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INLEDNING
KOMMANDE EVENEMANG

Kommande evenemang

Lﬂgistik -ande

Marginaler krymper, sekunder optimeras,
varje felsteg beraknas i tid och rymdtekno-
logi och Al ger oss helt nya dimensioner.

I tio ar har Catena bjudit in till eventet och motesarenan
LogistikTrender for att dela ny kunskap och inspirera.
2021 vill vi jubileumsfira med en glittrande fest som tar
oss till nasta niva och forflyttar de logistiska perspek-
tiven ytterligare - bortom tid och rum. 2021 erbjuds
maojlighet att folja dagen digitalt.

» Hall utkik p& www.catenafastigheter.se/logistiktrender.

Arsstamma 2021

Arsstamma i Catena AB (publ) hélls den 29 april 2021.
Med stéd av tillfalliga lagregler genomférs arsstamman
genom postréstning for att varna om aktieagares trygghet
och halsa samt minska risk fér smittspridning. Det innebar
att stamman genomfoérs utan fysisk narvaro av aktiedaga-
re, ombud eller utomstaende.

Anmadlan
Aktiedgare som vill delta i stamman ska genom postrost-
ning dels vara inford i den av Euroclear Sweden AB férda
aktieboken senast den 21 april 2021, dels anmala sitt
deltagande i arsstamman senast fredagen den 28 april
2021 genom att ha avgett sin postrost, sa att postrosten
ar Euroclear Sweden AB tillhanda senast den dagen.
Aktieagare med forvaltarregistrerade aktier maste,
utdver att anmadla sig genom att avge sin postrést, lata re-
gistrera aktierna i eget namn. Rostrattsregistreringar som

gjorts senast fredagen den 23 april 2021 kommer beaktas
vid framstallningen av aktieboken.

For postrostning ska ett sarskilt formular anvandas som
laddas ner pa Catenas webbplats. Det ifyllda och under-
tecknade formularet maste vara Euroclear Sweden AB

tillhanda senast fredagen den 28 april 2021 och skickas
till Catena AB (publ), “Arsstimma”, c/o Euroclear Sweden
AB, Box 191, 101 23 Stockholm eller per mail till general-
meetingservice@euroclear.com (ange “Catena AB - post-
rostning”). Aktieagare som ar fysiska personer kan daven
avge sin postrost elektroniskt genom verifiering med
BankID via Euroclear Sweden AB:s webbplats https://an-
malan.vpc.se/EuroclearProxy/. Elektroniska roster maste
avges senast fredagen den 28 april 2021. Fullmaktsfor-
mular finns pa Catenas webbplats.

En kallelse till arsstaimman med mer utférlig informa-
tion publicerades den 26 mars 2021, aven den finns pa
Catenas webbplats.
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OM DEN HAR RAPPORTEN

Catenaredovisar koncernens finansiella och ickefinan-
siellainformationien gemensam rapport. Rapporten
speglar bolagets verksamhet och integrerar ekono-
misk-, hallbarhets- och bolagsstyrningsinformation for
att ge en dvergripande och sammanhangande beskriv-
ning.

Catenas legala drsredovisning inkluderar férvalt-
ningsberdttelse och finansiella rapporter och omfattar
sidorna 20-53 och 88-142. Catenas hallbarhetsrapport
i enlighet med arsredovisningslagen omfattar sidorna
56-85.

Catenas hallbarhetsrapport har upprattats enligt GRI
Standarder, niva Core. Catena har aven beaktat EPRA
Sustainability Best Practices Recommendations Guide-
lines.
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VISION VARD ATT INVESTERA |
Sedan Catena valde inriktning mot logistikfastigheter 2013 1 13 .
fastigheter

har visionen varit tydlig - Catena vill lanka Skandinaviens
godsfléden. Tre foretagsspecifika faktorer bidrar till att
skapa varde och visar vagen framat.

Verkligt varde: 18 612 Mkr

1948...

uthyrbaryta

1 Fokuserad affarsmodell skapar mervarde
Med en inriktning pa strategiskt placerade logistikfastigheter 484 K |
i anslutning till viktiga logistiska nav har Catena etablerat en LS

sarskilt djup kunskap inom logistik och handel - insikter som
sakerstaller Catenas starka stillning pa marknaden och ger

Hyresvarde: 1 389 Mkr

bolagets kunder en proaktiv och ambitiés partner. 46
medarbetare
2 Projektutveckling som vardedrivare
En viktig del av Catenas overgripande affarsmodell ar att 10
féradla och utveckla effektiva och langsiktigt hallbara logistik- finansieringskanaler
fastigheter. Det skapar férutsittningar for vardetillvaxt bade i Lén: 9 735 Mkr
det befintliga bestandet och genom nybyggnadsprojekt. Den
stora markreserven pa strategiskt viktiga positioner ar en vik-
tig forutsattning for att vaxa med nya och befintliga kunder. 14 465 -
aktiedgare

Eget kapital: 7 590 Mkr
3 Starkt kassafldode ger en stabil plattform

Med en stor bredd av kunder dar flera av dem tillhér mark- 14 5
nadens storsta distributorer sakerstalls ett starkt kassa- | 4 Mdkr borsvarde
flode och darigenom en trygg och stabil grund for bolaget. Nasdaq Stockholm, Large Cap

ANPASSADE FOR MORGONDAGENS VARUFLODEN

Omvarldsutvecklingen talar fér Catena och nagra trender har séarskilt stor betydelse.

1 Omfattande strukturforandringar 2 Global ekonomi och handel 3 Beteendeférandringar
Accelererande teknisk utveckling och Globaliseringen driver efterfragan Urbaniseringen driver en koncentra-
omstallning till ett mer hallbart sam- pa battre logistiklésningar som tion av logistikpositioner narmre
hélle &r exempel pa omvarldstrender kan tillgodose behovet av effektiva  kunden och den digitalt drivha han-
som leder till nya konsumtionsmaéns- flodeni en allt mer komplex och deln vaxer kraftigt i alla aldersgrup-
ter. Digitalt driven handel 6kar behovet integrerad varldsmarknad. per, vilket talar for en tilltagande

av logistikyta men staller ocksa hégre tillvaxttakt.

krav pa effektiva och klimat-smarta
leveranser. Logistikkedjan blir an mer
kritisk vilket kar efterfragan pa mo-
derna och energieffektiva logistikfastig-
heter i ratt lagen.
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2020 - ytterligare ett ar med tillvaxt

ARETISIFFROR

Foérvaltningsresultat

+15¢9,

Okning till 718,6 Mkr.
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@ Forvaltningsresultat
M Kassaflode fore for-
andring av rorelsekapital

Soliditet
+4,5 %
Okning till 37,2 procent.
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FASTIGHETERNAS UTVECKLING

Nya ytor

+124 437 kvm

Under aret har verksamheten utdkats
genom projektutveckling och férvarv.

Investeringar

1 358 Mkr

Under aret har verksamheten utokats
genom projektutveckling och férvarv.

Hyresintakter

+7 %

Hyresintakterna dkade till 1 263,9 Mkr
med en dverskottsgrad om 79,4 procent.

Mkr %
1400 100

1050 75

700 50

350 25
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@ Hyresintakter
M Overskottsgrad

Ekonomisk uthyrningsgrad
+1,3%
Okning till 96,2 procent.
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Miljocertifierat under aret

+120 500 kvm

Resultat fore skatt

+206%

Resultatet fore skatt
okade till 1 923,5 Mkr.
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Belaningsgrad

-3,1%

Minskning till 52,3 procent.
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Totalt &r 6 procent av fastighetsbestandet certifie-
rat enligt Miljobyggnad Silver eller motsvarande.

Fastigheternas verkliga varde

+14 o,

Okning till 18 612,4 Mkr.

ARSREDOVISNING 2020 | CATENA AB
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Befast position inom e-handelslogistik

Catenas position som forstahandsval for e-handelsaktorer
har befdsts. Flera nya hyresgaster verksamma inom den
digitalt drivna handeln har tillkommit och samarbeten har
fordjupats med befintliga hyresgdster inom samma sektor
med storre tillbyggnationer for exempelvis Boozt och
Nowaste Logistics.

Hallbarhet som bade mal och medel

l alla delar av verksamheten finns en orubblig drivkraft
att soka hallbara losningar. Det Catena levererar maste
vara hallbart éver tid - ekologiskt, socialt och ekonomiskt.
Effekterna av arbetet blir inte bara tydligti fastigheterna,
hela foretagets affar kan paverkas positivt. Att Catena ar
pa rattvag bekraftades under aret av utmaérkelserna EPRA
sBPR Silver och EPRA sBPR Most Improved.

Uppvaxling i Danmark

Med forvarv av tre strategiskt beldgna logistikfastigheter i
danska Hillerdd, Horsens och Odense i borjan av aret togs
ytterligare ett viktigt kliv in pa den danska marknaden.

Ett virus férandrade
forutsattningarna
Naringsliv och samhalle har under
aret paverkats av coronaviruset, sa daven
Catena. Forutom férandringari arbetssatt
och rutiner fér minskad smittspridning sa
har coronaviruset bidragit till att accelerera
utvecklingen av den digitalt drivna handeln,
nagot som har gett positiva effekter for
Catenas verksamhet. Indirekta, makro-
ekonomiska foljdverkningar pa langre
sikt ar fortfarande svarbedomda.
Las mer om hur Catena hanterat
coronaviruset pa sidan 48.

AKTIEN

EPRA NRV Resultat per aktie

+21 % +25 %

Langsiktigt substansvarde Okning till 40,51 kr.
245,08 kr per aktie.

Forvaltningsresultat per aktie

+15 %

Okning till 19,06 kr.

Kr Kr Kr
300 50 20
40 15
200
30
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20
100
10 >

(S e — [0 s —— [0 s ——
-16 -17 -18 -19 -20 -16 -17 -18 -19 -20 -16 -17 -18 -19 -20

» Merom aktiens utveckling pa sidorna 52-53.
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Maluppfyllelse 2020

OPERATIVAMAL - ALLT ARBETE SKER UTIFRAN FYRA STRATEGISKA HORISONTER

Fastighetsutveckling

Det ar Catenas malséattning att 6ka forvaltningsresultatet med minst 10
procent arligen samt att det ska uppga till minst 50 procent av intakterna.
Under 2020 vaxte forvaltningsresultatet med 15 procent och det uppgick
till 57 procent av intdkterna. Projektutveckling och férvarv skapar férut-
sattningar for vardetillvaxt — under aret 6kade vardet pa fastighetsport-
foljen med 14 procent.

Finans

Catena stravar efter andamalsenlig finansiering till lagsta méjliga kostnad
pa kort och lang sikt. Vidare efterstravas en balanserad kombination av
eget och lanat kapital for att bade méjliggéra god avkastning till aktieagar-
na samt skapa trygghet for kreditgivare. Pa balansdagen lag belaningsgra-
den pa 52,3 procent. Det &r Catenas malsattning att styra sin verksamhet
genom nyckeltal som kapitalbindning, rantetackningsgrad och soliditet.
Las mer pa sidan 9 och 49-51.

Hallbarhet

Catena ar delaktiga i samhallsutvecklingen - det féretaget levererar
ska vara hallbart éver tid. Nyproducerade fastigheter ska alltid certi-
fieras till minst Miljobyggnad Silver. 6 procent av koncernens totala yta
ar certifierad, malsattningen ar att uppna minst 50 procent av ytan till
2025. Energianvandningen fortsatter att minska, tack vare effektivise-
ringsprojekt och ny teknik. Under 2020 har Catena kartlagt utslapps-
mangder i Scope 3 (indirekta utslapp) - underlaget ar av vasentlig
betydelse da en stor del av de utslapp som Catena genererar kommer
fran entreprenorer i byggfasen. Som arbetsgivare arbetar Catena for
okad jamstalldhet och mangfald. Senaste medarbetarundersékningen
visade ett eNPS om +48, en minskning jamfért med féregaende ar men
malet pa +40 dvertraffades.

Kunder och marknad

Som en féljd av goda relationer och starkt varumarke vill Catena alltid
vara en samtalsparti samband med storre etableringar av logistik-
anlaggningar. En hyrestid for nytecknade avtal om minst fem ar efter-
stravas, vilket évertraffas 2020. Catena overtraffar ocksa malet for
ekonomisk uthyrningsgrad om 95 procent med 1,2 procentenheter -
detta trots Covid-19 som paverkat manga fastighetsbolag. Forklaring-
en ar en god mix av kunder som gett den uthallighet och stabilitet som
kravts for att hantera krisen.

Fastighetsvarde/tillvaxt
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Catenas drligen Gterkommande event LogistikTrender skéts 2020 pé framtiden. Att ligga i framkant och stédndigt
sdkerstdlla och sprida kunskap om framtidens logistik ér kdnnetecknande fér Catena som planerar fér att genomféra

eventet 2021 med méjligheter att félja och bli inspirerad éven virtuellt.

120 kWh/kvm
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DE OVERGRIPANDE FINANSIELLA MALEN

Den genomsnittliga Kommentar 2020 ér
kapitalbindningen bor Lang kapitalbindning med varierad spridning innebar lagre
uppga till minst tva ar finansieringsrisk och majligheter till battre villkor. Vid arsskiftet 5

uppgick kapitalbindningen till 2,2 ar (1,3).

Rantetackningsgraden Kommentar 2020

ska inte understiga 1,75 Rantetackningsgraden anger férmagan att tdcka rantekost-

ganger nader. Det ar viktigt att sakerstalla att det finns marginal fér
att motsta exempelvis hogre rantekostnader och/eller hogre
vakansgrad. Vid arsskiftet uppgick rantetackningsgraden till
4,0 (4,1) - en betryggande niva.

-16 -17 -18 -19 -20

Soliditeten ska lagst Kommentar 2020
vara 30 procent Soliditet utgér langsiktig betalningsférmaga och vid arsskiftet
uppgick den till 37,2 procent (35,6).

-16 -17 -18 -19 -20

AKTIENS UTVECKLING

Foreslagen utdelning 2021 Kursutveckling 2013-01-01 - 2021-02-28

7 - B Catena M OMX Stockholm PI M Carnegie Real Estate Index
.50 kr/aktie

Kronor
. . 480
Motsvarar en direktavkastning

om 1,9 procent (1,6).

375

Kursutveckling

- o A z
7 /o 60 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
En minskning fran éppnings-
kursen 413,50 kr till 385,00 kr. Utdelning per aktie Langsiktigt substansvarde,
och totalavkastning EPRA NRV, per aktie
Kr % Kr
8 100 250
Hoégstanotering
6 22 200
150
446,00kr 4 p
. 20 100
Den 19 februari 2020. Som 2 0 50
lagst noterades aktien till 0 20 0
213,50 kr den 18 mars 2020. -16 -17 -18 -19 -20° 16 -17 -18 -19 -20

1) Enligt styrelsens och VDs forslag.

ARSREDOVISNING 2020 | CATENA AB 9
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Langsiktigt &garskap lagger
grunden for utveckling

Trots att 2020 blev ett ar da stora delar av tillvaron vandes
uppochned fér bade manniskor och foretag kan vi sum-
mera ytterligare ett starkt ar for Catena vars affarsidé har
visat sig vara an mer barkraftig nar samhallet stallt om i
sparen av coronapandemin. Ett fatal av Catenas hyresgés-
ter har drabbats negativt medan merparten har gynnats
av forandrade konsumtionsmonster och en accelererande
e-handelsutveckling. Jamfért med féregaende ar ékar for-
valtningsresultatet med 92 Mkr till 719 Mkr. Tillsammans
med en hog vardetillvaxt skapar Catenas starka 'kassa-
fléden den finansiella kapacitet som maojliggor fortsatt
tillvaxt.

Nar krav pa distansering skapar
hinder sa bygger effektiva logis-
tiklésningar broar.

Beteenden som férandrats snabbt

Den digitalt drivna handeln har dkat kraftigt under aret
och logistikens betydelse for ett fungerande sambhalle har
blivit uppenbar. Nar krav pa distansering skapar hinder
sa bygger effektiva logistiklésningar broar. Utdver manga
hyresgaster med e-handelsverksamhet har Catena en
stor andel kunder i vara fastigheter som har en samhalls-
bdrande funktion. Det handlar om leverantérer av mat
och lakemedel samt kunder som DHL eller PostNord som
under pandemin spelat en avgdrande roll for ett fung-
erande samhalle. Samtidigt &r var bedémning att utveck-
lingen under adret bara &r del av en storre trend som nu har
paskyndats - dven utan restriktioner kommer de beteen-
deférandringar vi sett under 2020 fortsatta att forstarkas
over tid.

Det hdllbara logistiknitverket

Var och en av Catenas 113 fastigheter utgor en viktig del

i ett komplext logistiknatverk som i sin tur ar en del av ett
ekosystem med kopplingar till bide handel, industri och
service. Catena har ett ansvar att bidra till den omstall-
ning samhallet befinner sig i och sakerstalla att vii alla led
arbetar for mer hallbara l6sningar. Vi arbetar inom ramen
for Agenda 2030 och ar anslutna till Global Compact dar vi

fokuserar pa sex av de globala malen dar vi bedomt

att var verksamhet har storst paverkan. Generellt har vart
forhallningssatt och det vi levererar stor betydelse for
exempelvis arbetsmiljo, energiférbrukning, transporteffek-
tivitet, biologisk mangfald och effektivt nyttjande av mark.
Catenas miljdpaverkan ar betydande, inte minst vad géller
byggprocesser och nyproduktion.

Under aret har vi darfor kartlagt hur vi, i samarbete
med vara leverantdrer, kan minska vart klimatavtryck
redan under byggprocessen.

Hallbarhetsmal anger riktningen framat men fér oss
ar det viktigt att vi agerar nu och systematiskt tar oss
an frdgorna pa ett satt som verkligen gér skillnad. Vi
har exempelvis en malsattning att certifiera med minst
Miljobyggnad Silver vid alla nybyggnationer men finns
majlighet till ytterligare hallbarhetsinsatser som kan ge
effekt - ekonomiskt, socialt eller miljomassigt - sa ar det
sjalvklart att de ska 6vervagas. Vi arbetar aven kontinuer-
ligt med vart befintliga bestand dar vi har investerat cirka
969 Mkr under aret. Ett exempel ar fastigheten Nattskiftet
11 i Stockholm som har moderniserats och férandras i
takt med att floden och képmaonster utvecklas. Resultatet
ar en attraktiv och effektiv anlaggning med majligheter
for klimatsmarta citylogistiklésningar dar bade Bring och
onlineapoteket Meds har valt att flytta in under aret.

Varufléden utvecklas i snabb takt med nya majligheter
att planera och optimera genom digitalisering, artificiell
intelligens och automation. En mangd individuella resor
har potential att ersattas av smarta leveranser direkt till
hemmet om effektiva transporter med hog fyllnadsgrad
kan sakerstallas. De stérre, framvaxande nav som Catena
identifierat som framtidens logistikpositioner anser vi ar
viktiga for att lyckas dstadkomma ett mer hallbart fram-
tida logistiknatverk. Laget for var utvecklingsbara mark
vid bade Stockholm Syd och Logistikposition Jarna moter
kraven for hallbara leveranser inom Stockholm och Malar-
dalen - inte minst med tanke pa narheten till stambanan
som i Jarna oppnar mojligheter for en framtida kombiter-
minal. Ett annat utvecklingsomrade &r Landvetter som likt
vara befintliga logistikpositioner Sunnana utanfor Malmo
och Tostarp utanfdr Helsingborg ligger i direkt anslutning
till storre transportleder och samlar flera hyresgdster i ett
logistikkluster. Med flera anlaggningar pa samma omrade



De stoérre, framvaxande nav som

Catena identifierat som fram-
tidens logistikpositioner anser vi ar
viktiga for att lyckas astadkomma ett
mer hallbart framtida logistiknatverk.

kan viktiga funktioner samordnas, vilket skapar effektivitet
och ger vardefulla skalférdelar. Det logistiska natverket
blir mer hallbart nar dess olika delar kan samspela.

Danmark nyckel for att linka skandinaviska varufléden
Transportleder och storre befolkningscentra ar var geo-
grafi. For att Catenas anlaggningar pa basta satt ska
kunna forsorja de skandinaviska storstadsregionerna
och for att sdkerstalla ett effektivt logistiknatverk ar det
prioriterat for oss att vaxa vidare i Danmark. | bérjan av
2020 forvarvade vi tre danska fastigheter med en total
uthyrningsbar yta om cirka 11 000 kvm. Den affaren har
darefter kompletterats genom Catenas férvarv av en
fastighetsportfélj bestdende av en svensk och fem danska
logistikanldaggningar pa strategiska lagen, totalt en uthyr-
ningsbar yta om cirka 93 300 kvm. Tunnelférbindelsen
Fehmarn Balt bedémer vi far stor betydelse for effektiva
varufléden liksom den nya, fasta férbindelse som utreds
mellan Helsingborg och Helsingér. Med bada initiativen
satts danska logistiknav i fokus.

Langsiktiga kundrelationer

En av Catenas styrkor &r att vi ar en langsiktig fastighets-
agare med en affarsidé som omfattar bade utveckling och
forvaltning. Vi driver innovativa nyproduktionsprojekt men
finns ocksa kvar som en aktiv och engagerad férvaltare
nar anldggningen &ar pa plats. Att forma framtiden tillsam-
mans med vara kunder och finnas nara dem for att kunna
ligga steget fére och nar omvarld och behov férandras ar
en del i det evighetsperspektiv vi har pa saval fastigheter
som hyresgastrelationer. Vart férhallningssatt bekrafta-
des i den varumarkesundersdkning vi genomférde under
hésten 2020. Vi dr stolta dver resultaten som visade att

vi upplevs som en professionell och langsiktig aktor - en
position vi varnar om och garna behaller.

INLEDNING
VD HAR ORDET

Darfor kanns det bra att konstatera att de kompetenta
och engagerade kollegor jag har pa Catena gér allt for att
overtraffa forvantningar och leverera, aven under 2020
som har varit ett utmanande ar med tanke pa restriktio-
nerna som féljt i sparen av coronapandemin. Genom att
vara lésningsorienterade och kreativa har vi fortsatt att
arbeta pa just det kundnéra och langsiktiga satt som ar
vart signum.

Helsingborg i mars 2021
Jorgen Eriksson
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Starka megatrender kraver
effektivare varufloden

Utvecklingen av mer effektiva och hallbara varufloden drivs av globala megatrender
som dkande urbanisering med allt fler manniskor i vara tatorter, den globala ekonomin
och handeln, strukturférandringar som den digitalt drivna handeln samt ett standigt
okat klimat- och miljéfokus.
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TEKNISK UTVECKLING

Omfattande strukturférandringar dar teknisk inno-
vation ar den gemensamma namnaren skapar nya
konsumtionsmaonster. Den digitalt drivha handeln
okar behovet av logistikyta men stéller ocksa krav
pa snabba, individanpassade och klimatsmarta
leveranser. Logistikkedjan blir mer kritisk vilket ger
en dkad efterfragan pa moderna logistikfastig-
heter i ratt lagen. Teknikutveckling och 6kande
e-handel ger mojligheter att pa olika satt forbattra
konsumenternas kdpupplevelse, exempelvis genom
6kad bekvamlighet, transparens och design.

Hogst marginalnytta finns i lésningar for regio-
nal- och citylogistik, nar godset ska distribueras
den sista biten till butik eller direkt till konsument.
Da ar antalet trafikrorelser och darmed kostnaden
och miljébelastningen som storst.

Battre, snabbare och smartare logistik handlar
ocksa om automatiserade logistikanlaggningar
och logistiksystem som férbattrar varuflodet,
kostnaden reduceras fér hantering och plockning
och tillgangliga lagerutrymmen kan nyttjas opti-
malt. Marknaden for lagerautomation férvantas
fordubblas till 27 miljarder dollar 2025.

Kalla: IQLogistics, Modern Materials Handling.

OMSTALLNING TILL
ETT MER HALLBART SAMHALLE
En medvetenhet hos bade logistikkunder och slut-
kunder kring klimatféréndringar och andra hallbar-
hetsaspekter har gett ett tydligt fokus pa utveck-
lingen inom omradet.

Digitalisering och sjalvkérande fordon férandrar
just nu branschen. Digitala verktyg och plattformar
kan hjélpa till att spara resurser. Nagra exempel &r
bransleeffektiv kérning och undvikande av tomma
transportfordon.

Optimerade rutter kraver genomtankta logistik-
lagen som smart kan férdela varor och gods ytter-
ligare for att l6sa sista-kilometern-transporter pa
mest hallbart satt.

Nya leveransalternativ med stérre transparens
kring miljopaverkan &r i allt hdgre utstréckning ett
krav fran slutkunder.

Kalla: TOC logistics, PwC.



GLOBAL HANDEL

Global ekonomi och handel driver efterfragan pa
battre logistiklésningar som kan tillgodose behovet
av effektiva floden i en allt mer komplex och inte-
grerad varldsmarknad.

Varje dag levereras flera 100 miljoner paket
globalt till alltifran forvantansfulla privatpersoner
som gjort ett spannande onlinekép till bolag som
behdver affarskritiska reservdelar for dyra tillverk-
ningslinjer.

Varldshandeln har haft en positiv tillvaxt under
de senaste tio aren, bada har 6kat med 39 procent
mellan 2009 och 2019. En padrivande faktor ar
den globala e-handeln som stigit med 27,6 procent
2020 till 4 280 miljarder dollar. Ar 2021 séger
prognoser att den globala e-handeln narmar sig
5 000 miljarder dollar. Den svenska e-handelsom-
sattningen 6kade, starkt padriven av coronapan-
demin, med 40 procent till 122 miljarder 2020 och
vantas nd 130 miljarder 2021.

Den snabba utvecklingen inom digitalt driven
handel staller helt nya krav pa effektiva och lang-
siktigt hallbara logistiklésningar.

Kalla: HUI, E-barometern, Ekonomifakta, emarketer.
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BETEENDEFORANDRINGAR
Manskliga beteendeférandringar paverkar Catenas
affar. Urbaniseringen driver en koncentration av
logistikpositioner narmre kunden och den digitalt
drivna handeln vaxer kraftigt i alla aldersgrupper,
vilket talar for en tilltagande tillvaxttakt.

Idag bor 55 procent av varldens befolkning i
stadsomraden, en andel som férvantas 6ka och
addera ytterligare 2,5 miljarder manniskor till
staderna ar 2050. Ungefar 70 procent av den
svenska folkdkningen sker i de tre storstadslanen.

Den smarta stadens funktionalitet ar beroende
av fungerande urbana fléden och utmaningarna ar
manga men kan motas med investeringar i hallbara
innovationer och system dar logistik spelar en cen-
tral roll.

Kalla: Worldbank, FN.

» Lasmerpd nistauppslagom utvecklingen fér Catenas hyres-, investerings- och finansmarknad.
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Stabila marknadsarenori
en foranderlig omvarld

Efterfragan pa logistikfastigheter drivs av 6kade godsfléden och vaxande detaljhandel,
inte minst e-handel. Samhallet befinner sig i en pagaende omstallnings- och utvecklings-
fas dar strukturférandringar, teknisk innovation och utékade leveranssatt 6kar behoven

av storre ytor for logistikandamal.

Stabil hyresmarknad

| takt med de senaste arens dkade godsfléden, inte

minst beroende av den 6kade e-handeln, har efterfragan

pa moderna, vl lokaliserade logistikytor varit hog.
Hyresnivaerna fér nybyggda logistikanlaggningar

styrsihog grad av mark- och produktionskostnaden.

Hyresmarknaden for logistikfastigheter ar relativt stabil.

Hyresutvecklingen har, trots den begransade tillgangen
pa ytor, varit svag framforallt i regionstaderna. Narmre
storstaderna dar marktillgangen ar begransad kan

en hyresuppgang skénjas. Aven framledes forvantas
hyreshojningarna generellt begransas av stor tillgang pa
utvecklingsbar mark och stabila produktionskostnader,
men ocksa av hég konkurrens bland entreprenérer och
projektutvecklare om nya uppdrag i segmentet. Dock
borjar en 6kad differentiering bli allt tydligare. Hyran
for val lokaliserade terminaler liksom e-handelslokaler
och specialiserade lokaler for till exempel livsmedel, for
vilket efterfragan ar stor, &r nagot hdgre an for lager. Ett
storre allmant miljofokus férvantas framgent att 6ka
jarnvagstransporternas andeli den totala logistikmixen.

Kunderna

Bland logistikfastigheternas hyresgaster finns logistik-
foretag till vilka producenter, grossister och aven
detaljister outsourcar sin logistikfunktion genom tredje-
partslogistik. Storre aktorer ar DHL, PostNord, Schenker,
DSV, Bring samt Green Cargo. Bland branschens kunder
finns ocksa producenter och leverantérer som hanterar
logistiken sjalva i egna eller forhyrda lokaler. Det gdller
bade tung industri som till exempel Volvo och Electro-
lux samt stora handelsbolag som ICA, Axfood och IKEA
samt e-handelsbolag som Apotea, Boozt, Dustin, Mat-
hem och Mat.se.

Andra férvaltare, logistikfastigheter
Det finns nagra fastighetsbolag som &r specialiserade
pa logistikfastigheter. Bland de storre svenska noterade
bolagen finns férutom Catena dven Sagax och Corem.
Flera av de etablerade fastighetsbolagen har 6kat fokus
inom logistiksegmentet, exempelvis Castellum, Fast-
Partner och Stenddérren.

| Sverige verkar ocksa privatdgda Bockasjé och Kilen-
krysset samt de internationella bolagen Prologis och
Goodman. Vidare utvecklar och bygger Logistic Contrac-
tor logistikanlaggningar.
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Aktivinvesteringsmarknad

E-handeln driver pa nyetableringar av lager- och logistik-
byggnader. Mellan dren 2015-2020 har nyproduktionen
av lager- och logistikfastigheter ékat fran 500 000 kvm
till 650 000 kvm per ar. Under 2020 har tillvaxten fatt
en extra skjuts av coronaviruset da e-handeln i Sverige
okat fran 10 procent 2019 till 14 procent 2020. E-handel
kraver 2,4 ganger mer yta &n traditionell butikshandels-
logistik vilket leder till efterfragan pa mer yta &n tidigare. |
Sverige planeras det att byggas drygt 760 000 kvm 2021
och infér 2022 finns redan omkring 500 000 kvm i order-
bockerna. Framforallt kommer yttillvaxten att ske inom
regional logistik, utbyggd nardistribution och positione-
ring inom omnikanalhandel.

Sedan 2000-talets bérjan har logistikfastighetsmark-
naden genomgatt en strukturférandring. Tidigare har
fastigheterna i stor utstrackning agts av de foretag som
brukar dem, men successivt marks fler institutionella
aktorer med indirekt eller direkt exponering i segmentet.



Marknaden karaktdriseras av en stor spridning i para-
metrar som agande, storlek, modernitet och effektivitet.
Detinnebar att en majoritet av de institutionella inves-
terarna fortfarande har en lagre allokering till framfo-
rallt logistikfastigheter an vad segmentets andel av den
totala kommersiella fastighetsstocken utgor.

Transaktionsaret 2020 pa den svenska kommersiella
fastighetsmarknaden blev det tredje starkaste nagon-
sin. Transaktionsaktiviteten inom Catenas segment har
aldrig varit stérre. Investerarintresset for handelsfastig-
heter har minskat och i gengéald har efterfragan pa lager-
och logistikfastigheter 6kat markant. Transaktionsvo-
lymen for logistik- och industrifastigheter uppgick till
cirka 37 Mdkr for 2020 dar 28 Mdkr kan klassificeras
som renodlade logistikfastigheter, utlandska investerare
star for cirka 62 procent av logistikforvarven. Avkast-
ningskraven for modern logistik ar rekordlaga. Trots det
ar detrelativt billigt att investera i Sverige jamfért med
karnmarknaderna i Europa. Under aret har flera stora
transaktioner drivit upp volymen pa svenska fastighets-
marknaden. Blackstone fortsatte attinvestera i svensk
logistik genom ett antal forvarv om sammanlagt drygt 6
Mdkr och i december annonserades avsikten att genom-
fora ett rekordstort férvarv av en logistikportfélj med
214 fastigheter om 19 Mdkr fran Castellum. Vidare har
tyska fonden DWS forvarvat tva stora fastigheter, Elgi-
gantens lageriJonkoéping om 112 000 kvm for cirka 1,5
Mdkr samt Coops nya centrallager i Eskilstuna logistik-
park om 109 000 kvm foér cirka 1,5 Mdkr. Utéver dessa
storre affarer har det gjorts flertal affarer runt miljarden
och en mangd dar under.

INLEDNING
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Finansmarknad

linledningen av 2020 hade Sverige, i likhet med manga
andra lander gattin i en avmattningsfas efter flera ar av
god konjunktur. Trots det hade Riksbanken hunnit hdja
rantan till noll med en férsiktig optimism om framtiden.
Tolv manader senare, i slutet av 2020, hade Riksbanken
lopande under aret annonserat bland annat stédpaket
foér 700 Mkr. Regeringen lade ocksa fram budgetpaver-
kande finanspolitiska stimulansatgarder pa cirka 200
miljarder motsvarande cirka 4 procent av BNP. Anled-
ningen; det nya coronavirus som svepte in med full kraft
och forsatte varlden i ett akut beredskapsldge. Till foljd
av politiska restriktioner avtog den globala ekonomiska
aktiviteten och BNP folli det andra kvartalet kraftfullt.
Darefter foljde en stark aterhamtning under det tredje
kvartalet foljt av en tillbakagang pa grund av en ny vag
av smitta och restriktioner under det fjarde kvartalet.

Med undantag for tillfalliga stérningar har pandemin
anda haft relativt begransad negativ effekt pa kredit-
och aktiemarknader. Det kan till stor del tillskrivas alla
de penning- och finanspolitiska stodpaket som lanserats
under aret och som inneburit ett enormt tillskott pa kapi-
tal vilket har burit fram ekonomin pa ett konstgjort satt.
Vilka foljdeffekter alla stodpaket far pa realekonomi pa
sikt ar for tidigt att avgora.

I slutet av aret ar riskaptiten fér krediter och aktier
god om &n omgérdad av nagot storre osdkerhet. Exem-
pelvis gar det att urskilja en kvardréjande effekt pa pris-
sdattning av rantor mellan bolag av olika kreditkvalitet -
Riksbankens beslut om att kdpa och daga féretagsobliga-
tioner direkt har bidragit till att cementera skillnaderna.
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Morgondagens logistikfastighet

Catena bevakar omvarlden och de trender som langsiktigt paverkar framtidens logistik och
logistikfastigheter. Tillsammans med kontinuerliga analyser om gods och transporters
floden i Skandinavien och djup kunskap inom logistik och handel ger det kompetens som
sakerstaller Catenas starka stallning pa marknaden och ger kunderna en standigt proaktiv
partner. Insikterna utvecklar ocksa synen pa sjalva fastigheten och hur den ska fungera i

framtiden.

Hallbarhet blir biarande i erbjudandet

Catena arbetar redan idag pa manga fronter med hallbar-
hetsfragor. Nar Catena bygger nytt och renoverar ar en
viktig parameter energioptimering med exempelvis solcel-
ler eller energitrad som absorberar fornyelsebar energi ur
atmosféaren. Det ger bolaget och dess hyresgéster bade
lagre kostnader och minskad klimatpaverkan. Att anvénda
ratta, hallbara material och att certifiera byggnaderna ar
ett annat fokus - har innefattas ocksa hallbara arbetsplat-
ser sa att logistikarbete ska vara fortsatt attraktivt. Att ta
ansvar dver tid innebar ocksa att sakerstélla att fastighe-
terna ar rustade for framtida klimatforandringar. Arbetet
med att dvertyga hyresgdsterna om vikten av arbetet
loper parallellt med hallbarhetsaktiviteterna. Mottaglighe-
ten hos bolagets hyresgaster varierar beroende pa industri-
segment och foretagsstorlek men 6kar konstant.

De ndrmaste aren ser Catena nagra trender som spe-
ciellt intressanta och som kommer att satta hallbarhet &n
mer i centrum. En av de mer patagliga forandringarna ar
transporternas miljépaverkan nar varlden vaxlar om fran
fossila branslen till fornybara. Elektrifieringen av trans-
portfordon ar langt gadngen och optimala mojligheter till
laddning kommer bli en naturlig del av byggprocess och
leverans. Tillsammans med den 6kande digitaliseringen
av transportsektorn, som gynnar bade hallbarhet och
sdakerhet, leder det till att Catena som fastighetsagare i
hogre grad kommer kunna erbjuda smarta lésningar vid
sina fastigheter som gor stor skillnad for bade transporté-
rer och hyresgaster.

Partnerskap for den vassaste logistikfastigheten

Catena kan logistikfastigheter och har en mycket stark
historik inom projektutveckling. En viktig del av projektut-
vecklingsarbetet ar att kunna forutse hyresgdsternas be-
hov. Med lang erfarenhet av alla delar i kundanpassningen
av en logistikanlaggning agerar Catena samtalspartner
och blir allt oftare ocksa en facilitator fér samverkan mel-
lan olika kompetenser inom logistik for att na den basta
ldsningen for kunden. Automationslésningar finns snart i
varje anlaggning och nar robotplockning eller automatise-
rade transporter inom fastigheten blir vanligare som adde-
rade tjanster kan Catena bista tack vare niara samarbeten
och upparbetade relationer.

En trend som baérjar bli tydlig och som kommer att vaxa

ar hyresgasters dnskan att fastigheten &r anpassad fran
start enligt kundens specifikationer. En optimerad och
fardigutrustad anlaggning med kundndra férvaltning, allt
forpackat i ett hyresavtal, efterfragas allt oftare. | Catenas
erbjudande kan den typen av avtal aven innefatta finansie-
ring av bredare tekniska eller logistiska losningar.

