 6890  ASP
Svetsaren 5 Elementvigen 14 Orebro 1977/1988 2625 — 430 — — — 3055 7495  ASP
Svetsaren 7 Elementvdgen 16 Orebro 1960/1983 855 — — — — — 855 | 842  ASP
Svetsaren 8 Elementvigen 4 Orebro 1977 560 3 060 220 — — — 3840 9308 ASP T
Vindrutan | Vésthagagatan 3 Orebro 1992 — 1 295 — 20 — — I 315 6993  ASP
Virkeshandlaren 10 A Radiatorvagen 13-15 Orebro 1979 2930 3280 1213 — — — 7423 22190  ASP
Virkeshandlaren 7 Radiatorvagen || Orebro 1970/1987 4 844 | 620 96 — — — 6560 20532  ASP
Ansta 20:1 17 Aspholmsvdgen 9 Orebro 1990 675 — — — — — 675 2082  ASP
Bolanderna 35:2 Bolandsgatan 20 Uppsala 1981 — 4 000 — — — — 4000 21222 ASP
Dragarbrunn 20:2 Kungsgatan 43 Uppsala 1963 I 811 690 — — — — 2501 — ASP
Kungsdngen 24:3 Kungsgatan 95 Uppsala 1998 729 5733 — — — — 6462 37440  ASP
Kungsdngen 29:1 Kungsgatan 70 Uppsala 1985 2423 | 663 295 — — — 4 381 14506  ASP
Kvarngdrdet 64:3 Sportfiltsvagen 3 Uppsala 1991 | 942 — — — — — | 942 9450  ASP
Svartbécken 19:1 Svartbécksgatan 86 Uppsala 1973 | 283 | 920 — — — — 3203 11098  ASP
Arsta 67:1 Stalgatan 8-12 Uppsala 1988 750 8816 — 729 — — 10295 32587  ASP
Arsta 72:3 Svederusgatan |-3 Uppsala 1985 2157 2817 2716 | 628 — — 9318 21604  ASP
Arsta 74:1 Fyrislundsgatan 68 Uppsala 1985 — 7 245 — — — — 7245 27 664 ASP
Arsta 74:3 Axel Johanssons gata 4-6 Uppsala 1990 14 008 — — — — — 14008 72176  ASP
Almen 3 Sldggargatan | Vésteras 1964/1986 2 140 — — — — — 2 140 6351 ASP
Blasterugnen 2 Kokillgatan 7 Visterds 1977 — 1 990 — — — — 1 990 5135 ASP T
Dagslandan || Jonasborgsvigen 26 Visterds 1990 | 106 — — — — — | 106 2932  ASP T
Degeln | Kokillgatan 1-3 Visterds 1984 4 662 I 194 428 — — — 6284 18458 ASP T
Elledningen 4 Tunbytorpsgatan 31 Vasteras 1991 3620 — — — — — 3620 8 158  ASP
Fallhammaren | Fallhammargatan 3 Vasteras 1989 3127 — 1232 185 — — 4544 11857  ASP
Friledningen 13 Tunbytorpsgatan 10 Visterds 1978/1985 945 — 940 — — — | 885 3945  ASP
Gjutjarnet 7 Gjutjarnsgatan 5 Visterds 1989 — 4 885 — 148 — — 5033 10758  ASP
Hjulsmeden | Gjutjdrnsgatan 8 Visteras 1990 — | 414 623 — — — 2037 4452  ASP
Kokillen | Kokillgatan 2 Visterds 1977 | 782 — | 145 — — — 2927 6280 ASP T
Kyrkobacksgardet 9 Arosvagen 32 Visteras 1920/1986 — 377 — — 140 — 517 | 851 ASP
Ringborren 8 & 16 Tallmatargatan | Vésterds 1956/1988 | 640 582 | 605 — 108 — 3935 8118  ASP
Centrum 23:10 O Ringgatan 36 Enkdping 1957 349 | 229 — — | 142 — 2720 9699  ASP
Korsangen 20:3 Sandbrogatan | Enképing 1986 I 110 — — — — — 1110 —  ASP
Munksundet 25:2 Kungsgatan 39-4| Enképing 1986 | 390 — — — — — I 390 4340  ASP
Summa Kontor/butik 71879 62354 15189 2710 I 390 0 153522 498810
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FASTIGHETSFORTECKNING

