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Verksamhet, finansiering och riskhantering

Risker och riskhantering

Castellum arbetar kontinuerligt och strukturerat
med att identifiera och 6vervaka de finansiella
och operativa risker som verksamheten méter.
Koncernens riskhantering baseras pa noggranna
analyser och beslutsunderlag med syfte att
mitigera och begriansa 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 femarsperspektiv.

CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024

For att underlatta riskhanteringen har Castellum

valt att klassificera riskerna i foljande kategorier:

® Omvarldsrisker —risker till foljd av paverkan av
externa faktorer och handelser.

B Operationellarisker-risker forknippade med den
lopande forvaltningen av Castellums verksamhet
samt risker kopplat till lagar och regler.

B Finansiellarisker-risker hanforliga till
Castellums finansiering.

m Hallbarhetsrisker -risker forknippade med miljo,
klimat och socialt ansvar.

Atgardande av
risker, acceptera
och mildrarisker

Uppfoljning och
utvéardering av
efterlevnad

Identifiera,
analysera och
utvarderarisker

Revisionsutskottet
godkanner metodiken och
processen

Uppféljning och revidering
avriskbedémningar fran
verksamhetsfunktionerna

Ledningen behandlar
riskanalys och bedomningar

Styrelsen behandlar
riskanalys och bedomningar
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Bedomning riskniva
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Hantering

Férandrad bedémning pa riskgrupp sedan féoregaende ar

Hogre

Castellums
bedémning

Castellum bevakar utvecklingen i omvarlden dar den makroekonomiska potentiella paverkan, pa saval kunderbjudande
och finansiell stallning, bedéms. En stark balansrakning med en val sammansatt finansieringsstruktur motverkar
rantekostnads- och refinansieringsrisker och en val sammansatt hyreskontraktsportfolj minskar risken for betydande
hyresbortfall och vakanser. Omvarldsbevakning sker kontinuerligt dar trender i marknaden foljs och anpassningar
genomfors for att anpassa bolagets erbjudanden till kundernas behov och efterfragan samt for att vara en konkurrenskraftig
aktorinom fastighetsbranschen.

A4

Omvarldsrisker

Risk Riskbeskrivning

Makroekonomiska Makroekonomiska risker, sdsom en allmén konjunkturnedgang,

faktorer som leder till 6kad arbetsloshet, minskad tillvaxt, sémre [dGnsamhet
for foretag och svarighet att fa finansiering, kan resultera i minskad
efterfragan pa lokaler, sjunkande marknadshyror, 6kad vakansgrad,
hogre finansieringskostnader och férandrade avkastningskray, vilket i
sin tur kan ha en negativ inverkan pa fastigheternas marknadsvéarden.

Kriser Med kris avses en svarhanterlig hdndelse utanfér Castellums kontroll

som allvarligt paverkar eller satter verksamheten ur spel, orsakar fara
for liv eller halsa, egendom- eller miljoskada eller skada for Castellums
fortroende och rykte. | handelse av kris finns det aven risk for att
forsakringsskyddetinte racker till eller att krisen &r av s&dan karaktar
attforsakringen inte galler.

Samtliga fastigheter ar fullvardesforsakrade for att minimera risken for stora ekonomiska konsekvenser orsakade av
oforutsebara egendomsskador. Vidare samarbetar Castellum med ett brett natverk av kontakter och branschorganisationer
for att erhalla en bredare omvarldsbevakning. Inom Castellum finns detinterna krisledningsgrupper och krisplaner, dels

i varje region och dels pa koncernniva, som aktiveras vid behov och i samband med regelbundna krisévningar. Det ar
krisledningsgrupperna som leder arbetet nar en kris uppstar. | krisplanerna finns det bland annat eskaleringskriterier for
narden koncernodvergripande krisplanen ska aktiveras. Krisplanerna inkluderar avsnitt om kriskommunikation med tydlig
ansvarsfordelning och checklistor.

<>
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Operationella risker

Risk

Riskbeskrivning

Hantering

Castellums
bedémning

IT- och informations-
sakerhet

Dataintrang, ransomware-attacker eller liknande incidenter kan fa
stora konsekvenser, exempelvis i form av forstord eller forlorad data,
lackt konfidentiellinformation eller spridning av desinformation.
Bristande informationsséakerhet kan leda till personuppgiftincidenter.

Castellum arbetar kontinuerligt med sakerhetsforebyggande arbete kring IT-sékerhet, brandvaggar, virusskydd,
intrangstester och system, som minimerar risker kopplat till IT-sdkerheten inom verksamheten. Det finns en
kontinuitetsplan for IT som anger atgarder som bolaget ska vidta vid oférutsebara handelser. Det sker dven l6pande
utbildningariinformationssakerhet och behandling av personuppgifter. Castellum har aven ett dataskyddsombud som
arbetar med fragor kopplade till GDPR.