Innovativa grepp for 6kad yteffektivitet

Behovet av olika typer av logistiklagen dkar i takt med
e-handelns fortsatta tillvaxt och singulariseringen av vara
kunders och deras kunders godsfléden, dar leveranser
mats i kolli och artiklar snarare an pallar. Viktiga logistik-
noder kommer att fortsdtta att vara viktiga men fler city-
nara lésningar efterfragas i takt med att hyresgéster loser
mer och mer "last mile”-leveranser med hallbara trans-
porter som till exempel med cykel eller minifordon.

Catena har idag en fordel gentemot konkurrenter med
sitt branschledande natverk av logistikanldggningar pa
attraktiva lagen och sin betydande markreserv. Att Catena
vdljer att investera i utvecklingsbara markomraden &r en
trumf fér framtiden men de cityndra lagena och mark i
storstadsregioner kommer att krava ytterligare nytank.
Bristen pa mark att nyutveckla goér att nya lésningar kravs.
Multihyresgastlager, dar flera logistikforetag samsas om
utrymme, kommer att bli fler. Aldre fastigheter kan stallas
om och dndra funktion helt eller géra plats fér nya, battre
anpassade anlaggningar. | stadskdarnor kommer logistik-
fastigheter i 6kad utstrackning byggas pa héjden - eller
varfor inte under mark? Ytorna pa sjalva fastigheten kan
ocksa nyttjas battre. Idag anvander Catena framst taken
for solcellsanlaggningar men stora tak och fasadytor ar
tillgangar som kan fa avgorande betydelse for mer &n den
lokala energiproduktionen, de kan daven bidra till 6kad bio-
logisk mangfald, matproduktion, framtida majligheter till
koldioxidavskiljning eller hyras ut till andra verksamheter
an den som finns i anlaggningen.

Att logistikfastigheter imorgon kommer att se annor-
lunda ut &n idag ar rimligt. Det &r ocksa rimligt att samar-
bete och lyhérdhet leder till de basta lésningarna. Catenas
langsiktiga dgande och kundnara utveckling och forvalt-
ning ar en konkurrensférdel som gor att utvecklingen kan
ske snabbt.
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Paviag mot framtiden

Framtida nyckeltrender som paverkar logistikfastigheter kretsar
kring hallbarhet och framatriktade partnerskap diar exempelvis
digitalisering och automatisering kan bidratill helt nya logistiska
dimensioner. Formagan attanvandaytor smartoch effektivt aren
annan viktig framgangsfaktor.

ARSREDOVISNING 2020 | CATENA AB 17



Vi jobbar nara och aktivt med vara samarbets-
partners. For oss ar det viktigt att vi férstar
varandra, ar samstammiga och jobbar mot
samma mal. Inom DHLs svenska natverk ar
Catena en mycket viktig partner och vi ser
fram emot att fortsatt ha ett bra samarbete,
utveckla nya mojligheter och fortsatta vara

en viktig bit i samhallets uppbyggnad.

2l

- Robert Zander, VD DHL Freight.

Logistik- och transportbranschen har sedan lange varit en viktig del
av samhallets utveckling, dar DHL som varldens storsta aktdrinom
denna sektor har en direkt inverkan pa hur framtiden formas. For
transport- och logistikkoncernen ar det viktigt att kunna ta hand
om de lokala behoven samtidigt som man pa bade lokal och global
niva genom hogt stallda krav leder utvecklingen i en langsiktig och
hallbar riktning. DHLs natverk &r koncernens styrka och att fort-
satta forbéttra sina transporter och terminaler pa ett hallbart satt
samtidigt som kvalitet ar i fokus praglar framtiden. Att ha starka
partnerskap dar man bygger pa varandra ar en nyckelfaktor for att
na den framtid DHL siktar pa.
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aggning DHL Freight hyr av Catenai Vastberga, Stockhekh, omfattar bland
annat cirka17 500 kvm terminalyta och ett nybyggt kontor ogf'cirka 3 000 kvm.







VERKSAMHETEN
AFFARSMODELLEN

2020: Sa skapar Catena varde

Genom att erbjuda attraktiva logistikanlaggningar pa strategiska lagen spelar Catena en
viktig roll for samhallsutvecklingen och for framtidens logistik, ndgot som aven skapar
hallbara varden for bolagets olika intressenter.

Affarsidén fortydligar hur bolaget genererar varde: "Vi
ska pa ett hallbart satt och genom samarbete utveckla
effektiva logistikanlaggningar som férsorjer storstads-
regioner i Skandinavien”. Tillsammans med visionen

att lanka Skandinaviens godsfléden forutsatter det ett
kundnéara forhallningssétt och goda insikter om framti-
dens gods- och varufléden. | ett samhalle som kraver ett
mer effektivt logistiskt natverk med smartare transport-
planering har fastigheterna och deras placering en stor
betydelse. Fortsatt utveckling av bolaget ar inte maojligt
utan ett starkt kassafléde, vilket darfor ar ett dvergri-
pande mal. Resultaten av foretagets arbete avspeglas

i utdelningen till aktiedgarna - under aren 2016-2020
totalt 855 Mkr.

Medarbetare som gor skillnad - varje dag

Det ar nar strategier omsatts i det dagliga arbetet
som bolaget narmar sig visionen. Det ar det som sker
i forvaltningen och i den standigt pagaende projektut-
vecklingsprocessen som avgor Catenas férmaga att
na malen. Catena ar en vardestyrd organisation - att
overtraffa forvantningar, ta ansvar éver tid och vara
engagerade ar ingangsvarden i alla relationer och fér
alla beslut.

CATENA

OPERATIVA MAL
OCH STRATEGIER

Fastighets-
utveckling

VARDEGRUND FINANSIELLA MAL

« Overtraffa for-
vantningar

e Ta ansvar éver tid
e Vara engagerade

OVERGRIPANDE
MAL

L AFFARSIDE

Kapitalbindning

Att pa ett hdllbart satt och genom samarbete
utveckla och forvalta effektiva logistikanlaggningar

OPERATIVA MALUTIFRAN FYRA STRATEGISKA
HORISONTER

Catenas arbete styrs av tydliga operativa mal som utgar
fran fyra strategiska horisonter (pa sidorna 8-9 redogérs
for utfallet 2020 pa malen).

Fastighetsutveckling
Catena vill vaxa fér att kunna leverera fler hallbara och
effektiva logistikanlaggningar samt bli ett annu battre
alternativ for kunder, placerare och medarbetare. Sedan
startaret 2013 har fastighetsvolymen ékat med totalt
450 procent med bibehallen finansiell stabilitet.
Forvaltningsresultatet ska arligen vaxa med minst 10
procent och bolaget efterstravar ett starkt kassaflode
dar férvaltningsresultatet uppgar till minst 50 procent
av varje intdktskrona. | delmalen framgar att minst 600
Mkr ska investeras i egen projektutveckling. En viktig
strategi for att na malen ar att fortsatta férvarva mark
och fastigheter i befintliga eller forvantade logistiknav.
» Las mer om fastighetsutveckling pa sidorna 34-36.

all .ol .ol

Kunder &
marknad

Hallbarhet Finansiering

Réantetackningsgrad Soliditet

Stabila kassafléden for virdeskapande och utveckling
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Finans

Catena ska inom ramen for sin finanspolicy sakerstdlla
en andamalsenlig finansiering till lLagsta mojliga kostnad
pa kort och lang sikt. Tre finansiella mal skapar langsik-
tig stadga i Catenas affarsmodell:

e Soliditet om minst 30 procent, malsattningen &ar val
avvdgd med hansyn till bolagets kassaflode.

e Rantetackningsgraden ska inte understiga 1,75
ganger, det ger en betryggande sdkerhetsmarginal
infor exempelvis stigande marknadsrantor och/eller
6kad vakansgrad.

e Den genomsnittliga kapitalbindningen bér uppga till
minst 2 &r, da sékras finansiering éver en rimlig tids-
rymd, refinansieringsriskerna reduceras och optima-
la kreditvillkor for fortsatt finansiering sakerstalls.

Catena har darutover faststallt att bolaget alltid ska ha
minst fem kreditgivare i laneportféljen samt uppna grén
finansiering till lagst 50 procent av kreditvolymen till
senast 2025.

Hallbarhet

Det Catena levererar ska vara hallbart éver tid. Bland
delmalen for 2020 framgar att bolaget ska certifiera
samtliga nyproducerade fastigheter till minst Miljo-
byggnad Silver eller motsvarande. Raknati kWh/kvm
ska energianvandningen minska med 15 procent for
normalarskorrigerad varme och med 10 procent fér el
till 2025 jamfort med 2017, samtliga nybyggnationer bor
innehalla en solcellsanldggning och all energi ska vara
fossilfri senast 2030. Sammantaget syftar allt detta till

Strategisk forflyttning

Historiskt Nulage

Logistikfastigheter Effektiva, hallbara och anpassnings-

baralogistikfastigheter

Leverantor, forvaltare, Samtalspartnerkring hela logistik-
agare kedjan samtleverantdr, forvaltare
ochlangsiktig dgare

Fokus Sverige Stark position for hantering av

skandinaviska godsfléden

VISION
Att lanka Skandi-
naviens godsfléden
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att minska Catenas vaxthusgasutslapp — en ambition
som forstarks av att bolaget dven har for avsikt att i
annu hogre grad folja upp sin verksamhet enligt Science
Based Target (den narmaste tiden med séarskilt fokus pa
Scope 3 som beskrivs ndrmare pa sidan 62).

Attvara en attraktiv och ansvarstagande arbetsgivare
kdannetecknas av en hog rekommendationsvilja och bola-
get dnskar uppna eNPS om minst +40 vid arlig matning.
Alla medarbetare ska vidare erbjudas lika utvecklings-
mojligheter och anse sig ha en trygg och utvecklande
arbetsmiljo. Jamstalldhet och mangfald ska dka inom
samtliga yrkesgrupper till 2025.

» Las merivar Hallbarhetsrapport.

Kunder och marknad

Malsattningen ar att Catena alltid ska fa forfragan i
samband med behov av storre etableringar av logistik-
anlaggningar. Goda relationer och ett starkt varumarke
ar viktiga framgangsfaktorer - bolaget stravar efter

en dkad kannedom och vill befédsta positionen som ett
foretag i framkantinom logistikomradet. Catena har
som malsattning att nd en marknadsandel om minst

15 procent av nyproducerad logistikyta (kvm) i Sverige
samt uppna en ekonomisk uthyrningsgrad om minst 95
procent. Hyrestid om minst fem ar ar malet for nyteck-
nade hyresavtal. Fokus ligger pa innovativa och hallbara
kunder dar Catena som langsiktig, proaktiv samtalspart
kan mota de nya behov som uppstar nar varufléden och
kundbeteenden férandras.

» Las mer om kunder och marknad pa sidorna 24-31.

Framtid

Logistikfastigheter som helt gar att stilla om efter en férander-
ligomvarld och som bidrar tillsamhallsutvecklingen genom att
effektivt och hallbartlanka samman Skandinaviens godsfloden

Strategisk samtalspartner som genom leveranser, forvaltning
ochlangsiktigt &garskap bidrartill att optimera logistiknatverket
forbade kund och samhalle

Forstahandsvalet for skandinaviska och internationella aktérer
nardetkommertillhantering av skandinaviska godsfléden
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Ett mangsidigt logistiskt natverk

Olika logistikfastigheter har olika uppgifter for att samla, lagra och distribuera gods
vilket staller olika krav pa fastigheten. Catena erbjuder alla slags logistikanlaggningar
som samspelar i ett komplext flode. For att mota slutkundens krav pa tidsleverans,
klimatavtryck och kostnad kravs att varan hela tiden ar optimalt placerad i logistiknat-
verket. En leverans kan ga fran en smaskalig producent direkt till slutkonsument. En
annan kraver ett regionalt distributionslager och citylogistik for att fungera. Ytterligare
en annan leverans involverar kanske terminaler, logistiklager och distributionslager for

leverans ett halvar efter bestallning.

Terminal for omedelbar omlastning

En terminal ar primart anpassad for omlastning av

gods och varor som levereras in och ut samma dag. Dit
ankommer gods fran tillverkare och distributérer fran
saval Sverige som hela varlden med bat, flyg, jarnvag
och bil. En del ar kombiterminaler som har speciellt goda
forutsattningar for att flytta gods fran ett transportme-
del till ett annat. Terminalerna ar placerade strategiskt
nara befolkningscentra men framforallt med en effektiv
koppling till hamn, jarnvag och de stora trafiklederna.
Terminaler &r ofta den férsta etableringen pa en ny lo-
gistikposition. Verksamheten i terminalen bedrivs oftast
av nagon av de stora aktérerna inom tredjepartslogistik
och kan i en och samma terminal betjana flera hundra
kunder.

Logistiklager for forvaring

| ett logistiklager placeras varor i vantan pa att bli salda
och utgor en buffert mellan kund och leverantdr oavsett
om det galler en konsumentvara eller en industriell in-
satsvara. Darfor ar de ocksa utrustade olika, fran enkla
pallstall till full automatisering med manga ganger ge-
neriska system som passar for ett antal olika produkter.
Logistiklager ar ofta belagna i anslutning till producen-
tens anlaggningar eller importérens hamn eller vid en
for flera enheter gemensam samlingspunkt. Vanligtvis
ar logistiklagret ocksa placerat i anslutning till en termi-
nal. Verksamheten i ett logistiklager bedrivs vanligen av
en eller nagra fa hyresgaster som kan vara en produ-
cent, grossist, importor eller en tredjepartsoperator.

Distributionslager - fér vidare distribution

Ett distributionslager &r utformat for att pa en central
plats lagra varor under kortare tid innan vidaretransport
till aterforsaljare i den region distributionslagret ska
betjana. Det kraver framforallt bra in- och utlastnings-
maojligheter. Distributionslager ar ofta placerade langs
de ringleder som omger befolkningscentra eller utifran
varans art centralti en region. Verksamheten bedrivs

TERMINAL
CONTAINERS FRAN FLYG, HAMN, JARNVAG OCH LASTBIL

som regel av tredjepartslogistikféretag som DHL, Bring,
PostNord med flera. E-lager ar en variant av distribu-
tionslager som &r specialiserade pa att betjana den
vaxande e-handeln.

Ett e-lager har ofta utrustning fér packning av godset
innan leverans till de utlamningsstallen dar slutkunden
kan hamta sina varor. De kan ocksa vara centralt place-
rade i titorter eller pa annat satt Latt tillgangliga for kon-
sument for att effektivisera och férbattra leverantérens
distribution ocksa den sista biten - fram till konsument.

Omnilager och citylogistik

En omnianldggning ar en hybrid mellan exempelvis en
terminal och ett logistiklager. D& har den terminalens
utmarkande manga portar och de ytor som behévs for
att ta emot och leverera utinkommande gods samma
dag. Men har ocksa, i utvalda delar, den héjd som ar
utmarkande for ett logistiklager, och som kravs for att
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kostnadseffektivt kunna lagerhalla gods dven dver en Pa sa satt kan butiker, som inte sallan &ar belagna pa
langre tid. En omnianldaggning eller ett omnilager kan dyra lagen, minimera lagerytor och spara kostnader och
kombineras och innefatta i stort vilken kombination av binda mindre kapital. Producenter och importorer far
logistikfunktioner som krédvs beroende pa lage och yta. ocksa ut sina produkter till de butiker dar det finns en
En 6kande trend inom handeln ar att idén om centralise- aktuell efterfragan. Mindre hubbterminaler nara stader
rade lageri allt hogre grad kompletteras av mer decen- blir ocksa allt vanligare.
traliserade strukturer. Butiker och varuhus rustas med
lager som fungerar som omnilager i varuhusbutikernas Hallbarhet och slutkundskrav
naromrade med bade varulager, butikslager och e-han- Det logistiska natverket utvarderas och utvecklas kon-
delsutlamning. tinuerligt. Hallbarhet blir en mer sjilvklar del av erbju-

Det som kallas citylogistik ar anlaggningar som ar dandet som forfinar natverket och olika delerbjudanden.
speciellt anpassade for tata, snabba och korta transpor- Fokus pa logistikfastigheters effektivitet i allt fran miljé
ter av snabbrérliga konsumtionsvaror till detaljhandeln och energi till automation tillsammans med mer medvet-
eller direkt till konsument. De stadsndra anlaggningar- na slutkunder resulterari en 6kad férandringstakt. Det
na, ar speciellt utformade for att hantera olika typer av kraver en kontinuerlig analys fran Catenas sida fér att
gods fran flera leverantérer. De &r utrustade for rationell  kunna optimera sitt bestand och erbjuda nya lésningar
plockning eftersom en, vanligtvis liten, forsandelse kan som moter behoven.

besta av flera olika produkter fran flera leverantérer.
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Kundnara forvaltning

Genom kundnara férvaltning skapar Catena de ratta forutsattningarna for ett l6nsamt
fastighetsbestand och bidrar samtidigt till att bolagets kunder nar sina affarsmal. Att
alltid overtraffa kundens forvantningar och att ta ansvar over tid ar framgangsfaktorer.
Ett genuint engagemang och langsiktiga relationer ar kannetecknande for Catena.

Hyresgéstservice Effektivitet och underhall

Bolagets stora och varierade fastighetsportfélj gér det Catenas fastigheter forbattras lopande. Hyresgasten ska
mojligt att pa ett flexibelt sétt reglera ytorna i takt med kanna en trygghet i att fastigheten halls i gott skick och att
hyresgdsternas utveckling. Genom en kundnara forvalt- kontrollen av fastigheten ar en del av erbjudandet. Ibland,
ning kan Catena férsta och méta de behov som uppstar. inte minst nar det galler kostnads- eller energieffektivise-
Catena har en bred kompetens inom logistik och fastig- ringar, initieras foradlingen av Catena och ibland sker det
heter och kan agera facilitator i samarbete med ett nat- i samverkan med en befintlig eller ny hyresgdst. Genom
verk av specialister inom omraden som sékerhetsfunk- digitalisering och innovativa losningar férfinas standigt
tioner, IT-system for styrning, hanteringsutrustning eller Catenas kunderbjudande och processer i den egna verk-
helautomatiserade losningar. P sa sétt kan Catena hjalpa samheten.

till att anpassa fastigheter efter nya behov.

Utveckling genom nérhet och ldngsiktighet

En kompetent och handlingskraftig forvaltningsorganisa-
tion pa plats i regionerna sikerstéller relationerna med
kunderna, men ocksa med det lokala naringslivet och sam-
héllet i 6vrigt. Det gor det mojligt att snabbt agera pa de
problem som kan uppsta. Genom att alltid ligga steget
fore och utmana kunderna kring befintliga och nya behov
hjalper Catena sina kunder att na sina affarsmal samtidigt
som nya affarsmaéjligheter fangas upp. Catena &r en lang-
siktig partner och den aktiva forvaltningen har resulterat i
att bolaget under aret fortsatt starka sina kundrelationer
och dkat antalet kunder.

Mikael Waldesten,
forvaltareiRegion Helsingborg.

Solsten 1:102, Harryda.
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Fastighetsutveckling som

vardedrivare

Catena vaxer genom foradling av befintliga fastigheter och etablering av helt nya
strategiska logistikpositioner. Ambitionen ar att matcha hyresgasternas behov -

nu och i framtiden.

Pa balansdagen ager och forvaltar Catena 113 fastighe-
ter pa strategiska lagen. De bestar av bade forvarvade
och egenutvecklade fastigheter och malsattningen ar att
minst 600 Mkr arligen ska ga till egen projektutveckling.
Det ger goda forutsattningar for att kunna vaxa tillsam-
mans med nya och befintliga kunder och, i férlangning-
en, generera starka kassafléden.

Under 2020 investerade Catena totalt 969 Mkr (753) i
ny-, till- och ombyggnationer. Under de senaste fem aren
har bolageti genomsnitt investerat for 687 Mkr arligen.
Totalt loper pa balansdagen projekt med kvarvarande
investeringar om cirka 432 Mkr.

Utveckling av befintliga anlaggningar

Att som aktiv och langsiktig samarbetspartner foréadla
befintliga fastigheter skapar konkurrensférdelar och
hojer kvalitetsnivan och intjaningsformagan i bestandet.
Med rdttinvesteringar blir fastigheterna dessutom mer
hallbara éver tid.

Vissa anlaggningar utvecklas sa att de far nya
funktioner i takt med att floden och képmonster forand-
ras. Exempelvis kan dldre lagerlokaler som ligger nara
stadskarnor moderniseras for att kunna hantera city-
logistik eller, i vissa fall, stdllas om for helt andra syften
(exempelvis till lekland eller padelhall). Projekt for 6kad
energieffektivitet ar ett annat satt att utveckla befintliga
fastigheter som leder till bade battre miljéprestanda
och lagre kostnader. Att vdlja ratt varmekalla, installera
solceller, sakerstalla mer effektiva ventilationslésningar
eller byta till belysning med modern LED-teknik ar insat-
ser som ofta ger stor effekt.

Genom ny- och tillbyggnation viassas erbjudandet
Flera av Catenas mest framtradande logistikpositioner
har byggts ut under aret. Att vidareutveckla de mojlig-
heter som befintliga fastigheter erbjuder ar prioriterat -
det kan exempelvis ske genom byggratter eller komplet-
teringsforvarv.

Med platsutveckling som omfattar ett helt omrade
skapas samordningsvinster som gynnar bade Catena
och hyresgdsterna. Under 2020 har Logistikposition
Sunnanad utanfér Malmeé vuxit ytterligare, senast med
ett flyggodslager om cirka 10 200 kvm for DHL Express.
Det finns fortsatt potential att utveckla omradet genom
en pagaende detaljplaneprocess for ytterligare 110 000
kvm mark. Pa Logistikposition Tostarp invid EG och E4
utanfér Helsingborg har en 18 300 kvm stor terminal for
PostNord fardigstallts tillsammans med tillbyggnaden

-‘F-‘k H]mmnf
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om 18 000 kvm for Nowaste Logistics. Lite langre norrut
vaxer e-handelsklustret E-city Engelholm ytterligare
med uppférandet av en ny byggnad for Boozt om cirka
22 800 kvm i anslutning till deras befintliga byggnad

- en satsning som befaster E-city Engelholm som ett
utmarkt lage for e-handel.

Aven nya lagen vaxer fram. P& strategiskt logistiklage
invid E4 i Astorp inleddes byggnationen av en ny, effektiv
logistikanlaggning till Seafrigo - ettinternationellt fore-
tag inom tredjepartslogistik med fokus pa hantering och
lagring av livsmedel. Dar uppférs ett nytt distributions-
center om 10 800 kvm med kyl och frys. | Malmo andras
istdllet funktionen i det logistiska natverket nar en fast-
ighet pa Lodgatan, med narhet till hamn och centralsta-
tion och smidig access till E6 och E20, gors tillganglig for
nybyggnation. Det stadsnara laget ar under omvandling
och val lampat for tdta, snabba och korta leveranser -
perfekt for framtida citylogistik.

Malsattningen for Catena ar att bygga hallbart éver
tid, samtliga nyproducerande fastigheter certifieras
alltid till minst Miljobyggnad Silver eller motsvarande.
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Stérre projekt under aret ¥

Bedomt Upp- Klart?
drifts- skattad Upparbetat Uthyrnings- Miljo-
Ytakvm, overskott, investe- 2020-12-31, grad certifie-
Projekt Fastighet typ Mkr ring, Mkr Mkr 2020-12-31 ring
Fdrdigstdllda ny- och
tillbyggnad >100 Mkr
PostNord Plantehuset 3 18 300 15,7 250 254  2020-08-01 ll==
Mineralgatan 14 Terminal 100% uthyrt MI.L.J.O.
Helsingborg BYGGNAD
Nowaste Logistics,  Plantehuset 3 18000 9,1 132 113 2020-09-01 _ se8s
tillbyggnad Mineralgatan 15 Distributions- 100% uthyrt MI.L.J.(;
Helsingborg lager BYGGNAD
DHL Express Sunnand 12:52 10200 10,2 150 141  2020-10-01 _ sees
Flansbjersv. 14 Distributions- 100% uthyrt MI.L.J.C;
Burlov lager BYGGNAD
Boozt Norra Varalév 31:11 22800 12,0 193 154  2020-12-01  sese
Produktionsv. 10C  Logistiklager 100% uthyrt MI.L“"'
Angelholm BYGG,{,%
Totalt fardigstallda
projekt 69 300 47,0 725 662
Pagdaende ny- och
tillbyggnad >100 Mkr
Multihyresgastlager, ~ Sunnand 12:52 18 100 15,5 197 186 2021,01  sees
del2¥ Flansbjersv. 17 Logistiklager 100% uthyrt MI.L.J.O.
Burlov BYGGNAD
Seafrigo Nordic Del av Broby 57:1 10 800 9,0 147 40 2021,Q3  eses
Astorp Distributions- 100% uthyrt MI.L.J.O'
lager BYGGNAD
Totalt pagaende
projekt 28900 24,5 344 226

1) Mindre hyresgdstanpassningar och projekt tillkommer utdver de storre projekt som redovisas i tabellen.
2) Ett projekt anses av Catena som fardigstallt nér vi erhaller slutbevis och/eller nar hyresgést erlagger forsta hyresbetalning.
3) Efter att de sista lokalerna har blivit uthyrda sa har bade den uppskattade investeringen och det bedémda driftséverskottet justerats.

Fastighetsférvarv

Fastighets-  Hyresintakt/
Fastighetsbeteckning Tilltrade Region Kommun Yta, kvm varde, Mkr ar, Mkr
Lokesvej 18 2020-01-31 Malmo Hillerod, DK 4176 96,5 5,8
Kometvej 15 2020-01-31 Malmo Horsens, DK 4484 79,7 4,2
Magasinet3 2020-02-14 Stockholm Sodertalje 21240 130,0 12,0
M.P Allerups Vej61 2020-10-01 Malmbd Odense, DK 2340 58,8 3,5
Magneten 3 2020-10-13 Stockholm Umea mark 10,0 0,0
Storheden 2:1 2020-12-17 Stockholm Lulea mark 11,2 0,0
Totalt 32240 386,2 25,5

Fastighetsférsaljningar

Fastighets- Resultat,
Fastighetsbeteckning Frantride Region Kommun Yta, kvm varde, Mkr Mkr
Godsvagnen 6 2020-12-01 Stockholm Orebro 19 600 157,0 8,0
Totalt 19 GO0 157,0 8,0



Transaktioner
Catena kompletterar garna forvarv av mark med foérvarv
av befintliga férvaltningsfastigheter for att uppna langsik-
tiga och strategiska fordelar. Det kan handla om att vaxa,
etablera sig snabbare pa en ny position eller bredda sin
kundbas. Bebyggda fastigheter med utvecklingspotential
ar av intresse men ocksa mojligheter till framtida bygg-
ratter.

Under aret har Catena forvarvat totalt sex fastigheter
- Magasinet 3 i Sédertilje, Magneten 3 i Umea och Stor-
heden 2:1i Luled, samt de danska fastigheterna Lokesvej

VERKSAMHETEN
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18 i Hillerdd, Kometvej 15 i Horsens och M.P. Allerups
vej 61 i 0dense. Med de sistnamnda fastigheterna togs
ytterligare ett viktigt kliv in pa den danska marknaden.
Under aret har Catena aven tecknat ett avtal om forvarv av
fastigheten Are 92 i Boras kommun med en helt nyprodu-
cerad logistikanlaggning i vilken modeforetaget Nelly.com
ar hyresgast.

En forsaljning har skett under aret. Det ar fastigheten
Godsvagnen 6 i Orebro kommun som salts till en statlig
aktor.
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Méjliga projekt

For mojligheten till framtida utvecklingsprojekt och
darmed ocksa fortsatt utveckling av hela det logistiska
natverket ar Catenas markreserv avgorande. Inklusive
markanvisningar och optioner omfattade Catenas sam-
lade potentiella landbank cirka 5 miljoner kvm pa ba-
lansdagen. En del av marken ar helagd och andra delar
ar samagda. Majoriteten av den heldgda marken utgor
del av befintliga forvaltningsfastigheter dar det redan
bedrivs verksamhet. Nar i tiden projekt kan genomforas
ar bland annat beroende av konjunktur, marknadslage

Detaljplaneprocessen

En lopande dialog med kommuner ar en férutsattning
for att skapa framtida mojligheter for exploatering. Det
innebar mojlighet till anvisad mark som under givna
forutsattningar kan aktiveras. Ibland ingar ett options-
element vilket oftast ar férknippat med att pa forhand
bestamda villkor ska uppfyllas innan férvarv och till-
trade kan genomféras - det kan handla om att detalj-
planen maste vinna laga kraft innan transaktionen ager
rum eller att en aktor som énskar etablera sig pa platsen
kan presenteras.

och detaljplaneprocess.

Detaljplaneprocessen

Ansdkan
inkommer

SAMRAD

PLANUPPDRAG

ANTAGANDE LAGA KRAFT

Diskussioner Utredning av platsen Y| Inférsamrad S| Inférgranskning S| Inférantagande Eventuellt 6ver-
med sokande och forutsattningar ,’; g & klagande (Mark- och
och berérda = = = miljédomstolen)
padkommunen (= c
= 3
(] (9]
Plankontoret
Beslutom Beslutom sam- Beslutom Beslutom
planstart radsutstéllning gransknings- antagande
(kommunstyrelse) (byggnads- utstillning (bygg- (kommun-
namnden) nadsnamnden) fullmaktige)
Politiken
........................................................................................ }

Process cirka1-2 &r

Stérre mdjliga projekt

Totalmark- Prognos,
Omrade Kommun yta, kvm Agarandel byggklar mark
Agda/delégda (i urval)
Logistikposition Jarna Sodertalje 1000000 50% Q32024
Orebro Syd Orebro 920000 34% Q32021
Logistikposition Sunnana Burlov 110000 100% Q22021 » Las mer pa nasta sida.
Folkestaleden Eskilstuna 75000 100% Omgaende
Logistikposition Katrineholm  Katrineholm 50 000 100% Omgaende
Vésterslatt Umea 62000 100% Omgdende
Lodgatan, Malmé Hamn Malmoé 40000 100% Omgdende
Mappen Linképing 40000 100% Omgaende
Option
E-City Engelholm Angelholm 850 000 Q22022
Stockholm Syd Nykvarn/Sédertdlje 450000 Q4 2021 » Lis mer pa nésta uppslag.
Logistikposition Tostarp Helsingborg 420000 Q12023
Tahe Jonkoéping 150000 Q32026
Markanvisningsavtal
Logistikposition Landvetter Harryda 210000 Q4 2021 » Las mer pa nasta uppslag.
Torsvik Syd Jonkodping 200000 Omgaende

14V VOV
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Framtradande logistiknav med utvecklingspotential
Som ettresultat av noggranna analyser och kunskaper
om hur varor flodar i Skandinavien identifierar Catena
omraden med potential som kan fa en sarskilt stor bety-
delse i framtidens logistikndtverk.

Logistikposition Sunnana

Oresundsregionen ar en del av Greater Copenhagen med ett betydande befolkningsunderlag. Utanfor
Malme, i Burlév kommun, ligger Logistikposition Sunnana pa absolut basta lidge med direkt avfart fran
riksvdag 11 och ytterligare 300 meter till avfarten ifran EG/E20. P4 omrddet har Catena sedan 2016 uppfort
cirka 74 800 kvm uthyrd lageryta. Det finns fortsatt potential att utveckla omradet genom en pagaende
detaljplaneprocess for ytterligare 110 000 kvm mark med maéjligheter till logistikanlaggningar om totalt
cirka 55 000 kvm.

Kommun: Etablerbar mark: Prognos, byggklar mark: Villkor:
Burldv 110 000 kvm Q22021 Inga, detaljplan pagar
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Stockholm Syd

Nu vaxer det nya logistiska navet for Stockholmsregionen fram mellan Sédertdlje och Nykvarn, endast 30
minuter fran Stockholm. Laget ar optimalt for att hantera varufloden och méjliggéra hallbara leveranser
som svarar mot de behov som vaxer fram i storstadsregionen i takt med att handeln och konsumtions-
monster férandras. Catena utvecklar omradet tillsammans med fem andra aktorer.

Kommun: Etablerbar mark: Prognos, byggklar mark: Villkor:
Nykvarn/Sédertalje 450 000 kvm Q4 2021 Detaljplan
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Logistikposition Landvetter

Omradet kring Landvettermotet har potential att bli ett av landets framsta logistiknav. Léget &r optimalt
for omlastning av gods och varor som dels forsorjer Goteborgsregionen, dels évriga Norden med ndra ac-
cess till bade flygplats och hamn. Catenas ambition ar att uppfora hogprofilerade logistikanlaggningar pa
platsen med hdga krav pa arkitektur och hallbarhet - ett mal ar att byggnaderna ska vara sjalvférsorjande
pa varme med hjalp av geoenergi.

Kommun: Etablerbar mark: Prognos, byggklar mark: Villkor:
Harryda 210 000 kvm Q4 2021 Detaljplan
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En effektiv och vardestyrd
organisation

Positionen som ledande inom logistikfastigheter ar till stor del ett resultat av kapaciteten
som finns i hela organisationen och formagan att finnas vid kundernas sida och utvecklas

parallellt med dem. Utgangspunkten ar alltid den gemensamma vardegrunden.

Region Goteborg

Affars- och
projektutveckling

Region Helsingborg

Region Jonkdping

Region Malméd
Ekonomi/Finans, HR,
Kommunikation,
Hallbarhet

Region Stockholm

Med endast 46 medarbetare ar Catena en effektiv orga-
nisation med mycket korta beslutsvagar. Att foretaget
far full utvaxling pa de erfarenheter och kompetenser
som finns inom verksamheten och att affarstrukturen ar
optimal ar affarskritiskt.

Catenas verksamhet dr indelad i regionala forvalt-
ningsorganisationer. Darutover finns koncerngemen-
samma funktioner som Ekonomi/Finans samt Affars-
stéd (som omfattar HR, Kommunikation och Hallbarhet).
Ledningen har 6vergripande ansvar for affarsutveckling,
ekonomistyrning och resultatuppféljning. Ekonomi/Fi-
nans svarar fér den lopande redovisningen som bygger
pa internationella standarder samt koncernens finansie-
ring. Dessutom ansvarar funktionen tillsammans med
VD for koncernens transaktioner samt kommunikatio-
nen med finansmarknad och samhalle.

Regional nirvaro som langsiktig och nira partner
Forvaltningen ar organiserad i regionerna Goteborg,
Helsingborg, Jonkdping, Malmoé och Stockholm efter
fastigheternas geografiska lage. Inom férvaltningen sker
service och kontakt med hyresgdsterna for att snabbt
kunna identifiera och atgarda problem men ocksa for
att langsiktigt kunna utveckla saval kundrelationer som
fastigheter. Catena arbetar bade med interna férvaltare
och fastighetstekniker samt externa fastighetsskdtare.

Regionerna svarar ocksa for utvecklingen av Catenas
affdar regionalt genom kontakter med det lokala na-
ringslivet och de lokala myndigheterna. Pa sa satt kan
regionerna initiera transaktioner och utveckling. De
regionala forvaltningsorganisationerna stottas av de
centrala funktionerna. Den flexibla och kundnara affars-
strukturen ger Catena stora majligheter att hantera det
vaxande bestandet och utveckla verksamheten pa saval
lang som kort sikt.

Véardegrunden som utgangspunkt

Catenas tillvaxttakt och framgangar beror till stor del
pa det samspelta lag av medarbetare som tillsammans
arbetar for att nd uppsatta mal. En viktig komponent

i arbetet ar den gemensamma vardegrunden som alla
medarbetare kan anvanda som utgangspunkt fér sma
och stora beslut. Catena arbetar aktivt med bolagets
vardegrund och diskuterar regelbundet vad denna inne-
bar for det dagliga arbetet.

Catenas regioner, uthyrbar yta, tkvm

Region Goteborg,
231,7

_

Region Stockholm,

776,8
Region Helsingborg,
450,9

Region Jonkdping,
Region Malmé, 222,2

265,9

» Se dvenregionernas utveckling pa sidorna 40-41
och fastighetsforteckning pa sidorna 42-45.



Overtraffar forvant-
ningar
| stort som smatt ar vi

affarsmadssiga och vi har kun-
skaper som matchar dagens
och morgondagens behov. Med
det som utgangspunkt gor vi
alltid det lilla extra och vagar

Gemensam vardegrund

Tar ansvar éver tid
Saval var egen arbets-
miljo som samhallet i

stort paverkas av hur vi agerar
och de beslut vi fattar. Det vi
levererar maste vara hallbart
over tid - ekologiskt, socialt och
ekonomiskt.
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Arengagerade
Viarbetar nara vara
kunder och varandra

och vi brinner for det vi gér. Pa
Catena tror vi pa att ha kul pa
jobbet och vi ar inte radda foér
att gladjen ska smitta av sig —
det bjuder vi garna pa!

vara innovativa.
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2020 - positiv utveckling for fastig-
heterna trots en turbulent omvarld

2020 var pandemins ar med manga anpassningar, inte minst avseende manniskors halsa
och sakerhet. Pandemins inverkan pa Catenas resultat i stort var daremot begransad.
Catenas utveckling var stark trots de turbulenta tiderna och viktiga nyckeltal som hyres-
intakter, driftsdverskott och forvaltningsresultat forbattrades. Den positiva utvecklingen
ar ett resultat av en aktiv projektutveckling men ocksa av en effektiv férvaltning och
administration. Catenas starka kassafléde ger goda maojligheter till fortsatt tillvaxt i bade

nya anlaggningar och i befintligt bestand.

»Lasmerom Covid-19 effekter och Catenasrespons pasidan 48.

Fastighetsbestandet

Catenas fastighetsbestand utgjordes per den 31 decem-
ber 2020, efter transaktioner och fastighetsregleringar,
av 113 logistikfastigheter (109) beldgna vid viktiga trans-
portleder och befolkningscentra i huvudsak i sédra och
mellersta Sverige. Den totala uthyrbara arean uppgick
till 1 947,5 tkvm (1 842,7). Det totala hyresvardet upp-
gick till 1 388,5 Mkr (1 264,8) och kontrakterade hyres-
intakter pa arsbasis till 1 335,3 Mkr (1 202,0).