M a I a rd aI en Bygg/ Kvadratmeter per lokalslay Forv.
Fastighetsbeteckning Gatuadress Kommun Ombar Kontor Butiker Lager Industri  Bostdder Ovrigt Totalt Taxvérde bolag Anm
LAGER/INDUSTRI
Chaufféren 2 Stuvargatan 3 Orebro 1991 I 150 — 5950 — — 7100 13301 ASP
Gillersta-Gryt 4.9 Gillerstavdgen Orebro 1969 I 170 — — 10000 — 11170 11384 ASP
Konstruktéren 10 Séderleden 12 Orebro 1987 — — 3 665 — — 3 665 6906  ASP
Konstruktoren |1 Séderleden 14 Orebro 1987 — — I 715 — — 1 715 3757  ASP
Konstruktoren 9 Séderleden 10 Orebro 1987 — — | 258 — — | 258 2349  ASP
Radion 2 Radiogatan | Kumla 199171995 — — — 4108 — 4108 7512 ASP
Rorldggaren | Aspholmsvégen 4 Orebro 1963/1992 — — — 5225 — 5225 68l ASP
Rérmokaren | Elementvagen 13-15 Orebro 1963/1986 110 185 — 3550 — 3 845 7674  ASP
Boldnderna 30:2 Stangjarnsgatan 10 Uppsala 1971 | 766 — 21 868 — — 23634 5583l ASP */B
Arsta 362 Moéllersvdrdsgatan |2 Uppsala 1978/1989 I 110 — | 488 — — 2598 7819  ASP
Arsta 38: Moéllersvdrdsgatan 5 Uppsala 1979 270 — | 035 | 650 — 2955 7552 ASP
Barkborren 3 Barkborregatan 3 Visteras 1970/1989 — — — 2 950 — 2950 3501 ASP T
Elledningen | Tunbytorpsgatan 29 Visterds 1982 — — — 1910 — 1910 3753  ASP
Jordlinan 2 Stenbygatan 6 Visteras 1991 199 2900 5305 — — 8404 18425  ASP
Képmannen | Kranbyggargatan | Visteras 1984 400 — — | 050 — | 450 2560  ASP
Képmannen 3 Kranbyggargatan 3 Vasteras 1982 — — — 2 370 — 2 370 3287 ASP T
Lufthammaren | Anghammargatan 2-4 Viésteras 1977 3787 — 3193 — — 6980 19045 ASP T
Anghammaren 2 Anghammargatan 1-9 Visterds 1972/1994 2 946 40 8 165 I 750 — 12901 14935 ASP T
Sictullen 1:9 Kungsdngsvéagen | | Koping 1974 515 — — 6 400 — 6915 6742 ASP
Ogir 6 Jarnvdgsgatan 5 Koping 1940/1969 100 — — 4 340 — 4 440 4397  ASP
Summa Lager/industri 13523 3125 53642 45303 0 0 115593 207 541
BOSTADER
Centrum 14:12 Kyrkogatan 26, 28 A-C Enképing 1960 120 885 955 — 3291 — 5251 17519  ASP
Centrum 14:5 Kyrkogatan 32 Enkoping 1989 — — — — | 872 — | 872 8336  ASP
Centrum 16:1 Kyrkogatan 22 Enkoping 1929/1984 — 770 — — 863 — | 633 5957  ASP
Centrum 25:2 Kyrkogatan 16 Enkoping 1901/1982 — 240 — — 584 — 824 3078  ASP
Centrum 54 Sandgatan 35 Enkoping 1947/1984 — 70 — — 696 — 766 2659  ASP
Centrum 9:2 O Ringgatan 36 Enképing 1988 125 — — — | 565 — | 690 7257  ASP
Munksundet 25:3 Hantverkargatan 2-12 Enkoping 1987 — — — — 694 — 694 | 308 ASP
Bronsspannet 4 & 5 Nyckelbergsv 46 A-B Koping 1952/1984 — — — — | 870 — | 870 3985  ASP
Odin | Hokartorget/Glasgatan 8 A-B Koping 1933/1994 — 710 — — 719 — | 429 4431 ASP
Summa Bostader 245 2 675 955 0 12154 0 16029 54530
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Mailardalen

