FORVALTNINGSBERATTELSE

Finansiering 2009-12-31

Eget kapital

9 692 Mkr (33%)

- . Uppskjuten
skatteskuld

Rantebarande 2824 Mkr (9%)

skulder

15 294 Mkr (52%)

Ej réntebarande
skulder 1 666 Mkr (6%)

Policy Mal Utfall
Belaningsgrad Varaktigt ej Gver- 52%
stiga 55%
Réntetackningsgrad Minst 200% 309%
Ranterisk
- genomsnittlig
rantebindning 0,5-3 ar 2,8 ar
- andel ranteforfall
inom 6 manader Hogst 50% 30%
Valutarisk Inte tillatet Ingen exponering
Upplaningsrisk Minst 50% laneavtal ~ 100%
med |6ptid om minst
2ar
Motpartsrisk Kreditinstitut med Uppfylles
hog rating lagst
investment grade
Likviditetsrisk Likviditetsreserv for 2 696 Mkr i

att kunna fullgéra outnyttjat beviljat
betalningsférpliktelser 1aneutrymme
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Belaningsgrad
Kélla: Rullande helarsvérden baserade pa respektive bolags Q3 rapport 2009.
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Finansiering

Att &ga fastigheter &r en kapitalintensiv verksamhet och tillgang till
kapital &r en av grundférutsdttningarna fér att framgéngsrikt kunna
utveckla fastighetsbestandet. Tillgangen till finansiering &r av av-
gérande betydelse fér att kunna genomféra ny-, till-, och ombygg-
nation samt fér nyférvarv.

Rénterisk och rantetéckningsgrad

Rintekostnaden ir den enskilt storsta kostnadsposten och paverkar
tillvaxten i forvaltningsresultatet. Rantekostnaden paverkas i huvudsak
av forindring 1 marknadsrintan men dven av forindrade forutsittningar
pa kreditmarknaden, som 1 sin tur paverkar den marginal kreditgivare
kriver 1 ersittning for att lina ut pengar. Bida dessa marknader kan
forindras snabbt och kan inte paverkas av Castellum. Stigande mark-
nadsrintor anses generellt bero pa ekonomisk tillvixt och stigande
inflation, vilket antas leda till 6kad efterfrigan pd kommersiella

lokaler och dirmed stigande hyror och / eller minskade vakanser.
Sjunkande rintor anses ha motsatta orsaker och effekter. Over tid méts
alltsd stigande respektive sjunkande rintekostnader av stigande eller
sjunkande hyresintiakter.

Forindringar av marknadsrintan paverkar finansnettot. Hur snabbt
och med hur mycket beror pd vald rintebindningstid. For att sikerstilla
ett ligt och stabilt kassaflodesmissigt rintenetto har Castellum generellt
valt en forhillandevis ling rintebindningstid. P s sitt begrinsas
omedelbar paverkan av rintenettot foranledd av forindringar 1 mark-
nadsrintan.

Castellum har av samma orsak valt att 1 huvudsak teckna lineavtal
med avtalade kreditmarginaler gentemot kreditgivare. Dock kommer
forandringar 1 bida dessa marknader alltid 6ver tid att fi genomslag i
rantenettot.

Rintetickningsgraden ir det finansiella matt som beskriver ett bolags
motstindskraft och riskniva for forindringar i rintenettot. Castellum
har en milsittning om en rintetickningsgrad om minst 200%. For 2009
uppgick rintetickningsgraden till 309% (255%). Den genomsnittliga
rintebindningstiden uppgick per 31 december 20009 till 2,8 ir (2,9) och
den genomsnittliga 16ptiden pa faststillda marginaler uppgick till 3,2 ar
(3,2).

Belaningsgrad och kapitalbindning

Fastigheter ir en langfristig tillgdng och kriver lingfristig finansiering
dar fordelningen mellan eget kapital och rintebirande skulder sittas

sa att nodvindig finansiering erhills. Beliningsgraden ar det finansiella
matt som beskriver hur stor andel av fastigheternas virde som ir
belinad. Malet for Castellum ir en beliningsgrad som varaktigt ej skall
dverstiga 55%.
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Virdet pa Castellums tillgingar uppgick vid drsskiftet till 29 476 Mkr
(29 404) och dessa finansieras genom dels eget kapital om 9 692 Mkr
(10 049), dels skulder om 19 784 Mkr (19 355), varav 15 294 Mkr
(14 607) 4r rintebarande. Belaningsgraden var 52% (50%).

Krav pa lingfristig finansiering innebir att Castellum efterstravar
ling kapitalbindning i lineavtal fOr att minimera refinansieringsrisken.
Kontinuerligt omfoérhandlas befintliga och tillfors nya lineavtal. Vid
arsskiftet hade Castellum bindande outnyttjade langfristiga lineavtal
i bank om 1 176 Mkr (1 702) vilket innebar att Castellum har god
tillgang till nyupplaning for att finansiera investeringar 1 ny-, till- och
ombyggnationer samt forvirv. Under dret har nya langfristiga kreditavtal
om 1 262 Mkr tillforts och befintliga lineavtal om 6 200 Mkr har om-
forhandlats och forlingts.

Finanspolicy
Den finansiella verksamheten 1 Castellum bedrivs i enlighet med de mal

styrelsen faststiller 1 finanspolicyn. Malen 1 finanspolicyn ir:

* Kapitalstruktur med en beliningsgrad som varaktigt ej skall 6verstiga
55% och en rantetickningsgrad om minst 200%.

* Sikerstilla behovet av lingfristig finansiering och likviditet.

» Uppna ett ligt och stabilt rintenetto inom givet riskmandat.