» Las mer om Catenas projekt pd sidorna 25-31.

» En fullstandig fastighetsférteckning finns pa sidorna 42-45.

Intdkter och hyra

Hyresintakterna under aret 6kade med 7 procent till
1263,9 Mkr (1 182,9) vilket justerat fér engangseffekter
motsvarar 666 kr/kvm (651). Arets intékter ar paverkade
av ersdttning for fortidslosen av hyreskontrakt om 14
Mkr, dar vakansen direkt fyllts med ny hyresgast, och
reservering for befarade kreditforluster om cirka 5 Mkr.

| jamférbart bestand dkade hyresintidkterna justerat

Fastighetsbestandets Genomsnittlig

utveckling kontraktstid
Mkr Ar
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M Fastighetsvarde, Mkr

for engangseffekter med 1,5 procent mot féregaende
ar. Resterande hyresékning avser fardigstallda projekt
samt effekten av férvarv. Uthyrningsgraden lag fortsatt
stabilt pa 96,2 procent (95,0). Det ar ett resultat av stra-
tegiskt placerade logistikanlaggningar och ett fokuserat
och aktivt uthyrningsarbete.

Av Catenas kontrakterade arshyra utgér intakter
fran avtal med en loptid dverstigande tre ar narmre 67
procent (66) av den totala arshyran. Det innebdar stabila
intadkter som inte varierar namnvart mellan perioder,
forutom vid forvarv och férsaljning. Den genomsnittliga
kvarvarande hyresavtalstiden uppgar till cirka fem ar.

Uthyrning och inflyttning

Under aret flyttade 68 hyresgaster in med nytecknade
kontrakt pd en sammanlagd yta om 169 764 kvm. Kon-
traktsvarde avseende denna inflyttning uppgick till 2130,7
Mkr (85,6) medan avflyttningen stannade pa 47,3 Mkr
(62,7) for 66 uppsagda kontrakt med en sammanlagd yta
om 82 590 kvm. Det innebar en nettoinflyttning motsva-
rande ett varde pa 83,4 Mkr (22,9).

Ekonomisk
uthyrningsgrad

Fastighetsbestandet
per region, Mkr

»
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Kontraktsstruktur

Kontraktsportféljen ar langsiktig och hyresgasterna
utgors till dvervdagande del av stora, solida och val eta-
blerade foretag verksamma inom olika sektorer sdsom
logistik, transport samt dagligvaru- och sallankdpshan-
del. Det minskar risken for kundférluster drivna av kun-
ders obestand. En betydande del av kundbasen utgérs
av e-handelsféretag. Catenas tio storsta hyresgaster,
varayv flera av dem hyr lokal pa flera platser, svarade per
31 december 2020 for 46,6 procent (45,3) av koncernens
kontrakterade hyresintakter. Hyreskontrakten for dessa
tio hyresgaster har en snittloptid om 5,5 ar. Den genom-
snittliga kvarvarande hyresavtalstiden var pa boksluts-
dagen fortsatt stabilt lang och den 6ékade nagot till 5,0 ar
(4,9). Tabellen nedan visar Catenas storsta kunder. Det
ar dock véart att notera att manga av bolagen represente-
ras av ett antal lokalt beslutande enheter.

» Tabell 6ver kontraktens férfallostruktur finns pa sidan 99,
inot 4, Hyresintakter.

Catenas 10 storsta kunder
per 31 december 2020

1. DHL

PostNord

ICA Fastigheter
Martin & Servera
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\
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Dagab

M Logistikforetag, 44 Intervare
M Handelsforetag, 47
M Industriforetag, 4

Ovrigt, 5 10. Menigo Food Service
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Drivremmen 1, Stockholm.

Forvaltningsresultat och
kassaflode fore forand-
ring av rorelsekapital
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Driftséverskott och éverskottsgrad

Driftsoverskottet, hyresintakterna med avdrag for
fastighetskostnader och fastighetsadministration,
okade under aret med 11 procent till 1 003,8 Mkr (902,8).
Primart ar det en foljd av de 6kade ytorna, den stabila
uthyrningsgraden och effektiviseringar inte minst pa en-
ergiomradet. Bland annat har Catena fortsatt investera i
energibesparande teknik som mer hallbar uppvarmning
samt bdttre belysnings- och ventilationssystem. Fast-
ighetskostnaderna minskade med 7 procent till -260,1
Mkr (-280,1), vilket motsvarar 137 kr/kvm (154). Planerat
underhall har i viss omfattning fatt skjutas pa framtiden
pa grund av att hyresgdster har begransat tillgangen till
lokaler for att begransa spridning av Covid-19. Samman-
fattningsvis 6kade dverskottsgraden fran 76,3 till 79,4
procent. Det féorekommer sdsongsvariationer inom drift
och underhall av fastigheter. Stranga vintrar eller en
ovanligt varm sommar kan innebdra 6kade kostnader.
Variationerna uppvags till viss del av vidarefakturerade
kostnader till hyresgdsterna.

Forvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet, redovisat resultat med ater-
laggning av vardeférandringar, 6kade jamfort med
foregaende ar med 91,8 Mkr eller 15 procent till 718,6
Mkr (626,8). Den storsta anledningen till det férbattrade
forvaltningsresultatet ar ett 6kat driftsoverskott.
Forvaltningsresultatet paverkades ocksa av att de
finansiella kostnaderna under aret dkat fran -228, 2 till
-239,5 Mkr, som en foljd av 6kad upplaning. Jamfort med
2019 har Catena sankt den genomsnittliga rantan med
0,3 procentenheter till 2,3 procent (2,6).

» Lis mer om finansieringen pa sidorna 49-51.

Aretsresultat

Arets resultat 6kade med 25 procent till 1 527,12 Mkr

(1 223,8), vilket ar 303,3 Mkr hégre &n féregaende ar.
De orealiserade vardeforandringarna pa fastigheter ar
367,6 Mkr hégre an féregaende ar. Realiserad varde-
foréandring pa fastigheter uppgar till 8,0 Mkr till foljd av
forsaljning av Godsvagnen 6. Den orealiserade varde-
forandringen pa derivat uppgick till 38,1 Mkr pa balans-
dagen. Detta ar beroende av att marknadsrantor pa
loptider motsvarande vara rantederivat dkat. De oreali-
serade vardeforandringarna ar av redovisningskaraktar
och paverkar inte kassaflédet.

2018 tog Riksdagen beslut om nya skatteregler for
foretagssektorn vilket bland annatinnebar en sankning
av bolagsskatten i tva steg, till 21,4 procent fran och
med 2019 och till 20,6 procent fran och med 2021. Arets

uppskjutna skatt realiseras tidigast 2021 och har darfér
redovisats till den lagre skattesatsen.

» Las mer om arets resultat pd sidorna 88-126,
Finansiell information.

Fastighetsbestandets utveckling

Catenas fastighetsportfolj har successivt utvecklats
med fler moderna logistikanldaggningar samt byggbar
mark med en 6kad potential for ytterligare forbattrade
forvaltningsresultat.

Férvérv

Catena har under aret férvarvat sex fastigheter varav
tre &r beldgna i Danmark och tre i Sverige. Alla pa bra
logistiklagen med potential till bra kassafléde, till ett
sammanlagt varde om 388,8 Mkr.

Investeringar

Loépande investeringar i ny-, om- och tillbyggnaderi
befintliga fastigheter har gjorts med 969,1 Mkr. Catena
har fardigstallt projekt motsvarande totalt cirka 105 000
kvm.

Pa Plantehuset 3 i Helsingborg, Logistikposition
Tostarp, har PostNord flyttatinisin nya terminal om
18 300 kvm och tillbyggnaden av Nowaste Logistics
stora lager fran 30 400 kvm till 48 500 kvm &r i full drift.

I Angelholm byggs E-city ut med en ny byggnad om
22 800 kvm dar Boozt nu flyttatin.

Pa Logistikposition Sunnana utanfér Malmo har DHL
Express flyttatin i sitt nya flyggodslager om 10 200 kvm
och nu pagar fardigstéllandet av den sista lokalen i det
andra av multihyresgdstslagren. Logistikpositionen ar
for tillfallet fullt uthyrd men arbetet med att detaljplane-
lagga ytterligare mark pa omradet pagar for fullt.

Avyttringar
Under aret har en fastighet i Stockholmsregionen salts
for 157,0 Mkr med ett rearesultat om 8,0 Mkr.

» Las mer om fastighetsvardering pa sidan 39.

Orealiserade virdeférdndringar

Orealiserade vardeforandringar pa Catenas fastigheter
har uppstatt som en effekt av lagre direktavkastnings-
krav, samordning, val genomfdrda projekt och ett bra
forvaltningsarbete och uppgick under 2020 till 1 158,8
Mkr. Detta motsvarar 7 procent av vardet fore justering.

NdrstGendetransaktioner
| aretsresultatingar mindre nérstdendetransaktioner
med Hansan AB samt Evidens BLW AB.
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Aktuell intjaningsformaga

Intjaningsférmaga

Mkr 31dec2020 31dec2019
Hyresintakter 1314,8 1208,9
Fastighetskostnader -300,2 -276,0
Driftsdverskott 1014,6 932,9
Central administration -36,5 -36,4
Andeliresultat fran

intressefdretag -5,0 -5,0
Finansnetto -226,0 -223,4
Tomtrattsavgadlder -9,9 -9,8
Forvaltningsresultat 737,2 658,3
Arets skatt -151,9 -140,9
Arets resultat 585,3 517,4
Nyckeltal

Arets resultat, kr per aktie 15,5 13,7
Antal utestaende aktier,

miljoner 37,7 37,7

| tabellen presenterar Catena sin intjaningsformaga pa
12-manaders basis. Eftersom denna uppstallning inte ar
att likstédlla med en prognos, utan avser att aterspegla
ett normalar, kan faktiskt utfall komma att skilja sig pa
grund av saval beslut som paverkar utfallet positivt som
negativtiférhallande till normalar som oférutsedda
handelser. Den presenterade intjaningsformagan inne-
haller ingen bedomning av hyres-, vakans- eller rante-
forandring. Catenas resultatrakning paverkas dven av
vardeférandring och férandringar i fastighetsbestandet
samt av vardeforandringar avseende derivatinstrument.
Inget av detta har beaktats i den aktuella intjaningsfor-
magan. Driftséverskottet baseras pa per balansdagen
kontrakterade hyresavtal och normaliserade fastighets-

kostnader for aktuellt bestand. De finansiella kostna-
derna baseras pa Catenas genomshnittliga ranteniva
inklusive sakringar for aktuell laneskuld med avdrag for
aktiverad ranta i normal projektvolym. Skatten ar scha-
blonmadssigt beraknad efter vid varje tidpunkt gallande
skattesats.

Direktavkastning

31dec 31dec
% 2020 2019
EPRA NIY
(initial direktavkastning) 5,5 5,8
EPRA "topped-up”
(normaliserad direktavkastning) 5,7 6,1

Catena presenterar har direktavkastning i form av "Net
Initial Yield (N1Y)” och "Topped-up Net Initial Yield” i
enlighet med EPRAs definitioner. Bada nyckeltalen be-
raknas utifran Forvaltningsfastigheter enligt koncernens
balansrakning med tillagg fér agd andel av férvaltnings-
fastigheterijoint ventures och efter avdrag for utveck-
lingsmark och dannu ej fardigstallda projekt. Net initial
yield (N1Y) baseras pa kontrakterad arshyra for fast-
igheter i egen portfolj samt var andel av kontrakterad
arshyra i fastigheter &gda i joint ventures efter avdrag
forinstegsrabatter. Fran dessa arshyror gors avdrag for
forvantade drifts- och underhallskostnader och fastig-
hetsadministration. Det pa detta satt berdknade drifts-
overskottet skiljer sig fran "Aktuell intjaningsformaga”
framférallt genom att kontrakterad arshyra och kostna-
der for annu ej fardigstallda projekt ej raknas med.

| berakningen av EPRA "“topped-up” NIY anvands kon-
trakterad arshyra utan avdrag for initiala rabatter.
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Fastighetsvardering

Noggrannhet, tydliga riktlinjer och valfungerande rutiner skapar
forutsattningar for en rattvisande vardering av tillgangarna.

En beprévad varderingsmodell

| likhet med de flesta bérsnoterade fastighetsbolag har
Catena valt att enligt IAS 40 redovisa forvaltningsfastig-
heterna till verkligt varde. Catena genomfdr varje kvartal
en intern vardering av samtliga forvaltningsfastigheter.
Den interna varderingen ligger till grund for de verkliga
varden som finns upptagna i balansrakningen. Varde-
ringen baseras pa en 6-arig kassaflédesmodell for varje
enskild fastighet. Modellen ar uppbyggd pa faktiska
intakter och kostnader med justering fér en normalise-
rad framtida intjaningsformaga bade avseende intékter
och kostnader.

Vid bedémning av den framtida intjaningsformagan
har hansyn tagits dels till férvantade férandringar i hy-
resniva utifran det enskilda kontraktets nuvarande hyra
kontra marknadshyran vid respektive forfallotidpunkt,
dels till forandringar i uthyrningsgrad och fastighets-
kostnader. Avkastningsvardet har darefter raknats fram
i en kassaflédesanalys per fastighet.

Avkastningsvardet innehaller vardet av de beddmda
framtida betalstrémmarna under de fem kommande
aren och nuvardet av det beddmda vardet pa fastigheten
om fem ar. Avkastningsvardet har darefter justerats for
vardet av pagaende projekt och mark med outnyttjad
byggratt.

Vasentliga variabler

De parametrar som vasentligt paverkar vardet pa en
fastighet ar diskonteringsrantan och dess utveckling. |
diskonteringsrantan ingar antagande sasom réntelage,
skuldsattningsgrad, inflationsantaganden, avkastnings-
krav pa insatt kapital, lage pa fastigheten, hyresgést-
struktur med mera.

Driftsdverskottet speglar hur marknaden ser pa
motsvarande fastigheters intdkter och kostnader vid
varderingstillfallet. En forandring pa +/- 1 procentenhet
for nedanstdende parametrar paverkar berdknat verkligt
varde.

FASTIGHETS-

VARDE

Andra korrigerande parametrar ar fast-
ighetens utvecklingspotentiali form av till
exempel byggratter.

Kanslighetsanalys

Padverkan
Forandring +1% -1%
Diskonteringsranta, Mkr -2795 3764
Antagen arlig hyresutveckling, Mkr 857 -968

Vardeforandringar fran férvaltningsfastigheter
For att sakerstdlla den interna varderingen genomfors
externa varderingar pa ett urval av bolagets fastigheter.

Under aret har Cushman & Wakefield varderat cirka
59 procent av bestandet, motsvarande ett varde om 11
Mdkr.

En viss avvikelse tillats mellan det interna varde-
ringsvardet och det verkliga vardetinnan justering av
det verkliga vardet gors. Avvikelsen ska ligga inom ett
intervall som styrs av en tillaten avvikelse fran det fast-
stallda direktavkastningskravet pa +/-0,25 procent.

Forst nar avvikelsen dver- eller understiger detta
intervall justeras det verkliga vardet. Denna avvikelse
accepteras da det alltid féreligger viss osédkerhet i berak-
nade varden.
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Catenas
forvaltning
ar anpassad
efter fastigheternas
geografiska lage i fem
regioner Goteborg, Helsingborg,
Jonkoéping, Malmg, Stockholm.
Regionerna ansvarar for service
och kontakt med hyresgdsterna for
att snabbt identifiera och atgarda
problem men ocksa utvardera
mojligheterna att utveckla saval
kundrelationer som lokaler. Catena
arbetar med saval interna forval-
tare och fastighetstekniker som
externa fastighetsskotare.
Regionerna svarar ocksa for
utvecklingen av Catenas affar
regionalt genom kontakter med
lokalt naringsliv och myndigheter.
Pa sa satt kan regionerna initiera
transaktioner och utveckling.

Regionernas utveckling

GOTEBORG = 94

Kontakt
Jonas Arvidsson, regionchef Gdteborg
jonas.arvidsson@catenafastigheter.se

Kommentarer till 2020

e Under aret tecknades avtal om férvarv
av fastigheten Are 92 med 38 300 kvm.
Hyresgasti fastigheten ar online-mode-
foretaget Nelly.com som har ett 10-arigt
hyresavtal.

e Under aret intensifierades arbete med ut-
vecklingen av flygplatsmoteti Landvetter.

e Ett nytt 15-arigt avtal tecknades med
Padel of Sweden pa Bulten 1i Kungélv.

e Ombyggnaden av fastigheten Klarinetten
1iMélndal for hyresgdsten Leo’s lekland
fardigstéalldes under aret.

Prioriteringar 2021

o Fortsatt fokus pa detaljplanearbete och
kundbearbetning for markomrade flyg-
platsmotet Landvetter.

o Fortsatt fokus pa markforvarv.
e Intensifierat arbete med att fylla vakan-

seriVindtunneln 2, Bulten 1 och Solsten
1:102.

e Fokus pa omforhandlingar av hyres-
kontrakt och méjliga projekti samband
med det.

B Hyresintakter
Driftsdverskott

B Fastighetsvarde
Uthyrningsgrad

Mkr Mkr %
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Nyckeltal 2020 2019 Forandr.%
Overskottsgrad, % 84,7 84,4 0,4
Kontrakterad

arshyra, Mkr 170,3 164,1 3,8
Hyresvarde, Mkr 174,12 173,2 0,5
Forvaltnings-

resultat, Mkr 107,7 113,2 -4,9
Uthyrbaryta, tkvm 231,7 231,2 0,2
Antal fastigheter 15 15 0,0
Antal kontrakt 45 46 -2,2

HELSINGBORG \—

Kontakt
Goran Jonsson, regionchefHelsingborg
goran.jonsson@catenafastigheter.se

Kommentarer till 2020

e Tre storre nybyggnationer fardigstalldes
i regionen under 2020. Pa Logistiskposition
Tostarp utokades Nowaste Logistics lager
(18 100 kvm) och PostNord flyttade inisin
nya terminal (18 300 kvm). | E-city, Angel-
holm fardigstdlldes en ny byggnad
till Boozt (21 900 kvm).

e Avtal tecknades om nybyggnation av ett
kyl/fryslager at Seafrigo i Astorp (10 800
kvm).

 Catenas kontorshdghus Vangagardet med
8 vaningar blev under aret fullt uthyrt med
tecknande av nya hyresavtal.

Prioriteringar 2021

e Fardigstallning av Seafrigos kyl/fryslager,
inflyttning planerad till maj 2021.

*» Mdjliggora ytterligare utbyggnad for Boozt
i Angelholm i form av en ny terminal.

e Ytterligare intensifiera arbetet med att
finna ny mark.

e Pabérja detaljplanearbete pa Hasthagen,
Helsingborg.

e Utveckla Kdpingegarden dar en ny detalj-
plan godkants 2020.

e Pabdrja nybyggnation av nytt lager pa
Attekulla industriomrade.

B Hyresintakter
Driftsdverskott

B Fastighetsvarde
Uthyrningsgrad

Mkr Mkr %
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Nyckeltal 2020 2019 Foérandr.%
Overskottsgrad, % 76,5 73,9 3,5
Kontrakterad

arshyra, Mkr 262,8 217,0 21,1
Hyresvarde, Mkr 273,3 228,0 19,9
Forvaltnings-

resultat, Mkr 128,4 113,0 13,6
Uthyrbaryta, tkvm 450,9 391,7 15,1
Antal fastigheter 23 23 0,0

Antal kontrakt 129 128 0,8



JONKOPING

Kontakt
Jonas Arvidsson, regionchef Jénkdping
jonas.arvidsson@catenafastigheter.se

Kommentarer till 2020
e Storre ombyggnationer pa Frotradet i
Vaxjé avslutade.

e Utbyggnad av Tahe i Jonkoping for
Procurator fardigstalld (12 600 kvm).

e Omfattande stodarbete som foljd av
Covid-19 effekter genomfordes for
mindre hyresgaster i Jonképing.

Prioriteringar 2021

e Fokus pa omférhandlingar av hyres-
kontrakt och maéjliga projekti samband
med det.

e Fokus pa detaljplanearbete och kund-
bearbetning for markomrade Hyltena,
Torsvik.

e Utveckla och férankra framtidsplaner
for Frotradet i Vaxjo.

e Pabérja ett utbyggnadsprojekt pa Lagret
4, Nassjo.

B Hyresintakter
Driftsdverskott

B Fastighetsvdrde
Uthyrningsgrad

Mkr Mkr %
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Nyckeltal 2020 2019 Forandr.%)
Overskottsgrad, % 71,8 62,9 14,1
Kontrakterad

arshyra, Mkr 121,3 109,4 10,9
Hyresvarde, Mkr 126,0 117,4 7,3
Forvaltnings-

resultat, Mkr 59,1 43,8 34,9
Uthyrbaryta, tkvm 222,2 209,6 6,0
Antal fastigheter 12 12 0,0
Antal kontrakt 63 66 -4,5

MALMO

Kontakt
Fredrik Rend, regionchef Malmé
fredrik.rena@catenafastigheter.se

Kommentarer till 2020

* Flyggodsanldaggning for DHL Express
(10 200 kvm) fardigstalldes, certifierad
enligt Miljobyggnad Silver, pa Logistik
position Sunnana.

o Utokade ytor till Mathem/Fruktbudet i
fastigheten Tagarp 16:17.

e Det andra multihyresgastlagret
(18 000 kvm) i Sunnana blev fullt uthyrt
under aret.

o Tilltrade till tre logistikanlaggningar i
Danmark med PostNord som hyresgast.
e Utbyggnad av terminal (1 800 kvm)

genomfordes till DHL Freight (Sweden)
AB pa Logistikposition Sunnana.

Prioriteringar 2021

e Fortsatt arbete med att utveckla mark
pa Logistikposition Sunnana. Detaljplan
antagen men dverklagad 2020.

e Miljocertifiera flera byggnader.

e Installera solceller pa Tagarp 16:17,
utvardera samma mojligheter pa flera
fastigheter.

e Insatser for fortsatt tillvaxt i Danmark.

e Utveckla befintlig mark pa Lodgatan,
Ostra Hamnen, Malmé (rivning pa-
bérjades 2020).

B Hyresintakter
Driftsdverskott

B Fastighetsvarde
Uthyrningsgrad
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Nyckeltal 2020 2019 Forandr.%)
Overskottsgrad, % 71,3 66,5 7,2
Kontrakterad

arshyra, Mkr 232,5 198,4 17,2
Hyresvarde, Mkr 238,8 204,2 16,9
Forvaltnings-

resultat, Mkr 112,5 85,1 32,2
Uthyrbaryta, tkvm 265,9 245,4 8,4
Antal fastigheter 19 17 11,8
Antal kontrakt 55 60 -8,3

3

VERKSAMHETEN
FASTIGHETSRORELSEN

STOCKHOLM - f
Kontakt L

Tobias Karlsson, regionchef Stockholm
tobias.karlsson@catenafastigheter.se

Kommentarer till2020
e Avtal tecknades om nybyggnation av lager
(38 000 kvm) at Babyland i Morgongava.

¢ Nybyggnation av kyl/frysterminal (4 500
kvm) fér Kyl- och Frys Expressen i Lulea.

e Markforvarv av fastigheten Magneten 6
pa Vésterslatti Umea.

o Nytt 6-arigt avtal tecknades med Dagab i
Frukthallen 3 Arsta, yta 10 000 kvm (stalls
om till en modern logistikbyggnad med
solceller och geoteknik).

o Nytt 7-arigt avtal tecknades med néat-
apoteket Meds (5 600 kvm).

e Forlangning 8 ar av hyresavtalet med Ica i
Borlange samt tillbyggnad om 5 000 kvm.

e Fortsatt uthyrning av vakanseri Norrland
med nya kunder, Linjegods och Instabox.

Prioriteringar 2021

» Paborja en nybyggnation alternativt stérre
tillbyggnad under aret.

« Oka 6verskottsgraden genom aktivt arbete
med att fylla vakanser genom investeringar
samt optimera foérvaltningsarbetet.

e Fortsatt planarbete kring Stockholm Syd
med mojlig byggstart 2022.

B Hyresintakter
Driftsdverskott

B Fastighetsvdrde
Uthyrningsgrad

Mkr Mkr %
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Nyckeltal 2020 2019 Forandr.%)
Overskottsgrad, % 83,7 80,7 3,7
Kontrakterad

arshyra, Mkr 548,4 513,1 6,9
Hyresvarde, Mkr 576,3 542,0 6,3
Forvaltnings-

resultat, Mkr 354,9 310,2 14,4

Uthyrbaryta, tkvm 776,8 764,8 1,6
Antal fastigheter 44 42 4,8
Antal kontrakt 184 140 31,4




VERKSAMHETEN
FASTIGHETSRORELSEN
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VERKSAMHETEN
FASTIGHETSRORELSEN

Typ, kvm
Varde- Tax.- Hyres- Kontr. Logistik- Distri- .
Fastighet Postadress Adress ar varde, tkr virde, tkr hyra, tkr lager bution Terminal Ovrigt  Totalt
Goteborg
1 Vindtunneln 1 Bords Vevgatan 18 2002 74901 10459 10459 16897 0 0 0 16897
2 Backa 97:10 Hisings Backa Exportgatan 43, 45 1979 57901 10240 10240 13983 0 0 0 13983
3 Varla 6:15 Kungsbacka Kabelgatan 5 1980 88611 16033 15936 24932 0 0 0 24932
4 Vindtunneln 2 Boras Segloravagen 6 2006 80200 8345 8345 16391 0 0 0 16391
5 Kallbacksryd 1:408 Bramhult Tvinnargatan 17 1990 5111 580 580 0 1247 0 0 1247
6 Bjorrod 1:205 Landvetter Vastra Bjorrods- 2018 26 927 6364 6364 0 3380 0 0 3380
vagen 4
7 Backa 23:2 Hisings Backa  Exportgatan 20 A 2006 33600 5538 5538 0 3984 0 0 3984
8 Generatorn 11 Molndal Aminogatan 32 C 2006 13 545 2820 2820 0 1995 0 0 1995
9 Klarinetten 1 Molndal Arnegardsgatan 12 2007 25800 5579 5579 0 0 0 4257 4257
10 Muttern 6 Kungalv Bilgatan 25 2010 49870 5049 5049 8000 0 0 0 8000
11 Backa 23:5 Hisings Backa Exportgatan 14-16 2013 49263 17636 17636 7670 7659 0 0 15329
12 Fordelaren 1 Kungalv Truckgatan 15 1979 264733 33224 33224 0 54000 0 0 54000
13 Bulten 1 Kungalv Bultgatan 27 1997 90344 16080 12348 23090 0 0 0 23090
14 Solsten 1:102 Mblnlycke Fibervagen 2-8 1987 118298 33757 33757 42437 0 0 0 42437
15 Backa 23:9 Hisings Backa  Exportgatan 20 B 2009 16 683 2441 2441 1824 0 0 0 1824
Totalt Region Géteborg 995787 174146 170316 155224 72265 0 4257 231746
Helsingborg
16 Plantehuset 3 Helsingborg Mineralgatan 15, 2018 129631 54214 54214 0 59545 18300 0 77845
17,14, 12
17 Remmen 1 Astorp Ji-Te gatan 9/ 1985 14 346 3784 3110 0 6782 0 0 6782
Persbogatan 1, 3
18 Lejonet 6 Astorp Bangatan 7 1973 3068 973 973 0 1785 0 0 1785
19 Lejonet7 Astorp Bangatan 9 A 1995 9 566 1951 1951 0 3624 0 0 3624
20 Kopingegarden 1 Helsingborg Trintegatan 10, 13,15 2004 122991 26540 26540 14403 0 24522 0 38925
21 Kopparverket 11 Helsingborg Stormgatan 11 2007 114400 7 606 7606 26600 0 0 0 26600
22 Plantehuset 2 Helsingborg Mineralgatan 11 2011 13 607 4211 4211 4694 0 0 0 4694
23 Hasthagen 4 Helsingborg Landskronav. 5, 7/ 2005 89915 28612 24830 50823 0 0 0 50823
Rannarbanan 30
24 Férmannen 4 Angelholm Transportgatan 13 1993 63871 12620 12620 22241 0 0 0 22241
25 Misteln 1 Ahus Tappetleden 1 2011 9332 1545 1545 1900 0 0 0 1900
26 Rebbelberga 26:37 Angelholm Framtidsgatan 3 2007 60936 9258 9258 15960 0 0 0 15960
27 Norra Varalév 31:11 Angelholm Produktionsvagen 10 2017 153320 51579 51579 66705 14545 0 0 81250
m.fl.
28 Karra 1:23 Angelholm Helsingborgsvagen 1929 1296 168 168 0 0 0 200 200
528
29 Norra Varaldv 31:5 Angelholm Produktionsvagen 11 2011 7908 1897 1897 4056 0 0 0 4056
30 Rebbelberga 26:38 Angelholm Framtidsgatan 5 1998 3873 765 765 849 0 0 0 849
31 Vangagardet 20 Helsingborg Landskronavagen 23, 1974 94954 25817 20432 25690 0 0 0 25690
25AochB
32 Arnulf Overland 1 Kristianstad Estrids vag 2 1997 6288 1004 1004 0 2236 0 0 2236
33 Konen 5 Halmstad Kristinehedsvagen 16 2011 5082 1120 1120 0 727 0 0 727
34 Hammaren 1 Klippan Stackarpsvagen 8 1977 23357 5666 5013 18456 0 0 0 18456
35 Hammaren 2 Klippan Stackarpsvagen 10 2002 68550 16883 16883 32550 0 0 0 32550
36 Bunkagarden Helsingborg Bunkagardsgatan 5 Spec 0 12976 12976 0 28250 0 0 28250
Mellersta 2
37 Frasaren 12 Halmstad Frasaregatan 6 Spec 0 4066 4066 0 0 5435 0 5435
38 Bunkagarden Helsingborg Bunkagardsgatan 1 Mark 10 200 0 0 0 0 0 0 0
Mellersta 1

Totalt Region Helsingborg 1006 491 273255 262762 284927 117 494
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VERKSAMHETEN
FASTIGHETSRORELSEN

Typ, kvm
Varde- Tax.- Hyres- Kontr. Logistik- Distri- .

Fastighet Postadress Adress ar varde, tkr vérde, tkr hyra, tkr lager bution Terminal Ovrigt  Totalt

Jonkoping
39 Barnarps-Krdkebo 1:44 Jénkdping Moébelvagen 39 1991 115446 13459 13459 34126 0 0 0 34126
40 Lagret 1 Nassjo Terminalgatan 6 2004 66 224 21289 21289 0 0 24404 0 24404
41 Lagret 4 Nassjo Terminalgatan 6 2016 44 595 5574 5574 9252 0 0 0 9252
42 Tahe 1:64 Taberg Malévagen 2 1980 97854 19526 19067 41800 0 0 0 41800
43 Barnarps-Krakebo 1:56 Jénkoping Stolsvagen 2 2001 22 156 2914 2914 4030 0 0 0 4030
44 Postiljonen 1 Vaxjo Nylandavagen 2 Spec 17 477 6311 6311 0 0 6702 0 6702
45 Dacket 1 Oskarshamn Lévgrensvagen 4 Spec 0 1389 1389 0 0 2908 0 2908
46 Alghunden 3 Jonkoping Muttervagen 3 1983 17 047 2368 2368 0 3738 0 0 3738
47 Attehdgen 2 Jonkoéping Herkulesvagen 56 1987 37 600 5943 5881 8709 0 0 0 8709
48 Frotradet 1 Vaxjo Hoégsbyvagen 3/ 1990 158751 36265 32090 0 68580 0 0 68580

Stora Rappevagen 62

49 Rockan 2 Varnamo Torpvagen 2 Spec 0 5442 5442 0 0 9729 0 9729
50 Smeden 1 Vaxjo Ljungadalsgatan 10 Spec 0 5504 5504 0 0 8210 0 8210

Totalt Region J6nképing 577 150 125984 121288 97917 72318

51 Sunnand 12:51 Arlov Flansbjersvagen Spec 0 22181 22181 0 0 18794 0 18794
10 och 12
52 Sunnana 12:52 Arldv Flansbjersvagen 2018 148 200 51269 51269 8362 47675 0 0 56037
13-18
53 Sunnand 1:20&1:21  Arlév Tullstorpsvagen 110 Mark 8309 1100 1100 0 0 0 0 0
54 Sockret 4 Malmo Lodgatan 9-13/ Mark 45 542 0 0 0 0 0 0 0
Tanggatan 4
55 Tagarp 16:22 Arldv Foretagsvagen 14 1974 31400 7 107 7075 9849 0 0 0 9849
56 Sunnana 5:16 Arlév Mark 1581 24 24 0 0 0 0 0
57 Morup 5 Malmo Kosterdgatan 12-14 Spec 0 18595 13873 0 24931 0 0 24931
58 Lokesvej 18 Hillerod Lokesvej 18 0 5213 5213 0 4176 0 0 4176
59 Kometvej 15 Hellerup Kometvej 15 0 4149 4149 0 4484 0 0 4484
60 Allerups Vej 61 Odense M.P Allerups Vej 61 0 3479 3479 2340 0 0 0 2340
61 Bronsringen 1&3 Oxie Bronsgjutaregatan 4 2008 54 000 8710 8710 0 5510 0 0 5510
62 Terminalen 1 Trelleborg Terminalsgatan 2 1971 57400 11431 11082 24292 0 0 0 24292
63 Tagarp 16:17 Arldv Lagervdagen 4 1978 159946 41702 40837 0 47682 0 0 47682
64 Kornmarksvej 1 Brondby Kornmarksvej 1 0 46447 46447 0 47121 0 0 47121
65 Slatthdg 6 Malmo Olsgardsgatan 8 B 2014 25317 2896 2896 3158 0 0 0 3158
66 Tankbilen 9 Trelleborg Godsvagen 9 2008 35821 5665 5665 8700 0 0 0 8700
67 Olsgard 4 Malmo Olsgardsgatan 11 2018 15895 1890 1890 1526 0 0 0 1526
68 Slatthodg 4 Malmé Olsgardsgatan 8 A 2015 20 602 3103 3103 2848 0 0 0 2848
69 Slatthog 1 Malmé Olsgardsgatan 6 2015 36 967 3807 3482 4486 0 0 0 4486

Totalt Region Malmé 640980 238769 232476 65561 181579




VERKSAMHETEN
FASTIGHETSRORELSEN

Typ, kvm
Varde- Tax.- Hyres-  Kontr. Logistik-  Distri- .
Fastighet Postadress  Adress ar viérde, tkr vérde, tkr hyra, tkr lager bution Terminal Ovrigt  Totalt
| swckolm
70 Tuvangen 1 Sodertdlje Morabergsvagen 25 2000 21128 2533 2533 0 2640 0 0 2640
71 Dikartorp 3:12 Jarfalla Passadvagen 8, 10 2002 185173 24092 24092 29585 0 0 0 29585
72 Nattskiftet 11 Stockholm Elektrav. 11-23/ 1996 20000 39486 35708 53 25564 0 0 25617
Drivhjulsv. 42
73 Slottshagen 2:1 Norrképing Kommendantvagen 5 Spec 0 10 441 83888 0 0 15126 0 15126
74 Vanda 1 Kista Vandagatan 3 1990 177178 24 459 24459 23340 0 0 0 23340
75 Sothdnan 3 Katrineholm Industrigatan 7, 5/ 1986 22850 15650 15603 12352 0 14755 0 27107
Terminalgatan 3
76 Terminalen 1 Hallsberg Hallsbergsterminalen Spec 0 12733 12733 0 0 25850 0 25850
12-20
77 Jordbromalm 4:33 Haninge Lillsjovagen 19 2005 165776 18984 18984 23547 0 0 0 23547
78 Skogskojan 1 Ostersund Grindvagen 3 Spec 0 4076 4076 0 0 3466 0 3466
79 Drivremmen 1 Hdgersten Drivhjulsv. 17/ Spec 0 26821 26821 0 0 33123 0 33123
Vastberga Allé 41
80 Ekeby 2:2 Eskilstuna Folkestaleden 3 1976 3709 3607 3607 0 0 7976 0 7976
81 Batteriet 7 &8 Umea Sparvagen 26 A och B Spec 0 1945 1945 0 0 4376 0 4376
82 Malas 4:4 Sundsvall Formanslanken 9 A Spec 0 3803 3803 0 0 8 120 0 8 120
83 Ostanvinden 5 Karlstad Ostanvindsgatan 4 1983 3155 835 835 0 1330 0 0 1330
84 Basfiolen 7 Norrképing Moa Martinsons gata 1983 4957 563 563 0 1318 0 0 1318
10 A
85 Vasslan 1 Arsta Sockengrand 2 1986 51635 6592 6592 0 5431 0 0 5431
86 Vardshuset 3 Sundsvall Vardshusvagen 5 1985 3677 886 886 0 1512 0 0 1512
87 Sorby Urfjall 38:2 Gavle Elektrikergatan 4 1990 5496 873 873 0 1427 0 0 1427
88 Kallstalot 1:6 & 1:7 Eskilstuna Brunnsta 19 1975 81070 18 608 18608 32200 0 0 0 32200
89 Stenvreten 8:33 Enkdping Varggatan 17 2010 49000 15983 15983 0 10873 0 0 10873
90 Rosersberg 11:81 Rosersberg  Metallvdgen 31 2006 172400 21894 21894 0 30045 0 0 30045
91 Rosersberg 11:116 Rosersberg  Metallvdgen 60 2013 104200 9947 9947 10171 0 0 0 10171
92 Statorn 31 Norrképing Malmgatan 14 1972 59 600 7 006 6478 0 15708 0 0 15708
93 Torsjo 2:49 Orebro Paketvagen 1, 3 2004 207768 31957 31957 55255 0 0 0 55255
94 Mosas 4:66 Orebro Paketvagen 10 Spec 0 7 601 7601 0 0 8885 0 8885
95 Mosas 4:57 Orebro Paketvagen 4 A och 1970 39517 4504 4474 12089 0 0 0 12089
B, 6,8
96 Magneten 6 Umea Kontaktvagen 20 Mark 23 000 341 341 0 0 0 0 0
97 Snesholm 1:16 Morgongava Molnebov. 10/ 2018 81000 19214 19214 0 38000 0 0 38000
Tjusarev. 40
98 Lagret 1 Umea Depavagen 1 1991 126902 15616 15616 0 24892 0 0 24892
99 Vidlingen 2 Karlstad Valsviksleden 218 2009 12374 3072 3072 3810 0 0 0 3810
100 Magasinet 3 Jarna Tuna Industrivag 35 1970 70659 12223 11713 20441 0 0 799 21240
101 Magneten 3 Umea Kontaktvagen 18 Mark 0 0 0 0 0 0 0 0
102 Storheden 2:1 Lulea Makadamvagen 12 Mark 0 0 0 0 0 0 0 0
103 Skons Prastbord 2:4 Sundsvall Timmervagen 4 1973 29657 19715 15633 0 24600 0 0 24600
104 Mataren 6 Umed Matarvagen 3 1977 88328 16269 13609 24484 0 0 0 24484
105 Planeraren 2 Borlange Planerargatan 3 1979 76300 25733 25733 0 32758 0 0 32758
106 Bleket 2 Karlstad Brisgatan 4/ 1973 37795 14859 5785 0 22605 0 0 22605
Lovartsgatan 6
107 Frukthallen 3 Arsta Frukthandlarvagen 1968 119400 29483 26924 0 21696 0 504 22200
3-9
108 Mappen 3 Linkdping Kopetorpsgatan 8 1977 93 200 16 713 13955 0 28500 0 0 28500
109 Jordbromalm 4:41 Jordbro Lillsjévagen 52 Spec 0 22992 22992 0 32898 0 0 32898
110 Slammertorp 3:3 Jarfalla Mejerivagen 5 2000 134000 16481 16481 0 17545 0 0 17545
111 Korsberga 1 Vasterds Saltangsvagen 50 2011 56 636 8 161 8161 0 10100 0 0 10100
112 Adaptern 1 Norrkoping Blygatan 25 1975 105800 17299 17299 0 28429 0 0 28429
113 Mappen 4 Linképing Kopetorpsgatan 6, 10 1979 76496 22318 22013 22388 6225 0 0 28613
Totalt Region Stockholm 2509836 576367 548 485 269 715 384096 121677 1303 776791

TOTALT 5730244 1388521 1335328 873 344 827752 240681 5760 1947537



VERKSAMHETEN
FASTIGHETSRORELSEN

Vasentliga handelser

Den 9 januari forvarvade Catena tre fast-

igheter i danska Hillerdd, Horsens och

Odense av PostNord som aven ar hyresgast

i de aktuella fastigheterna. Férvarven skedde

som en bolagsaffar till ett sammanlagt under-

liggande fastighetsvarde om 235 Mkr efter avdrag for
uppskjuten skatt. Tillsammans har fastigheterna en
tomtareal om cirka 61 000 kvm och en uthyrningsbar yta
om 12 700 kvm. Pa fastigheterna finns dven byggratter
om cirka 20 000 kvm som ger mojligheter till framtida
expansion. PostNord tecknade tioariga hyresavtal i
samband med affaren och driftsdverskottet beraknades
uppga till cirka 12,7 Mkr. Tilltrade skedde den 31 januari
for fastigheternai Hillerdd och Horsens och den 1 okto-
ber for fastigheten i Odense.