Bygg/ Kvadratmeter per lokalslas Forv.
Fastighetsbeteckning Gatuadress Kommun Omb.ar Kontor Butiker Lager Industri  Bostdder Ovrigt Totalt Taxvérde bolag  Anm
PROJEKT
Lagerchefen 3 Aspholmsvdgen 3 Orebro 1957/1985 — — — 80 — — 80 901 ASP B
Virkeshandlaren 10 B Radiatorvéagen 17 Orebro 2000 3200 — — — — — 3200 — ASP
Svetsaren 6 Radiatorvéagen 14 Orebro 1962 270 — — 455 — — 725 1893 ASP */B
Kungsdngen 35:3 Kungsgatan 76 Uppsala 1966 104 439 117 — — — 660 2225 ASP B
Summa Projekt 3574 439 17 535 0 0 4 665 5019
OBEBYGGD MARK
Blasterugnen 3 Kokillgatan 9 Visterds — — — — — — — 1363 ASP B
Summa Obebyggd mark 0 0 0 0 0 0 0 | 363
Summa Milardalen 89221 68593 69903 48548 13544 0 289809 767263
Kvadratmeter per lokalsla;
Sammanfattning Kontor Butiker Lager Industri Bostider Ovrigt Totalt Taxvérde
Storgdteborg 233133 43798 302 572 76 594 80 256 3237 739 590 2370979
Oresund 125 139 48 642 182 195 31 771 92 572 41120 521 439 | 735230
Storstockholm 189 173 23 304 121 269 34 554 883 0 369 183 | 661 487
Vdstra Smaland 78 519 65 486 83 626 139 544 20 764 261 388 200 802 112
Malardalen 89 221 68 593 69 903 48 548 13 544 0 289 809 767 263
SUMMA CASTELLUM 715185 249 823 759 565 331011 208 019 44618 2308 221 7 337 071
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FASTIGHETSFORTECKNING