I finanspolicyn anges mandat och limiter for hantering av finansiella
risker, overgripande ansvarsfordelning samt hur rapportering och
uppfoljning av de finansiella riskerna skall ske. De finansiella riskerna
foljs upp och rapporteras kvartalsvis till styrelse. Styrelsen genomfor

arligen en Oversyn av finanspolicyn.

Organisation

All finansiell riskhantering dr centraliserad till moderbolaget. Intern-
banken ansvarar bland annat for koncernens kreditforsorjning, rinte-
riskhantering, dotterbolagens finansiering samt cash management.
Finansavdelningen bestir av 2 personer. Inom moderbolaget finns dven
redovisning och sjilvstindig kontroll av den finansiella verksamheten,
en s k back-office och compliance funktion.

Rantebarande skulder och derivat

Castellums riantebdrande skulder utgors till storsta delen av kortfristiga
lin under lingfristiga lineavtal vilka 1 huvudsak 16per med 1 veckas till
3 minaders Stibor rinta som rintebas. Lineavtalen 4r framst bilaterala
lineavtal i skandinaviska banker. Castellum kan 6ka respektive minska
utestiende 13n under de lingfristiga lineavtalen vilket innebir att den
rantebarande uppliningen vid var tid kan minimeras. For att begrinsa
ranterisken och uppni 6nskad riantebindning anvinder Castellum
olika typer av rintederivat, vilket ir ett kostnadseftektivt och flexibelt
satt att forlinga 1in med kort rintbindning, framfor att uppta lin med
fast rinta. Ur ett kassaflodesperspektiv idr utfallet detsamma, dock
uppstar en redovisningsmissig skillnad som innebir att rintederivat
marknadsvirderas, vilket i normalfallet inte sker med lin som upptas
med fast rinta.
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Laneforfallostruktur
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Langfristigt, Mkr Avtal  Utnyttjat
1-2ar 400 200
2-3ar 500 -
3-4ar 5000 4990
4-5ar - -
5-10ar 10 562 8862
Summa langfristiga laneavtal 16 462 14052
Kortfristiga laneavtal (0-1 ar) 1520 1234
Totala kreditavtal 17 982 15 286
Outnyttjat laneutrymme i langfristiga avtal 1176
Ranteforfallostruktur

Belopp, Mkr  Medelrénta
0-1ar 6236 2,4%
1-2ar 600 4,3%
2-3ar 600 4,6%
3-434r 3550 4,7%
4-5ar 1000 4,7%
5-10ar 3300 4,8%
Totalt 15 286 3,8%

Rantenivaer

7%

6%

5%‘.—‘—\

3%

2%

1%

0%

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

s Castellums genomsnittliga ranta
Marknadsranta ateranskaffad portfolj

Netto rintebirande skulder med avdrag for likviditet om 8 Mkr (9)
uppgick till 15 286 Mkr (14 598) per den 31 december 2009. Castellum
hade per samma datum lingfristiga bindande lineavtal 1 bank om

16 262 Mkr (15 800), obligationslin om 500 Mkr (650), kortfristiga
bindande laneavtal om 1 220 Mkr (770) och ett outnyttjat certifikat-
program om 4 000 Mkr. Den genomsnittliga dterstdende 1optiden pa
lingfristiga lineavtal uppgick per drsskiftet till 5,5 ar (5,5).

Finansnetto

Finansnettot uppgick till =541 Mkr (=626). Finansnettot har under dret
paverkats positivt med ca 140 Mkr pa grund av att den genomsnittliga
rintenivin minskat med 1,0%-enheter till 3,7%-enheter (4,7%). Den
genomsnittliga eftektiva rintan per den 31 december 2009 var 3,8%
(4,8%) Rintan pa motsvarande portfolj, med hinsyn tagen till savil
radande marknadsrinta som kreditmarginal, kan uppskattas till 3,1%.
Castellums rantekostnader bestir av marknadsrintan vid lanetillfillet
plus marginal till kreditgivaren, som innefattar savil marginal for nyttjad
kredit som facilitetsavgift/16ftesprovision for lineloftet.

Vérdering av derivat
I enlighet med redovisningsreglerna IAS 39 skall rintederivat mark-
nadsvirderas, vilket innebir att det uppstir ett teoretiskt 6ver- eller
undervirde om den avtalade rantan avviker fran aktuell marknadsrinta,
dir virdeforandringen i Castellums fall skall redovisas over resultat-
rakningen.

Virdet har pd grund av forindrade lainga marknadsrintor och tids-
faktorn, dndrats med 102 Mkr (=1 010) och vid drets utging var virdet
—865 Mkr (-966).

Sakerstallning av réntebarande skulder

Lingfristiga lineavtal 1 bank sikerstills 1 huvudsak med sikerhet 1 bolag-
ets fastigheter och med dtaganden i lineavtal s k ”covenants”. Utfirdade
foretagscertifikat, obligationer och kortfristiga lineavtal 1 bank sd som

t ex koncernkontokredit ar blancokrediter.

Utnyttjade krediter sikerstillda med pantbrev uppgick per 31 decem-
ber 2009 till 14 583 Mkr (13 696) och utnyttjade blancokrediter upp-
gick till 703 Mkr (902). De dtaganden som utfirdats ir att belanings-
graden ej fir Sverstiga 65% och att rintetickningsgraden ej far under-
stiga 150%. Dessutom finns allminna dtaganden om att Castellum skall
forse sina langivare med finansiell information sisom drsredovisningar
och deldrsrapporter och 1 vissa fall ritt till omférhandling av lineavtalen
vid forindrad verksamhetsinriktning eller avnotering.
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