N\

Hyresintdkter och

Castellums intakter paverkas av hyresnivaer, uthyrningsgrad
och hyresgéasternas betalningsférmaga. Bade hyresnivan och

Castellum har en diversifierad kontraktsportfolj, med en spridning i uppsagningstid, bransch, hyresgaststorlek och
geografiskt lage koncentrerat till tillvaxtmarknader dar en stor andel ar offentliga och/eller statliga hyresgaster. Hyresavtal

<>

vakansrisk uthyrningsgraden paverkas av konjunkturutvecklingen och efterfragan med minst tre ars loptid ar, helt eller delvis, foremal for indexupprakning. Risken for kundforluster begréansas da Castellum
pa lokaler, vilket innebér att risken 6kar for foretag i utsatta branscher. alltid gor kreditbedomningar innan nya hyresavtal tecknas samt foljer hyresgasternas kreditvardighet lopande. Vidare
efterstravar Castellum langa kundrelationer och reducerar risken for avflytt genom att arbeta nara hyresgésterna for att
forsta deras behov. Castellum arbetar langsiktigt med omférhandling av hyresavtal.
Medarbetare Castellum ar beroende av engagerade medarbetare med ratt Castellum arbetar aktivt med medarbetarundersdkningen Castellum Experience for att undersdka de anstéalldas
kompetens for att skapa en konkurrenskraftig verksamhet och tillvaxt. valmaende och trivsel. Utéver det foljer Castellum kollektivavtal, arbetar med marknadsmaéssig och konkurrenskraftig < >
Det finns enrisk att Castellum inte lyckas behalla kvalificerad personal ersattning samt kompetens- och ledarskapsutveckling. Castellum har en successionsordning for att sékerstalla att
vilket kan medféra kompetensbrist och att vissa positioner inte kan viktiga funktioner inte satts ur spel om nyckelpersoner lamnar bolaget eller sjukskrivs. For att undvika risk for bland
ersattas omedelbart vilket paverkar verksamheten samt férmagan att annat krankande sarbehandling, tillbud med mera, finns flera lokala skyddskommittéer som foljer upp att Castellums
implementera strategier pa kort sikt. arbetsmiljohandbok efterlevs och lokala skyddsombud som anstéllda kan véanda sig tillavseende arbetsmiljofragor
samt en visselblasarfunktion, som hanteras av extern part for att trygga anonymitet. Anstéllda genomfor en obligatorisk
arbetsmiljoutbildning vid anstallningens start.
Drift- och Castellums drift- och underhallskostnader utgors i huvudsak av | takt med att fastigheterna blir alltmer uppkopplade 6kar mojligheten for att pa distans optimera driften ochi ett tidigare
underhallskostnader taxebaserade kostnader sdsom el- och uppvarmningskostnader och skede kunna upptacka och atgarda eventuella funktionsfelaktigheter. Castellum arbetar med férebyggande atgarder i form < >

prisutveckling pa inkdp av varor och tjanster. Okade driftkostnader,
som inte kompenseras genom hyresintakter, eller 6kade kostnader

péa grund av eftersatt underhall, reparationer eller skador, kan paverka
fastigheternas marknadsvarden och leda tillhogre forsakringspremier.

av egenkontroller, riskbesiktningar, elrevisioner och incidentrapportering for att minska risken for egendom-, person-, och
miljoskador. Castellum arbetar med val genomarbetade riktlinjer for elhandel. Riktlinjerna syftar till att erhalla jamnare
kostnadsutveckling samt minimera okontrollerade prisférandringar pa elpriset for Castellum och Castellums hyresgaster.
Castellum har en centralinkdpsfunktion for att sakerstélla att upphandling avinkdp genomférs pa ett strukturerat satt och
attramavtal tecknas med leverantorer.
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Operationella risker

Risk

Riskbeskrivning

Hantering

Castellums
bedomning

Fastigheternas
marknadsvéarden

Fastigheternas marknadsvarden paverkas av ett antal faktorer
sasom marknadsutbud, hyresniva, avkastningskray, allmanna
konjunkturutvecklingar, rantor och inflation samt fastighetsspecifika
omstandigheter sdsom driftkostnader, vakanser, teknisk standard,
skador pa fastigheterna eller forandrade lagkrav. Det finns en risk att
forandringar i ndgon av dessa faktorer kan paverka fastighetsvardena
negativt eller att det sker felbedomningar vid varderingen av enskilda
fastigheter.