Salda fastigheter under 2000

Bygg/ Kvadratmeter per lokalslas Forv.
Fastighetsbeteckning Gatuadress Kommun Omb.dr Kontor Butiker Lager Industri  Bostdder Ovrigt Totalt Taxvérde bolag Anm
Storgoéteborg
Annedal 7:1 | Albotorget 5 Gétebor 1974 | 024 — — — — — | 024 — EKL
Annedal 7:12 Visterg. 16-22 Géteborg 1975 532 — 65 — 8270 — 8867 38942 EKL
Jarnbrott |166:6 Radiovigen 5 Gétebor, 1984/1991 — 3330 — — — — 3330 24183 HAR T
Kommendants-
dngen 721 Kastellgatan 8-10 Gétebor 1903/1980 — 162 75 — 2976 — 3213 13112 EKL
Kommendantsingen 7:9 Kastellgatan |2 Goteborg 1901/1987 117 50 220 — 2363 — 2750 10400  EKL
Krokslatt 10:3 MdlIndalsvdgen 57 Gotebors 1932/1984 110 — 100 — 773 — 983 4742 EKL
Krokslatt 85:1 1 Eklandagatan 48 Gotebory 1936 — 95 — — 988 — | 083 3567  EKL
Kroksldtt 9:1 Thorburnsg 4/Bomg 9 Géteborg 191171980 — — 60 — 963 — 1 023 2933  EKL
Krokslatt 9:1 | Framnésgatan 10 Gotebors 1928/1976 — 71 — — 970 — | 041 3213 EKL
Kviberg 18:2 Styckjunkaregatan 4 Gotebory 1946/1986 — — — 985 — 985 6 641 EKL T
Kviberg 8:5 Kanongrand 4 Géteborg 1942/1990 55 — 110 — | 556 — | 721 10 861 EKL T
Masthugget |:14 Plantagegatan 5 Gétebor 190171980 — 78 Il — 2 690 — 2779 11308 EKL
Masthugget 2:3 Linnegatan 9 Gotebory 1896/1990 905 465 — — 2 131 — 3501 21247  EKL
Utby 105:1 Gérdsasg 2/Snérmakareg 119 Géteborg 1950/1991 — — 51 — I 570 — | 621 10603 EKL T
Torp 11251 Adalaviigen 915 Lerum 1992 — — — — 3168 — 3168 16385 HAR
Bjérnen 10 Kungsgatan 49-51 Alingsas 1988 — — 27 — | 867 — | 894 7547  HAR
Summa Storgéteborg 2743 4251 719 0 31270 0 38983 185684
Oresundsomradet
Agardh 4 Ostra Vallg 37 A-B/Lilla Kyrkog 19 Lund 192971981 — 38 — — | 724 — |1 762 5876 BRI
Ugglan 24 Stora Tvdrgatan 38 A-B Lund 1929/1983 — — — — 668 — 668 2138 BRI
Ugglan 8 Stora Tvdrgatan 42 Lund 1929/1987 — — — — 490 — 490 2784 BRI
Summa Oresundsomradet 0 38 0 0 2882 0 2920 10798
Storstockholm
Callisto | Gaffelgr | A/Lilla Hopparegr | Stockholm 1929 505 — — — — — 505 5366  BRO
Pyramus 8 Lilla Nygatan 19 Stockholm 1929 561 — — — 451 — 1 012 8483 BRO
Tornluckan 4 Tornvaktargrand 10 Stockholm 1979 — — 425 — — — 425 848 BRO T
Summa Storstockholm 1 066 0 425 0 451 0 1942 14697
Vistra Smaland
Arkadien -2 Smedjeg 22-24/Borgmdstargr 5 J6nképing 1800/1986 810 I 052 — — — — | 862 8378 COR
Larktradet 6 Ringvdgen 59 Vdrnamo 1962 174 695 585 — — — | 454 | 231 COR
Kronan | Jarnvdgsgatan 8-10 Vaggeryd 1922/1963 280 760 — — 521 — | 561 2187 COR
Vinkeln 17 Osterangsvigen 4 J6nkdping 1966/1978 — — 8l I 142 — — | 953 1612 COR
Bor 8:1 Fabriksvdgen 6-8 Vérnamo 1964 145 — 1016 4861 — — 6022 4 148 COR
Fabriken | Stordngsgatan 5-7 Viéxjé 1942 485 101 378 200 — — | 164 1233 COR
Garo 1144 K&pmansgatan 7 Gnosjo 1953 — 158 50 — 291 — 499 724  COR
Draken 6 Ojabyvigen 45 Vaxjo 1991 — — — — 441 — 441 1899 COR
Draken 7 Ojabyvigen 43 Vaxjé 1948/1990 — — — — 432 — 432 820 COR
Skrinet | G:a Rippevdgen 26 Vaxjo 1992 — — — — 896 — 896 3230 COR
Villstads-Haghult I:117 Parkgatan 8 Gislaved 196171982 — — 12500 — — — 12500 10107 COR
Cigarren 19 Ostra Storg 82-90/Kanalg 47 Jonképin, 1963 421 2 531 222 — 9 074 — 12248 36097 COR
Ankaret | Skogsvdgen 22-26 Vaggeryd 1992 — — — — | 602 — | 602 6003 COR
Musslan 2 Storgatan 2 Gislaved 1991 — 834 — — 1 995 — 2829 11040 COR
Villstads-Haghult 112201 S Bégg 1-3/N Bagg 711 Gislaved 1992 — — — — 2693 — 2693 8504 COR
Garo 1:12 Storgatan 2-4 Gnosjo — — — — — — — 150 COR B
Anderstorp 9:28| Brogatan 32 Gislaved — — — — — — — 127 COR B
Anderstorp 9:304 Carl-Johansgatan 3-9 Gislaved — — — — — — — 80 COR B
Anderstorp
9:54 9:56 9:57 Carl-Johansgatan |13 Gislaved — — — — — — — 541 COR
Gotastrand |:6 Skogsvdgen 29 Vaggeryd — — — — — — — 57  COR B
Summa Viastra Smaland 2315 6131 15 562 6203 17945 0 48156 98168
Milardalen
Gesdllen 13 Fabriksgatan 3 Koping 1988 — — — 700 — — 700 877  ASP
Summa Milardalen 0 0 0 700 0 0 700 877
SUMMA CASTELLUM 6124 10420 16706 6903 52548 0 92701 310224
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Definitioner