Catena och Coop Logistik meddelade den 10 januari
att parterna var dverens om en fortsatt dialog dar
intentionen var att Catena skulle forvarva en fastighet
och uppfora ett cirka 105 000 kvm stort automatiserat
lager i Eskilstuna kommun. Den totala investeringen for
Catena uppskattades till en summa mellan 3,7 och 3,9
Mdkr.

Johan Franzén avslutade sin tjanst som regionchef
for regionerna Goteborg och Jonképing den 1 april 2020.

Den 14 februari tecknade Catena avtal om férvarv av
fastigheten Magasinet 3, med en tomtareal om drygt
66 100 kvm. Fastigheten ligger intill det 2 000 000 kvm
stora omradet Gerstaberg 1:7 som Catena avser utveck-
la via sitt delagarskap i bolaget Sodertuna utveckling
AB. Den fastighet som forvdrvades omfattar en bygg-
ratt om cirka 10 000 kvm och en uthyrningsbar yta med
hyresgaster om cirka 21 000 kvm. Det sammanlagda
hyresvardet beraknas uppga till cirka 12 Mkr. Férvarvet
genomfordes som en bolagsaffar till ett varde om
130 Mkr. Saljare var Folkpolarna AB.

Pa grund av dgarforandringar i Catena da Kilen 134
Strangnas AB, foretradd av Jan Persson, minskade sitt
aktieinnehav konstituerade valberedningen sig enligt
foljande: Anders Nelson, utsedd av Backahill Kil AB,
Gustaf Hermelin, styrelsens ordférande och utsedd av
SFU Sverige AB, Johannes Wingborg utsedd av Lansfor-
sakringar Fondfdrvaltning AB, Olof Nystréom utsedd av
Fjarde AP-fonden (ny valberedningsledamot). Valbered-
ningens ordférande ar Anders Nelson medan styrelsens
ordférande Gustaf Hermelin ar sammankallande. De
fyra dgarrepresentanterna hade tillsammans cirka 44
procent av rosterna i Catena per den 29 februari 2020.
Infor arsstamman den 29 april 2020 lamnade valbered-
ningen sitt férslag gallande styrelseordférande och 6v-
riga styrelseledamaoter. Valberedningen féreslog omval
av Katarina Wallin, Tomas Andersson, Hélene Briggert
och Magnus Swardh samt omval av Gustaf Hermelin
som styrelsens ordférande, nyval av Caesar Afors och
Vesna Jovic da Henry Klotz och Ingela Bendrot undan-
bad sig omval.

Givet forandrade marknadsférutsattningar
enades Catena AB och Coop Logistik AB
den 3 april om attinte fullfélja den avsikts-
forklaring som tidigare upprattats mellan

parterna om uppfdrande av ett automatiserat
lager.

Catena genomférde fordandringar i ledningsgruppen.
Fran den 1 maj 2020 utgérs ledningsgruppen av VD,
CFO, Finanschef, Affars- och fastighetschef samt Chef
Affarsstéd. Tva nya roller &r Affars- och fastighetschef
med ansvar for regioner, projekt och affarsutveckling
samt Chef Affarsstdd med ansvar for HR, kommunika-
tion och hallbarhet. Utéver VD Benny Thégersen, bestar
ledningsgruppen darmed av vVD/CFO Sofie Bennsten
som ocksa blir tillférordnad Chef Affarsstod, Finanschef
Peter Andersson samt vVD/Affars- och fastighetschef
Jorgen Eriksson.

Den 8 april tecknade Catena avtal med Sven-Olof
Hagelin, Tahe Gard Taberg om forvarv av ett markom-
rade i Jonkdpings kommun. Det aktuella markomradet
som omfattar cirka 190 000 kvm ligger i anslutning till
Torsvik. Affaren genomfdérdes via fastighetsreglering till
Catenas befintliga fastighet Tahe 1:64 och ar villkorad
av att detaljplan vinner laga kraft. Tilltrade sker nar
detaljplan vunnit laga kraft.

Fredrik Rena tilltradde som ny Regionchef i Malmo
den 1 maj 2020 och ersatte Jorgen Eriksson som gick in
iny roll som vVD/Affars- och fastighetschef.

| slutet av maj tecknade Catena ett 12-arigt hyres-
avtal med Seafrigo Nordic och investerade 147 Mkr i
ett nytt distributionscenter om 10 800 kvm bestdaende
av bade kyl och frys samt en mindre del kontor med ett
beraknat driftsdverskott om 9 Mkr. Anlaggningen certi-
fieras enligt Miljobyggnad Silver och pa taket installeras
en solcellsanlaggning. Byggnationen berdaknades starta
under sommaren 2020. Seafrigo planerar att flytta in
under sommaren 2021.

Jonas Arvidsson tilltradde den 3 september

2020 som ny Regionchef pa Catena, med

ansvar for regionerna Goteborg och Jén-

képing. Jonas kommer narmast fran DHL
Nordic dar han varit regionalt ansvarig for lo-
gistikfastigheter och ansvarat for analys och utveckling

av befintliga fastigheter savél som projekt och nypro-
duktion. Dessforinnan har Jonas haft ledande roller dar
han drivit storre logistikprojekt inom DHL Supply Chain.

Benny Thdgersen meddelade i september att han
slutar som VD pa Catena samt att han kvarstar i sin roll
tills ny VD tilltratt.

Den 28 september tecknade Catena avtal om att
forvarva fastigheten Are 92 som ligger i Boras kommun,
ett viktigt strategiskt logistikldage for nordisk distribu-
tion. Fastigheten har en tomtareal om 120 000 kvm och
en uthyrningsbar yta om cirka 38 000 kvm. Forvarvet



berdaknas ske per den 1 februari 2021 genom en bolags-
affar till ett dsatt fastighetsvarde om 272 Mkr, fore av-
drag for latent skatt. | samband med affdren skrivs ett
hyresavtal med Nelly.com om 15 ar. Driftséverskottet
beraknas uppga till cirka 16,5 Mkr. Vid den nybyggda och
energieffektiva anlaggningen finns goda maojligheter
till expansion da det i hyresavtalet ingar en option om
utbyggnad om 13 000 kvm.

| oktober sker konstituering av valberedning

infér Catenas arsstamma. Valberedningen

bestar av Anders Nelson, utsedd av Backa-

hill Inter AB, Johannes Wingborg utsedd av

Lansforsakringar Fondférvaltning AB, Gustaf

Hermelin, styrelsens ordférande och utsedd av SFU Sve-
rige AB samt Olof Nystrom utsedd av Fjarde AP-fonden.
Valberedningens ordférande ar Anders Nelson medan
styrelsens ordférande Gustaf Hermelin a&r sammankal-
lande. De fyra dgarrepresentanterna har tillsammans
cirka 44 procent av rosterna i Catena per den 1 oktober
2020.

Catenas styrelse utsag Jérgen Eriksson till ny VD.
Jorgen tilltradde befattningen den 1 november efter
att Benny Thogersen har valt att lamna Catena.

Catena och Nelly.com tecknade i november ett till-
laggsavtal for finansiering av automationslésning om
84 Mkriden nyproducerade logistikanlaggning som
Catena tecknade ett avtal om att forvarva under sep-
tember. Automationslésningen kommer att tillverkas av
Autostore och levereras av Element Logic. Nelly.com har
option att kdpa utrustningen vid ett senare tillfalle.

Fastigheten Godsvagnen 6 i Orebro kommun saldes
den 1 december av Catena till en kdpeskilling om 157
Mkr, vilket dversteg varderingen per kvartal tre med
cirka 5 procent. Kbpare var en statlig aktor. Fastigheten
har en uthyrningsbar yta om 19 600 kvm och en mark-
area om cirka 60 700 kvm. Hyresvéardet uppgar till cirka
12 Mkr och frantrade skedde under december.

Den 18 december férvarvade Catena fastigheten
Storheden 2:1 av Pegasus Real Estate. Pa den drygt
19 200 kvm stora markarean i Lulea kommun ska Cate-
na uppféra en terminal om totalt 4 198 kvm, bestdende
av 2 684 kvm kyllager och 704 kvm fryslager. Anldagg-
ningen certifieras enligt Miljobyggnad Silver och pa taket
kommer en solcellsanlaggning att installeras. Méjlig-
heter finns dven fér framtida expansion. Ett 10-arigt
avtal tecknades med Kyl- och Frysexpressen Nord vilket
berdaknas generera ett driftséverskott om cirka 4,8 Mkr.

Visentliga hindelser efter arets utging

Den 14 januari tecknade Catena avtal om att forvarva
fastigheten Morgongava 15:33 i Féretagsparken Mor-
gongava, som ligger cirka 40 km vaster om Uppsala. Pa
fastigheten kommer Catena att uppféra en 38 000 kvm
stor logistikanlaggning, en investering om 300 Mkr. Ett
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12-arigt hyresavtal har tecknats med Babyland som av-
ser att hantera sina e-handelsleveranserianlaggningen.
Den nya logistikanlaggningen miljocertifieras enligt
Miljobyggnad Silver med strikta krav pa energi, inom-
husmiljd och materialval - pa taket kommer solceller
attinstalleras. Den totala investeringen beraknas ge ett
driftsdverskott om cirka 17,8 Mkr.

Catena AB tecknade den 22 februari ett avtal om att
férvarva fem fastigheter i Danmark och en fastigheti
Boras i Sverige till ett underliggande fastighetsvarde
om cirka 815 Mkr efter avdrag for latent skatt. Drifts-
dverskottet fér samtliga fastigheter beraknas uppga till
cirka 45 Mkr. Fastigheterna férvarvas genom bolagskop,
kopeskillingen for aktierna uppgick preliminarttill cirka
457 Mkr efter avdrag for latent skatt. Totalt omfattade
forvarvet en uthyrningsbar yta om cirka 93 270 kvm, ett
hyresvarde om drygt 49 Mkr och en kvarvarande genom-
snittlig hyresavtalstid som dverstiger 10 ar. Pa fastighe-
terna finns dven byggratter om totalt cirka 40 000 kvm
som ger mojligheter till framtida expansion. Kopeskil-
lingen ska delvis erlaggas genom att Catena staller ut
enrevers, vilken sdljaren enligt avtalet 6verlamnar som
betalning for nyemitterade aktier i Catena. Emissionen
som sker for att delfinansiera forvarvet riktas till salja-
ren och tecknas och betalas genom férvarvet i samband
med tilltrade.

Med anledning av att Catena AB och det danska fore-
taget H5 Properties A/S den 22 februari 2021 tecknade
avtal om att Catena forvarvar sex logistikfastigheter i
Danmark och Sverige har betalning delvis skett genom
en revers om 200 Mkr utstalld av Catena, vilken sdljaren
overlamnat som betalning for nyemitterade aktier i Ca-
tenai samband med tilltrade den 1 mars 2021. Nyemis-
sionen ar beslutad av Catenas styrelse med stdd av det
bemyndigande styrelsen erholl pa bolagets arsstamma
2020 och innebar ett kapitaltillskott om 200 Mkr enligt
ovan. Teckningskursen i emissionen om cirka 379 kr per
Catena-aktie baserades pa de 10 senaste handelsda-
garnas noterade genomsnittskurs och innebar att H5
Properties dger 527 911 nya aktier i Catena, vilket mot-
svarar 1,38 procent av samtliga aktier efter emissionen.

Valberedningen har lamnat forslag till styrelse infér
arsstamman den 29 april 2021. Féreslas omval av Mag-
nus Swardh, Katarina Wallin, Hélene Briggert, Vesna
Jovic och Caesar Afors samt att omval sker av Gustaf
Hermelin som styrelsens ordférande. Vidare féreslas
nyval av Lennart Mauritzson da Tomas Andersson har
undanbett sig omval.
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Covid-19

Coronaviruset och Covid-19 dverraskade varlden under 2020 och har paverkat saval folk-
hdlsa som ekonomier och finansiella marknader. For Catena har coronaviruset inneburit
pafrestningar i vardagen men ocksa affarsmassiga majligheter.

Alla delar av samhallet har provats i samband med pan-
demin och de langsiktiga effekterna av coronaviruset
ar fortsatt svara att éverskada. Under aret har det dock
blivit tydligt att en foljdeffekt av fysisk distansering ar
forandrade képbeteenden. | hdgre grad handlar mann-
iskor digitalt och nya grupper har antrat e-handeln. Ten-
densen ser ut att halla i sig - en utveckling som gynnar
marknaden for logistikfastigheter.

Hyresgastpaverkan
Hyresgasters och medarbetares halsa gar forst. Mot
bakgrund av risken for smittspridning har Catena foljt
myndigheternas rekommendationer och extra forsiktig-
hetsatgarder har vidtagits. En god serviceniva har sdker-
stallts tack vare nya arbetssdtt och innovativa lésningar.
Majoriteten av Catenas hyresgdster har fortsatt att
fungera val. Ett stort antal har e-handelsverksamhet
och uppskattningsvis 1 miljon kvm av Catenas totala
bestand utgérs av kunder med samhallsbarande funk-
tioner som spelar en viktig roll for att sakra fungerande
varufloden. Det handlar exempelvis om storre aktorer
inom dagligvaruhandel och lakemedel samt kunder som
DHL och PostNord. Kundbasen omfattar ett mindre antal
hyresgéster som paverkats mer av Covid-19, framférallt
underleverantdrer till restaurang- och servicesektorn
samt event- och aktivitetsverksamheter. Individuella
overenskommelser har gjorts dar évergang fran kvar-
tals- till manadsbetalning har varit den vanligaste
lésningen. | begransad utstrackning har Catena kunnat
hjalpa hyresgaster med hjdlp av det statliga hyresstodet
da det utformats sa att endast ett fatal av hyresgas-
terna haft en branschtillhérighet som varit berdttigad till
stodet. Hyresstddet avsag endast kvartal 2 och innebar
att fastighetsagare som lamnade hyresrabatt om 50
procent av hyran kunde anséka om kompensation fran
staten om 50 procent av den ldmnade rabatten. Under
dret har Catena gjort dverenskommelser om att ga fran
kvartals- till manadsbetalningar for hyresbetalningar
om cirka 88 Mkr. Rabatter kopplat till det statliga stodet
har lamnats med 1,6 Mkr, varav Catena star fér 50 pro-
centinnebdrande att 0,8 Mkr belastade resultatetiandra
kvartalet. Vid sidan om det statliga stédet har ytterligare
1,2 Mkr lamnats i rabatter relaterade till Covid-19. Samt-
liga hyresaviseringar, dar éverenskommelser att ga fran
kvartals- till manadsbetalningar gjorts, har betalts enligt
plan. Under inledningen av 2021 raknar Catena med
fortsatta likviditetslattnader i motsvarande omfattning.
Ett mindre antal kunder har ldnsamhetsutmaningar, for
dessa har marknadssituationen i pandemins spar inne-
burit ytterligare press.

Den nya situationen har inneburit att Catena gjort skar-
pare beddomningar av reserv for osakra kundfordringar.
Presumtionen ar att forfallen fordran ar osaker. Den
samlade reserveringen, som atminstone till delar &r
Covid-19 relaterad, uppgar till 8,0 Mkr att jamféra med
3,0 Mkr féregaende arsskifte. Realiserade kundférluster
uppgar till 0,2 Mkr (2,1).

Projekt

Catenas projektutveckling har ej berdrts namnvart av
coronapandemin. Ursprungliga tidsplaner har hallits,
aktiviteten har varit hdg med stérre byggnationer bland
annat pa Logistikposition Sunnana vid Malmé och pa
Logistikposition Tostarp vid Helsingborg.

Finansiering

I sparen av pandemin mattades konjunkturen av kraftigt
under aret som gick, trots det har kapitalmarknaderna
fungerat férhallandevis val med undantag for tillfalliga
storningar. Det har till stor del sin forklaring i de omfat-
tande penning- och finanspolitiska stimulanser som
varldens centralbanker och regeringar annonserat under
aret. De har skapat tillrackligt med kapital for att lugna
marknaderna och bidragit till att halla nere réantenivaer.
I slutet av aret och i jamférelse med dess inledning gar
det att urskilja en kvardréjande effekt pa rantespread
mellan bolag med olika kreditkvalitet.

For Catenas del har dock den finansiella verksam-
heten fungerat tillfredstallande under 2020. All refinan-
siering har gatt enligt plan och med endast marginella
eftergifter mot bakgrund av pandemins effekter pa
ekonomin. Infér 2021 star Catena finansiellt val rustade
- av de 3,6 Mdkr i krediter som forfaller under 2021 har
cirka 1,2 Mdkr redan omférhandlats och bara knappt
100 Mkr hanfor sig till obligationer. Catena har likvida
medel inklusive outnyttjade och bekraftade kreditfacili-
teter uppgaende till 1 811,1 Mkr vilket ger en stabil grund
med utmarkta forutsattningar for att fortsdtta vaxa.

Transaktion och fastighetsvarden

Efterfragan pa logistikfastigheter har under aret tkat
markant, framforallt drivet av e-handelstillvaxten. Det
har bidragit till 6kat investerarintresse inom segmentet
och dkad transaktionsaktivitet till rekordlaga avkast-
ningskrav. Vardeférandringarna i Catenas fastighets-
portfélj har darmed paverkats positivt, men dven dkat
som en foljd av val genomférda projekt, uthyrning av
vakanser och omférhandling till hogre hyresnivaer. Det
stora intresset for logistikfastigheter som investering
innebar potential for fortsatt vardetillvaxt for Catena.
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En balanserad finansiering

Att utveckla, aga och forvalta logistikfastigheter staller krav pa god tillgang till kapital.
Kombinationen av en valdiversifierad finansiering och en attraktiv fastighetsportfoélj som
genererar starka kassafléden skapar utrymme for fortsatt kontrollerad tillvaxt till goda

villkor.

Catenas portfélj som fokuserar pa strategiskt placerade
logistikfastigheter kannetecknas av langa kundrelatio-
ner och stabila kassafléden. Portfoljen férdelar sig pa
over 300 kunder dar flera utgér nagra av Sveriges mest
valkanda varumarken inom sina respektive branscher.
Det skapar en trygghet fér bade aktiedgare och kredit-
givare och sdkerstaller att bolaget nu och i framtiden
kan fortsdtta finansiera verksamheten till bra villkor.
Catenas finansiella strategi syftar till att koncernen
vid var tid sakerstadller att kapitaltillférsel och likviditet
over tiden tryggas till en sa lag kostnad som maojligt och
att betalningssystem ar &ndamalsenliga. Strategin an-
passas dels efter koncernens affarsmassiga verksamhet
och dels mot beaktning av den finanspolicy som varje ar
provas och faststalls av styrelsen. Finanspolicyn utgor
ettinternt ram- och regelverk fér hur koncernens finan-
siella risker ska definieras och hanteras, i huvudsak
motparts-, likviditets-, refinansierings- och ranterisker.

» Lis mer om finansiella risker pa sidorna 129-130 samti not
20, en uppstallning av finansiella mal finns pa sidan 9.

Kapitalstruktur
Relationen mellan eget och lanat kapital har stor bety-
delse for dgare, kreditgivare och verksamheten i évrigt.
Forandringar i kapitalstrukturen paverkar verksamhe-
tens risk och avkastningsférmaga och Catena arbetar
kontinuerligt for att uppna en andamalsenlig struktur.
Catena hade vid arsskiftet tillgangar uppgaende till
20 398,6 Mkr (17 770,1) varav vardet pa fastigheter
uppgick till 18 612,4 Mkr (16 270,5) och dessa finansie-

rades dels av eget kapital om 7 590,4 Mkr (6 318,0) och
dels av skulder uppgaende till 12 808,2 Mkr (11 452,1).
Skulderna bestod av en rantebarande del uppgaende till
9 735,0 Mkr och en icke rantebarande del uppgaende till
3 073,2 Mkr. Soliditeten motsvarar 37,2 procent (35,6) pa
balansdagen.

» Se balansrakningen pa sidan 90.

Réantebdrande skulder och struktur
Under 2020 har Catena férhandlat om nya samt omfor-
handlat befintliga kreditavtal om 6 126,1 Mkr (2 687,8).
Totalt har koncernens upplaning ékat med 950,4 Mkr
(267,8), primart en foljd av investeringar och forvarv.
Vid arets utgang uppgick de rantebarande skulderna
till 9 735,0 Mkr (8 784,6) vilka samtliga var sakerstdllda
med pantbrev i fastighet. Skulderna bestod av 7 167,9
Mkr (6 724,3) traditionella bilaterala banklan, 1 605,0
Mkr (1 386,0) sakerstdllda obligationer, 598,8 Mkr
(674,3) foretagscertifikat och 363,3 Mkr (0) i danska
realkreditobligationer. Sdledes uppgick de rantebarande
skulderna till 52,3 procent (54,0) av fastigheternas
varde. Utdver upptagna lan fanns vid tidpunkten bekré&f-
tade men ej utnyttjade kreditl6ften fran bank uppgaende
till 1 400,0 Mkr (425,0). Sammantaget uppgick de rante-
barande skuldernas viktade och genomshnittliga kapital-
bindning till 2,2 ar (1,3) och under det ndrmaste aret ska
cirka 37 procent (45) av portféljen refinansieras enligt
gallande avtal. Totalt &r de rantebdrande skulderna
fordelade mellan 10 olika finansieringskallor.

Finanspolicy
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kapitalbindning Kreditgivare
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Kapital och réantebindning

Kapitalbindning

Réantebindning inkl derivat

Ar Mkr Andel, % Inkl marginal, % Mkr Andel, % Inkl marginal, %*
0-1 3605,5 37,0 1,4 4095,5 42,1 1,7
1-2 1211,1 12,5 1,3 500,0 51 3,7
2-3 3036,3 31,2 1,2 908,0 9,3 2,7
3-4 1616,5 16,6 1,2 500,0 5,2 2,8
4-5 0,0 0,0 0,0 711,8 7.3 3,1
5- 265,6 2,7 0,8 3019,7 31,0 2,6
Totalt 9735,0 100,0 1,3 9735,0 100,0 2,3

*Marginalen arjamnt fordelad éver forfallostrukturen pa rorliga lan med effekt av swapportféljen.

Bankupplaning

Traditionella och bilaterala kreditavtal med banker utgor
Catenas huvudsakliga finansieringskalla. De uppgick vid
drets slut till 74 procent (76) av de totala rantebarande
skulderna och var fordelade mellan 7 (8) olika banker.
Den diversifierade bankupplaningen och de goda rela-
tionerna ger Catena utrymme och trygghet i framtida
forvarvssituationer och/eller vid omférhandlingar.

Obligationer
Inom ramen fér Svensk FastighetsFinansiering (SFF)
har Catena emitterat sakerstallda obligationer. Vid ars-
skiftet uppgick den utestaende volymen till 1 605,0 Mkr
(1386,0) vilket motsvarar 16 procent av Catenas totala
rantebarande skulder. SFF dgs till 20 procent vardera
av Di6s Fastigheter AB, Catena AB, Fabege AB, Platzer
Fastigheter Holding AB och Wihlborgs Fastigheter AB.
MTN-programmet som ar sakerstadllt med panti fast-
igheter uppgar i sin helhet till 12 Mdkr och kan anvén-
das av alla &gare med forbehall fér ndgra pa forhand
specifika parametrar och ataganden. SFF erhélli bérjan
av 2020 ett officiellt kreditbetyg av Nordic Credit Rating
(NCR) motsvarande BBB+. Kreditbetyget uppnar saledes
Investment grade vilket i korthet placerar kreditkvaliten i
det hégre spektrumet pa ratingskalan.

Mer om SFF finns att ldsa pa bolagets webbplats
svenskfastighetsfinansiering.se.

Kapitalstruktur
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Finansieringskalla

Certifikat

Catena har ett utestdende certifikatsprogram vilket
medfor en flexibel mojlighet att finansiera sig kort upp
till maximalt ett ar. Rambeloppet uppgar till 2 Mdkr och
kan handlas genom Swedbank och Danske Bank. Vid
arsskiftet uppgick utestaende emitterad volym nominellt
till 600 Mkr (675) vilket motsvarar 6 procent (8) av de
totala rantebdrande skulderna. Certifikaten ar vid var tid
uppbackade av en sdkerstalld outnyttjad kreditfacilitet
vilket sakerstaller refinansieringsrisken i underliggande
certifikat.

Danskarealkreditobligationer

Genom det danska realkreditsystemet lanar Catena pa
balansdagen 363,3 Mkr (0) vilket motsvarar 4 procent
av Catenas totala rantebdrande skulder. | huvudsak an-
vands obligationerna for att finansiera Catenas danska
fastighetsbestand.

Réantekostnader och kadnslighet

Pa balansdagen uppgick den genomsnittliga rantan in-
klusive kostnad for derivat och outnyttjade kreditléften
till 2,3 procent (2,6). Primart ar den lagre reella rante-
kostnaden en effekt av omférhandlade rantederivat och
en lagre basranta. Mot bakgrund av att en majoritet av
koncernens lan &r belastade med rantegolv paverkas
Catenas rantekostnader positivt dven nar marknads-

Belaning och rantekostnad
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rantan stiger forutsatt att den befinner sig i negativt
territorium.

Om marknadsrantan definierad som Stibor 3 man
skulle 6ka med 1 procentenhet, allt annat lika, skulle
Catenas rantekostnader stiga med cirka 26 Mkr (27)
och omvant om marknadsrantan skulle sjunka med 1
procentenhet skulle rantekostnaderna stiga med cirka
37 Mkr (24). Med Catenas finansiella strategi i atanke
uppgick rantetadckningsgraden under aret till 4,0 ggr (4,1)
vilket ger en trygg marginal till finanspolicyn och évriga
finansiella atagande.

Hantering av ranterisker

Rantekostnader utgér en betydande del av Catenas
resultat. De paverkas i huvudsak av forandringari
marknadsrantan men ocksa av foréandrade regler och
forutsattningar pa kreditmarknaden som i sin tur kan
forandra kreditmarginaler. Catena arbetar kontinuerligt
och strategiskt for att pa olika satt begransa effekten av
dessa forandringar.

For att begransa koncernens ranterisk anvander sig
Catena huvudsakligen av fastranteldn och rantederivat
och foretradesvis handlar det da om traditionella rante-
swappar. Fastranteldn varderas till nominellt varde
medan rantederivat l6pande marknadsvarderas vilket
medfor att bokfort varde dverensstammer med verkligt
varde, samtidigt som forandringen redovisas dver resul-
tatrakningen.

Pa balansdagen uppgick det bokférda vardet av ran-
tederivat till -343,0 Mkr (-381,1) och vardeférandringen
till 38,1 (29,3). Vardeforandringen pa derivaten paverkar
inte kassaflodet och nar derivatens loptid gatt ut ar var-
det alltid noll.

Vid arsskiftet uppgick fastréntelanen exklusive fére-
tagscertifikat till 673,6 Mkr (843,0) och den nominella
volymen av utestaende képta ranteswappar till 5 714,6
Mkr (4 521,7). Tillsammans utgjorde de en rantesdkring
av den totala laneportféljen pa 66 procent (61). Cirka 42
procent (49) av portféljen hade vid arsskiftet en rénte-
bindning kortare &n ett ar och den genomsnittliga rénte-
bindningen i hela laneportféljen inklusive derivatvar 3,1
ar (2,3).
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VERKSAMHETEN
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Mot gron finansiering

Catena har sedan lange malmedvetet arbetat fér en
hallbar verksamhet, med fokus pa att minska negativ
miljppaverkan och 6ka energieffektiviseringen i kon-
cernens fastigheter. Nagra av alla initiativsom Catena
har engagerat sig i inkluderar medlemskap i FN Global
Compact foér en hallbar framtid, TCFD fér att kunna iden-
tifiera och belysa klimatrelaterade risker, Science Based
Target (SBT) for att sakerstalla att mal och arbete ligger
i linje med vetenskapen, EPRA sustainability standards
for att gora rapportering transparent och jamférbar med
marknaden. Utdver Catenas engagemang i diverse orga-
nisationer och foreningar har koncernen som ambition
att miljocertifiera nya byggnader enligt lagst Miljobygg-
nad Silver standard. Pa balansdagen var 6 procent av
bestandet miljocertifierat och malsattningen &r attvara
grona tillgdngar ska matchas med gron finansiering.
Fram till 2025 &r malsattningen att minst 50 procent av
utestaende kreditvolym ska vara gron.

Likviditet

Koncernen har under aret finansierat sin verksamhet
med dels ett kassafléde fran den lopande verksamheten
uppgdende till 744,3 Mkr (613,7) och dels fran finansie-
ringsverksamheten uppgdaende till 536,7 Mkr. Flédet fran
den lopande verksamheten har varit starkt bidragande
till 2020 ars investeringar i fastigheter som uppgick till
1357,9 Mkr. Likvida medel vid arets slut uppgick till
411,1 Mkr (131,2). Utdver likvida medel fanns vid tid-
punkten bekraftade men ej utnyttjade kreditloften fran
bank uppgdaende till 1 400,0 Mkr.

Peter Andersson, Finanschef

Kontakt peter.andersson@catenafastigheter.se
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Catena-aktiens utveckling

Catena arbetar for att ge dgarna en langsiktigt hallbar och konkurrenskraftig total-
avkastning pa sin investering, till en balanserad risk. En rattvisande, tydlig, samtidig
och transparent information underlattar marknadens vardering av bolaget.

Catenas aktier introducerades den 26 april 2006 pa
Stockholmsbérsen Nasdaq Stockholm, Nordiska listan
Mid Cap i sektorn Real Estate, under benamningen CATE.
Aktien har sedan den 4 januari 2021 bytt segment och
handlas pa Nordiska listan Large Cap.

Stangningskursen den 30 december 2020 var 385,00
kronor mot stangningskursen den 30 december 2019
som var 413,50 kronor, vilket innebar en minskning
under aret med 7 procent (+88). Under aret har Catena-
aktien som hogst noterats i 446,00 kronor och som lagst
i 213,50 kronor. Aktiens totalavkastning uppgick 2020
till-5,3 procent (90,1).

Under aret omsattes pa Nasdagq Stockholm
15 221 688 aktier (19 329 083), motsvarande en om-
sattningshastighet pa cirka 40 procent (51) raknat pa
genomsnittligt antal aktier.

Utdelningspolicy och utdelning

Catenas utdelning till aktiedgarna ska langsiktigt uppga
till 50 procent av forvaltningsresultatet, efter schablon-
berdknad skatt. Fér verksamhetsaret 2020 foreslar
styrelsen en total utdelning om 286,7 Mkr (245,0) vilket
utgor cirka 50 procent av forvaltningsresultatet efter
schablonskatt. Per aktie blir det 7,50 kronor (6,50). Det
motsvarar en direktavkastning pa 1,9 procent (1,6).

» Las mer om aktien och utdelningen p& sidan 134-135.

EPRA

Catena ingar sedan 2017 i det internationella fastighets-
indexet EPRA pa Londonbérsen vilket positivt paverkar
bolagets formaga att attrahera saval befintliga som nya
investerare.

Kursutveckling 2020-01-01 - 2021-02-29
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Aktier och aktiekapital

Aktiekapitalet i Catena AB ska utgdra lagst 55 000 000
kronor och h6gst 220 000 000 kronor. Antalet aktier
ska uppga till lagst 12 500 000 och hégst 50 000 000.
Aktiekapitaleti Catena AB uppgar per den 31 december
2020 till 165 874 953,20 kronor fordelat pa 37 698 853
stamaktier. Efter balansdagen har en riktad nyemission
genomforts och 527 911 aktier har tillkommit, totalt
antal stamaktier uppgar harefter till 38 226 764. Kvot-
vardet per aktie ar 4,40 kronor. Varje aktie berattigar till
en rést och varje rostberattigad far vid stimma rosta fér
det fulla antalet &gda och foretradda aktier. Samtliga
aktier &ger lika ratt till andel i bolagets tillgangar och
vinst. Aktierna ar inte foremal fér nagra begransningar

i ratten att 6verlata dem.

Substansvarde

Substansvardet ar bolagets samlade kapital som bo-
laget har att forvalta for att pd s satt skapa savél en
vdardeutveckling som direktavkastning till agarna. Med
tillgangar och skulder upptagna till verkligt varde kan
substansvardet berdknas utifran bolagets egna kapital.
Hansyn bor dock tas till skatteeffekter. Langsiktigt sub-
stansvarde (EPRA NRV) beraknas till 245,08 kr/aktie
(202,87). Det motsvarar 64 procent av Catenas aktiekurs
vid arsskiftet.

Agare

Per den 28 februari 2021 hade Catena AB 14 392 aktie-
agare (14 308). Storsta dagare ar Backahill gruppen
med 29,8 procent (29,8) av kapitalet. Ingen ytterligare
agare innehade 10 procent eller mer av antalet aktier.

Kursutveckling 2013-01-01 - 2021-02-28
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De utldndska dgarna svarade for 45,8 procent (43,6) av Mkr Kr/aktie
kapitalet. Det svenska dgandet uppgick till 54,2 procent

(56,4) av kapitalet och rosterna, varav juridiska personer ~ E9etkapitalenligt balansrakning 7590,4
svarade for 79,0 procent (50,9) och fysiska personer fér Aterlaggning

5,3 procent (5,6) av kapitalet och résterna. Catena AB Goodwill -503,0
d i ktier i Cat 28 f i2021.

dgde inga egna aktier i Catena per den 28 februari 20 Rantederivat enligt balansrikning 3430

» Las om Catenas dgarstruktur och stérsta dgare pé sidan 134. . . L
Uppskjuten skatt enligt balansrakning 1809,0

Langsiktigt substansviarde EPRANRV 9239,4 245,08
Data per aktie

2020 2019
Bérskurs vid arets slut, kr 385,00 413,50 Incitamentsprogram
Kursutveckling under aret, % -6,9 87,5 | Ca.tena finns inga akpebaserade |nC|tarr.1.entsprogram,
) . optioner eller konvertibla skuldebrev utfdardade. Inte
Hogstbetaltunder aret, kr 446,00 421,50  heller ndgra bemyndiganden att utfarda nagra sadana
Lagst betalt under aret, kr 213,50 213,00 finansiellainstrument foreldg for 2020. Foljaktligen
Forvaltningsresultat per aktie, kr 19.06 16.63 innehar inte ndgon i styrelsen eller nagon av de ledande
Resultat Ktie. k e S5 46 befattningshavarna optioneri Catena per den 31 decem-
esultat per aktie, kr 0,5 , ber 2020.
Utdelning per aktie, kr 7,50 6,50
Aktiens direktavkastning, % 1,9 1,6
Aktiens totalavkastning, % -5,3 90,1 Gualvtlker=omiiCleseatens
p/e-tal 10 13 ABG Sundal Collier Victor Kriiger
Kassaflode fore forandring av DNB Niklas Wetterling
rorelsekapital per aktie, kr 18,91 16,25 Erik Penser Bank Rikard Engberg
Eget kapital per aktie, kr 201,34 167,59 Kempen John Vuong
Langsiktigt substansvarde Kepler Cheuvreux Jan Ihrfelt
EPRA NRV per aktie, kr B 20287 Pareto Securities Markus Henriksson
Aktuellt substansvarde
EPRA NTA per aktie, kr 234,49 193,99
Avyttringsvarde
EPRA NDV per aktie, kr 188,00 154,25
Omsattningshastighet, % 40,4 51,3
Antal aktier vid drets slut, tusental 37699 37699 Kontakt DavidSilvesjo, Finanscontroller / IR
Genomsnittligt antal aktier, tusental 37699 37699 david.silvesjo@catenafastigheter.se
1) Enligtstyrelsens och VDs forslag.
Borskurs relativt Utdelning och Aktiens Substansvarde, EPRA NRV
eget kapital per aktie utdelningsandel direktavkastning och totalavkastning
% Kr/aktie % Mkr % Kr/aktie %
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Teknik och logistik ar en central del i Boozts
erbjudande. Var lénsamhet bygger pa att vi
kan hantera alla floden sa effektivt som moj-
ligt. Catena har varit en partner for oss nar vi
expanderat vir anliggning i Angelholm och
deras lyhdrdhet och kunskap, inte minst for
hallbara lésningar, vardesatter vi.

