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Verksamhet, finansiering och riskhantering

Risker och riskhantering

Castellum arbetar kontinuerligt och strukturerat

med attidentifiera samt aktivt 6vervaka finansiella

risker och operativa risker som verksamheten
moter eller star infor. Koncernens riskhantering
sker utifran noggranna analyser och besluts-
underlag med syfte att begransa konsekvenser.

Risker ochriskhantering

Castellum definierar risk som en osakerhetsfaktor
vilken kan paverka foretagets formaga att uppna
uppsatta mal. Riskhantering syftar till att skapa en
balansgang mellan 6nskan om att begransa bola-
gets risker och uppna bolagets mal. For att kunna
uppskatta effekten avidentifierade risker sker en
arlig intern riskkartlaggning dar varje enskild risk
bedodms, bade utifrdn paverkan och sannolikhet.
Denna process avgdor omriskerna bor bevakas ytter-
ligare, atgarder behover vidtas eller om de kan han-
teras genom sedvanlig dversyn och forvaltning. Det
sker sedan en konsolidering av samtliga risker vilket
resulterar i Castellums 6vergripande riskbedémning
som redovisas pa efterfoljande sidor. Riskerna
analyseras primart utifran ett tredrsperspektiv.
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For att underlatta riskhanteringen har Castellum

valt att klassificera riskerna i foljande kategorier:

® Omvarldsrisker —risker till foljd av paverkan
av externa faktorer och handelser samtrisker
kopplattill lagar och regler.

B QOperationellarisker-risker forknippade med den
l6pande forvaltningen av Castellums fastigheter.

B Finansiellarisker-risker hanforliga till
Castellums finansiering.

m Hallbarhetsrisker -risker forknippade med miljo,
klimat, socialt ansvar samt manniskorioch
omkring bolagets fastigheter.

Atgardande av
analysera och risker, acceptera utvardering av
utvardera risker och mildrarisker efterlevnad

Identifiera, Uppféljning och

Riskbedémningar fran
bolagets avdelningar

Revisionsutskott behandlar
riskbedomningar

Styrelsen beslutar riskanalys
och -bedémningar

Uppfoljning riskbeddmning
avavdelningarna



E 1. INLEDNING 2. STRATEGI 3. INVESTERA | CASTELLUM 4. VERKSAMHET 5. FORVALTNINGSBERATTELSE 6. FINANSIELLA RAPPORTER 7. OVRIGT

Omvarldsrisker

Risk

Riskbeskrivning

Bedomning riskniva Férandrad bedémning pa riskgrupp sedan féoregaende ar
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Castellums
Hantering bedémning

Makroekonomiska

En konjunkturnedgang med 6kad arbetsloshet, minskad tillvaxt,

Castellum bevakar kontinuerligt utvecklingen i bolagets omvarld dar den makroekonomiska potentiella paverkan, pa saval

faktorer samre lonsamhet for foretag och svérighet att fa finansiering kunderbjudande och finansiell stallning beddms. En stark balansréakning med en val sammansatt finansieringsstruktur v
kan resultera i minskad efterfrdgan pa kontors-, logistik- och motverkar rantekostnads- och refinansieringsrisker. P& den operativa sidan bestar hyresgastportfoljen av en spridning i
lagerlokaler, sjunkande marknadshyror, 6kad vakansgrad och uppsagningstid, bransch, hyresgaststorlek och geografiskt lage koncentrerat till tillvaxtmarknader vilket reducerar risk for
hogre finansieringskostnader. betydande hyresbortfall och vakanser. Omvarldsbevakning sker kontinuerligt dar trender i marknaden f6ljs och anpassningar
genomfors kontinuerligt for att anpassa bolagets erbjudanden till kundernas behov och efterfrdgan samt for att vara en
konkurrenskraftig aktorinom fastighetsbranschen.
Kriser Med kris avses en svarhanterlig handelse utanfér Castellums Pa Castellum &r det grundlaggande att samtliga fastigheter ar fullvardesforséakrade for att minimera risken for stora ekonomiska
kontroll som allvarligt paverkar eller satter verksamheten ur spel, konsekvenser orsakade av oforutsebara egendomsskador. Vidare samarbetar Castellum med ett brett natverk av kontakter och /\
orsakar fara for liv eller halsa, egendoms- eller miljoskada eller branschorganisationer for att erhalla en bredare omvarldsbevakning. Inom Castellum finns det interna krisledningsgrupper och
skada for Castellums fortroende och rykte. | handelse av kris rader krisplaner, dels i varje region, dels pa koncernniva, som aktiveras vid behov. Det ar krisledningsgrupperna som leder arbetet nar
det avenrisk for att forsakringsskyddet inte racker till eller ar av en kris uppstar. | krisplanen finns det bland annat eskaleringskriterier for nar den koncernovergripande krisplanen ska aktiveras.
sadan karaktar att forsakringen inte galler. Krisplanen inkluderar aven ett avsnitt om kriskommunikation med tydlig ansvarsférdelning och checklistor.
Regelefterlevnad Oférmaga att efterleva lagar eller regler kan medféra att Castellum Castellum arbetar med omvarldsbevakningar for att tidigt fanga upp politiska beslut och féreslagna andringar i regelverk och