Castellum redovisar sina forvaltningsfastigheter till verkligt varde. Lopande atgarder vidtas for att begransa risken for att
fastighetspecifika handelser negativt paverkar marknadsvardet genom exempelvis aktiv forvaltning, fullvardesforsakring
och diversifiering av fastighetsportfoljens sammansattning. Erfarna varderingsspecialister bevakar marknaden lopande och
gor kanslighetsanalyser for att forebygga inneboende osakerhet i marknadsbeddémningar vid fastighetsvarderingar. Intern
fastighetsvardering genomfors av fastighetsbestandeti samband med kvartalsrapporter och extern fastighetsvardering

av del av fastighetsbestandet genomférs i samband med kvartalsrapporterna for andra och fjarde kvartalet.

Se Not 10 - Forvaltningsfastigheter.

A4

Regelefterlevnad

Castellum ar ett publikt fastighetsbolag med verksamhet i Sverige,
Danmark, Finland och indirekti Norge genom intressebolag.

Oférmaga att efterleva vid var tid gallande lagar och regler, vilket
exempelvis inkluderar regelverk for noterade bolag, miljolagstiftning

och skattelagstiftning, kan leda till ekonomiska forluster, oférutsedda
kostnader, sanktioner, avnotering eller forlorat anseende hos hyresgaster
och aktieagare. Regelverk kan aven vara 6ppna for tolkning innebarande
att aktuell regelovervakare och Castellum kan ha olika uppfattning.

Castellum har anstéllda inom olika specialistomraden som exempelvis héllbarhet, skatt och juridik for att kunna hantera
fradgor med olika komplexitet och for att tidigt fanga upp politiska beslut och foreslagna dndringar i regelverk. Darutover finns
aven en insiderkommitté for att sékerstalla att insiderinformation hanteras korrekt. Det genomfors arliga interna revisioner
utifran bland annat tillamplig miljolagstiftning och skattelagstiftning samt regelbundna utbildningar inom IT-sékerhet,
GDPR och hallbarhet for samtliga anstallda. Darutover arbetar Castellum med externa specialister for att minska risken for
overtradelser av regelverk. Castellum har aven utsett ett externt dataskyddsombud.

Projekt

Ny-, till- och ombyggnad av fastigheter ar forknippade med risker i form
av attinvesteringar visar sig vara olonsamma, forseningar eller brister

i projektgenomforandet eller att personskador uppstar, vilket kan leda
till 6kade kostnader och skador pa Castellums varumarke.

Interna processer och hog kompetens inom projektorganisationen sékerstaller att savéal projektgenomférande som produkt
haller hog kvalitet. Castellum arbetar med noggranna utvarderingar av leverantorer och entreprendrer och stéller tydliga
krav pa standard, sakerhet, arbetsmiljé och hallbarhet. Uppfoljning av projektets ldnsamhet och risker gors lopande under
projektets gang.

Fastighetsportfoljens
sammansattning

Att Castellum ager eller forvarvar fastigheter pa fel delmarknad,
stad eller lage eller fastigheter som inte ar framtidssakrade utifran
hyresgastpreferenser, klimat- eller miljokrav, myndighetskrav eller
flexibiliteti anvandning och avtalsvillkor, kan resultera i att vakanser
eller kostnader okar eller att fastigheter minskar ivarde.

Castellum genomfér arliga genomgangar av det befintliga fastighetsbestandet och portféljens sammanséttning 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 riskbedémning enligt ovan som dven
inkluderar en bedomning av fastigheten avseende bland annat avkastning, framtida vakanser och klimatrisker.

44 CASTELLUM ARSREDOVISNING 2024



45

Finansiella risker

Risk

Riskbeskrivning

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

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

Finansieringsrisk

Brist pa finansiering skulle leda till att Castellum inte kan vara
tillrackligt konkurrenskraftiga och att koncernens verksamhetinte
kan bedrivas pa ett andamalsenligt och kostnadseffektivt satt. Det
finns aven en risk for att Castellum i samband med omférhandling av
lan far samre villkor, sa kallad refinansieringsrisk. Denna risk skulle
ocksa infrias ifall Castellum skulle fa ett sénkt kreditbetyg. Oférméaga
attforhalla sig till kovenanter skulle kunna leda till omedelbart
kreditforfall.

Finansieringsrisken och refinansieringsrisken hanteras genom god framférhallning, &ndamalsenlig kapitalbindningstid,
valavvagd kreditprissattning, diversifiering av finansieringskallor och loptider. Castellum arbetar aven aktivt med att
tillgodose verksamheten med rimlig likviditetsbuffert pa ett forutseende satt. Castellum har en férsiktig och genomarbetad
finanspolicy som f6ljs upp lopande, denna forhaller sig till sdval vara kovenanter gentemot kreditinstituten som kraven fran
oberoende kreditbetygsgivare.

<>

Réanterisk

Ranterisk ar per definition risken for negativ paverkan i resultat- och
balansrakningen utifran ett férandrat rantelage i marknaden.