Aktiens direktavkastning
Foreslagen utdelning i procent av aktiekursen vid
arets slut.

Antal aktier
Registrerat antal aktier — antalet registrerade aktier
vid viss tidpunkt.

Utestdende antal aktier — antalet registrerade aktier
med avdrag for aterkopta egna aktier vid viss tid-
punkt.

Genomsnittligt antal aktier — vigt genomsnittligt
antal utestdende aktier under viss period.

Avkastning pa eget kapital

Resultat efter skatt i procent av genomsnittligt
(IB+UB/2) eget kapital. Vid delarsbokslut har avkast-
ningen omréknats till helarsbasis utan hiansyn till
sdsongsvariationer som normalt uppstar i verksam-
heten samt med undantag for fastighetsforsiljningar
och jamforelsestorande poster.

Avkastning pa totalt kapital

Rorelseresultat i procent av genomsnittligt
(IB+UB/2) totalt kapital. Vid delarsbokslut har
avkastningen omréknats till heldrsbasis utan hinsyn
till sdsongsvariationer som normalt uppstar i verk-
samheten samt med undantag for fastighetsforsalj-
ningar och jimforelsestérande poster.

Belaningsgrad
Réntebdrande skulder i procent av fastigheternas
bokférda virde vid periodens utgang.

Data per aktie

Vid berdkning av resultat och kassafldde per aktie
har genomsnittligt antal aktier anvints, medan vid
beridkning av tillgdngar, eget kapital och substans-
vérde per aktie har antalet utestdende aktier anvénts.

Direktavkastning

Driftsoverskottet pa fastigheter 4gda vid periodens
utgang (under perioden forvarvade/fardigstillda
fastigheter har raknats upp sasom om de égts eller
varit fardigstéllda under hela aret medan fastigheter
som salts helt har exkluderats) i procent av bokfoérda
vérdet vid bokslutstillfallet. Projekt och obebyggd
mark har exkluderats. Direktavkastningen redovisas
dels pa omrades- och kategoriniva, exklusive ej
fastighetsspecifika kostnader for uthyrning och
fastighetsadministration, dels pa portfoljniva, inklu-
sive sddana kostnader. Vid delérsbokslut har direkt-
avkastningen omréknats till helarsbasis utan hinsyn
till sdsongsvariationer som normalt uppstar i verk-
samheten.

Drift, underhall m m

I posten ingar direkta fastighetskostnader, d v s
driftskostnader, underhall, hyresgéstanpassningar,
tomtrattsavgéld och fastighetsskatt.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Under perioden redovisade hyresintékter i procent av
hyresvirde avseende fastigheter d4gda vid periodens
utgdng. Under perioden forvirvade/fardigstéllda
fastigheter har raknats upp sasom om de égts eller
varit fardigstillda under hela aret medan fastigheter
som salts helt har exkluderats. Projekt samt obebyggd
mark har exkluderats.

Fastighetskategori

Fastighetens huvudsakliga ytmissiga anvindning med
avseende pa lokalslag. Inom en fastighetskategori kan
dérfor forekomma mindre ytor som avser andra dnda-
mal &n den huvudsakliga anvindningen.

Forvaltningsresultat

Redovisat resultat med aterldggning av vinst fran
fastighetsforséljningar, jamforelsestdrande poster och
skatt.
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Hyresintakter
Debiterade hyror jamte tilligg, sdsom erséttning for
viarme och fastighetsskatt.