far oférutsedda kostnader, skatter och sanktioner eller riskerar
attavnoteras. Vidare kan detresulteraiforlorat anseende hos
hyresgaster och aktieagare. Castellum verkar aven i Danmark och
Finland, samtindirekti Norge via aktieinnehaviintressebolag,
vilket innebar att bolaget aven behover folja tillampliga regelverkii
andra lander.

lagar. Bolaget har dven anstéallda inom olika specialistomrdden som exempelvis hallbarhetsansvariga, skattespecialister och
bolagsjurister for att kunna hantera fragor med olika komplexitet och omfattning. Darutéver finns dven en insiderkommitté for
att sdkerstalla att insiderinformation hanteras korrekt. Det genomfors arliga interna revisioner utifran bland annat tillamplig
miljolagstiftning och skattelagstiftning samt regelbundna utbildningar inom IT-sdkerhet, GDPR och hallbarhet for samtliga
anstallda. Darutover arbetar Castellum med externa parter for att sdkerstalla kvaliteten inom verksamheten och minska risker
for overtradelser av regelverk. Castellum har aven utsett ett externt dataskyddsombud.

Affarsetik, anseende

Oegentligheter, ageranden som inte ar affaretiska eller tvister kan

Centrala funktioneriflera led som arbetar strukturerat med hjalp av en intern kontrollfunktion och extern kvalitetssakring av
de externa rapporterna. Vid misstanke av oegentligheter kan vem som helst rapportera detta pa Castellums webbplats genom
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och varumarke leda till skada av bolagets varumarke som i sin tur kan leda till
ekonomiska konsekvenser och minskat fortroende. visselblasartjansten som hanteras av extern part for att trygga anonymitet. Rapporteringar som kommer in hanteras omgaende
av Castellums chefsjurist, Head of People & Culture samt ordférande i revisionsutskottet. Castellum arbetar aven med att
sakerstalla att anstallda och externa foljer tilldmpliga policyer. For information om Castellums uppférandekoder, se mer
information under risken ”Overtradelse av uppférandekod”.
IT-och Bristande IT-sdkerhet genom exempelvis dataintrang och /eller Castellum arbetar aktivt med IT-sékerhet och har bade l6pande och arliga kontroller som minimerar risker kopplat till

informationsakerhet
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ransomewareattacker kan fa stora konsekvenser, exempelvis i
form av forstord eller forlorad data, lackt konfidentiell information.
Det finns dven risk for bedrageriforsok, sa som natfiske och
bluffakturor. Bristande informationssékerhet kan aven leda till
personuppgiftsincident.

IT-sdkerheten inom verksamheten. De arliga kontrollerna omfattar dven ingdngna partneravtal. Det finns en kontinuitetsplan
for IT som anger atgarder som bolaget ska vidta vid oférutsebara handelser. IT-avdelningen arbetar lopande med sakerhets-
forebyggande arbeten samt utfor stresstester pa bolagets IT-milj6. Information om aktuella hot kommuniceras omedelbart till
bolagets personal. Det sker aven lopande utbildningariinformationssakerhet och behandling av personuppgifter.