- Sandra Gadd, CFO, Boozt.

Boozt ar ett borsnoterat nordiskt teknikféretag som sdljer mode
och livsstil online. Foretaget erbjuder sina kunder ett samlat och
modernt urval av varumarken, som ar relevanta fér en mangd
olika livsstilar, framst via multi-brand webbutiken Boozt.com.
Boozt stravar efter att erbjuda en bekvam shoppingupplevelse
med hdga servicenivaer, konsekventa anvandarupplevelser pa
bade mobila och stationara enheter, snabba leveranser och
enkel retur. All hanterings- och distributionsverksamhet ar
koncentrerad till en hogeffektiv och automatiserad anlaggning
utanfér Angelholm.

Boozt har vuxit snabbt de senaste aren och natt 4,4 miljarder
kronor 2020 och byggt en bas pa dver 2 miljoner aktiva kunder
pa Boozt.com.

—

Boozt flyttade under hosten in i en 22 800 kvm nybyggnation
i anslutning till Boozts befintliga anlaggning. Férutom att
den nya byggnaden miljocertifieras enligt Miljobyggnad Silver
med strikta krav pa energi, inomhusmiljé och materialval s&
har aven en solcellsanlaggning om 255 kW installerats

pa anlidggningens tak. Den sammanlagda ytan fér Boozt
anlaggningar i Angelholm uppgar till 66 300 kvm.
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Hallbarti alla led

Catena tar sig an alla omraden dar bolaget kan agera mer hallbart pa ett systematiskt
sdtt - oavsett om det handlar om fastigheterna, samhallet eller rollen som arbetsgivare.
Med genomtankta strategier och ett langsiktigt férhallningssatt gynnas bade ekonomiska,

sociala och miljomassiga varden.

Sedan lange ar hallbarhet prioriterat och en strategisk
horisont som Catena verkar utifran. En bra grund ar dar-
med lagd fér de utmaningar fastighetssektorn star infér.
Anda satsar och investerar Catena mer &n ndgonsin for
att ytterligare utveckla hallbarhetsarbetet och bidra till
den omstallning samhallet befinner sig i. Den politiska
malsattningen ar att Sverige ska vara fossilfritt till ar
2045 och transport och logistik spelar en betydande
roll fér méjligheten att nd malet. Bygg- och fastighets-
sektorn star for 19 procent av Sveriges totala vaxthus-
gasutslapp enligt Boverket. Darmed kan branschens och
Catenas arbete fér mer hallbara losningar ge verkligt
stor effekt.

Catenas ambitioner avspeglas tydligti bolagets affars-
plan, diar mal och strategier inom hallbarhetsarbetet blir
an tydligare infér kommande ar. Ett av Catenas mal ar
att 6ka andelen miljocertifierade fastigheter, under
2020 certifierades 6 procent av den totala uthyrnings-
bara ytan och 10 procent ar under pagaende certifierings-
process. Malet fér el- och varmeférbrukning i fastighe-
terna ar att minska med 10, respektive 15 procent per
kvm fran 2017 till 2025. Catena arbetar aktivt med olika
energieffektiviseringsprojekt och dessa bidrog till att
malet fér el uppnaddes under 2020 med en minskning
pa 11 procent. Den totala enrgianvandningen per kvm
har minskat med 13 procent jamfort med 2017. Catenas

energiprojekt har aven resulterat i minskade vaxthus-
gasutslapp dar utslappen (Scope 1 och 2 dvs. utslapp
som Catena kan paverka) minskat kraftigt med 39 pro-
cent sedan 2018. Under aret har Catenas nya utslépps-
mal granskats och godkants av initiativet Science Based
Target (SBT) vilket har kommit att bli ett av Catenas
viktigaste styrmedel for omstallningen mot ett klimat-
neutralt Sverige 2045.

Lika viktigt som det &ar for Catena att forsta hela
verksamhetens klimatfotavtryck, ar det att anpassa er-
bjudande och arbetssatt efter en omvarld som ar under
férandring. Under dret har Catena fortsatt att utveckla
arbetet med Task Force on Climate-related Financial
Disclosure (TCFD), for att identifiera klimatrelaterade
risker och méjligheter och utforma de transformativa
mal och strategier som kravs for att mota framtidens
mer féranderliga klimat.

Under aret har en uppdaterad vasentlighetsanalys
genomforts. Den tydliggjorde att Catenas vardegrund
utgdr karnani allt arbete som bedrivs och lyfter fram
de hallbarhetsfragor bade bolaget och dess intressenter
beddmer som viktiga. Dessa sammanfattas i tre olika
fokusomraden som presenteras i rapporten. L4s mer
under varje fokusomrade samt analysen i sin helhet pa
sidorna 72-73.
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Viktiga insatser under aret

TASK FORCE on
CLIMATE-RELATED
FINANCIAL
DISCLOSURES

TCFD

Catenas medarbetare pabérjade identifiering av klimat-
relaterade risker och méjligheter bolaget starinféroch
vilka finansiella konsekvenser klimatférandringarna
kan ge.Maletar attde identifierade riskerna och majlig-
heterna ska mynna utinya maloch strategier fér hela
Catenasverksamhet.Las om det pagaende arbetet med
TCFD pasidan 74.

4 GOD UTBILDNING 5 JAMSTALLDHET
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Agenda 2030 och FN:s Global Compact

Catenaharsedan 2019 tagitstéallning till FN:s mal for en
hallbar utveckling, Agenda 2030 och undertecknat FN:s
Global Compact. For Agenda 2030 har sex huvudmal
med underliggande delmaldarverksamheten har storst
paverkanidentifierats. Global Compacts tio principer
reflekterasiCatenasvardegrund ochvisar ett tydligt stall-
ningstagande inom Catena och gentemotsamarbetspart-
nersom hurbolagetserpaoch arbetar med principerna.

ANSTANDIGA GENOMFORANDE
ARBETSVILLKOR OCHGLOBALT
INFRASTRUKTUR

PARTNERSKAP

Fortsatt sollcellsutbyggnad
Under 2020 har Catena sex nyproducerade byggnader,
pafyraavdessainstallerades solcellsanlaggningar och
ytterligare tre harinstallerats pa befintliga byggnader.
Totaltharde sjuinstallerade solcellsanlaggningarna en
berdknad arlig produktion om cirka 1438 MWh.
Solcellsproduktionen under 2020 tacker 1,5 procent
av Catenas totala energianvandning. Las mer pd sidan 64.

SCIENCE
BASED
TARGETS

Klimatkartlaggning och SBTi

Forattkunna satta ambitiosa klimatmalkréavs en hog for-
stdelse hurochvar Catena bidrartill storst klimatfot-avtryck.
Darférhar Catenaunder aret genomgatten storre kartlagg-
ning av sina vaxthusgasutslapp. De nyamalen som ar fram-
tagna utifran underlaget harblivit godkéanda av Science
Based Targetinitiative (SBTi). Las mer om Catenas klimat-
kartlaggning och SBTipd sidorna 62-63.

.... Miljocertifierade fastigheter
Catena hartagitettstortkliviratt
.... riktning for att miljoanpassa sina

o~ fastigheter. Under 2020 har ytterli-
M I LJO gare sjuanlaggningar certifierats
enligt Miljobyggnad Silver. Las mer

BYGGNAD pasidan 63.

\‘" LFM30"
l' Y LPMB0aretiokal:
— = initiativi Malmo for
l‘l\ attskapaen geo-
grafisk spelplan for

attpaskyndabygg-
och anlaggningssektorns klimatomstallning och genom-
forande av Agenda 2030. Under 2020 har Catena blivit
medlemifdreningen och arbetar tillsammans med dvriga
146 medlemmar for att uppnd en klimatneutral bygg- och
anlaggningssektor.

o Utmarkelser
ERRA I ;h T 2020 tilldelades Catena tva utmarkelser av European Public Real
[ S Estate (EPRA) - EPRA Silver och EPRA MostImproved. Denideella
£
s E P H =4 sBPR = féoreningsom presenterar Europas bérsnoterade fastighetsbolag
vER - . uppmarksammar hallbarhetsindikationerinom milj6, socialtansvars-

% o

%, F i P Tk

tagande och bolagsstyrningsfragor. Las mer pasidan 75.
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Hallbar logistik och samhallsutveckling

Som logistikfastighetsagare verkar Catena i ett branschdverskridande sammanhang
som stracker sig fran fastigheter till bygg- och logistiksektorn. Det &r branschomraden
som ar avgorande for det moderna samhallet samtidigt som de otvetydigt paverkar
miljon. Genom att utveckla mer hallbara losningar kan Catena utdva ett positivt infly-
tande pa bade affarspartners och miljo samtidigt som ett starkt varumarke inom hall-
bara logistikfastigheter skapar varde for bolagets intressenter.

HALLBARHETSMAL 2020 UTFALL OCH AKTIVITETER 2020

Utdva ett positivt infly-
tande pavara affars-
partners och var miljo
genom att starka vart
varumarke och vara
delaktig i samhallsut-
vecklingen.

Deltagande i konferenser,
som Sustainable Tomorrow,
Business Arena, med fler.

Medlemskap i natverk och
forskningsprojekt sdsom
LFM30, Arenastaden och
HITS.

LogistikTrender 2020 stalldes
in, planeras med digitalt alter-

nativ till 2021.

AGENDA 2030

Mal 9: Hallbar industri, innovation och infrastruktur

*, Delmal: 9.4
Uppgradera all industri och infrastruktur
@9} for okad hallbarhet.

Mal 17: Genomférande och globalt partnerskap

@ Delmal: 17.17
Uppmuntra effektiva partnerskap.

De viktigaste hdllbarhetsfragorna: Bidra till och delta i utvecklingen av hallbar logistik i samhéllet samt framja

logistikfléden med minimal miljopaverkan.

Kundsamarbeten fér hallbara logistiklésningar
Catenas fastigheter utgdr en viktig deli hela det lo-
gistiska natverket. Genomtankta lagen och effektiva
fastigheter skapar forutsattningar for en mer hallbar
logistikplanering. Darfor vill Catena pa allvar forsta kun-
dernas utmaningar och foresla tankbara losningar som
fungeraridag och i framtiden. Genom att hela tiden ligga
steget fore och forsta trender, utmaningar och nya knut-
punkter som vaxer fram kan Catena vara bade flexibla
och snabba nar forutsdttningarna férandras.

En viktig strategi for att skapa hallbara logistiklos-
ningar liggeri att erbjuda logistikldagen som effektivise-
rar dagens och morgondagens godsfléden. Terminaler
som ligger nara storstader, intill stora motorvagar och
i anslutning till godstagstationer sakerstéller effektiva
transportstrackor och flexibilitet i val av transportslag.
Dessutom optimerar fastigheter ndra storstadsregioner

den citynara logistiken, da varor kan lastas om utan att
passera stadskarnan, vilket ofta ar fallet idag. Smart,
citynara logistik ar nédvandig for att astadkomma ett
mer hallbart samhalle.

Kunskap och utveckling

Ett annat satt for Catena att bidra till hallbara logistik-
losningar ar att 6ka kunskapsnivan och utvecklings-
takten inom omradet. Engagemang i natverk och regel-
bundna moéten med kommunledningar, samarbetsorga-
nisationer och intresseféreningar ger Catena mojlighet
att ge bolagets syn pa logistikutmaningarna. | samband
med det 6kar aven Catenas interna kunskap.

Catena ar darutdver delaktiga i olika projekt och
initiativ for att uppna en hallbar, cityndra logistik. Bland
annat ar Catena deldagare i bolaget Urban Services som
verkar i Arenastaden, samti forskningsprojektet "HITS"”
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Catenas viardekedja

Catenavillagerahallbartihelavardekedjan, fran byggstarttill klar logistik-

fastighetvidare till logistikféretag som slutligen ska nd slutkonsument.

som sponsras av Vinnova. Bada projekten fokuserar
pa att skapa mer effektiva, samordnade och hallbara
l6sningar for “"last mile” - sista milen av leveransen i
stader.

Catena vill standigt utéka sina kunskaper och utveck-
las inom hallbar byggnation. Darfor har Catena under
2020 anslutit sig tillLFM30, dar Catena tillsammans
med andra aktérer inom bygg- och fastighetsbranschen
foljer en lokal fardplan for en klimatneutral bygg- och
anléaggningssektor i Malmé till ar 2030. Catenas mal ar
att dela kunskap och erfarenheter med involverade i nat-
verket och till sist bygga sin forsta helt klimatneutrala
fastighet. Vidare arrangerar Catena det arliga eventet
LogistikTrender. Har deltar olika intressenter i branschen
och det ar en unik plattform fér kunskapsutbyte och for
att 6ka samverkan mellan olika parter. Konferensen for
2020 blev framskjuten pa grund av Covid-19 och plane-
ras att hallas 2021. Temat for Logistiktrender 2021 ar
"Logistik bortom tid och rum” - hallbarhetsperspektivet
loper som en rid trad genom programmet.

Vardeskapande for bolagets intressenter

Hallbar logistik har stora méjligheter att ge langsiktiga
effekter pa samhallet bade utifran miljomassiga, sociala
och ekonomiska parametrar. Catena har en lopande dia-
log med sina viktigaste intressenter for att sakerstalla
att bolaget fokuserar pa ratt saker, aven i hadllbarhetsar-
betet. Denna dialog stéarktes ytterligare under 2020 da
Catena genomférde en uppdaterad vdsentlighetsanalys,
se mer pa sidorna 72-73.
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Skapat och distribuerat ekonomiskt varde, Mkr

16%

35%
.‘4% M Leverantorer, 204,1

B Anstallda, 58,2
[l Utdelning aktieagare, 245,0

19% M Réntor, 249,4
o ‘ Skatter, 73,9
° Behallet ekonomiskt varde, 442,7
20%

Diagrammetvisar hur Catenasintdkter under 2020 har férdelats pa
olikaintressentgrupper. Totalt skapatvarde uppgicktill 1 273,3 Mkr.

Ett satt att kvantifiera bolagets direkta paverkan pa sina
intressenter &r att utga ifran hur bolagets intakter har
fordelats pa olika intressentgrupper - medarbetare,
leverantdrer samt samhallet genom skattebetalningar.
Diagrammet visar hur de intdakter Catena skapade under
2020 har férdelats pa olika intressegrupper.

Ett starkt varumarke inom hallbar logistik skapar
vdrde for bolagets agare samtidigt som det dppnar upp
maojligheter fér grén finansiering. Aven Catenas kunder
kan ta del av férdelarna da de kan bedriva sina verksam-
heter i fastigheter som ar hallbara éver tid.

Samhaéllet har stor nytta av hallbara logistiklésningar,
inte bara for att detta sakerstaller en smidig logistik och
effektiva varufléden, men dven for att strategiskt bra
placerade logistikfastigheter méjliggér en hallbar stads-
utveckling da godstrafiken i staderna minskar.
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Effektiva

Catenaharunder2020inlett ett projekt forinstallation avladdstolpartillsammans med
DHL. Totalthar 12 av Catenas fastigheter, fran norra tillsédra Sverige, identifierats som
mojliga fastigheter for totalt 54 laddstolpar for DHL:s tjanstebilar.

Laddstolparna artillverkade av atervunnen aluminium och klarar att ladda upp till
2x22 kW. Fran laddstolparna gar det att fa ut statistik, schemaldgga laddning, &ndra effekt

samtoptimera och évervaka elanvdndningen. De gar dven att lastbalanseras - fér dynamisk

fordelning av tillganglig strom. Varje fastighet ar forsedd med en 4G router med SIM-kortsom installerats
foratt kommunicera med laddstolparna via Wifi.

Projektet genomférsisamarbete med Klimatklivet, som erbjuderinvesteringsstod till lokala och regio-
nala dtgarder som minskar utslappen av koldioxid och andra gaser som paverkar klimatet. Catena vill fort-
sattkunnaleverera ldosningar tillvdra kunder som gynnar Sveriges miljomal att begréansa klimatpaverkan
samtidigt bidrarvitill spridning av ny teknik, marknadsintroduktion, sysselsattning och battre halsa.

laddstolpar
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Hallbara fastigheter

HALLBARHET
HALLBARA FASTIGHETER

En ambitids utslappsminskning inom bygg- och fastighetssektorn ar nédvandig for att

begrédnsa jordens uppvarmning till 1,5 grader och darmed na malet i Parisavtalet. Saval
klimatet som varldsekonomin ar beroende av utfallet av de insatser som gors. Tillsam-
mans med kunder och leverantérer arbetar Catena for att paskynda omstallningen och
for att leverera fastigheter som ar hallbara éver tid.

HALLBARHETSMAL 2020

25 procent av koncernens totala yta ar
certifierad med Miljobyggnad Silver eller
motsvarande per 2025.

Samtliga fristaende nybyggnationer bor
innehalla en solcellsanlaggning anpas-
sad efter fastighetens och hyresgastens
forutsdttningar.

Fossilfri energi senast 2030 (géller energi
som Catena képer in/producerar).

Till 2025 minska energianvandningen
for normalarskorrigerad varme med 15
procenti kWh/kvm samt for el med 10
procent i kWwh/kvm jamfért med ar 2017.

Catena ska till 2030 minska sina utslapp
i Scope 1 och 2 med 50 procent jamfort
med 2018 samt satta ambitiosa mal for
Scope 3.

UTFALL OCH AKTIVITETER 2020

6 procent av total yta har certi-
fierats 2020. 10 procent ar under
certifieringsprocess.

7 nya solcellsanlaggningar installe-
rade under 2020 med en beraknad
arlig produktion om 1 438 MWh.

92 procent av Catenas energi ar
fossilfri.

Normalarskorrigerad varme mins-
kade med 1 procent och el med 11
procent under 2020 jamfért med
2017.

Scope 1 och 2 minskade med 39
procent jamfért med 2018. Scope 3
kartlaggning genomfordes.

AGENDA 2030

Mal 7: Hallbar energi for alla
Delmal: 7.2

Oka andelen férnybar
energiivarlden.

Delmal: 7.3
Fordubbla 6kningen
av energieffektivitet.

Mal 9: Hallbar industri,
innovation och infrastruktur

Delmal: 9.4
Uppgradera all industri
och infrastruktur for
dkad hallbarhet.

. 3

QO

De viktigaste hallbarhetsfragorna: Samverka med kunder for en hallbar utveckling, strava efter lag miljopaverkan
vid ny- och ombyggnation, arbeta med energieffektivitet och férnybar energi samt stalla krav pa leverantorer gallande
etik, arbetsmiljo och miljo.

ARSREDOVISNING 2020 | CATENA AB
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Klimat

Under 2017 antog Sveriges regering ett klimatpolitiskt
ramverk i linje med Parisavtalet dar regeringen fastslar
att Sverige ska vara klimatneutralt till senast 2045. Det
innebar att Sverige inte ska ha nagra nettoutslapp av
vaxthusgaser till atmosféaren ar 2045. Enligt Boverket
star bygg- och fastighetsbranschen for cirka 12,2 miljo-
ner ton koldioxidekvivalenter arligen, vilket motsvarar
19 procent av Sveriges totala vaxthusgasutsldapp. Bygg-
och fastighetsbranschen bar med detta ett stort ansvar.
Darfor behéver malen vara héga och férandringstakten
likasa.

Enligt Catenas affarsplan ska bolaget minska sina
utslapp i hela vardekedjan vasentligt. For att fa en battre
forstaelse for utslappen och vilken malsattning som
kravs, har Catena under 2020 gjort en stérre kartlagg-
ning av sina utslapp samt fatt utslappsmalen godkanda
av initiativet Science Based Target (SBTi). Catena har
beslutat att minska sina Scope 1 och 2 utslapp med 50
procent till 2030 jamfort med 2018, samt arbeta aktivt
for att minska sina Scope 3 utslapp, for att bidra till Pa-
risavtalet och halla uppvarmningen till under 1,5 grader
Celsius. SBTi:s kravstéllning utgar ifran aktuell veten-

av indirekta utslapp i Scope 3 och dver 70 procent av de
totala utslappen uppstari samband med byggprojekt,
detvill saga i produkt- och byggskedet (A1-A5 i figuren
pa motstaende sida).

Utslapp fran byggprojekt &r dirmed betydligt hégre
an utsldappeninom dvriga kategorier. Darfér genom-
for Catena stora insatser for att férsta och minska sitt
avtryck. Catena har tagit fram en fardplan foér att uppna
hallbarhetsmalen och minska vaxthusgasutslappen i

Foérdelning av vaxthusgasutsldapp per aktivitet

13%
0%
10% .
M Projekt
MEnergi
Tjansteresor
Annat

77%

Catenas vaxthusgasutslapp (Scope 1+2), ton CO,e

skap och forskning enligt FN:s klimatpanel (IPCC). 3 ggg

Catena beraknar arligen de direkta och indirekta 5500
utslappen som skeri Scope 1 och 2 enligt GHG protocol,
och har arbetat aktivt for att minska dessa under en ldng 2000
tid. Grafen har intill visar att Scope 1 och 2 har uppnatt 1500 M,
en minskning pa 39 procent mellan 2018 och 2020. "

Under varen 2020 har Catena kartlagt de indirekta 1000
utslappen i Scope 3 baserat pa nedlagda kostnader och 500
schablonberakningar. Resultatet av kartlaggningen
visade att 97 procent av Catenas totala utslapp bestar 2018 2019 2020 2I\[/JI§{J

a

Scope Aktivitet Catena DELEUENED Kalla omvandlingsfaktor
Scope 1 Gasuppvarmning ej Internt energiuppféljningsystem Naturvardsverket

Direkta utslapp fran egen- undermatt till kund

kontrollerade kallor. Koldmedialackage

Resor med tjanstebil

El- och fjarrvarmeanvandning
ej undermatt till kund

Scope 2
Indirekta utslapp fran nat-

buren energianvandning.

Energianvandning under
kundernas kontroll

Scope 3

Ovrigaindirekta utslapp
somorganisationeninte
hardirektkontroll dver
men som sker pd grund av
dessverksamhet.

Tjansteresor

Medarbetarnas pendling

Ovriga indirekta utslapp
(t.ex utslapp vid byggprojekt)

Kéldmediarapporter

Bokférda kostnader

Internt energiuppfoljningsystem

Internt energiuppfoljningsystem

Milerséttning, resebyra

Medarbetarenkat

Koldmediarapporter (i vissa fall
med ett ars efterslapning)

Transportstyrelsen och NTM

Respektive leverantér av el- och
fjarrvarme (i vissa fall med ett ars
efterslapning) samt landsgenom-
snitt for el fran IVL/Boverket och
Energinet

Respektive leverantor av el- och
fjarrvarme (i vissa fall med ett ars
efterslapning) samt landsgenom-
snitt for el fran IVL/Boverket och
Energinet, for gas och olja ar det
Naturvardsverket

Transportstyrelsen, Taxi Stock-
holm, SJ, GHG Protokollet

Transportstyrelsen, NTM

Redovisas ej i siffror pa grund av otillracklig data men berdaknas
utgdra dver 80 procent av de totala utsldppen
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Aterbruk och atervinning - C1-C4 ’\ " :& Ravaruférsérjning - Al
L aao

Drift - B1-B7

Ay

Bygg- ochinstallations-
process - A5

Transporttill fabrik - A2

Transporttillbyggplats - A4

En byggnads livscykel

Fran produkt- och byggskedet (A1-A5) tilldriftskedet (B1-B7) till ett cirkulédrt slutskede (C1-C4).

samtliga Scope. Fardplanen innefattar, bland annat,
atgarder som berér bil- och resepolicy fér medarbetare,
energifrdgor samt projektverksamhet.

Ett exempel pa handling utifran fardplanen &ar att Ca-
tena under hosten 2020 har inlett ett pilotprojekt pa ett
av bolagets nybyggnadsprojekt i Astorp dar en klimat-
deklaration enligt Boverkets kommande lagkrav genom-
fors. Klimatdeklarationen raknar pa utslappen fran
A1-A5 (se figur ovan). Ytterligare klimatdeklarationer
planeras att genomfdras under 2021. | samband med
dessa klimatdeklarationer ska Catena utvardera i vilket
skede de stérsta utslappen uppstar och hur utslappen
kan minskas. Olika material utvarderas for att saker-
stilla att klimatsmarta alternativ véljs. Utifran klimat-
deklarationerna kommer Catena arbeta vidare for att ta
fram passande strategier och ambitiésa malséattningar
for att minska sina indirekta utslapp i vardekedjan.

Miljocertifieringar
Med miljocertifiering som verktyg skapar Catena bygg-
nader med hog hallbarhetsprestanda som ar kvalitets-
sdkrade av tredje part. Enligt Catenas hallbarhetsmal
ska 25 procent av bolagets totala uthyrningsbara yta
vara certifierad enligt minst Miljobyggnad Silver eller
motsvarande per 2025. | affarsplanen for 2021 har
malet reviderats och hdjts till 50 procent.
Miljobyggnad sakerstadller att byggnader har en
effektiv energianvandning i driften och en trivsam och
halsosam inomhusmiljé samtidigt som certifieringen

hojer kraven pa val av material. Medan Miljébyggnad i
forsta hand riktar sig mot nybyggnationer, undersodker
Catena dven maojligheter att hoja hallbarhetsprestandan
i sitt befintliga bestand. Under 2020 har Catena paborjat
certifiering pa fastigheten Backa 23:5 enligt det nya
systemet Miljobyggnad iDrift. Miljobyggnad iDrift lan-
serades under sommaren 2020 som ett verktyg for att
hoja hallbarhetsprestandan pa befintliga byggnader
genom deras drift och férvaltning. Genom att applicera
Miljobyggnad iDrift kan bolaget hallbarhetsanpassa
sina aldre fastigheter utifran deras forutsattningar.
Certifieringssystemetingar i Catenas mal om 50 procent
certifierad yta.

Under 2020 har sju byggnader med en total yta pa
120 500 kvm certifierats enligt Miljobyggnad Silver och
certifieringsprocessen pagar eller férbereds for ytter-
ligare 11 byggnader. Totalt ar 328 719 kvm certifierad
eller under certifieringsprocess for Miljobyggnad och Mil-
jobyggnad iDrift. Det motsvarar 16 procent av Catenas
totala uthyrbara yta.

Energi

Varme och el ar den storsta enskilda driftkostnaden foér
fastigheter. Méjligheterna till effektiviseringar ar stora,
bade avseende kostnader och miljopaverkan. Catena ska
minska energianvandningen fér normalarskorrigerad
varme med 15 procent (kWh/kvm) samt for el med 10
procent (kWh/kvm) till 2025 jamfort med 2017. Under
2020 uppnaddes malet for el med en minskning pa 11
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Fastigheternas energiintensitet

tkvm kWh/kvm

2500 125

2 000 119

1500 113

1000 107

500 101
95

2017 2018 2019 2020

LOA dar Catena saknar energidata
[l LOA dar Catena har energidata
M Energianvandning per kvm

procent jamfort med 2017 och den totala energianvand-
ningen per kvm har minskat med 13 procent jamfort
med 2017. Det ar tydligt att Catenas energiprojekt ger
resultat. Malen kommer att ses éver under 2021 for att
sakerstalla en fortsatt hog ambitionsniva.

Till2030 ska 100 procent av Catenas energi vara fossil-
fri. Malet fokuserar i férsta hand pa energi som képs in
av Catena men bolaget arbetar aven med att hitta fossil-
fria ldsningar for kundernas inkdpta energi. Idag ar
Catenas energi till 92 procent fossilfri och all inkdpt el till
fastigheternai Sverige ar fornybar. Andelen fossil energi
kommer fran elanvandningen i en av Catenas fastighe-
ter i Danmark samt tvd byggnader som varms upp med
bréansle. Aven i fjarrvarmen kvarstar en minimal fossil
andel. Dar det finns ratt férutsattningar undersoker
Catena mdojligheten att anvanda bergvarme, geovdarme
eller annan lésning. Elavtalet i Danmark haller pa att ses
over.

Att utveckla och starka samarbetet med hyresgaster
ger 6kad kunskap och fler paverkansmojligheter vad det
galler deras inkdpta energikallor. Att hyresgdsten képer
in fornybar energi ar bland annat ett krav for att byggna-
den ska kunna miljocertifieras enligt Miljobyggnad Silver.

Fastigheternas takytor innebar goda maojligheter till
installation av solceller, tillsammans med kunderna
arbetar bolaget med att utnyttja dessa majligheter.
Catenas mal ar att samtliga nybyggnationer bér inne-
halla en solcellsanlaggning anpassad efter fastighetens
och hyresgdstens forutsattningar och dar producerad
el kan forbrukas i fastigheten. Under 2020 har Catena
nyproducerat sex byggnader, pa fyra av dessa har sol-
cellsanlaggningar installerats och ytterligare tre har
installerats pa redan befintliga byggnader. Totalt har de
sju solcellsanlaggningarna en beraknad arlig produktion
om cirka 1 438 MWh. Produktionen av Catenas samtliga
solceller tacker 1,5 procent av Catenas totala energian-
vandning under 2020. Catenas solcellsgrupp samordnar
resurser och sakrar kunskapsdelning mellan regionerna.

Leverantérsbedémningar

Catena anvander externa leverantdrer och samarbets-
partners for bland annat fastighetsskotsel och i stora
delar av byggprocessen vid ny- och ombyggnation. Det
innebar att en viktig del i hallbarhetsstyrningen sker

i samarbete med leverantdrer och partners. Bolagets
medarbetare har ett ansvar att underséka att de leve-
rantdrer som anvands ar ansvarsfulla aktorer. Catenas
uppforandekod for leverantorer innefattar bland annat
kravinom miljo, arbetsmiljo, halsa och sakerhet, mansk-
liga rattigheter och anti-korruption. Kraven utgar fran
miljoledningssystemet 1ISO 14001, samt de tio princi-
pernai FN:s Global Compact som Catena har signerat.
Leverantorer som utfér arbeten i Catenas fastigheter
och dar Catena berdknar képa in tjanster for minst

250 tkr per ar ska vara godkanda enligt bolagets hall-
barhetskrav. De ska ta del av Catenas leverantérsupp-
forandekod och vidarekommunicera till underleveranté-
rer. For leverantérer med dver 20 anstadllda ska dven en
egendeklaration fyllas i dar information kring foretagets
miljo-, arbetsmiljo- och etiska arbete dokumenteras och
beddms. Relevanta certifikat, rutiner och policys ska
bifogas egendeklarationen. Under 2020 har Catena iden-
tifierat 222 entreprendrer som ska bedémas, av dessa
har 84 bedémts och godkants. Resterande leverantorer
ligger under pagaende granskning, eller ar leverantorer
som bolaget ej anvander langre. Ingen leverantér har hit-
tills inte blivit godkand. Catena har under aret utvecklat
leverantérsgranskningsprocessen genom intern utbild-
ning i leverantérsgranskning och pabérjat ett samarbete
med studenter fran Chalmers i projektet “Sustainable
supply chain”. Under 2021 kommer Catena fokusera pa
forbattringar utifran resultatet av utbildningen och sam-
arbetet med Chalmers genom att bland annat utveckla
deninterna processen for leverantorsbeddmning for att
snabbare fanga upp nya leverantérer och utveckla sam-
arbetet med entreprendrer for att inspirera till fortsatta
forbattringar.

Materialval
Genomtankta materialval ar viktigt for att sakerstalla
halsosamma och sékra lokaler med lag miljopaverkan,
samtidigt som val av material har stor paverkan pa bygg-
nadernas underhallsbehov och energiprestanda under
driften. For att sakerstalla lag miljopaverkan och und-
vika farliga amnen vid nybyggnationer, upprattar Catena
alltid en digital loggbok via Byggvarubedémningen dar
entreprendrer dokumenterar inbyggda produkter. Valda
material maste vara godkanda av systemet innan de an-
vands i Catenas fastigheter. Systemet ser dven till att Ca-
tena efterlever FN:s forsiktighetsprincip som innebar att
om en atgard kan medféra skada pa manniskors hilsa
eller pa miljén &r Catena skyldiga att vidta atgarder.
Bygg- och installationsprodukter ar dessutom en stor
kalla till Catenas vaxthusgasutslapp. Det finns manga
utmaningar, men materialfragan ar en avgdrande del av
Catenas miljo- och klimatarbete.
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ENERG\PR_(_JJ_!—:KT'-C‘ o
Sjé\Vfarsor-‘an Catena arbetar kontinuerligt med att sanka fastigheternas klimatavtryck och driftskost-
fastighete" nader genom att effektivisera energianvandningenifastigheterna. Ett bra exempel pa
detta dr Catenas omrade pa Képetorpsgatan precis intill flygplatseniLinképing. P&
omradet har Catena tre logistikanldggningar om 57 000 kvm med bland annat Arla, ICA
och Bringsom hyresgdster. Dessutom har Catena mark forytterligare en byggnad om cirka
10 000 kvm.

Forde tre befintliga byggnaderna, samtfor en framtida fjarde byggnad, byggs ett nytt gemensamt
energisystem som blir helt sjalvférsérjande och som kommer att kopplas bort fran fjarrvarmesystemet.
Det nya systemetbygger pd attvarmen, som kylmaskinernaiden enabyggnadens fryslager genererar,
lagrasiettgeoenergilager bestdende av cirka 50 borrhal med ett sammanlagt borrdjup av 15 000 meter.

Fastigheternas respektive system kopplas samman och varmen som genereras av frysarna kan
anvandas tilluppvarmning i samtliga fastigheter. Den totala varmefdérbrukningen beraknas minska till
10 kWh/m?, genomsnittet for Catenas fastighetsbestand ar 38,5 kWh/mz2. Att kombinera energisystem
for flera fastigheter &r nagot som Catena arbetar vidare med.

CO,-besparing 74 o Arlig besparing
(s]
249 ton/ar lagre energianvandning 1,2 Mkr
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Avfall

Avfall ar en viktig miljofraga bade vid projekt och i drif-
ten av Catenas fastigheter. | bada fall ar avfallsfragan
utmanande pa grund av brist pa information.

I de flesta fall ansvarar Catenas hyresgaster for
hantering av avfall som uppstar i driften. | de fastigheter
dar Catena ansvarar fér avfallet har avfallsleverantdrer
bara begransad information kring mangd av avfall som
hanteras. Malsattningen ar att sopsortering ska kunna
ske i de fraktioner som gdller for respektive kommun
samt att sorteringen ska kunna ske bekvamt och natur-
ligt for hyresgasterna.

Vid projekt ar det oftast entreprendrer som skoter av-
fallshanteringen och Catena har endast begransad infor-
mation om hur mycket avfall som uppstar. | takt med att
lagkraven pa entreprenérer att sortera och rapportera
avfall 6kar, dkar aven Catenas insikti denna fraga. Med
mer kunskap kring mangden avfall kan Catena uppratta
strategier for att minska densamma.

Tillgangliga data for den mangd avfall som Catena
har hanterat under 2020 rapporteras pa sidan 79 i enlig-
het med EPRAs Sustainability Best Practice Recommen-
dations.

Biologisk mangfald och markanvandning

Nar Catena bygger nytt sker det ofta pa ramark. Med
ramark avses ej exploaterad mark sasom jordbruks-
mark eller skogsmark. Detta paverkar lokala ekosys-
tem och biologisk mangfald som &r en grundlaggande
forutsattning for dverlevnad och valfard. Den biologiska
mangfalden minskar ar efter ar och allt fler vaxter och
djur hotas. Hos Catena finns en medvetenhet kring

| ' Kopingegdrden 1, Helsingborg.

problematiken med att bygga pa ramark samtidigt ar
dessa ytor en viktig del av Catenas affarsstrategi for att
erbjuda attraktiva logistiklagen.

For att kompensera den negativa paverkan som Ca-
tenas bebyggelse har, arbetar bolaget med olika former
av atgarder. Exempelvis i etapp 2 pa omradet Sunnana,
dar detaljplansprocessen pagar, innebar en majlig
framtida byggnad att en gammal bevattningsdamm, ett
antal tréd och annan gronska maste tas bort. Dessa ar
hem till olika arter, sdsom fladderméss och groddijur.
Som kompensation kommer Catena darfér att bygga
en ny dagvattendamm med sandstrand fér vadarfaglar,
grodor, salamandrar samt plantera hoga trad for flad-
dermossen pa omradet.

Gronytor och dammar vid fastigheterna ar inte bara
en ekologisk kompensationsatgard utan dven ett satt att
hantera dagvatten, minska éversvamningar och undvika
en 6verbelastning av det kommunala dagvattennatet.
Dessutom bidrar de till en trevligare arbetsplats for de
som arbetar i omradet.