Hyresvarde
Hyresintdkter plus bedomd marknadshyra for ej
uthyrda ytor.

Kassaflode forvaltning

Forvaltningsresultat med aterldggning av avskriv-
ningar och avdrag for betald skatt hanforlig till for-
valtningsresultatet.

Kronor per kvm

Fastighetsrelaterade nyckeltal, uttryckta i kronor per
kvm, baseras pé fastigheter 4gda vid periodens
utging, varvid under aret férvarvade/fardigstillda
fastigheter har raknats upp sasom om de &gts eller
varit fardigstéllda under hela &ret medan fastigheter
som salts helt har exkluderats. Projekt och obebyggd
mark har exkluderats. Vid delarsbokslut har nyckel-
talen omréknats till heldrsbasis utan hinsyn till
sdsongsvariationer som normalt uppstar i verksam-
heten.

P/e-tal
Aktiekurs vid arets slut i forhallande till arets resultat
efter skatt per aktie.
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P/ce-tal
Aktiekurs vid arets slut i forhallande till kassaflode
forvaltning.

Rantetackningsgrad

Resultat fore finansnetto med aterldggning av av-
skrivningar, vinster fran fastighetsforsiljningar samt
jamforelsestorande poster i procent av finansnetto.

Soliditet
Redovisat eget kapital i procent av redovisade totala
tillgdngar vid periodens utgang.

Soliditet, justerad
Substansvirde i procent av redovisade totala till-

géngar med tilldgg for 6vervirde efter avdrag med
28 % skatt.

Substansvirde
Redovisat eget kapital med tilligg for dvervirde efter
avdrag med 28 % skatt.

Overvirde
Fastigheternas langsiktiga avkastningsvirde minus
deras bokforda virde.



Adresser

Castellum AB (publ)
(Org.nr 556475-5550)

Besoksadress: Kaserntorget 5
Box 2269, 403 14 Goteborg

Telefon 031-60 74 00, Fax 031-13 17 55

E-post info@castellum.se
Webbplats: www.castellum.se
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Aspholmen Fastigheter AB
(Org.nr 556121-9089)

Elementvigen 14

702 27 Orebro

Telefon 019-27 65 00

Fax 019-27 42 50

E-post orebro@aspholmenfastigheter.se
Webbplats: www.aspholmenfastigheter.se

Fastighets AB Briggen
(Org.nr 556476-7688)

Fredriksbergsgatan 1

Box 3158

200 22 Malmé

Telefon 040-38 37 20

Fax 040-29 28 92

E-post fastighets.ab@briggen.se
Webbplats: www.briggen.se

Fastighets AB Brostaden
(Org.nr 556002-8952)

Bolidenvigen 14

Box 5013

121 05 Johanneshov

Telefon 08-602 33 00

Fax 08-602 33 30

E-post info@brostaden.se
Webbplats: www.brostaden.se

Fastighets AB Corallen
(Org.nr 556226-6527)

Flanaden 3

Box 148

331 21 Vidrnamo

Telefon 0370-69 49 00

Fax 0370-475 90

E-post varnamo@corallen.se
Webbplats: www.corallen.se

Pa Castellums webbplats pa
Internet, www.castellum.se
redovisas aktuell ekonomisk
information i form av deldrs-
rapporter, pressmeddelanden
och fortlopande uppdateringar av
fastighetsbestand och aktiekurs-
utveckling. Webbplatsen inne-
haller ocksa linkar till de

lokala dotterbolagens webb-
platser med bland annat informa-
tion om lediga hyresobjekt.

Eklandia Fastighets AB
(Org.nr 556122-3768)

Ringdgatan 12

Box 8725

402 75 Goteborg

Telefon 031-744 09 00

Fax 031-51 88 08

E-post info@eklandia.se
Webbplats: www.eklandia.se

Harry Sjogren AB
(Org.nr 556051-0561)

Flojelbergsgatan 7 B

431 37 Mélndal

Telefon 031-706 65 00

Fax 031-706 65 29

E-post info@harry-sjoegren.se
Webbplats: www.harry-sjoegren.se
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