<>
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Operationella risker

Risk

Riskbeskrivning
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Castellums
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Hyresintakter och

Castellums intakter paverkas av erhallna hyresnivaer och uthyrnings-

Castellum har framst fastigheter pa tillvaxtmarknader dar efterfragan péa lokaler generellt &r hog. Vidare reduceras risken
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vakansrisk grad i fastigheterna. Bade hyresnivan och uthyrningsgraden paverkas genom en diversifierad kontraktsportfolj, dar en stor andel ar offentliga och/eller statliga hyresgaster, hyresavtalslangd
av det aktuella makroekonomiska laget, marknadskonkurrens samt varierar samt att hyresgésternas betalningsformaga kontrolleras pa ett strukturerat satt. Castellum arbetar med att
demografisk tillvaxt. genomfora riskbedéomningar innan nya hyresavtal tecknas. Vidare efterstravar Castellum langa kundrelationer och
reducerar risken for avflytt genom att arbeta nara hyresgésterna och forsta deras behov. Innan avtalsutgang arbetar
Castellum proaktivt med omférhandling av hyreskontrakt. Det genomfoérs dven arligen en NKI-undersékning for att
forsta hur bolagets hyresgéster varderar olika nyckeltal och hur marknadsbehov fordndras och genom detta vidtas
potentiella atgarder.
Drift- och Skicket pa fastigheterna samt plotsliga oforutsagbara handelser utgor Castellum bevakar fastigheterna genom bland annat egenkontroller, riskbesiktningar, elrevisioner och incidentrapportering.
underhallskostnader risk for forhojda kostnader vid reparation- och underhallsarbeten. | takt med att fastigheterna blir alltmer uppkopplade 6kar moéjligheten for att pa distans upptéacka eventuella dysfunktioner

Eftersatt arbete med forbyggande riskhantering 6kar risken for minskat
vardet pa fastigheterna, samt 6kad risk for hogre kostnader i form av
forsakringspremier ochincidenter.
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med hansyn till drift- och underhall pa fastigheter. Castellum arbetar d&ven med férebyggande atgarder for att eliminera
risken for sdval egendom-, person-, samt miljoskador. Lopande analyseras bolagets fastigheter for att kunna anpassas till
fysiska klimatrisker som i sin tur kan orsaka skador och paverka drift och underhallsarbetet. Castellum arbetar dessutom
med en val genomarbetad energistrategi. Strategin syftar till att minimera risk och erhéalla jamnare kostnadsutveckling samt
minimera okontrollerade prisforandringar pa elpriset for Castellum och dess hyresgéaster.

Fastighetsportfoljens
sammansaéattning

Felaktiga investeringsbeslut kan medfora att Castellum ager
fastigheter pa fel delmarknad, stad eller lage. Risken kan &ven besta
i att Castellum ager defekta fastigheter med ett fastighetsbestand
som inte ar framtidssékrad utifran hyresgastpreferenser, teknikkrav,
myndighetskrav, mikrolage eller flexibilitet i anvandning och avtals-
villkor. Det kan resultera i att antalet framtida vakanser 6kar och att
fastighetsbestandet minskarivarde.

Castellum genomfor arliga genomgangar av det befintliga fastighetsbestandet och portféljens sammansattning utifran
bland annat land, ort och mikrolage. Efter det sker &ven arliga riskbedémningar av fastighetsbestandet utifran typ av
fastighet, storlek, skick och standard pa fastigheten. Infor ett potentiellt forvarv sker en riskbeddmning enligt ovan som
aven inkluderar en bedomning av fastigheten avseende bland annat avkastning, framtida vakanser och miljo. Vidare gors
ytterligare en bedomning for att avgora om fastigheten skulle passain i Castellums portfol|.
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Vardeférandring
fastigheter

Fastigheternas varde paverkas av ett antal faktorer sdsom marknads-
utbud, vakansgrad, hyresniva och driftskostnader, restvarde, avkast-
ningskray, allmanna konjunkturutvecklingar, rantor och inflation. Risk
for att bolaget i den finansiella rapporteringen inte fangar upp dessa
forekommer séledes och kan i sin tur inverka pa koncernens finansiella
stallning och resultat.

Castellum har erfarna varderingsspecialister som bevakar marknaden lopande och gor kanslighetsanalyser for att
forebygga inneboende osakerheti marknadsbedémningar vid fastighetsvarderingar. Se kanslighetsanalys i Not 10,
Forvaltningsfastigheter. Castellum genomfori samband med kvartalsrapporter intern vardering av fastighetsbestandet.
Fastighetsbestandet varderas dven av externa specialister som jamfors med den interna varderingen och granskas av
revisorer. Samtliga specialister besitter detaljerad kunskap om Castellums fastigheter och hyresavtal.