Néara samarbete for utveckling

Dialogen med hyresgdsterna ar en viktig del i arbetet

att skapa hallbara fastigheter. Att minska vaxthusgasut-
slapp, miljocertifiera och energieffektivisera fastigheter
eller satta upp solpaneler kraver val fungerande samar-
beten och hyresgdsten involveras redan i ett tidigt skede.
All energianvandning i Catenas fastigheter mats och
analyseras, oavsett om det ar kunden eller Catena som
star fér abonnemanget. Analysen utgor underlag for att
kunna presentera passande effektiviseringsmaojligheter.
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Ansvarsfull och attraktiv arbetsgivare

Catenas viktigaste resurs for att na de évergripande malen ar bolagets medarbetare.
Catena har, i forhallande till omsattning och tillgangar, fa anstallda vilket gor varje individ
an viktigare for verksamheten. Nar personalen trivs och utvecklas skapas forutsattningar
att forsta behoven hos kunderna, att skapa affarer samt att behalla och attrahera nya

medarbetare.

HALLBARHETSMAL 2020

Uppna ett eNPS tal om 2020 ars eNPS landade pa
minst 40 i den arliga med- | +48.
arbetarundersokningen.

Oka jamstéalldhet och
mangfald inom samtliga
yrkesgrupper till 2025 for
attihogre grad spegla
samhadllets sammansatt-
ning.

Alla anstdllda ska ha lika
utvecklingsmaojligheter

Generds installning till
anstalldas onskemal om
och anse sig ha en trygg utbildning, satsning pa
och utvecklande arbets- arbetsmiljo, infort larm vid
miljo. ensamarbete. Lopande in-

tern kompetensutveckling.

UTFALL OCH AKTIVITETER 2020

Jamstdlldhetsaspekten finns
med i samtliga rekryteringar.

AGENDA 2030

Mal 4: God utbildning for alla

A Delmal: 4.4
ﬂr{\fn\ Oka antalet personer med fardig-
Sl heter for ekonomisk trygghet.

Mal 5: Jamstalldhet

VS Delmal:5.5
Sakerstall fullt deltagande for kvinnor
i i i ledarskap och beslutsfattande.
Mal 8: Anstandiga villkor och ekonomisk tillvaxt

Pl Delmal: 8.8
B * Skydda arbetstagares rdttigheter och
framja trygg och sdker arbetsmiljo for alla.

De viktigaste hallbarhetsfragorna: Erbjuda en attraktiv arbetsplats for vara medarbetare.

Catenas vardegrund

Overtraffar Taransvar Ar
forvantningar over tid engagerade

O O O

Vardegrunden styr verksamheten

For att tillsammans arbeta mot, och na, Catenas affars-
massiga mal, arbetar alla medarbetare dagligen utifran
en gemensam vardegrund. Vardegrunden bidrari hég
utstrackning till att Catena lyckas med den strategiska
malsattningen att vara en attraktiv och ansvarsfull
arbetsgivare som kan bibehalla, likval som attrahera,
medarbetare. Las mer om Catenas vardegrund pa
sidorna 32-33.

No6jda medarbetare ar hallbara medarbetare
Som arbetsgivare tar Catena ansvar fér helheten och
varnar den fysiska saval som den psykosociala arbets-

miljon. Medarbetarnas syn pa bolaget som en hallbar
arbetsgivare féljs upp pa flera olika sétt; arlig medar-
betarundersékning, foretagshalsovard med aterkom-
mande halsoundersokningar, arliga medarbetarsamtal
med mera.

| bolagets senaste medarbetarenkat, genomfoérd i
november 2020, var svarsfrekvensen 93 procent. Av
svaren i enkdten framgar det tydligt att medarbetarna
trivs mycket bra och &r stolta éver att arbeta pa Catena.

Forutom ett aktivt arbete med arbetsmiljo i det dag-
liga har Catena, under ar som inte praglas av global pan-
demi, ett antal olika aktiviteter for att starka Catenas
foretagskultur och anda. Da dessa aktiviteter inte varit
mojliga att genomfdra under 2020 har Catena bland
annat satsat extra pa friskvard fér att framja halsa saval
som gemenskap. Catena har ocksa aktivt arbetat for
moten i digitala forum.

Catena mater arligen bolagets attraktivitet som
arbetsgivare med hjalp av eNPS, Employee Net Promotor
Score - ett matt pa hur manga av medarbetarna som ar
beredda att rekommendera foretaget som arbetsplats.
eNPS méts pd en skala mellan -100 och +100. Aven om
bolagets eNPS gatt ner nagot jamfért med 2019 sa nas
malet pa +40 med god marginal. Resultatet visar tydligt
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att Catena ar ett bolag for vilket flertalet av medarbe-
tarna ar aktiva ambassadorer. Catenas eNPS ar hogti
nationell saval som i internationell jamforelse och visar
aven att medarbetarna har ett stortintresse och enga-
gemang for Catenas hallbarhetsarbete. Catena arbetar
vidare utifran medarbetarundersdkningen som helhet
for att fanga upp tankbara omraden for forbattring.

Likautvecklingsmadjligheterien trygg och utvecklande
arbetsmiljo
Lépande kompetensutveckling ar avgérande for att
Catenas medarbetare fortsatt ska forsta och kunna losa
vara kunders nuvarande och framtida forvantningar
och behov och for att varje medarbetare ska kanna att
Catena ar enildngden hallbar arbetsgivare som satsar
pa sina medarbetare. Via arliga medarbetarsamtal, som
genomférs med samtliga medarbetare, tas utbildnings-
planer fram. Som medarbetare finns darfér stora méj-
ligheter att valja mellan utbildningar, kurser, seminarier
med mera som de vill delta i for bolagets rakning.
Centrala och prioriterade omraden for utbildning ar
forvaltningsfragor, ekonomi, miljé och juridik. Under
2020 har Catena fokuserat extra pa utbildning inom ar-
betsmiljpomradet for férvaltningsorganisationen och in-
venterat, planerat och genomfoért/deltagiti utbildningar
gallande fysisk saval som psykosocial arbetsmiljo. For
att sdkerstélla att Catenas hallbarhetsarbete integreras
i alla delar av bolagets verksamhet genomgar samtliga
nyanstéllda en hallbarhetsutbildning. Uppdateringar och
utvecklingsdiskussioner inom hallbarhetsomradet sker
lopande via interna kanaler och vid medarbetarmoten.
Catena arbetar aktivt for att sakerstalla en halsosam,

sdaker och trivsam arbetsmiljé for bolagets medarbetare.

| detta arbete innefattas fysisk saval som psykosocial
arbetsmiljo. Nagra av de viktiga delarna i detta arbete ar
att skapa forutsattningar for god balans mellan arbete
och fritid likval som att ge var och en férutsattningar for
en flexibel arbetssituation med méjlighet att paverka.
Nagra hornstenar i Catenas arbete for att méjliggéra
trygghet och hadlsa foér sina medarbetare ar kollektivav-

tal, som innefattar samtliga medarbetare, och bolagets
arbetsmiljéhandbok som bland annat lagger grunden for
alla medarbetares rdatt och mojlighet till en ergonomisk
arbetsplats och att kunna valja vilka hjalpmedel som be-
hovs for att underlatta arbetet. Vidare erbjuds foretags-
halsovard med aterkommande halsoundersdkningar
med mera. Ett dterkommande tema vid fysiska saval
som digitala personalmaoten ar vikten av en god arbets-
miljo. Daremellan sprids information kring arbetsmiljon
via intranatet.

Ansvaret fér en hilsosam arbetsmiljo ligger pa Cate-
nas ledning och chefer med personalansvar. For att tidigt
identifiera risker och problem arbetar ledning och chefer
med lépande uppfdljning kring arbetsmiljo. Vid fall av,
eller risk for, otrygg arbetssituation tas diskussion med
ansvarig chef, VD eller HR-chef och tillsammans fattas
beslut om behov och genomférande av atgard. Sedan
2019 har Catena dessutom ett visselblasarprogram for
att mojliggéra anonyma anmalningar av missforhallan-
den med hégsta sekretess. Visselblasartjansten finns pa
Catenas hemsida och i personalhandboken.

| Catenas arbetsmiljépolicy anges ramarna for bland
annat det systematiska arbetsmiljoarbetet. Arets genom-
gang av arbetsmiljon pekar pa tva omraden i behov av
forstarkning; risker vid ensamarbete och behov av att
repetera kunskap i HLR/forsta hjalpen. Catena har under
aretinférskaffat larm att anvanda vid ensamarbete och
planerar for repetitionsutbildning i HLR/forsta hjdlpen
under 2021.

For att redan fran bérjan satta tonen for hur viktig
en god arbetsmilj¢ ar for Catena genomgar samtliga
nyanstdllda en utbildning kring arbetsmiljo och Catenas
arbetsmiljohandbok. Vid behov och énskemal ges ocksa
mojlighet till kompletterande utbildning inom omradet.
For férvaltningsorganisationen finns en tydlig utbild-
ningsplan gadllande vilka arbetsmiljoutbildningar som
kravs i respektive roll. Aven inhyrd personal tar del av
samma utbildning - under 2020 har Catena dock inte
haft nagra inhyrda medarbetare.
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Medarbetarnas férdelning 2020

Alder Kén
% %
100 100
80 80
60 60
40 40
20 20
0 0
-18  -19 -20 -18  -19  -20

M<30 arm30-50 ar #>50 ar mKvinnor @mMan

Diagrammet visar andel
medarbetare i olika dlders-
kategorier.

Diagrammetvisar andel
kvinnor och méan bland
Catenas medarbetare.

Sjukfranvaro

Utbildningstimmar

2020 2019 2018 2020 2019 2018

Genomsnitt, samtliga Genomsnitt samtliga
medarbetare, % 2,2 0,8 0,7 medarbetare 24 17 8
Kvinnor, % 2,5 1,5 0,9 Kvinnor 24 17 11
Man, % 2,0 0,5 0,7 Man 23 17 6
Tabellen visar sjukfranvaron som andel av planerat antal ar- I:ed.mng 12 19 N/D
betade timmar. Inga arbetsrelaterade dédsfall, skador, olyckor Ovriga medarbetare 24 16 N/D

eller sjukdomar har rapporterats.

Lonerelation man och kvinnor

Tabellen visar det genomsnittliga antalet utbildningstimmar per
anstalld.

2020 2019
Styrelse, % 85 84 Lénerelationen mellan man och kvinnor i koncernledningen
Ledning, % 75 70 péverkas signifikat av att VD dr en man. For dvriga anstallda
. . pdverkas genomsnittet av att de kvinnliga anstdllda ar yngre
Ovriga anstallda, % 71 73

och ej i ledande befattningar.

Arbetsrelaterade olyckor och olycksfallsfrekvens

2020 2019
Antal Frekvens Antal Frekvens - R Lo
| statistiken dver olycksfallingar

Arbetsrelaterade olyckor 0 0 0 0 enbartegna anstillda. Catena har
Antal allvarliga arbetsrelaterade olyckor 0 0 0 0 under dret inte haftinhyrd personal.
Antalet arbetsrelaterade olyckor Berdkningarna baseras pé_samman—
som resulterat i dédsfall 0 0 0 0 lagdarbetstid om 87 696 timmar.
Antal arbetsrelaterad franvaro 0 0 0 0 Olycksfallsfrekvensen redovisas per

Jamstalldhet och mangfald
Pa Catena ska alla ha samma majligheter oavsett
etnisk tillhorighet, religion eller annan trosuppfattning,
funktionshinder, sexuell laggning, kdnsdverskridande
identitet eller uttryck, alder och socialt ursprung. Vid ny-
anstdllning, befordran och lopande utvardering bedéms
kompetens, erfarenhet och personliga egenskaper.
Catena arbetar langsiktigt fér en jamn fordelning mel-
lan man och kvinnor i organisationen och har som mal
att fram till 2025 aktivt arbeta for att 6ka jamstalldhet
och mangfald inom bolaget. Under 2020 har en HR-chef

200 000 timmar.

anstallts, bland annat med ansvaret att i varje rekryte-
ringsprocess och vid intern befordran arbeta mot det
langsiktiga malet. DA Catenas personalomsattning ar
lag skapas forutsattning for jamnare férdelning inom
bolaget framdver framforallt genom tillvaxt.

Etisktforetagande

Catenas etiska riktlinjer utgor plattformen i det dagliga
arbetet for bolagets medarbetare, partners och leve-
rantorer. Agerandet ska alltid praglas av god affarsetik
och félja gallande lagstiftning och avtal. Catena har
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en etikpolicy som beskriver bolagets grundlaggande
varderingar samt riktlinjer for medarbetare och styrel-
seledamadter. Policyn innehaller bland annat riktlinjer

i enlighet med etiska regler om kontakt- och relations-
framjande férmaner i affarsverksamhet som tagits fram
av Institutet Mot Mutor (IMM). Catenas visselblasarpro-
gram forenklar vidare fér bade anstallda och samarbets-
partners att anmala missforhallanden som strider mot
gallande lagstiftning, etik, moral eller Catenas policys.
Alla anmalningar ar anonyma och utreds av en extern
aktor. Inkomna anmalningar hanteras av en speciell vis-
selblasarkommitté hos Catena. Inga anmalningar har in-
kommit via funktionen sedan starten under 2019. Under

2020 har en hallbarhetspolicy implementerats som alla
medarbetare fatt ta del av. Policyn, som har godkénts
av styrelsen, utgar ifran FN:s Global Compact principer
som beror riktlinjer inom bland annat energi, miljécer-
tifiering, vaxthusgasutslapp samt sociala och etiska
aspekter. Catenas medarbetare har under lang tid varit
fa (cirka 40). De senaste 3 aren har Catenas personal-
styrka 6kat med 6 tjanster. Med vaxande personalstyrka
okar riskerna for oegentligheter inom organisationen,
vilket innebar att processer inom internkontroll blir allt
mer relevanta - Catena kommer fortsatt att ha fokus pa
att utveckla arbetet inom antikorruption.

Arbetsmiljofokus i forvaltningsorganisationen

Att Catenas medarbetare har en saker och trygg arbetsmiljé ar en grundfoérutsattning
for bolaget. For att paminna om hur viktig bade den fysiska och sociala arbetsmiljon ar
har Catena under 2020 satsat extra pa seminarium och utbildning fér férvaltningsorganisa-
tionen inom omradena arbetsmiljé och arbetsmiljoansvar.

For att sakerstalla ratt innehall i utbildningen startades arbetet med en inventering hos med-
arbetarna kring vilka fragor som ar viktiga att beréra for att fértydliga vad lagstiftningen kraver och hur
man ska agera korrekt i vardagen. Utifran inventeringen tog Catena sedan, tillsammans med experteri ar-
betsmiljolagstiftning, fram en utbildning som fokuserade pa relevant lagstiftning fér Catena tillsammans
med exempel fran verkligheten utifran de fragor som lyfts av medarbetarna i férvaltningsorganisationen.
Insatsen, som blev mycket uppskattad av deltagarna, har gett flera positiva resultat sdsom paminnelse
om vikten av en saker arbetsmiljo, uppdaterad dokumentation (tillganglig for alla medarbetare) kring
gallande regler och hur de ska appliceras i olika situationer, éversyn av utbildningsbehov samt planering
av kommande utbildningsinsatser, 6versyn och uppdatering av delgeringsordning samtinforskaffning av

larm vid ensamarbete.
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Catenas hallbarhetsredovisning har upprattats i enlighet med Global Reporting Initiative
(GRI) Standards, niva Core. Hallbarhetsredovisningen, som ocksa utgor den lagstadgade
hallbarhetsrapporten, omfattar sidorna 56-85 och har dversiktligt granskats av bolagets

revisorer.

Hallbarhetsredovisningen avser Catena AB samt alla
heldgda dotterbolag for kalenderar 2020. Hallbarhets-
noterna ger information om hur bolaget valt ut vad
hallbarhetsredovisningen fokuserar pa och hur intres-
senternas prioriteringar tillgodoses samt ytterligare in-
formation om styrning for prioriterade omraden. Catena
redovisar ocksa enligt EPRAs Sustainability Best Prac-
tice Recommendations (sBPR), vilket innebar att Catena
redogor for vissa kompletterande tabeller och diagram

ARSREDOVISNING 2020 | CATENA AB

samt kallor till de data, antaganden och omvandlings-
faktorer som anvands i redovisningen. Aven ett EPRA-
index &r inkluderat i redovisningen. Pabérjat arbete med
TCFDs rekommendationer redovisas ocksa tillsammans
med tabeller och berakningar.

Catenas ledning tar de strategiska besluten gallande
ekonomiska, sociala och miljomassiga fragor och det ar
Catenas styrelse som ar ytterst ansvariga.

Snesholm 1:16, Heby.
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Intressenter och vasentlighet

Catenas intressenter spelar en betydande rolli Catenas
hallbarhetsarbete. Baserat pa lépande dialog med de
viktigaste intressenterna kan Catena identifiera de mest
vasentliga nyckelfragorna och pa sa satt kan bolaget
rikta sina resurser dit dar de skapar mest nytta och
forbattring. Tabellen nedan visar Catenas prioriterade
intressenter, varfor dessa ar prioriterade, deras nyckel-
fragor samt hur bolaget kommunicerar med dem.

Intressentgrupp Varforardessa Majligheter till dialog
prioriterade
intressenter?

Nyckelfragor

Agare, Catenas verksamhet e Arsstaimma
investerare, syftar till att generera e Lépande méten och telefonkontakt
analytiker avkastning till aktie- « Del&rsrapporter

dgarna och jamfors

o Aktie- och analytikertraffar
mot marknaden och

e Kapitalmarknadsdag i Bastad

konkurrenter.
e Hemsida
e LogistikTrender
Kunder Forattattraherahyres- e En forstarkt aktiv forvaltningsorganisation
gasterbehdver Catena som har lopande kontakt med hyresgaster
foérsta sinakunders e Hemsida

behovoch dnskemal

B . e LogistikTrender
samtomsadttadessai

praktiken.
Sambhalls- Catenasbyggnaderpd- e Lépande kontakter med offentliga besluts-
aktorer verkarsamhalletoch fattare i syfte att forbattra logistik lokalt,
samhaéllet kan paverka regionalt och nationellt
hur Catena utformar » Samverkan med och sponsring av initiativ,
sinabyggnader. organisationer eller féreningar som framjar
en hallbar samhallsutveckling
e LogistikTrender
e Hemsida
Leverantorer Leverantdrerutfor e Personliga l6pande leverantdrstraffar
arbetetenligtCatenas e LogistikTrender
och hyresgasternas e Hemsida
onskemal.
Medarbetare Medarbetarnaar e Lopande kontakter
bolagets ambassadérer e Minst ett arligt utvecklings- och
ochskavarengagerade ldnesamtal
isittarbete forbasta « Arlig personalkonferens med syfte att
resultat.

utbilda och motivera
e Interna workshops
e [ntranat

o Affarsmodell, mal och strategi
e Finansiering

e Tillvaxt

* ESG-fragor

o Likviditet i aktien

e Informationsgivning

¢ Stabil och flexibel partner

e Tillganglighet

¢ Kostnads- och miljdmassigt
effektiva lokaler

e Tillgang till flera transportsatt

e Inkludera miljofragoribygg-
processen
¢ Teknisk effektivitet

e Varuforsoérjning och smidig
logistik
e Trender

e Minskad trafikintensitet i stads-
karnor

e Lag paverkan pa miljé och klimat
o Langsiktighet
o Effektiv markanvandning

e Stabil partner

o Langsiktighet och tydlighet

e Vardering av hallbarhetsaspekter
i upphandling

o Mojligheter till utbildning och
kompetensutveckling

e Tydliga karriarvagar

e Lon och formaner

e Balans mellan arbete och fritid
» Mangfald och jamstalldhet



For att fa en mer djupgaende bild av intressenternas syn
pa hallbarhet, genomférde Catena under 2020 en upp-
daterad vasentlighetsanalys. Bade externa och interna
intressenter deltog genom intervjuer och enkater. De
intressentgrupper som Catena ansag var viktigast att in-
kludera var samhallsaktorer, leverantérer, kunder, agare
och analytiker samt bolagets medarbetare.

Analysens syfte var att ta fram relevant underlag for
att kunna besluta dels om Catenas vasentliga hallbar-
hetsfragor och dels hur det strategiska arbetet med
dessa fragor ska ga till. | det férsta skedet av processen
identifierades relevanta hallbarhetsfragor som skulle
inga i vasentlighetsanalysen. Valet grundade sig pa fra-
gor som generellt bedémdes som viktiga ur ett hallbar-
hetsperspektiv, var aktuella for Catenas verksamhet och
som ligger i linje med bolagets ambitionsniva. Intressen-
terna fick sedan ta stallning till de utvalda hallbarhets-
fragorna och uttrycka hur viktiga de ansdg att respektive
fraga var for Catenas hallbarhetsarbete. Resultatet
av undersokningen analyserades och lag till grund for
beslutet om Catenas vasentliga hallbarhetsfragor.

I nasta skede av arbetet gjordes en bedémning av
hallbarhetsfragornas paverkan och bolagets inflytande
over denna paverkan. Dessa tva perspektiv har stor
betydelse for Catenas fortsatta strategiska arbete med
hallbarhetsfragorna. Om Catenas paverkan i en viss
hallbarhetsfraga exempelvis ar hég bér fragan hanteras,
men om bolaget daremot skulle ha ett lagt inflytande
over denna paverkan har detta konsekvenser for hur
framgangsrikt hallbarhetsfragan kan hanteras. Pa

Utfall, vasentlighetsanalys

FOKUSOMRADEN

Véasentliga fragor
med indirekt paverkan

Viasentliga fragor
med direkt paverkan

Vardegrund

Overtraffa
forvantningar

Ta ansvar over tid
Vara engagerade
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Hallbar logistik och samhalls-
utveckling, sidorna 58-60

Hallbara fastigheter, sidorna
61-66

Ansvarsfull och attraktiv
arbetsgivare, sidorna 67-70
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samma vis har det dven betydelse om Catenas paverkan
sker direkt eller indirekt. Exempelvis kan en leverantors
verksamhet ha en hdg och direkt paverkan pa miljon,
men genom att Catena kan stélla krav pa sina leveranto-
rers arbetssatt har bolaget ocksa ett stort inflytande att
skapa en positiv férandring.

Catena har darfor valt att sarskilt prioritera hante-
ringen av de hallbarhetsfragor dar bolaget har en hog
och direkt paverkan och dar dess inflytande att géra en
positiv skillnad dessutom ar stort.

Modellen nedan visar hur Catena valjer att organi-
sera sitt hallbarhetsarbete. Den bygger pa resultatet av
vasentlighetsanalysen, dar de vasentliga hallbarhetsfra-
gorna ar fordelade pa bolagets tre fokusomraden inom
hallbarhet. Catenas vardegrund ar kiarnan i bolagets
agerande och en utgangspunkt fér hdllbarhetsarbetet.
Hallbarhetsfragor med en hég och direkt paverkan och
dar Catenas inflytande samtidigt ar stort far en central
rolli Catenas hallbarhetsarbete. Dessa fragor fordelas
pa Catenas fokusomraden Héllbara fastigheter och
Ansvarsfull och attraktiv arbetsgivare, vilka darmed har
en 6verordnad betydelse i det strategiska hallbarhets-
arbetet. Hallbarhetsfragor som har en hég men indi-
rekt paverkan och dar bolagets inflytande att skapa en
positiv skillnad ar begransad ar inordnade under Hallbar
logistik och samhdllsutveckling, som likafullt spelar en
viktig roll fér arbetet. Modellen visar ocksa hur Catenas
fokusomraden férhaller sig till Agenda 2030 och de
globala utvecklingsmal och delmal som bolaget valt att
inrikta sig pa.

VIKTIGASTE
HALLBARHETSFRAGORNA

Bidrar till och deltar i utvecklingen
av hallbar logistik i samhallet

Framjar logistikfléden med
minimal miljopaverkan

Samverkar med kunder fér en
hallbar utveckling

Stravar efter ldg miljppaverkan
vid ny- och ombyggnation

Arbetar med energieffektivitet
och férnybar energi

Staller krav pa leverantérer gal-
lande etik, arbetsmiljo och miljé

Erbjuder en attraktiv arbetsplats
forvara medarbetare

ANSTANDGA
ARBETSVLLKIR
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Rapportering enligt Task Force on Climate-

Related Financial Disclosures (TCFD)
Vikten av de globala klimatférandringarna blir allt
tydligare och Catenas affar paverkas av dessa forand-
ringar. TCFD ar ett ramverk som skapats for att identi-
fiera bolagens klimatrelaterade finansiella risker och
mojligheter. Catena har valt att bérja rapportera enligt
ramverket med syfte att agera fér och hantera de risker
och mojligheter som kommer med ett férandrat klimat,
bade utifran fysiska forutsattningar i vader och klimat
men ocksa omstallningen som kravs for att begriansa
koldioxidutslappen, bade direkta och indirekta, for att
halla oss under 1,5 grads uppvarmning.

Under 2019 pabdrjade Catena arbetet med TCFDs
rekommendationer och fokus lag pa att identifiera rele-
vanta risker och mojligheter samt deras paverkan och
bolagets exponering mot dessa.

Under 2020 har bolaget tagit detta arbete ett steg
langre genom att inkludera olika klimatscenarier i risk-

TCFD

analysen. Da Catena ar ett relativt litet féretag med 46
anstallda, har samtliga medarbetare inklusive ledningen
mojlighet att vara delaktiga i arbetet. Detta sdakerstaller
att alla perspektiv tas med, vilket ar en viktig deli arbetet
da klimatforandringarna paverkar samtliga delar av Cate-
nas verksamhet.

| form av workshops och utifran tva extrema klimat-
scenarier identifierar medarbetarna risker och mojlig-
heter samt deras sannolikhet och konsekvenser. Detta
arbete ska presenteras for styrelen och leda till konkreta
strategier och atgarder samt transformativa affarsmal
for att bemota klimatférandringarna.

Resultatet fran detta arbete kommer att goras till-
gangligt for externa parter.

I denna arsredovisning presenterar Catena en analys
enligt TCFDs rekommendationer. Tabellen nedan beskri-
ver omfattning och hanvisar till relevanta sidor for mer
djupgdende férklaringar.

Indikatorer och mal

Styrning

Strategi

A) Styrelsens évervakning av
klimatrelaterade risker och mojlig-
heter, sidorna 71, 74 och 127.

A) Catenas identifierade
klimatrelaterade risker

paverkan, se sidan 130.

och majligheter, samt dess

Riskhantering

A) Catenas processer for att
identifiera klimatrelaterade
risker, se sidorna 74, 127 och
130.

A) Catenas indikatorer for att
utvardera klimatrelaterade ris-
ker och méjligheter, se sidorna
75-79.

B) Ledningens roll avseende be-
démning och hantering av klimat-
relaterade risker och méjligheter,
sidorna 71, 74 och 127.

B) Paverkan fran risker och
maojligheter pa organisatio-
nens verksamhet, strategi
och finansiell planering, se
sidan 130.

C) Beredskapen av Catenas
strategi med hansyn till
olika klimatrelaterade
scenarier, se sidorna 74 och
130.

B) Catenas processer for

hantering av klimatrelate-
rade risker, se sidorna 74,
127 och 130.

C) Integration av ovansta-
ende processeriorganisa-
tionens generella riskhante-
ring, se sidorna 74, 127 och
130.

B) Utslapp av Scope 1,2 och 3
enligt Greenhouse Gas Proto-
col, se tabell pa sidan 78.

C) Mal for att hantera klimat-
relaterade risker, se Catenas
hallbarhetsmal pa sidan 61.



EPRA sBPR: Performance Measures

Catena rapporterar bolagets hallbarhetsnyckeltal uti-
fran EPRA:s senaste rekommendationer; Best Practices
Recommendations on Sustainability Reporting, sBPR,
tredje versionen fran september 2017. Catena rappor-
terar hallbarhetsnyckeltal for samtliga 28 EPRA;s sBPR
Performance Measures.

EPRAs Rekommendationer

EPRA (European Public Real Estate Association) framjar,
utvecklar och representerar den europeiska fastighets-
sektorn. Organisationen har tagit fram rekommendatio-
nerinom hallbarhetsomradet, sa kallade sustainability
best practice recommendations (sBPR) som bestar av
indikatorer inom energi, vaxthusgasutslapp, vatten,
avfall samt sociala och ledningsindikatorer. Som EPRA-
medlem tittar Catena pa rekommendationerna och nytt-
jar indikatorerna for att visa utvecklingen av sitt hallbar-
hetsarbete i form av jamforbara siffror. For nyckeltalen
som presenterades i arsredovisningen for 2019 tilldela-
des Catena tva utmarkelser av EPRA - EPRA Silver och
EPRA Most Improved.

Organisationsgrénser

Catenaredovisar nyckeltalen enligt Greenhouse Gas
Protocols operational/financial control, dvs. redovisad
data avser alla Catenas heldagda dotterforetag. Det ar
ingen skillnad mellan operational och financial control
for Catena. Catena dr delagare i ett bolag men saknar
forbrukningsdata for detta bolag som darmed ej ar rele-
vant fér EPRA-redovisning och ej ingar i total uthyrnings-
bar yta (LOA). Det innebar att samtliga fastigheter som
presenteras pa sidorna 43-45 ingar. Total LOA fér 2020
ar 1947 537 kvm.

Rapportering

Catena arbetar aktivt med att fa tillgang till relevant
maétdata pa alla sina fastigheter. Detta ar viktigt for att
redovisa rdtt data och skapa bra férutsattningar fér en
god och effektiv teknisk forvaltning. Idag har Catena
tillgang till data pa nastan hela portféljen. Uthyrnings-
bar yta (LOA) och dess andel av total LOA som ingar i
maétningen pa respektive indikator anges tillsammans
med respektive nyckeltal. For nyckeltal i jamférbart be-
stand har Catena tagit med fastigheter som varit del av
bestandet sedan 2019 eller langre, dar det finns matdata
for hela 2019 och 2020 och dar storlek pa total uthyr-
ningsbar yta inte har forandrats mellan 1 januari 2019
och 31 december 2020.

Uppskattning av hyresvérdens férbrukning

Redovisad data ar uppmatt, sakerstalld och inte upp-
skattad. Endast data fér Catenas huvudkontor Vanga-
gardet 20 ar uppskattad da Catena inte har undermaétare
pa kontorsytan som ar del av en stérre byggnad. For att
fa fram forbrukningssiffror har Catena tagit anvandning
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av respektive indikator for hela fastigheten (25 960 kvm),
delat med totala ytan for att sedan multiplicera med
kontorsytan (645 kvm). Kontorsytans anvandning ingar
aven i de siffror som redovisas for totalen.

Tredje parts granskning

Catenas hallbarhetsredovisning enligt GRI Standards ar
oversiktligt granskad av PWC i enlighet med ISAE 3000.
Se bestyrkanderapport pa sidan 85.

Avgrdnsning — rapportering av hyresvdérd och hyres-
gdstens fdorbrukning

Catena rapporterar statistik for el, varme, vatten och
avfall dar Catena star for avtalet, fér energi sarredovi-
sas dven den faktiska forbrukningen som undermats
och vidarefaktureras till hyresgdsten. Catena rapporte-
rar aven férbrukning dar kunden star for el, vairme och
vatten, da Catena inte bara vill paverka bolagets egen
forbrukning utan aven hjdlpa hyresgaster att effektivi-
sera sin anvdndning. Det ar endast avseende avfall som
Catena inte har statistik pa sina kunders anvandning.

Normalisering

Catena beraknar intensitetsnyckeltal genom att dividera
med byggnadernas totala uthyrningsbara yta (LOA).
Catena anvander SMHI graddagar fér normalisering av
energi for uppvarmning.

Segmentanalys (geografi, byggnadstyp, osv.)

Catena ager bara logistikfastigheter och nagra fa kon-
torsbyggnader. Eftersom andelen kontor &r lag och ofta
ligger inom logistikfastigheter har Catena inte delat upp
siffrorna i olika byggnadstyper. Siffrorna fordelas inte
heller geografiskt da Catenas fastigheter har liknande
geografiska forutsattningar.

Rapportering avegna kontor

Catena redovisar miljoindikatorerna for sitt huvudkontor
dar cirka halften av Catenas medarbetare arbetar. For
resterande kontor finns inga exakta siffror och en rimlig
uppskattning kan inte géras da de ar mindre enheter.

Placering av EPRA Sustainability Performance i rapporten
Se Catenas EPRA-index pa sidan 76.

Férklaringar till utfall

Forklaring till utfall av de olika indikatorerna presente-
ras i tabelltexterna under respektive tabell. Ytterligare
information och aktiviteter finns pa sidorna 56-71.

Rapporteringsperiod
Rapporteringen for respektive ar redovisad i EPRA-tabel-
len avser kalenderar, dvs. 1 januari till 31 december.

Vdsentlighet
Catenas vasentlighetsanalys redovisas pa sidorna 72-73.
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EPRA sBPR Index

I nedanstaende tabell redovisas hanvisningar till information for respektive EPRA sBPR indikator.

EPRA-code GRI Standard indicator Sidhanvisning
Environmental Performance Measures

Elec-Abs 302-1 77

Elec-Lf 302-1 77

DH&C-Abs 302-1 77

Dh&C-Lfl 302-1 77

Fuel-Abs 302-1 77

Fuel-Lfl 302-1 77

Energy-int CRE1 78

Scope 1 for bransleuppvarmning 2020 ar 67 ton
COze ,sesida78

Scope 2 (location-based) fran el och fjarrvarme for
20204r1917ton CO,e, se sida 78.

GHG-Int CRE3 Intensitet Scope 1+2 (location-based) fran energi-
anvandning i fastigheterna resulteradei 1,2 kg
CO,e/kvm for 2020, se mer pa sidan 78.

GHG-Dir-Abs 305-1

GHG-Indir-Abs 305-2

Water-Abs 303-1 78

Water-Lfl 303-1 78

Water-Int CRE2 78

Waste-Abs 306-2 79

Waste-Lfl 306-2 79

Cert-Tot CRE8 79

Social Performance Measures

Diversity-Emp 405-1 80

Diversity-Pay 405-2 69

Emp-Training 404-1 69

Emp-Dev 404-3 100 procent av medarbetarna deltogiindividuella
utvecklingssamtal, se mer pa sida G8.

EmpTurnover 401-1 80

H&S-Emp 403-2 (2016) 69

H&S-Asset 416-1 80

H&S-Comp 416-2 80

Comty-Eng 413-1 80

Governance Performance Measures

Gov-Board 102-22 140

Gov-Select 102-24 134-136

Gov-Col 102-25 133-138
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Miljéindikatorer, EPRA

Elanvandning

Totalt Jamférbart bestand

EPRA- Férand-
code Enhet 2020 2019 2018 2017 2020 2019 ring, %
Elec-Abs MWh Inképt hyresvard 48715 56290 53154 40249 43768 47 463 -8
Elec-Lfl varav undermiitt till hyresgdst 31008 31460 28976 N/D 28469 29790 -4
Inkdpt hyresgast 66278 66 425 66 238 63870 59558 62050 -4
Egenproducerad hyresvard 1063 257 1 - 470 131 258
Egenproducerad hyresgast 1072 986 556 - 1072 855 25
Total elanvandning 117 128 123 958 119949 104119 104 868 110499 -5

% Andel férnyelsebar 40 41 42 N/D 43 44
kWh/kvm Intensitet 70 75 78 79 77 81 -5

kvm LOA (medelvérde) 1669562 1648182 1540947 1322819 1367840 1367840

% Andelav total LOA (31/12) 86 89 86 80 70 74

Tabellen visar elanvandning pa Catenas heldgda fastigheter fordelat pa inkdpta och egenproducerade kéllor. All redovisad egenproducerad energi kommer fran lokala
solcellsanlaggningar och har férbrukats i Catenas fastigheter. Andel férnyelsebar innefattar el som Catena képer in fran Vattenfall samt solcellsel. Fér elinkdpt av hyres-
gaster har Catena begrdnsade uppgifter om kallan och andel fornyelsebar ar darav formodligen hégre an angivet.

Fjarrvarmeanvandning

Totalt Jamfaérbart bestand
EPRA- Férand-
code Enhet 2020 2019 2018 2017 2020 2019 ring, %
DH&C- MWh Inkdpt hyresvard 35495 32764 33588 27 430 30331 28817 5
Abs varav undermditt till hyresgdst 14525 13838 14258 N/D 12573 12304 2
E:_&C- Inkdpt hyresgast 22416 22957 22150 18 757 22850 22584 2
Totalt fjarrvarmeanvandning 57911 55721 55738 46 187 53181 51401 3

% Andel férnyelsebar 95 94 93 N/D 95 94
kWh/kvm Intensitet 44 43 44 42 44 43 2

kvm LOA (medelvarde) 1313028 1292991 1265564 1103467 1198576 1183590

% Andel av total LOA (31/12) 67 70 71 66 62 65

Tabellen visar fjarrvarmeanvéandning pa Catenas fastigheter. Siffrorna &r normaldrskorrigerade enligt SMHIs graddagar. Catena anvéander ingen fjarrkyla i sina fastig-
heter. Revidering av fordelning mellan hyresgést och hyresvérd for 2019 jamfért med féregdende arsredovisning pa grund av kompletterande information kring energi-
avtal.