For att begransa fluktuationer i rantenettot ska Castellum ha en blandning av rantebindningstider i ldn och rantederivat.

<>

Kredit- och
motpartsrisk

Med kredit- och motpartsrisk avses risken att motpartinte kan fullgéra
sina ataganden, som tillhandahallande av likviditet eller betalning.
Kredit- och motpartsrisk i den finansiella verksamheten uppstar framst
i samband med langfristiga kreditavtal, derivatavtal samt vid placering
av likvida medel.

Castellum begransar denna risk genom krav pa hog kreditvardighet hos motparterna, vilka i nulaget framst utgors av storre
nordiska banker.

<>

Valutarisk

Med valutarisk avses risk for negativ paverkan pa resultat-och
balansrakning samt kassaflode pa grund av férandringari
valutakurser. Valutarisk kan delas upp i omrakningsexponering och
transaktionsexponering.

Castellums valutarisker begransas i forsta hand genom naturlig hedge och genom att nettoexponeringen inte overstiger
belopp motsvarande 10 procent av balansomslutningen.

<>
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Hallbarhetsrisker

Risk

Riskbeskrivning

Hantering

Castellums
bedomning

Klimatforandringar

Klimatférandringar innebar risk for skador pa egendom orsakade av
andrade vaderforhallanden, hogre medeltemperatur, hojd vattenniva
och dndringar i den fysiska miljon som paverkar fastigheter. Detta kan
innebara risk for 6kade driftkostnader, oférutsedda kostnader och ett
okatbehov avinvesteringar i fastigheter.

Castellum arbetar for att sakerstalla att bade verksamheten och fastighetsbestandet har forutsattningar att hantera

ett forandrat klimat. Samtliga investeringar granskas ur ett klimatperspektiv for att bedoma fastighetens kanslighet for
klimatférandringar och risk for skador och paverkan pa drift- och underhallskostnader. Genom klimatscenarioanalyser, som
ses Over arligen, kan Castellum identifiera finansiella och operativa risker och mojligheter hanforliga till klimatforandringar
som paverkar bolaget, bade pa kort och lang sikt. Lopande analyser genomfors for att identifiera nodvandiga atgarder for
fastigheter som ar utsatta for fysiska klimatrisker. Se avsnitt Klimatférandringar — paverkan, risker och mojligheter, sidorna
69-70 samt Klimatforandringar —forvantade finansiella effekter, sidan 77.

<>

Operativa miljorisker

Operativa miljorisker innebar risker kopplade till fastigheternas direkta
paverkan pa miljon, sdsom resursanvandning, energiférbrukning,
vattenanvandning, avfallshantering och risker for utslapp vid
renovering eller underhallsarbete. Dessa risker kan uppsté vid
bristande underhéll av fastigheter, lackage av farliga &mnen, otillracklig
hantering av byggmaterial eller felaktig avfallshantering, vilket kan leda
till negativ miljopaverkan, 6kade kostnader och sanktioner.

Castellums Hallbarhetspolicy med tillhérande bilaga definierar hur bolagets verksamhet ska vara hallbar. Castellum
hallbarhetscertifierar bestandet, kravstaller effektiv resurshantering, minskar energianvandningen och 6kar andelen
fornybar energi. Bolaget inventerar befintligt bestand och i samband med forvarv av fastigheter for att identifiera och atgarda
miljo- och hialsorisker. L4s mer om vart arbete pa sidan 25 samt hallbarhetsrapporter pa sidorna 48-107.

<>

Affarsetik, anseende
och varumarke

Inom bygg- och fastighetsbranschen finns risker inom arbetsmiljo,
korruption och manskliga rattigheter. Dessa risker kan finnas
interntinom Castellum men ocksa hos anlitade leverantérer och
samarbetspartners. Oegentligheter eller icke affaretiskt agerande
kan leda till skada av Castellums varumarke som i sin tur kan leda till
ekonomiska konsekvenser och minskat fortroende.

Castellum haren god l6pande intern kontroll och tydliga inképs- och upphandlingsrutiner, tydlig kravstallning och
kontinuerlig uppfoljning ar vasentliga aktiviteter for att hantera risker i leverantorskedjan. Uppférandekoden for
leverantorer bifogas vid upphandling och nya avtal med leverantorer. Alla medarbetare far regelbunden utbildning i den
interna uppforandekoden samt 6vriga policydokument och riktlinjer om bland annatinkdp, affarsetik och anti-korruption.
Castellum informerar och for lopande dialog med leveranttrer och andra samarbetspartners om krav pa efterlevande av
uppforandekod for leverantorer och genomfor systematiska riskanalyser av leverantorer. Vid misstanke om oegentligheter
finns visselblasarfunktion pa Castellums webbplats som hanteras av extern part for att trygga anonymitet.

<>
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