Projekt
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Risk for att projekt och investeringar visar sig vara ineffektiva, dyrare an

beraknat eller levereras senare an forvantat. Detta innebar en eventuell
olénsam investering vilket i sin tur kan paverka verksamheten och vardet

pa Castellums fastigheter negativt.

Castellum arbetar med noggranna utvarderingar av leverantorer och entreprenorer, inféringang av samarbete, dar
tydliga krav pé& standard, sakerhet och hallbarhet samt bedémning av lamplighet tidigt ar med i processen. Uppféljning av
projektets ldnsamhet och risker gors ldpande under projektets gang. Fran start till slut finns en noggrann beslutsprocess
med tydliga hanvisningar till detaljerade ramprogram.

Férandrad bedémning pa riskgrupp sedan féoregaende ar
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Finansiella risker

Risk

Riskbeskrivning
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Finansieringsrisk

Brist pa finansiering skulle leda till att Castellum inte kan vara tillrackligt
konkurrenskraftiga samt att koncernens verksamhet inte kan bedrivas pa ett
andamalsenligt och kostnadseffektivt satt. Det finns dven risk for att Castellum
i samband med omfoérhandling av lan far samre villkor. Denna risk skulle ocksa
infrias ifall Castellum skulle fa ett sénkt kreditbetyg. Oférmaga att forhalla sig till
kovenanterna skulle kunna leda till omedelbart kreditforfall.

Finansieringsrisken och refinansieringsrisken hanteras genom god framférhéallning, &andamalsenlig kapital-
bindningstid, val avvagd kreditprissattning, diversifiering av finansieringskallor och loptider. Castellum arbetar
aven aktivt med att tillgodose verksamheten med rimlig likviditetsbuffert pa ett forutseende satt. Castellum haren
forsiktig och genomarbetad finanspolicy som foljs upp lopande, denna forhaller sig till saval bolagets kovenanter
gentemot kreditinstituten som kraven fran oberoende kreditbetygsgivare.

A4

Ranterisk Ranterisk ar per definition risken for negativ paverkan i resultat- och For att begransa fluktuationer i rantenettot ska Castellum ha en blandning av rantebindningstiderildn och
balansrakningen utifran ett férandrat rantelage i marknaden. rantederivat. < >
Valutarisk Med valutarisk avses risk for negativ paverkan pé resultat- och balansrakning Castellums valutarisker begransas i forsta hand genom naturlig hedge och genom att nettoexponeringen inte
samt kassaflode pa grund av forandringar i valutakurser. Valutarisk kan delas overstiger belopp motsvarande 10 procent av balansomslutningen. < >
upp i omrakningsexponering och transaktionsexponering.
Kredit- och Med kredit- och motpartsrisk avses risken att motpart inte kan fullgora sina Castellum begransar denna risk genom krav pa hog kreditvardighet hos motparterna, vilka i nulaget framst utgors

motpartsrisk
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ataganden, som tillhandahallande av likviditet eller betalning. Kredit- och
motpartsriskiden finansiella verksamheten uppstar framst i samband med
langfristiga kreditavtal, derivatavtal samtvid placering av likvida medel.

av storre nordiska banker.

<>
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Bedomning riskniva
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Hantering

Férandrad bedémning pa riskgrupp sedan féoregaende ar

N Hogre

Castellums
bedomning

o .
Hallbarhetsrisker
Risk Riskbeskrivning
Hallbara Castellum ar beroende av engagerade medarbetare med ratt kompetens
medarbetare for att skapa en konkurrenskraftig verksamhet och tillvaxt. Det finns en risk

att Castellum inte lyckas behélla kvalificerad personalvilket kan medféra
kompetensbrist och att vissa positionerinte kan ersattas omedelbart vilket
paverkar verksamheten samt formagan attimplementera strategier pa kort sikt.