Bransleanvandning

Totalt Jamforbart bestand
EPRA- Férand-
code Enhet 2020 2019 2018 2017 2020 2019 ring, %
Fuels- MWh Inképt hyresvard 985 4072 6800 6241 939 3813 -75
Abs varav undermitt till hyresgdst 659 916 885 N/D 613 658 -7
Fuels-LfL Inképt hyresgést 70 155 345 301 11 51 -79
Total bransleanvandning 1055 4228 7 145 6542 950 3864 -75

% Andel férnyelsebar - - - - = -
kWh/kvm Intensitet 10 31 46 57 9 32 -72

kvm LOA (medelvarde) 108 222 137 496 154725 115458 105539 120525

% Andel av total LOA (31/12) 6 7 9 7 5 7

Tabellen visar brénsleanvandning i Catenas fastigheter. Siffrorna r normalarskorrigierade enligt SMHIs graddagar. Stor minskning 2020 pa grund av att en fastighet
bytte till fiarrvarme under augusti 2019 och en fastighet revs i januari 2020. Ytor och darmed intensitet fér 2017 och 2019 har korrigerats jamfort med arsredovisningen
2019 da medelvardet pa LOA hade berdknats felaktigt.
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Total energianvandning

Totalt Jamférbart bestand
EPRA- Férand-
code Enhet 2020 2019 2018 2017 2020 2019 ring, %
Energy- MWh Inkdpt/producerad av hyresvard 86258 93383 93543 73920 75508 80224 -6
Int varav undermétt till hyresgdst 46 193 46214 44119 N/D 42727 42752 0
Inkdpt/producerad av hyresgast 89836 90523 89289 82928 83491 85540 -2
Total energianvandning 176094 183906 182833 156848 158999 165764 -4
kWh/kvm Intensitet 107 114 121 122 51 54 -6

kvm LOA (medelvarde) 1653460 1618870 1505297 1281546 485529 1485529

% Andel av total LOA (31/12) 85 88 84 77 76 81

Tabellen visar energiintensiteten i Catenas fastigheter. Férandring mellan férdelning hyresgést och hyresvérd fér 2019 jamfoért med féregdende arsredovisning pa
grund av revidering av fordelning av fjarrvarme. Se aven forklaring under tabellen for fjarrvarme.

Vaxthusgasutslapp

Totalt
EPRA- Férandring
code Enhet Scope Utslappskalla 2020 2019 2018 2020-2018,%
GHG- ton CO,e Scope 1 Naturgas 67 637 1195 -94
Dir-Abs Koldmedialickage 317 317 257 23
S;:_%Z' Tianstebil 32 100 54 -41
GHG-Int Scope 2 El(market-based) 0 0 0 0
El (location-based) 716 919 895 -20
Fjarrvarme 1201 1199 1163 3
Total Scope 1+2 (market-based) 1617 2254 2670 -39
Total Scope 1+2 2333 3172 3564 -35
(location-based)
Scope 3 El (market-based) 5161 4617 3962 30
El (location-based) 4432 4257 4153 7
Fjarrvarme 1922 2330 2191 -12
Naturgas och olja 150 221 257 -42
Tjansteresor 5 27 46 -89
Pendling 50 40 42 19
Total Scope 1+2+3 8905 9 488 9168 -3
(market-based)
Total Scope 1+2+3 8892 10 046 10253 -13
(location-based)
kg CO,e/ GHG intensitet 0,98 1,96 2,37 -59
kvm (Scope 1+2,market-based)
kg CO,e/ GHG intensitet
kvm (Scope 1+2+3, market-based) 5,39 6,21 6,81 =21
kvm LOA (medelvdrde) 1653460 1618870 1505297
% Andelav total LOA (31/12) 85 88 84

Tabellen visar direkta och indirekta véxthusgasutsldpp samtintensiteten. Stark minskning av Scopel pga att en fastighet kopplades om fran naturgas till fiarrvarme
under augusti 2019. Justeringar i utslappen for 2018 och 2019 har gjorts jamfért med siffror som presenterades i arsredovisningen 2019 pga forbattrad och mer
specifik information om elavtal som har erhallits. Forklaring i mer detalj aterfinns pa sidan 83.

Vattenanvandning

Totalt Jamfoérbart bestand

Forand-
EPRA-code Enhet 2020 2019 2018 2020 2019 ring, %
Water-Abs m?3 Inképtav hyresvard 119271 136526 123308 89 346 99 548 -10
WaterLfL Inképt hyresgést 104221 103961 92099 102062 103285 -1
Total vattenanvandning 223 492 240487 215407 191 408 202833 -6
I/kvm Intensitet 141 152 153 152 161 -6

kvm LOA (medelvarde) 1581180 1586399 1409796 1256883 1256883

% Andelav total LOA (31/12) 81 86 79 65 68

Tabellen visar vattenanvandning i Catenas fastigheter.
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Totalt Jamforbart bestand
EPRA-code Enhet 2020 2019 2020 2019 Forandring, %
Waste-Abs ton Farligt avfall 41 14 36 4 817
Waste-LfL ton varav till annan/ 41 14 36 4
% okdnd behandlingsmetod 100 100 100 100
ton Icke-farligt 565 248 2449 195,1 26
ton e L 147 17 61 17 259
varav till férbrénning
% 26 7 25 9
ton e o 126 151 86 102 -16
varav till tervinning
% 22 61 35 52
ton . . 20 25 15 25 -39
varav till deponi
% 4 10 6 13
ton i . 16 5 1 1 -34
varav tillkompostering
% 3
ton varav till annan/ 255 50 82 50 63
% okdnd behandlingsmetod 45 20 34 26
ton Total avfall 606 262 281 199 41
LOA (medelvarde) 652742 564 888 483016 483016
Andelav total LOA (31/12) 34 31 25 26

Tabellenvisar mangderavavfalli Catenas fastlgheter dar Catenaanlitaravfallsbolagoch darde anlitade avfallsbolagen kan levererabehandlade viktmangder
tillCatena. Datan &rbegransad pa grund av att fa avfallsbolag har statistik tlllgangllgt Stor 6kning mellan 2020 och 2019 pa grund av att fler avfallsbolag har
haftstatistik tillgangligt under 2020 och for att Catenaredovisar statistik pa fler antal fastigheter.

Catenas huvudkontor

Férandring
EPRA-code Enhet 2020 2019 2018 2020-2019, %
Elec-Abs, Lfl MWh Total elanvandning 15,3 22,8 33,85 -33
DH&C-Abs, Lfl Total fjarrvarmeanvandning 38,7 16,2 N/A -
Fuel-Abs, Lfl Total bransleanvandning - 48,4 N/A -
Energy-Int kWh/kvm Intensitet 83,7 135,6 52,48 -38
GHG-Dir-Abs ton CO, Scope 1 = 8,6 N/A -100
GHG-Indir-Abs Scope 2 3,3 0,7 N/A 377
GHG-Int kg CO,e/kvm  Intensitet 5,2 14,4 N/A -64
Water-Abs, Lfl m?3 Totalvattenanvandning 135,0 187,0 213,00 -28
Water-Int L /kvm Intensitet 209,3 289,9 330,23 -28
Waste- ABS, Lfl ton Total (icke-farligt, till 0,18 0,49 0,34 -63

atervinning och férbranning)
kvm LOA 645 645 645

Tabellen visar miljoindikatorer pa Catenas huvudkontor. Alla varden &r uppskattade.

Miljocertifiering

EPRA-code Enhet Miljocertifieringssytem och niva 2020 2019 2018
Cert-Tot kvm L ) L 149 562 149 562 126 675
Certifierad enligt "Greenbuilding”
% av total yta 8 8 7
kvm o . - . 120500 0 0
Certifierad enligt "Miljobyggnad Silver”
% av total yta 6 0 0
kvm 270062 149 562 126 675
% av totalyta Total certifierad 14 8 7
Antal byggnader 13 7 6

Tabellen visar antal byggnader som ar miljocertifierade samt certifierad area.
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Socialaindikatorer

Social Hallbarhet pa Catenas fastigheter

EPRA-code Indikator 2020 2019 2018
H&S-Asset  Andel fastigheter dar utvardering av hdlsa och sékerhet har utforts, % 100 100 100
H&S-Comp  Tillfallen da halsa och sdkerhet har visat brister i Catenas fastigheter 0 0 0
Comty-Eng  Andel fastigheter dar samhallsprojekt harimplementerats, % 0 0 0

Personalrérelse

2020 2019 2018
Varav Varav Varav
EPRA-code Antal kvinnor Antal kvinnor Antal kvinnor
Emp- Personer som barjat 8 4 6 5 6 1
Turnover Andel av totalt antal
anstidllda vid Grets slut, % 17 14 15
Personer som slutat 5 1 4 1 4 0
Andel av totalt antal
anstdllda vid Grets slut, % 11 9 10

Personalstyrka

2020 2019 2018

Varav Varav Varav
Total personalstyrka, st Antal kvinnor Antal kvinnor Antal kvinnor
Antal anstallda 46 17 43 14 41 10
Tillsvidareanstallda 46 17 42 13 41 10
Varav heltid 46 17 42 13 41 10
Varav deltid 0 0 0 0 0 0
Visstidsanstallda 0 0 1 1 0 0

Tabellen visar totala antalet medarbetare och antal kvinnor pa Catena férdelat pa olika anstéllningstyper. Catena har under aret inte haft ndgon inhyrd personal eller
sdsongsbetonade variationer i antalet anstéllda. All data inhamtas fran HR-administration.

Personalsammansattning

2020 2019 2018

Andel Andel Andel

EPRA-code Antal kvinnor Antal kvinnor Antal kvinnor
Diversity Emp  Styrelse 7 3 7 3 7 3
Under 30 ar 0 0 0 0 0 0

30-50ar 1 1 2 2 2 2

Over 50 &r 6 2 5 1 5 1

Ledning 3 1 7 1 7 1

Under 30 ar 0 0 0 0 0 0

30-50ar 1 0 3 1 3 1

Over 50 &r 2 1 4 0 4 0

Ovriga medarbetare 43 16 36 13 34 9

Under30ar 4 4 4 4 2 1

30-50ar 22 8 19 6 20 6

Over 50 ar 17 4 13 3 12 2

Tabellen visar sammansattning av féretaget fordelat per kon och alderskategori.
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GRI (Global Reporting Initiative) hjalper féretag éver hela varlden att forsta och kommunicera sina effekter pa kri-
tiska hallbarhetsfragor som klimatférandringar, ménskliga rattigheter, styrning och socialt vilbefinnande. Catenas
hallbarhetsredovisning fér 2020 foljer GRI standarder niva Core. Rapporteringen utifran GRI utgar fran de omraden
som har identifierats som vasentliga for bolaget med hjalp av intressentdialoger och omvarldsbevakning.

GRI-index

Nedanstaende forteckning aterger referenser till de GRI-upplysningar och indikatorer som Catena redovisar inom

ramen for bolagets rapportering.

GENERELLA STANDARDUPPLYSNINGAR

Sidhanvisning/

GRI-standard Beskrivning

ORGANISATIONSPROFIL (2016)

102-1 Organisationens namn

102-2 Viktiga varumadrken, produkter och tjanster

102-3 Organisationens huvudkontor

102-4 Verksamhetslander

102-5 Agarstruktur och bolagsform

102-6 Marknader

102-7 Organisationens storlek

102-8 Personalstyrka

102-9 Leverantdrskedja

102-10 Betydande foérandringar i organisationen och dess leverantorskedja
102-11 Tilldmpning av forsiktighetsprincipen

102-12 Externa initiativ

102-13 Medlemskap

STRATEGI OCH ANALYS (2016)

102-14 Uttalande fran hogsta beslutsfattare

ETIK OCH INTEGRITET (2016)

102-16 Varderingar, principer, standarder och normer for upptradande
STYRNING (2016)

102-18 Styrningsstruktur

INTRESSENTENGAGEMANG (2016)

102-40 Intressentgrupper

102-41 Andel av personalstyrkan som omfattas av kollektivavtal
102-42 Identifiering och urval av intressentgrupper

102-43 Tillvdgagangssétt vid kommunikation med intressenter
102-44 Fragor som lyfts av intressenter och hantering av dessa
REDOVISNINGSPROFIL (2016)

102-45 Enheter som ingar i rapporteringen

102-46 Process fér att definiera redovisningens innehall

102-47 Identifierade vasentliga omraden

102-48 Reviderad information

102-49 Vasentliga férandringar

102-50 Redovisningsperiod

102-51 Datum for senaste redovisning

102-52 Redovisningscykel

102-53 Kontaktuppgifter for fragor om redovisningen och dess innehall
102-54 Uttalande om att redovisningen foéljer GRI standarder
102-55 GRI-index

102-56 Externt bestyrkande

Kommentar

2

4-5

2
4,75,98
52-53
40-42, 14
5-7,42-45, 49-51, 80
80

64
7,46-47
64

57

57

10-11
32-33
71, 127-141

72-73
68

72-73
72-73
72-73

71

72-73
72-73
75,77,83
72-73
71,75

30 mars 2020
Arligen
84

71

81-82

85
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AMNESSPECIFIKA UPPLYSNINGAR

GRI-standard Beskrivning

GRI 201: EKONOMISK UTVECKLING (2016)

103-1, 103-2, 103-3 Styrning

201-1 Genererat och distribuerat ekonomiskt varde
GRI 203: INDIREKT EKONOMISK PAVERKAN (2016)

103-1, 103-2, 103-3 Styrning

203-2 Vasentlig indirekt ekonomisk paverkan

GRI 205: ANTIKORRUPTION (2016)

103-1, 103-2, 103-3 Styrning

205-3 Antal fall av korruption

GRI 302: ENERGI (2016)

103-1, 103-2, 103-3 Styrning

302-1 Organisationens energianvandning

CRE1 Energiintensitet i byggnader

GRI 305: UTSLAPP (2016)

103-1, 103-2, 103-3 Styrning

305-1 Direkta vaxthusgasutslapp (Scope 1)

305-2 Indirekt vaxthusgasutslapp (Scope 2)
305-3 Ovriga indirekta vixthusgasutslapp (Scope 3)
GRI 401: ANSTALLNINGSFORHALLANDEN OCH ARBETSVILLKOR (2016)
103-1, 103-2, 103-3 Styrning

401-1 Personalomsadttning

GRI 403: HALSA OCH SAKERHET (2018)

103-1, 103-2, 103-3 Styrning

403-1 - 403-7 Styrning

403-9 Arbetsrelaterade skador
GRI 404: UTBILDNING (2016)

103-1, 103-2, 103-3 Styrning

404-1 Utbildning for anstallda
404-3 Utvecklingssamtal

GRI 405: MANGFALD OCH LIKA MOJLIGHETER (2016)
103-1, 103-2, 103-3 Styrning

405-1 Sammansattning av féretaget
GRI 406: ICKE-DISKRIMINERING (2016)

103-1, 103-2, 103-3 Styrning

406-1 Antal fall av diskriminering
CRE: PRODUKTANSVAR (2016)

103-1, 103-2, 103-3 Styrning

CRES8 Hallbarhetscertifieringar for ny-, om- och tillbyggnation

Sidhanvisning/

Kommentar

12-15, 20-21, 71
59

12-15, 59, 71
58-59

69-70
Inga fall, se dven sidan 69-70

61-64, 70-71
75,77-78
75,78

61-64, 70-71
62,75,78,83
62,75,78,83
62,75,78,83

67-70

80, redovisar ej region eller
aldersférdelning pa grund av det
laga antalet individer

67-70
67-69, 83-84, 128
68-69, 128

67-70
69
68

67-70
80

67-70
Inga fall

61-63,71
63,79



Avgransningar

Samtliga av de hallbarhetsaspekter som Catena bedémt
som vasentliga har pa olika satt en paverkan pa bolagets
verksamhet och medarbetare. For historiska data efter-
stravar Catena jamférbarhet. Vissa av Catenas hallbar-
hetsaspekter kan ha en paverkan dven utanfor bolagets
juridiska ramar, exempelvis hos kunder och leverantorer.
Denna paverkan och avgransningar for Catenas ansvar
beskrivs i dessa fall ldpande i samband med redovisning
av styrning och indikatorer.

Bakgrundsdata och kompletterande indikatorer

| detta avsnitt redogdr Catena for de metoder, antagan-
den, och omvandlingsfaktorer som anvants for att ta
fram bolagets EPRA nyckeltal och GRI-indikatorer. Dess-
utom redovisas kompletterande information.

Leverantérsbedémning

Bolaget utvarderar lampliga indikatorer for att mata
och félja upp leverantérers prestanda pa ett relevant
och kostnadseffektivt satt. Catena materi nulagetinga
av GRI:s indikatorer for upplysningen leverantérsbedom-
ning av miljppaverkan trots att denna identifierats som
vasentlig. Under 2020 har Catena arbetat vidare med att
utveckla sin leverantérsgranskningsmetod, se mer pa
sidan 64.

Energianvédndning och véxthusgasutslépp

Catena redovisar energianvandning fér 85 procent av
den totala uthyrningsbara ytan, resterande 15 procent
saknas da Catena inte har tillgang till hyresgasters
matvarden.

Av pedagogiska skal redovisar Catena all energi-
anvandning i MWh eller kWh. For att rakna om energi-
anvandningen fran MWh till GJ, anvands omraknings-
faktorn 3,6. Catena mater och foljer arligen upp vaxthus-
gasutslapp enligt ramverket Greenhouse Gas Protocol
(GHG Protocol). Catena har matt och redovisat vaxthus-
gasutslapp uppdelat pa Scope 1 och 2 samt delar av
Scope 3 sedan 2018. 2018 representerar darmed Cate-
nas basar for berakningarna och bolagets maluppfélj-
ning. Justeringar av vaxthusgasutslappen for 2018 och
2019 har gjorts pa grund av féljande: berakningarna ar
mer fullstéandiga (exempelvis har utslapp fran lackage av
kéldmedier adderats in), battre traffsakerheti hur ener-
gianvandning fordelar sig mellan olika scope baserat pa

HALLBARHET
HALLBARHETSNOTER

de fall dar den vidaredebiterats till hyresgdster baserat
pa faktisk forbrukning och férbattrad information om
vilka elavtal som galler fér respektive fastighet, bade i
Sverige och Danmark, vilket gjort att emissionsfaktorer
kunnat uppdateras till att bli mer specifika. Information
om anvandning och omvandlingsfaktorer hamtas fran
kallor enligt tabellen pa sidan 62.

Omvandlingsfaktorerna ses dver och uppdateras en
gang per ari samband med framtagning av hallbarhets-
redovisningen.

Catena anvander sa langt det &r mojligt omvandlings-
faktorer som innefattar alla relevanta vaxthusgaser, det
vill saga CO,, CH,, N,O, HFCs, PFCs, SF_ och NF,. Bolaget
genomfoéringa egna omrakningar fran andra vaxthus-
gaser till CO,e och har darfor inget generellt varde for
Global Warming Potential (GWP). Férbranning av forny-
bara branslen ger precis som fossila branslen upphov till
vdxthusgasutslapp. De omvandlingsfaktorer som avser
anvandning av férnybara branslen utgdrs av den del av
branslet som ar fossilt, exempelvis de cirka 15 procent
av E85 som utgérs av bensin. Catena redovisar inte
fornybara branslen da de representerar en mycket liten
andel av Catenas utslapp och darmed anses irrelevanta.

Styrning hélsa och sékerhet

Catenas ledningssystem for hdlsa och sakerhet gdller
for alla anstallda och ar baserat pa identifierade risker
och dvergripande lagkrav. Hilso- och sdkerhetsfragor
behandlas ldpande vid ledningsmaoten, personalkonfe-
renser och genom kontakt med féretagshalsovarden.
Det &r ledningsgruppen som ansvarar for den arliga
uppfoljningen av arbetsmiljon, men alla anstdllda har
mojlighet att skicka in arenden eller, om 6nskas, fa delta
vid en specifik punktiagendan under ledningsmaoten.
Information om Catenas policys och handbécker finns
tillgangliga for alla anstallda pa Catenas intranat. Ar-
betsmiljépolicy innehaller instruktioner och blanketter
for hur rapporter om tillbud och olyckor skall rapporte-
ras och hur dessa skall utredas. Utredning ska ske av,
fran gang tillannan, tillsatt grupp for att tillse attingen
anstadlld drabbas av repressalier. Det féreligger totalfér-
bud mot repressalier mot den som lyfter avvikelser pa
arbetsplatsen. Incidenter foljs upp av ledningsgruppen
och eventuellt skyddsombud. Fér narvarande ar uppdra-
get som skyddsombud vakant varfor alla incidenter skall
anmalas till VD.
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Arligen genomfors undersékning av arbetsmiljon i form
av skyddsronder pa varje avdelning och regionkontor.
Catena genomfor aven arligen en riskbedémning och for
detta tas handlingsplaner samt uppfoljning fram av det
systematiska arbetsmiljdarbetet (SAM). Utifran arliga
kontroller gors utviarderingar angdende vad som beho-
ver férdandras i arbetsmiljon.

Féretagshdlsovérd

Catena har tecknat avtal om féretagshalsovard pa
samtliga orter ddr Catenas medarbetare befinner sig.
Halsoundersékning och specifika intervjuer om férebyg-
gande atgarder genomférs med alla anstéallda vartannat
ar for att identifiera, minimera och eliminera halsorisker.
Undersokning utférs av extern och oberoende foretags-
halsovard.

Medarbetare kan aven ta direktkontakt med féretags-
halsovarden nar behov uppstar. Avstamning sker forst
med ansvarig chef eller HR.

Catena erbjuder arligen alla medarbetare friskvards-
bidrag. Engagemang i olika evenemang uppmuntras
sasom deltagande i olika motionslopp och évriga evene-
mang som medarbetarna kan goéra ihop. Alla anstallda
har a&ven méjligheten att teckna en privat sjukvardsfor-
sakring, en forman som ar frivillig och skattepliktig for
den anstallda.

Tove Palm, Hallbarhetsansvarig

[etete tove.palm@catenafastigheter.se

AnnaWallander,
Kontakt Miljé-och certifieringsansvarig
anna.wallander@catenafastigheter.se

Malin Nissen, HR-chef

SOutakL malin.nissen@catenafastigheter.se
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HALLBARHET
REVISORNS RAPPORT

Revisorns rapportfran éversiktlig granskning av hdllbarhetsredovisningen samtyttrande avseende den

lagstadgade hallbarhetsrapporten

Till bolagsstamman i Catena AB (publ), org.nr 556294-
1715

Inledning

Vi har fatti uppdrag av féretagsledningen i Catena
AB (publ) (“Catena”) att déversiktligt granska hall-
barhetsredovisningen for ar 2020. Var granskning
omfattar hallbarhetsredovisningen pa sidorna 56-84
i drsredovisningen, vilken ocksa utgér den lagstad-
gade hallbarhetsrapporten.

Styrelsens och féretagsledningens ansvar fér hallbar-
hetsredovisningen

Det ar styrelsen och féretagsledningen som har
ansvaret for att uppratta hallbarhetsredovisningen
inklusive den lagstadgade hallbarhetsrapporten i
enlighet med tilldmpliga kriterier respektive arsre-
dovisningslagen. Kriterierna framgar pa sidan 71

i arsredovisningen och utgérs av de delar av GRI
Standards som ar tillampliga fér hallbarhetsredovis-
ningen, samt av foretagets egna redovisnings- och
berakningsprinciper. Detta ansvar innefattar aven
den interna kontroll som bedéms nddvandig for att
upprétta en hallbarhetsredovisning som inte inne-
haller vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala en slutsats om hallbarhets-
redovisningen grundad pa var éversiktliga granskning
och lamna ett yttrande avseende den lagstadgade
hallbarhetsrapporten. Vart uppdrag ar begransat till
den historiska information som redovisas och omfat-
tar saledes inte framtidsorienterade uppgifter.

Vi har utfért var éversiktliga granskning i enlighet
med ISAE 3000 Andra bestyrkandeuppdrag an revisio-
ner och dversiktliga granskningar av historisk finan-
siell information. En dversiktlig granskning bestar av
att goéra forfragningar, i forsta hand till personer som
ar ansvariga for upprattandet av hallbarhetsredovis-
ningen, att utféra analytisk granskning och att vidta
andra dversiktliga granskningsatgarder. Vi har utfort
var granskning avseende den lagstadgade hallbar-
hetsrapporten i enlighet med FARs rekommendation
RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade
hallbarhetsrapporten. En éversiktlig granskning och

en granskning enligt RevR 12 har en annan inriktning
och en betydligt mindre omfattning jamfoért med den
inriktning och omfattning som en revision enligt Inter-
national Standards on Auditing och god revisionssed i
ovrigt har.

Revisionsforetaget tillampar 1SQC 1 (Internatio-
nal Standard on Quality Control) och har darmed ett
allsidigt system for kvalitetskontroll vilket innefattar
dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende efter-
levnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutév-
ningen och tillampliga krav i lagar och andra forfatt-
ningar. Vi &r oberoende i forhallande till Catena enligt
god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgarder som vidtas vid en dver-
siktlig granskning gor det inte mojligt for oss att
skaffa oss en sadan sakerhet att vi blir medvetna om
alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit
identifierade om en revision utforts. Den uttalade
slutsatsen grundad pa en dversiktlig granskning har
darforinte den sakerhet som en uttalad slutsats
grundad pa en revision har.

Var granskning utgar fran de av styrelsen och fore-
tagsledningen valda kriterier, som definieras ovan. Vi
anser att dessa kriterier ar lampliga for upprattande
av hallbarhetsredovisningen.

Vi anser att de bevis som vi skaffat under var
granskning &ar tillrackliga och &ndamalsenliga i syfte
att ge oss grund for vart uttalande nedan.

Uttalande

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte

kommit fram nagra omstandigheter som ger oss an-

ledning att anse att hallbarhetsredovisningen inte, i

allt vasentligt, ar upprattad i enlighet med de ovan av

styrelsen och foretagsledningen angivna kriterierna.
En lagstadgad hallbarhetsrapport har upprattats.

Malmo den 24 mars 2021
PricewaterhouseCoopers AB

Mats Akerlund Frida Sidnas
Auktoriserad revisor Hallbarhetsspecialist,
medlem i FAR



MEDS har expanderat snabbt de senaste aren
och vi har vuxit ur var nuvarande anlaggning.

—— Catena har fran start varit valdigt lésnings-

orienterade och flexibla att jobba med som
fastighetsvard och i ett byggprojekt. De har
varit lyhorda for vara synpunkter och gjort allt
for att tillgodose dem. Det kdanns tryggt att
jobba med proffs.

- Marcus Ramstrand, Head of Logistics, MEDS.

MEDS.se ar ett fullskaligt online-apotek som saljer receptbelagda
och receptfria lakemedel med tillstand fran Lakemedelsverket.
Online-apoteket har aven ett stort sortiment inom halsa, skénhet
och husdjur. MEDS har inga fysiska butiker utan stravar istdllet efter
att s snabbt som majligt leverera direkt till kunderna, smidigt och
sakert.

MEDS lanserades 2018 och ar det snabbast vaxande apoteketi
Sverige och har som mal att bli landets favoritapotek. MEDS har
130 anstdllda med bas i Stockholm.

MEDS flyttariniennyrenoverad logistikanldggning med bade
logistiklager och kontor. MEDS nya lokalerifastigheten Natt-
skiftet 11 liggeriVastberga, Stockholm, och omfattar 5 596 kvm.
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Finansiella rapporter - koncernen

Rapport dver totalresultat, koncernen

Mkr Not 2020-01-01 2019-01-01
3 -2020-12-31 -2019-12-31
Hyresintakter 4 1263,9 1182,9
Fastighetskostnader 5 -260,1 -280,1
Driftséverskott 1003,8 902,8
Central administration 5,6,7,8 -35,2 -34,1
Ovriga rorelseintakter 3,7 4,5
Ovriga rorelsekostnader -2,0 -0,4
Andelar i resultat fran intresseféretag 14 -4,4 -11,5
Finansiella intakter 9 2,1 3,4
Finansiella kostnader 9 -239,5 -228,2
Finansiella kostnader avseende nyttjanderattstillgangar 7 -9,9 -9,7
Forvaltningsresultat 718,6 626,8
Realiserade vardeforandringar fran
forvaltningsfastigheter 12 8,0 75,2
Orealiserade vardeférandringar fran
forvaltningsfastigheter 12 1158,8 791,2
Vardefoérandringar derivat 20 38,1 29,3
Resultat fére skatt 1923,5 1522,5
Aktuell skatt 10 -38,9 -21,8
Uppskjuten skatt 10 -357,5 -276,9
Arets resultat 19 1527,1 1223,8
Ovrigt totalresultat
Omrakningsdifferens -9,7 2,2
Arets totalresultat 1517,4 1226,0

Hanforligt till:
Moderbolagets aktieagare 19 1517,4 1226,0
Innehav utan bestammande inflytande - =

Resultat per aktie

Resultat per aktie, kr 19 40,51 32,46
Utdelning per aktie, kr 7,50% 6,50
1) Styrelsens forslag till utdelning.
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Rapport éver finansiell stallning, koncernen

Mkr Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgadngar

Goodwill 11 503,0 503,0
Forvaltningsfastigheter 12 18 612,4 16 270,5
Materiella anldggningstillgangar 13 1,5 4,0
Nyttjanderattstillgdng tomtratt 7 334,5 330,2
Andelar i intresseforetag 14 71,6 75,9
Uppskjuten skattefordran 10 75,0 85,1
Ovriga langfristiga fordringar 15,20,21 100,5 94,1
Summa anlaggningstillgdngar 19 698,5 17 362,8
Omsattningstillgdngar

Kundfordringar 16 14,3 16,6
Ovriga fordringar 17 199,1 191,4
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 75,6 68,1
Likvida medel 20 411,1 131,2
Summa omsittningstillgangar 700,1 407,3
SUMMA TILLGANGAR 21 20 398,6 17 770,21
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 165,9 165,9
Ovrigt tillskjutet kapital 2161,3 2161,3
Balanserat resultat 5263,2 3990,8
Eget kapital hanforligt till moderbolagets

aktiedgare 7590,4 6318,0
Innehav utan bestammande inflytande - =
Summa eget kapital 19 7 590,4 6 318,0
Rantebarande skulder 20,21,22 6090,4 4784,7
Uppskjuten skatteskuld 10 1884,0 1537,0
Leasingskuld 21 332,0 327,8
Ovriga langfristiga skulder 20 347,4 384,3
Summa langfristiga skulder 21 8 653,8 7 033,8
Rantebarande skulder 20,21,22 3644,6 3999,9
Leverantérsskulder 124,2 125,5
Aktuella skatteskulder 50,5 19,6
Skulder till intresseforetag 20 28,4 -
Ovriga skulder 94,9 74,5
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 23 211,8 198,8
Summa kortfristiga skulder 21 4 154,4 4 418,3
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 20 398,6 17 770,21
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Férandringar i eget kapital, koncernen

Ovrigt Summa Innehav utan Summa

tillskjutet Balanserat moderbolagets bestammande eget

Mkr Aktiekapital kapital resultat aktiedagare inflytande kapital
Ingdende eget kapital 2019-01-01 165,9 2161,3 2981,6 5308,8 = 5308,8
Arets totalresultat - - 1226,0 1226,0 - 1226,0
Utdelning = = -216,8 -216,8 = -216,8
Utgdende eget kapital 2019-12-31 165,9 2161,3 3990,8 6 318,0 = 6 318,0
Ovrigt Summa Innehav utan Summa

tillskjutet Balanserat moderbolagets bestammande eget

Mkr Aktiekapital kapital resultat aktiedagare inflytande kapital
Ingdende eget kapital 2020-01-01 165,9 2161,3 3990,8 6318,0 - 6 318,0
Arets totalresultat - - 1517,4 1517,4 - 1517,4
Utdelning - - -245,0 -245,0 - -245,0
Utgdende eget kapital 2020-12-31 165,9 2161,3 5263,2 7 590,4 - 7 590,4

Kassaflédesanalys, koncernen

2020-01-01 2019-01-01
Mkr Not 26 -2020-12-31 -2019-12-31
Lépande verksamheten
Resultat fore skatt 1923,5 1522,5
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet -1197,0 -894,9
Betald skatt -13,8 -15,1
Kassafléde fore forandringar av rorelsekapital 712,7 612,5
Forandringar av rorelsekapital
Férandring av rorelsefordringar -13,2 -87,1
Férandring av rorelseskulder 44,8 88,3
Kassafléde fran den lopande verksamheten 744,3 613,7
Investeringsverksamheten
Forvarv av tillgangar via dotterféretag -172,4 -18,7
Avyttring av tillgangar via dotterféretag - 7,6
Investeringar i forvaltningsfastigheter -969,1 -752,6
Avyttring av forvaltningsfastigheter 157,0 0,2
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -0,4 -3,2
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar 0,6 =
Férvarv av ovriga finansiella tillgangar -16,6 -75,1
Avyttring av finansiella tillgangar - 16,3
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1000,9 -825,5
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 6679,8 2822,7
Amortering av lan -5898,1 -2 545,0
Utbetald utdelning -245,0 -216,8
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 536,7 60,9
Arets kassafldde 280,1 -150,9
Likvida medel vid arets bérjan 131,2 281,2
Kursdifferens i likvida medel -0,2 0,9

Likvida medel vid arets slut 411,1 131,2
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Noter - koncernen

Catena AB (publ), organisationsnummer 556294-1715, har sitt
sdte i Helsingborg i Skane lan. Bolaget utgér moderbolag for en
koncern med dotterféretag. Huvudkontorets postadress ar Box
5003, 250 05 Helsingborg, och bestksadressen ar Landskrona-
vagen 23 i Helsingborg.

Catena ska aktivt forvalta, féradla och utveckla fastighets-
bestandet genom att identifiera och genomféra vardehojande
dtgarder som okar fastigheternas attraktivitet och avkastning
med beaktande av risk. Catena ska ocksa avyttra fastigheter
dar mojligheten att skapa ytterligare vardetillvaxt bedéms som
begransad.

Verksamheten i moderbolaget Catena AB bestar enbart av
koncernsamordnande uppgifter och tillgangarna bestar huvud-
sakligen av aktier och andelar i dotterféretag, som i sin tur ager
fastigheter eller aktier i fastighetsbolag.

Moderféretaget ar noterat pa NASDAQ Stockholm Large Cap.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkénts for
publicering av styrelsen och VD den 24 mars 2021 och forelaggs
arsstamman den 29 april 2021.

Catenas styrelse har avgett hallbarhetsrapport i enlighet med
arsredovisningslagen kapitel 6, vilken aterfinns pa sidorna 56-85
i denna rapport. Hallbarhetsrapporten avser Catena AB samt
alla helagda dotterbolag for kalenderar 2020 och har genomgatt
oversiktlig granskning av revisor. Catenas hallbarhetsrapport
har uppréttats enligt GRI Standarder, niva Core. Catena har aven
beaktat EPRA Sustainability Best Practices Recommendations
Guidelines.

Not 2. Redovisnings- och varderingsprinciper

Belopp i Mkr om inget annat anges

Overensstaimmelse med lag och normgivning
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med Arsredo-
visningslagen och International Financial Reporting Standards
(IFRS), utgivna av International Accounting Standards Board
(IASB) samt tolkningsuttalanden fran International Financial
Interpretations Committée (IFRIC) sdsom de har godkénts av
EG-kommissionen for tillampning inom EU. Vidare tillampar kon-
cernen aven Radet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 1 (Kompletterande redovisningsregler for koncerner) vilket
specificerar de tillagg till IFRS upplysningar som krdvs enligt
bestimmelserna i Arsredovisningslagen.

Moderbolaget tillampar Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 (Redovisning for juridiska personer),
vilket innebar samma redovisningsprinciper som koncernen
utom i de fall som anges i moderbolagets not 1. De avvikelser
som forekommer mellan moderbolagets och koncernens princi-
per féranleds av begransningar i mdjligheterna att tillampa IFRS
i moderbolaget till foljd av ARL samt i vissa fall av skatteskal.

Forutsattningar vid upprattande av moderbolagets och
koncernens finansiella rapporter

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som aven
utgor rapporteringsvalutan fér moderbolaget och koncernen.
Det innebar att de finansiella rapporterna presenteras i svenska
kronor. Samtliga belopp, om inte annat anges, ar angivna i mil-
joner kronor. Tillgangar och skulder ar redovisade till historiska
anskaffningsvarden, férutom forvaltningsfastigheter och vissa
finansiella tillgangar och skulder som redovisas till verkligt
varde. Finansiella tillgangar och skulder som redovisas till verk-
ligt varde ar derivatinstrument.

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS
kraver att foretagsledningen gér bedémningar och uppskattning-
ar samt gér antaganden som paverkar tillampningen av redovis-
ningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skul-
der, intakter och kostnader. Uppskattningar och antaganden ar

baserade pa historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer
som under radande férhallanden synes vara rimliga. Resultatet
av dessa uppskattningar och antaganden anvands sedan for att
bedéma de redovisade vardena pa tillgangar och skulder som
inte annars framgar tydligt fran andra kallor. Det verkliga utfallet
kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar.

Beddmningar som ar gjorda av foretagsledningen vid till-
lampningen av IFRS och som har en betydande inverkan pa
de finansiella rapporterna och gjorda uppskattningar som kan
medfora vasentliga justeringar i paféljande ars finansiella rap-
porter beskrivs i not till den post som skulle kunna bli féremal
for justering. Detta galler framfoérallt i not avseende férvaltnings-
fastigheter.

De nedan angivna redovisningsprinciperna har tillampats
konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i koncernens
finansiella rapporter, om inte annat framgar nedan. Koncernens
redovisningsprinciper har tillampats konsekvent pa rapportering
och konsolidering av moderbolag, dotterforetag och intresse-
foretag.

Nya och andrade standarder som tillampas av koncernen
Foljande andringar av standarder tillampas av koncernen for
forsta gangen for rakenskapsar som borjar 1 januari 2020:

Andring av IFRS16 Leasingavtal, &ndring av IFRS3 Rérelsefér-
varv, andring av IAS1 och IAS8 samt andringar av IFRS9, IAS39
och IFRS7. Ingen av dessa andringar har haft nagon vasentlig
inverkan pa koncernen.

Nya standarder och tolkningar som annu inte har tillampats
av koncernen
Ett antal nya standarder och tolkningar trader ikraft for raken-
skapsar som borjar efter 1 januari 2020 och har inte tillimpats
vid upprattandet av denna finansiella rapport. Dessa forvantas
inte ha ndgon véasentlig inverkan pa koncernens finansiella rap-
porter.