Bolaget arbetar aktivt med medarbetarundersokningen Castellum Experience for att undersoka de anstalldas
valmaende och trivsel. Utéver det foljer Castellum kollektivavtal, arbetar med marknadsmaéssig och konkurrens-
kraftig ersattning samt kompetens- och ledarskapsutveckling. Castellum har en successionsordning for att
sakerstalla att viktiga funktioner inte satts ur spel om nyckelpersoner lamnar bolaget. Vidare forsoker Castellum
minska personberoendet genom att arbeta med dualitet vid kritiska arbetsmoment. Det finns dven en skydds-
kommitté som foljer upp att Castellums arbetsmiljohandbok efterlevs och att det finns skyddsombud som
anstallda kan vanda sig till avseende arbetsmiljofragor. Om det intraffar en olycka, finns det &ven interna rutiner
och stod for medarbetarna.
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Klimatférandringar

Ur ett bolagsperspektivinnebar klimatférandringarna risk for skador pa
egendom orsakade av dver tid andrade vaderforhallanden, hogre medel-
temperatur, hojd vattenniva och andringar i den fysiska miljon som paverkar
fastigheter. Castellum bedomer att dessa risker 6kar globalt 6ver tid med
hogre intensitet och frekvens péa lang sikt. Detta kan innebéra ett 6kat behov av
investeringar i fastigheter lokaliserade i utsatta omraden for att objekt inte ska
bli defekta. Dartill kan miljopolitiska beslut paverka Castellum inte minstiform
avnodvandiga investeringar.

Castellum arbetar for att sékerstélla att bade verksamheten och fastighetsbestandet har forutsattningar att
hantera ett forandrat klimat. Samtliga investeringar granskas ur ett klimatperspektiv for att bedoma fastighetens
kanslighet for klimatforandringar. Genom klimatscenarioanalyser, som uppréattades 2019 och ses 6ver arligen,

kan Castellum identifiera finansiella och operativa risker och mojligheter hanforliga till klimatforandringar som
paverkar bolaget, bade pa kort och lang sikt. Under 2022 utférdes en analys av hela bestandet for att screena

vilka fastigheter som ar utsatta for fysiska klimatrisker. Vidare har djupare analyser genomforts under 2023 for att
identifiera nodvandiga atgarder pa de mest utsatta fastigheterna. Se djupare forklaring i avsnittet Miljoupplysningar
pé sidorna 47-50 samt av risker under avsnitt Klimatscenarier —risker och méjligheter sidorna 57-58.

Operativa miljorisker

Miljorisker direkt relaterade till Castellums verksamhet kan innefatta den
fysiska miljon som paverkar méanniskor och fastigheter. Miljoriskerna i bolagets
verksamhet bestari huvudsak av féljande risker:

— attfororeningar eller giftiga &mnen patraffas pa fastigheter och i byggnader

— utslapp avvaxthusgaser (indirekta och direkta)

— avfallshantering

Castellums héallbarhetspolicy med tillhérande bilaga definierar hur bolagets verksamhet ska vara hallbar.
Castellum hallbarhetscertifierar bestandet, kravstéller effektiv resurshantering, minskar energianvandningen och
okar andelen fornybar energi. Bolaget miljdinventerar befintligt bestand och i samband med férvarv av fastigheter
for attidentifiera och atgarda miljo- och halsorisker. Lds mer om bolagets arbete pa sidorna 9-13 och 27 samt
hallbarhetsrapporter pa sidorna 35-46.

Overtradelse av
uppforandekod

101 CASTELLUM ARSREDOVISNING 2023

Som en stor aktor inom bygg- och fastighetsbranschen finns risker inom
arbetsmiljo, socialt ansvar, korruption och manskliga rattigheter som kan skada
Castellums affarer och varumarke. Dessa risker kan finnas internt i bolaget
men ocksa hos anlitade leverantorer och partners som arbetar pa uppdrag av
Castellum.

Castellum stravar efter att uppréatthalla ett Oppet affarsklimat, en hog affarsetik dar sakerhet och respekt for alla
manniskor som berors av verksamheten involveras. Samtliga medarbetare utbildas i Castellums uppférandekoder,
som utgdr en betydande del av en obligatorisk hallbarhetsutbildning. Det finns tva uppférandekoder som &r fast-
stallda av styrelsen; Uppforandekod samt Uppforandekod for leverantorer. Leverantorer till Castellum som ar
upphandlade viaramavtal ar exempelvis skyldiga att efterleva Uppforandekod for leverantorer. Castellum genomfor
aven systematiska riskanalyser av leverantorer for att identifiera leverantorer med hog risk for avvikelser mot
uppférandekoden och attvid behovimplementera atgarder.
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