Inga andra av de IFRS eller IFRIC-tolkningar som annu inte har
tratt i kraft, vantas ha nagon vasentlig inverkan pa koncernen.

Segmentsrapportering

Rérelsesegment rapporteras pa ett satt som dverensstammer
med den interna rapporteringen som lamnas till den hdgste
verkstallande beslutsfattaren. Den hogste verkstallande besluts-
fattaren ar den funktion som ansvarar for tilldelning av resurser
och bedémning av rorelsesegmentens resultat. | Catena har
denna funktion identifierats som verkstallande direktér och fore-
tagsledning, dvs. den enhet inom Catena som fattar strategiska
beslut.

Klassificering

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar i allt va-
sentligt enbart av belopp som forvéntas atervinnas eller betalas
efter mer &n tolv manader raknat fran balansdagen. Omsatt-
ningstillgangar och kortfristiga skulder bestar i allt vasentligt
enbart av belopp som férvéntas atervinnas eller betalas inom
tolv manader raknat fran balansdagen.

Konsolideringsprinciper
Dotterféretag
Dotterforetag ar alla foretag (inklusive strukturerade foretag)
over vilka koncernen har bestammande inflytande. Koncernen
kontrollerar ett foretag nar den exponeras for eller har ratt till
rérlig avkastning fran sitt innehav i féretaget och har mojlig-
het att paverka avkastningen genom sitt inflytande i foretaget.
Bestammande inflytande innebar direkt eller indirekt en ratt
att utforma ett foretags finansiella och operativa strategier i
syfte att fa ekonomiska fordelar, vilket vanligen foljer med ett
aktieinnehav uppgaende till mer &n halften av rostratterna. Vid
bedémningen om ett bestammande inflytande foreligger, ska
potentiella réstberattigande aktier som utan dréjsmal kan utnytt-
jas eller konverteras beaktas.

Dotterforetag redovisas enligt forvarvsmetoden, om foérvarv



av dotterbolag inneburit forvarv av rérelse och inte endast av
tillgangar och skulder. Férvarvsmetoden innebar att forvarv av
ett dotterforetag betraktas som en transaktion varigenom kon-
cernen indirekt forvarvar dotterforetagets tillgangar och évertar
dess skulder och eventualforpliktelser. Det koncernmassiga an-
skaffningsvardet faststalls genom en férvarvsanalys i anslutning
till rorelseforvarvet. | analysen faststalls dels anskaffningsvardet
for andelarna eller rérelsen, dels det verkliga vardet av férvarva-
de identifierbara tillgangar samt évertagna skulder och eventu-
alforpliktelser. Anskaffningsvardet for dotterforetagsaktierna
respektive rorelsen utgérs av de verkliga vardena per éverlatel-
sedagen for tillgangar, uppkomna eller évertagna skulder och
emitterade egetkapitalinstrument som lamnats och som utgor
vederlag fér de férviarvade nettotillgdngarna. | anskaffnings-
vardet ingar aven verkligt varde pa alla tillgangar och skulder
som ar féljden av en 6verenskommen villkorad képeskilling.
Forvarvsrelaterade kostnader aktiveras. Identifierbara tillgangar
och dvertagna skulder i ett rérelseférvarv varderas inledningsvis
till verkliga varden pa forvarvsdagen. For varje forvarv avgor
koncernen om innehav utan bestammande inflytande i det
forvarvade foretaget skall redovisas till verkligt varde eller till
innehavets proportionerliga andel av det forvarvade foretagets
nettotillgangar.

Overstiger anskaffningskostnaden det verkliga vardet av
forvarvade identifierbara tillgdngar samt évertagna skulder och
eventualforpliktelser redovisas denna skillnad som goodwill.
Understiger anskaffningskostnaden det verkliga vardet av for-
varvade identifierbara nettotillgangar och eventualforpliktelser
redovisas skillnaden direkt i resultatréakningen.

Nar forvarv av dotterforetag innebar forvarv av forvaltnings-
fastigheter som inte ingar i en rorelse fordelas anskaffnings-
kostnaden pa de enskilda identifierbara tillgangarna och
skulderna baserat pa deras relativa verkliga varden vid forvarvs-
tidpunkten. Samtliga férvarv av dotterforetag under 2019 och
2020 har redovisats som forvérv av tillgangar.

Dotterféretagens finansiella rapporter tas in i koncernredovis-
ningen fran den dag det bestammande inflytandet uppkommer
och innefattas i koncernredovisningen till den dag det upphér.
Koncerninterna fordringar och skulder, intakter och kostnader
och orealiserade vinster och forluster som uppkommer fran
koncerninterna transaktioner mellan koncernféretag, elimineras
i sin helhet vid upprattande av koncernredovisningen.

Intresseféretag och joint ventures

Ett bolag redovisas som intresseféretag da Catena har ett
innehav om minst 20 procent av rosterna och hégst 50 procent
eller pa annat satt har ett betydande, men inte bestammande
inflytande 6ver den driftsmassiga och finansiella styrningen.
Ett joint venture ar ett samarbetsarrangemang genom vilket

de parter som har gemensamt bestammande inflytande dver
verksamheten har ritt till nettotillgangarna. Fran och med den
tidpunkt som det betydande inflytandet erhalls till dess att
det upphor redovisas innehaven enligt kapitalandelsmetoden.
Kapitalandelsmetoden innebar att det i koncernen redovisade
vardet pa aktierna i intressefoéretag och joint ventures motsvaras
av koncernens andel av foretagens egna kapital samt koncern-
massig goodwill och andra eventuella kvarvarande varden pa
koncernmadssiga dver- och undervarden. | koncernens resultat-
rakning redovisas som “Andel i intresseféretags resultat”
koncernens andel i foretagens nettoresultat efter skatt justerat
for eventuella avskrivningar, nedskrivningar eller upplésningar
av forvarvade éver- och undervarden. Erhallna utdelningar fran
intresseféretag minskar investeringens redovisade varde. "Andel
i intressefdretags resultat” redovisas som en del av férvaltnings-
resultatet.

Nar koncernens andel av redovisade forluster i intressefore-
taget dverstiger det redovisade virdet pa andelarna i koncernen
reduceras andelarnas varde till noll. Kapitalandelsmetoden
tilldampas fram till den tidpunkt nar det betydande inflytandet
upphor. Orealiserade vinster som uppkommer vid transaktioner
med intresseféretag och gemensamt kontrollerade foretag eli-
mineras i den utstrackning som motsvarar koncernens agaran-
deli foretaget. Orealiserade forluster elimineras pa samma satt
som orealiserade vinster, men endast i den utstrackning det inte
finns nagon indikation pa nedskrivningsbehov.
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Innehav i gemensam verksamhet

Ettinnehav i gemensam verksamhet dr ett samarbetsarrang-
emang genom vilket de parter som har gemensamt bestam-
mande inflytande dver verksamheten har ratt till de tillgdngar
och har forpliktelser avseende de skulder som harrér fran
verksamheten. Gemensamt bestammande inflytande ar reglerat
i avtal och foreligger enbart nar det kravs att de parter som
delar det bestimmande inflytandet maste ge sitt samtycke till
de relevanta verksamheterna. Fér gemensamma verksamheter
redovisar Catena sin andel av tillgangar, skulder, intékter och
kostnader samt sin andel av gemensamma tillgangar, skulder,
intakter och kostnader post for post i koncernens finansiella rap-
porter. Transaktioner och andra mellanhavanden med gemen-
samma verksamheter elimineras i koncernredovisningen.

Transaktioner med innehav utan bestammande inflytande
Koncernen behandlar transaktioner med innehavare utan
bestammande inflytande som transaktioner med koncernens
aktieagare. Vid férvarv fran innehavare utan bestammande
inflytande redovisas skillnaden mellan erlagd képeskilling och
den faktiska férvarvade andelen av det redovisade vardet pa
dotterforetagets nettotillgangar i eget kapital. Vinster och forlus-
ter pa avyttringar till innehavare utan bestammande inflytande
redovisas ocksa i eget kapital.

Avyttring av ett bestammande inflytande, betydande
inflytande respektive gemensamt inflytande

Nar koncernen inte langre har ett bestammande inflytande,
betydande inflytande eller ett gemensamt inflytande, omvarde-
ras varje kvarvarande innehauv till verkligt varde och andringen
redovisas i resultatrakningen. Det verkliga vardet anvands som
det forsta redovisade vardet och utgér grund for den fortsatta
redovisningen av det kvarvarande innehavet som intressefore-
tag, joint venture eller finansiell tillgang. Alla belopp avseende
den avyttrade verksamheten som tidigare redovisats i dvrigt
totalresultat, redovisas som om koncernen direkt hade avyttrat
de hanférliga tillgangarna eller skulderna. Detta kan medféra att
belopp som tidigare redovisats i dvrigt totalresultat omklassifice-
ras till resultatet.

Omrakning av utlandsk valuta

Poster som ingar i de finansiella rapporterna for de olika en-
heterna i koncernen ar varderade i den valuta som anvands i
den ekonomiska miljo dar respektive foretag huvudsakligen ar
verksamt (funktionell valuta). | koncernredovisningen anvands
svenska kronor (kr) som ar moderféretagets funktionella valuta
och koncernens rapportvaluta.

Transaktioner och balansposter i utléndsk valuta
Transaktioner i utlandsk valuta omraknas till den funktionella
valutan till den valutakurs som foreligger pa transaktionsdagen
eller den dag da posterna omvérderas. Valutakursvinster och
-forluster som uppkommer vid betalning av sadana transak-
tioner och vid omrakning av monetéra tillgangar och skulder i
utlandsk valuta till balansdagens kurs, redovisas i resultatrak-
ningen.

Koncernexterna transaktioner med utlandet férekommer
endast i undantagsfall.

Koncernféretag

Resultat och finansiell stallning fér koncernféretag som har en

annan funktionell valuta an rapportvalutan omraknas till rap-

portvaluta enligt féljande:

e tillgangar och skulder fér var och en av balansrdkningarna
omraknas till balansdagens kurs,

o intakter och kostnader for var och en av resultatrakningarna
omraknas till genomsnittlig valutakurs, och

e alla valutakursdifferenser som uppstar redovisas i évrigt
totalresultat

Goodwill och justeringar av verkligt varde som uppkommer vid
forvarv av en utlandsverksamhet behandlas som tillgangar och
skulder hos denna verksamhet och omraknas till balansdagens
kurs.
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Rorelsens intakter

Intdktsredovisning sker i resultatrakningen nar kontrollen déver
en vara eller tjanst har éverforts till motparten. Om det rader be-
tydande osakerhet avseende betalning, vidhangande kostnader
eller risk och om saljaren behaller ett engagemang i den l6pande
forvaltningen som vanligtvis forknippas med dgandet sker ingen
intaktsforing. Intakterna redovisas till det verkliga vardet av vad
som erhallits eller forvantas komma att erhallas med avdrag for
lamnade rabatter.

Hyresintékter

Hyresintakter och hyresrabatter redovisas linjart i resultatrak-
ningen baserat pa villkoren i hyresavtal. Forskottshyror redovi-
sas som forutbetalda hyresintakter. Intdkter fran fortidsinlésen
av hyreskontrakt redovisas, i de fall inga ytterligare prestationer
kravs fran Catenas sida, som intékt den period da ersattningen
erhallits. Som hyresintakter redovisas aven vidarefakturerade
kostnader, vilka huvudsakligen utgors av fastighetsskatt och
media, da dessa ar direkt kopplade till hyresavtalen. Vidarefak-
turering av kostnader bedéms i allt vasentligt utgéras av presta-
tionsatagande som, likt hyra, fullgérs éver tid och redovisas som
intakt i motsvarande period.

Intékter fran fastighetsférsdljning
Catena redovisar intakter och kostnader fran férvarv och av-
yttringar av fastigheter vid den tidpunkt da kontroll évergatt till
koéparen, vilket normalt sammanfaller med tilltradesdagen.
Vid bedémning av intaktsredovisningstidpunkt beaktas vad
som avtalats mellan parterna betréffande risker och formaner
samt engagemang i den lopande forvaltningen. Darutdver
beaktas omstandigheter som kan paverka affarens utgang
vilka ligger utanfor sdljarens och/eller képarens kontroll.
Kriterierna for intaktsredovisning tillimpas pa varje trans-
aktion for sig.

Roérelsens kostnader och finansiella intakter och kostnader
Central administration

Har ingar kostnader pa évergripande koncernniva for bland an-
nat koncernledning, personaladministration, IT och IR, revision
samt finansiella rapporter och kostnader for uppratthallande av
borsnotering.

Finansiella intékter och kostnader
Finansiella intakter och kostnader bestar av ranteintakter pa
bankmedel, lease- och lanefordringar, rantekostnader pa lan,
utdelningsintakter och valutakursvinster och -forluster.

Réanteintékter pa fordringar och rantekostnader pa skulder be-
raknas med tillampning av effektiviantemetoden. Effektivrantan
ar den ranta som gor att nuvardet av alla uppskattade framtida
in- och utbetalningar under den férvantade rantebindningstiden
blir lika med det redovisade vardet av fordran eller skulden.

Ranteintakter respektive rantekostnader inkluderar periodise-
rade belopp av transaktionskostnader och eventuella rabatter,
premier och andra skillnader mellan det ursprungligen redo-
visade vardet av fordran respektive skuld och det belopp som
regleras vid forfall.

Utdelningsintékter redovisas nar ritten att erhalla betalning
faststallts.

Forvaltningsresultat

Catenas verksamhet ar fokuserad pa tillvaxt i kassafléde fran
den l6pande forvaltningen. Catena har valt att presentera ett
resultatmatt som benamns férvaltningsresultat, vilket vasentli-
gen aterspeglar det kassaflode som genereras fran den [6pande
forvaltningen. Vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter
och derivatinstrument ingar inte i kassaflodet fran den lopande
forvaltningen och ingar saledes inte i detta resultatmatt.

Skatt

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Inkomstskatter redovisas i resultatrakningen utom da underlig-
gande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillho-
rande skatteeffekt redovisas i eget kapital. Aktuell skatt ar skatt
som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar. Hit hér dven
justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt beraknas enligt balansrakningsmetoden med
utgangspunkt i temporéara skillnader mellan redovisade och skat-
temassiga varden pa tillgangar och skulder. Féljande temporara
skillnader beaktas inte; for temporar skillnad som uppkommit
vid forsta redovisningen av goodwill, forsta redovisningen av till-
gangar och skulder som inte &r rérelseforvary och vid tidpunkten
for transaktionen inte paverkar vare sig redovisat eller skatte-
pliktigt resultat, vidare beaktas inte heller temporara skillnader
hanforliga till andelar i dotter- och intresseforetag som inte
forvantas bli aterforda inom éverskadlig framtid. Varderingen
av uppskjuten skatt baserar sig pa hur redovisade varden pa
tillgangar eller skulder forvéntas bli realiserade eller reglerade.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara
skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man
det ar sannolikt att dessa kommer att medfora lagre skatteutbe-
talningar i framtiden.

Uppskjuten skatt beraknas med tillampning av de skattesatser
och skatteregler som ar beslutade eller i praktiken beslutade per
balansdagen.

| juridisk person redovisas obeskattade reserver inklusive
uppskjuten skatteskuld. | koncernredovisningen delas daremot
obeskattade reserver upp pa uppskjuten skatteskuld och eget
kapital.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inklu-
derar bland tillgangarna likvida medel, kundfordringar, lane-
fordringar och derivat. Bland skulder och eget kapital aterfinns
finansiella instrument i form av leverantérsskulder, laneskulder
samt derivat.

En finansiell tillgang eller skuld tas upp i balansrakningen
ndr bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor.
Kundfordringar inklusive hyresfordringar, i arsredovisningen be-
namnd som kundfordringar, redovisas nar faktura har skickats.
Skuld tas upp nar motparten har presterat och avtalsenlig skyl-
dighet att betala foreligger, dven om faktura annu inte mottagits.
Leverantodrsskulder tas upp nar faktura mottagits. En finansiell
tillgang tas bort fran balansrakningen nér rattigheterna i avtalet
realiserats, forfaller eller bolaget férlorar kontrollen dver dem.
Detsamma galler for del av en finansiell tillgang. En finansiell
skuld tas bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet
fullgors eller pa annat sétt utsliacks. Detsamma galler for del av
en finansiell skuld.

Férvarv och avyttring av finansiella tillgangar redovisas pa
affarsdagen, som utgér den dag da bolaget forbinder sig att
forvarva eller avyttra tillgangen.

De finansiella instrumenten klassificeras vid férsta redovis-
ningen utifran typ av tillgang och, fér skuldinstrument, utifran
affarsmodell. Finansiella instrument redovisas initialt till
anskaffningsvarde motsvarande instrumentets verkliga varde
med tillagg for transaktionskostnader forutom fér de finansiella
instrument som tillhoér kategorin finansiell tillgang som redovi-
sas till verkligt varde via resultatrakningen, vilka redovisas till
verkligt varde exklusive transaktionskostnader. Redovisningen
sker darefter beroende pa hur de finansiella instrumenten har
klassificerats enligt nedan. Se vidare avsnittet Nedskrivningar
nedan.

Finansiella tillgdngar redovisade till verkligt virde via
resultatrdkningen

Kategorin innefattar derivat for vilka sakringsredovisning inte
tillampas.

Finansiella tillgdngar redovisade till upplupet anskaffningsvérde
Lane- och kundfordringar &r finansiella tillgdngar som innehas

i syfte att inkassera avtalsenliga kassafléden. Fordringarna
uppkommer vid kontant utlaning och da Catena tillhandahaller
varor och tjanster direkt till kredittagaren utan avsikt att idka
handel i fordringsratterna. Kategorin innefattar aven forvarvade
fordringar. Fordringar redovisas till upplupet anskaffningsvarde.
Upplupet anskaffningsvarde bestams utifran den effektivranta
som beraknades vid anskaffningstidpunkten. Det innebar att
over- och undervarden liksom direkta transaktionskostnader
periodiseras dver instrumentets loptid. Kundfordringar redovisas



till det belopp som fdrvantas inflyta efter avdrag for forlust-
riskreservering. Kundfordringars forvantade loptid ar kort,
varfor vardet redovisats till nominellt belopp utan diskontering.
Reserven for forvantade kreditférluster berdknas baserat pa
forlustrisken for hela fordrans loptid och redovisas nar fordran
redovisas forsta gangen. Reservens storlek utgérs av skillnaden
mellan tillgangens redovisade varde och nuvardet av bedomda
framtida kassafléde. En nedskrivning av kundfordring redovisas
i resultatrakningen som en minskning av rérelsens intdakter och
en nedskrivning av en l[anefordran redovisas i posten finansiella
kostnader.

Finansiella skulder vérderade till verkligt vérde via resultat-
rékningen

Denna kategori bestar av derivat fér vilka sakringsredovisning
inte tillampas. Skulder i kategorin varderas l6pande till verkligt
varde med vardeférandringar redovisade i resultatrakningen.

Finansiella skulder vdrderade till upplupet anskaffningsvdrde
Lan samt évriga finansiella skulder, t.ex leverantorsskulder, ingar
i denna kategori. Finansiella skulder varderas inledningsvis till
verkligt varde, netto efter transaktionskostnader. Finansiella
skulder varderas darefter till upplupet anskaffningsvarde och
eventuell skillnad mellan erhallet belopp (netto efter transak-
tionskostnader) och aterbetalningsbeloppet redovisas i resultat-
rakningen fordelat éver laneperioden med tillampning av effekt-
ivrantemetoden. Ranteskillnadsersattningar vid fortidslosen av
lan utan att nytt lan tas upp redovisas i resultatrakningen vid
losentidpunkten. Langfristiga skulder har en férvantad loptid
som ar langre &n ett ar medan kortfristiga skulder har en loptid
om hégst ett ar. Leverantorsskulder och andra rorelseskulder
som har en kort forvantad loptid redovisas darfér normalt till
nominellt varde. Lamnade utdelningar redovisas som skuld efter
det att arsstamman godkant utdelningen.

Derivat och sdkringsredovisning

Catena tillampar inte sakringsredovisning. Samtliga derivat
redovisas i kategorierna “Finansiella tillgangar redovisade till
verkligt varde via resultatrakningen” respektive “Finansiella
skulder varderade till verkligt varde via resultatrakningen.”

Verkligt virde pd finansiella instrument

Vid faststallandet av verkligt varde fér lan samt ranteswappar
sker en diskontering av framtida kassafléden med noterad
marknadsranta for respektive loptid. For avtal om rantetak
faststalls vardet med hjdlp av optionsvarderingsmodell. Den
egna kreditrisken beaktas vid verkligt varde-vardering av lanen.
Verkligt varde for valutaterminskontrakt faststalls som nuvardet
av framtida kassafloden baserat pa kurser for valutaterminer pa
balansdagen. | samtliga fall tillampas niva 2 (enligt IFRS 13).

Kvittning av finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillgangar och finansiella skulder kvittas och redo-
visas med ett nettobelopp i rapporten dver finansiell stallning
endast nar foljande kriterier ar uppfyllda:

Det finns en legal ratt att kvitta de redovisade beloppen, och
foretaget har for avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp
eller samtidigt realisera tillgdngarna och skulderna.

Finansiella intakter och kostnader kvittas i resultatrakningen i
de fall de &r kopplade till de finansiella tillgangar och skulder dar
kvittning sker.

Mer information om redovisningsprinciper och finansiell
riskhantering finns i not 20, Finansiella instrument och finansiell
riskhantering.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgiang-
liga tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut
samt kortfristiga likvida placeringar med en loptid fran anskaff-
ningstidpunkten understigande tre manader vilka &r utsatta for
endast en obetydlig risk for vardefluktuationer.

Materiella anlidggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar redovisas som tillgang i balans-
rakningen om det ar sannolikt att framtida ekonomiska fordelar
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kommer att komma bolaget till del och anskaffningsvardet for
tillgangen kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Materiella anldggningstillgangar redovisas i koncernen till an-
skaffningsvarden minskat med ackumulerade avskrivningar och
eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar inkdpspri-
set samt kostnader direkt hanforbara till tillgangen fér att bringa
den pa plats och i skick for att utnyttjas i enlighet med syftet
med anskaffningen.

Materiella anldaggningstillgdngar som bestar av delar med
vasentligt olika nyttjandeperioder behandlas som separata
komponenter av materiella anlaggningstillgangar.

Det redovisade vardet for en materiell anlédggningstillgang tas
bort ur balansrakningen vid utrangering eller avyttring eller nar
inga framtida ekonomiska fordelar vantas fran anvandningen.
Vinst eller forlust som uppkommer vid avyttring eller utrang-
ering av en tillgang utgors av skillnaden mellan forsaljnings-
priset och tillgdngens redovisade varde med avdrag fér direkta
forsaljningskostnader. Vinst eller forlust redovisas som 6vrig
rorelseintakt/kostnad.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet endast om
det ar sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som ar
forknippade med tillgdngen kommer att komma foretaget till
del och anskaffningsvardet kan beréknas pa tillforlitligt satt. Alla
andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period
de uppkommer. Eventuella oavskrivna redovisade varden pa ut-
bytta komponenter, eller delar av komponenter, utrangeras och
kostnadsfors i samband med utbytet. Reparationer kostnadsfors
lépande.

Avskrivningsprinciper fér materiella anldggningstillgangar
Avskrivning sker linjart dver tillgangens beraknade nyttjande-
period. Inventarier och installationer skrivs av pa 5-20 ar.
Anvanda avskrivhingsmetoder och tillgangarnas restvarden
och nyttjandeperioder omprévas vid varje arsslut.

Forvaltningsfastigheter

Med forvaltningsfastigheter avses en fastighet som innehas

i syfte att generera hyresintakter eller vardestegring eller en
kombination av dessa. Forvaltningsfastigheterna redovisas
initialt i balansrakningen till anskaffningsvarde, vilket inkluderar
till forvarvet direkt hanférbara utgifter. Forvaltningsfastighe-

ter redovisas darefter i balansrakningen till verkligt vdarde. Om
koncernen pabérjar en ombyggnation av en befintlig férvalt-
ningsfastighet for fortsatt anvandning som forvaltningsfastighet
redovisas fastigheten under ombyggnation som forvaltningsfas-
tighet. Omvarderingar av verkligt varde under l6pande ar sker
genom en intern varderingsmodell som finns narmare beskriven
i not 12. Varderingsmodellen innebar en nuvardesberakning av
beddmda framtida betalningsstrommar. Om det under l6pande
ar foreligger vasentliga vardeférandringar for enskilda fastighe-
ter sker omvardering i samband med kvartalsrapportering. Den
internt utférda varderingen kvalitetskontrolleras genom ett urval
av fastigheter som externviarderas arligen varefter en avstam-
ning sker mellan internt och externt utférd vardering. Forvalt-
ningsfastigheter ar i niva 3 enligt varderingshierarkin.

Saval orealiserade som realiserade vardeforandringar redo-
visas i resultatrakningen. Med realiserade vardeférandringar av-
ses vardeférandringen under den senaste kvartalsrapporterings-
perioden for salda fastigheter. Med orealiserade vardeférand-
ringar avses dvriga vardeférandringar. Vid forvarv av fastigheter
eller bolag, bokférs transaktionen vanligen per tilltradesdagen,
eftersom kontroll éver objektet normalt évergar den dagen.
Hyresintakter och intékter fran fastighetsforsaljningar redovisas
i enlighet med de principer som beskrivs under avsnittet Rorel-
sens intakter.

Tillkommande utgifter

Till redovisade vardet laggs aven tillkommande utgifter. Tillkom-
mande utgifter laggs till det redovisade vardet endast om det ar
sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som ar forknip-

pade med tillgangen kommer att komma foretaget till del och
anskaffningsvardet kan berdknas pa ett tillforlitligt satt. Alla

andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period >
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de uppkommer. Reparationer kostnadsfors i samband med att
utgiften uppkommer.

Lanekostnader som &r direkt hanférbara till inkép, konstruk-
tion eller produktion for storre ny-, till- eller ombyggnader av
en tillgang och som tar betydande tid i ansprak att fardigstalla
for avsedd anvandning eller forséaljning inkluderas i tillgangens
anskaffningsvarde. Aktivering av lanekostnader sker under
forutsattningen att det ar sannolikt att de kommer att leda till
framtida ekonomiska fordelar och att kostnaderna kan matas
pa ett tillforlitligt satt.

Tillggngar som innehas fér férsdljning

Anlédggningstillgangar klassificeras som tillgangar som innehas
for forsdljning nar deras redovisade varde huvudsakligen kom-
mer att dtervinnas genom en férsdljningstransaktion och en
forsaljning anses mycket sannolik. De redovisas till det lagsta av
redovisat varde och verkligt varde med avdrag for férsaljnings-
kostnader.

Nedskrivningar

De redovisade vardena for koncernens tillgangar kontrolleras
vid varje balansdag for att utréna om det finns nagon indika-
tion pa nedskrivningsbehov. IAS 36 tillampas fér provning av
nedskrivningsbehov fér andra tillgangar an finansiella tillgangar,
vilka provas enligt IFRS 9, forvaltningsfastigheter redovisade till
verkligt varde enligt IAS 40 och uppskjutna skattefordringar. For
undantagna tillgangar enligt ovan prévas det redovisade vardet
enligt respektive standard.

Nedskrivningsprévning fér materiella tillgGngar samt andelar i
dotterféretag, intresseféretag, joint venture m.m

Om indikation pa nedskrivningsbehov finns, beraknas enligt IAS
36 tillgangens atervinningsvarde som det hogsta av nyttjande-
vardet och verkligt varde minus férsaljningskostnader. Vid berak-
ning av nyttjandevardet diskonteras framtida kassafloden till en
rantesats fore skatt som ska beakta marknadens bedémning av
riskfri ranta och risk férknippad med den specifika tillgangen.
Om det inte gar att faststalla vasentligen oberoende kassafléden
till en enskild tillgang ska tillgangarna vid prévning av nedskriv-
ningsbehov grupperas till den lagsta niva dar det gar att identi-
fiera vasentligen oberoende kassafléden (en sa kallad kassa-
genererande enhet). En nedskrivning redovisas nar en tillgangs
eller kassagenererande enhets redovisade varde dverstiger
dtervinningsvardet. En nedskrivning belastar resultatrakningen.

Nedskrivningsprévning av icke-finansiella tillgGngar

Goodwill och immateriella tillgdngar som har en obestambar
nyttjiandeperiod eller immateriella tillgangar som inte ar fardiga
for anvandning, skrivs inte av utan prévas arligen, eller vid indi-
kation pa vardeminskning, avseende eventuellt nedskrivnings-
behov. En nedskrivning gérs med det belopp varmed tillgangens
redovisade virde odverstiger dess atervinningsvérde. Atervin-
ningsvardet ar det hogre av tillgangens verkliga varde minskat
med forsaljningskostnader och dess nyttjandevarde. Vid bedom-
ning av nedskrivningsbehov grupperas tillgangar pa de lagsta
nivaer dar det finns i allt vasentligt oberoende kassafléden (kas-
sagenererande enheter). Fér tillgangar (andra 4n goodwill) som
tidigare har skrivits ner gors per varje balansdag en prévning av
om aterforing bér goras.

Nedskrivningsprévning fér finansiella tillgngar

Catena varderar de framtida forvantade kreditférlusterna relate-
rade till investeringar i skuldinstrument redovisade till upplupet
anskaffningsvarde respektive verkligt varde med férandringar
via 6vrigt totalresultat baserat pa framatriktad information.
Koncernen valjer reserveringsmetod baserat pa om det skett en
vasentlig 6kning i kreditrisk eller inte.

Catena tillampar i enlighet med reglerna i IFRS 9 en forenklad
metod for nedskrivningsprovning av kundfordringar. Férenkling-
en innebar att reserven for forvantade kreditforluster beraknas
baserat pa forlustrisken for hela fordrans l6ptid och redovisas
nar fordran redovisas forsta gangen.

Aterféring av nedskrivningar

En nedskrivning reverseras om det bade finns indikation pa att
nedskrivhningsbehovet inte langre foreligger och det har skett
en férandring i de antaganden som l3g till grund for berak-
ningen av atervinningsvardet. En reversering gors endast i den
utstrackning som tillgangens redovisade varde inte dverstiger
det redovisade varde som skulle ha redovisats, med avdrag for
avskrivning dar sa ar aktuellt, om ingen nedskrivning gjorts. Jus-
tering av belopp for forvantade kreditforluster avseende lane-,
lease- och kundfordringar redovisas som en nedskrivningsvinst
eller -forlust i resultatet.

Kassaflédesanalys

Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Det redovi-
sade kassaflodet omfattar endast transaktioner som medfor in-
eller utbetalningar. Likvida medel i kassaflédesanalysen éverens-
stammer med definitionen av likvida medel i balansrakningen.

Aktiekapital

Aterkép av egna aktier

Innehav av egna aktier och andra egetkapitalinstrument redovi-
sas som en minskning av det egna kapitalet. Férvarv av sadana
instrument redovisas som en avdragspost fran eget kapital.
Likvid fran avyttring av egetkapitalinstrument redovisas som
en dkning av eget kapital. Transaktionskostnader som direkt
kan hanforas till emission av nya aktier eller optioner redovisas,
netto efter skatt, i eget kapital som ett avdrag fran emissionslik-
viden.

Resultat per aktie

Berakningen av resultat per aktie baseras pa arets resultat i
koncernen hanforligt till moderbolagets aktiedgare och pa det
vagda genomsnittliga antalet aktier utestaende under aret.

Ersattningar till anstallda

Kortfristiga ersattningar till anstallda sasom léner, betald semes-
ter och betald sjukfranvaro med mera samt sociala kostnader,
redovisas i takt med att de anstallda har utfort tjanster i utbyte
mot ersdttningen.

Pensioner

Catena har olika pensionsplaner. Pensionsplanerna finansieras
vanligen genom betalningar till férsakringsbolag eller forval-
taradministrerade fonder, dar betalningarna faststalls utifran
periodiska aktuariella berdkningar. Avtal om pensioner och
andra ersattningar efter avslutad anstallning klassificeras som
antingen avgiftsbestamda eller formansbestamda pensions-
planer. En avgiftsbestamd pensionsplan ar en pensionsplan
enligt vilken Catena betalar fasta avagifter till en separat juridisk
enhet. Catena har inte nagra réttsliga eller informella férplik-
telser att betala ytterligare avgifter om denna juridiska enhet
inte har tillrackliga tillgangar fér att betala alla ersattningar till
anstdllda som hanger samman med de anstalldas tjanstgéring
under innevarande eller tidigare perioder. En formansbestamd
pensionsplan dr en pensionsplan som inte ar avgiftsbestamd.
Utmarkande fér formansbestamda planer &r att de anger ett
belopp for den pensionsforman en anstalld erhaller efter pensio-
nering, vanligen baserat pa en eller flera faktorer sdsom alder,
tianstgoringstid och l6n. Catena har avgiftsbestamda pensions-
planer samt ataganden avseende pensioner enligt den sa kall-
lade ITP-planen som enligt ett uttalande fran Radet for finansiell
rapportering RFR 6, ar en férmansbestamd plan som omfattar
flera arbetsgivare.

For rakenskapsaren 2004-2020 har bolaget inte haft tillgang
till sddan information som goér det majligt att redovisa sina
dtaganden enligt ITP-planen som en formansbestamd plan.
Ataganden enligt ITP-planen som tryggas genom en forsakring
i Alecta redovisas darfér som en avgiftsbestamd plan. Arets av-
gifter fér pensionsforsakringar som ar tecknade i Alecta uppgar
till 3,7 Mkr (3,4 Mkr). For 2021 férvantas bolaget betala cirka 3,6
Mkr till Alecta. Alectas 6verskott kan fordelas till forsakringsta-
garna och/eller de férsakrade. Vid utgangen av 2020 uppgick



Alectas dverskott i form av den kollektiva konsolideringsnivan
till 148 procent (148). Den kollektiva konsolideringsnivan utgérs
av marknadsvardet pa Alectas tillgangar i procent av férsak-
ringsataganden berdknade enligt Alectas férsakringstekniska
berakningsantaganden, vilka inte dverensstammer med IAS 19.
Bolagets andel av totala sparpremier fér ITP 2 i Alecta uppgar till
0,00788% och bolagets andel av totalt antal aktiva férsakrade
till 0,00651%.

Forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestamda planer
redovisas som en kostnad i resultatrakningen nar de uppstar.

Ersdttningar vid uppsdégning

Erséttningar vid uppsagning utgar nar en anstéllds anstéllning
sagts upp av Catena fére normal pensionstidpunkt eller da en
anstélld accepterar frivillig avgang i utbyte mot sadana ersatt-
ningar. Catena redovisar avgangsvederlag nar koncernen bevis-
ligen ar forpliktad endera att saga upp anstdllda enligt en de-
taljerad formell plan utan méjlighet till aterkallande. Férmaner
som forfaller mer &n 12 manader efter balansdagen diskonteras
till nuvarde.

Avsittningar

En avsattning redovisas i balansrakningen nar koncernen har ett
formellt eller informellt atagande som en foljd av en intraffad
handelse och det ar troligt att ett utflode av resurser kravs for
att reglera atagandet och en tillforlitlig uppskattning av beloppet
kan goras. Nuvardesberakning gors for att ta hansyn till vasent-
liga tidsvarden avseende framtida betalningar.

Eventualférpliktelse

En eventualforpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt ata-
gande som harror fran intraffade handelser och vars férekomst
bekraftas endast av en eller flera osakra framtida handelser,
som inte ligger inom féretagets kontroll, intraffar eller uteblir,
eller ett atagande som harrér fran intraffade handelser men
som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa grund av att
detinte ar troligt att ett utflode av resurser kommer att kravas
for att reglera atagandet eller att atagandets storlek inte kan
beraknas tillrackligt tillforlitligt.

Leasing - leasetagare
Fran och med 1 januari 2019 redovisas leasingavtalen som
nyttjanderatter och en motsvarande skuld, den dagen som den
leasade tillgangen finns tillganglig for anvandning av koncer-
nen. Tillgangar och skulder som uppkommer fran leasingavtal
redovisas initialt till nuvarde. Betalningar som inkluderas i
nuvardet avser fasta avgifter. Tomtratter bedéms ha en i princip
evig tidshorisont varfér aven betalningar som foérvantas erlag-
gas efter nuvarande avtalsperiod inkluderas i berakningen av
nuvardet. Tomtrattsavgalder diskonteras med 3% avgaldsranta
och fordonsleasing med implicit kontraktsranta. Koncernen ar
exponerad for framtida justeringar av tomtrattsavgalder. Nar
sadana justeringar trader i kraft omvarderas leasingskulden och
justeras mot nyttjanderatten. Leasingbetalningar avseende for-
don foérdelas mellan amortering av skulden och ranta. Eftersom
tomtratter beddms ha en evig nyttjandeperiod redovisas hela be-
talningen som ranta. Rantan redovisas i resultatrakningen éver
leasingperioden pa ett satt som medfér en fast rantesats for den
under respektive period redovisade leasingskulden.
Tillgangarna med nyttjanderatt varderas till anskaffningsvar-
de och inkluderar det belopp som leasingskulden ursprungligen
varderats till med tillagg av leasingavgifter som betalats vid eller
fore inledningsdatumet. Nyttjanderatt avseende fordon skrivs
av linjart éver nyttjandeperioden. Eftersom tomtratter bedéms
ha en i princip evig tidshorisont ar dessa nyttjanderatter inte
foremal for avskrivning.

Leasing - leasegivare

| egenskap av hyresvard innehar koncernen operationella hyres-
avtal med kunder, se not 4. Redovisningsprinciper for redovis-
ning av hyresintakter framgar ovan. Catena ar ocksa leasegivare
avseende automationsutrustning i begransad omfattning. Dessa
leasar redovisas i koncernredovisningen som finansiella ford-
ringar med intakten som ranteintakt i finansnettot.
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Not 3. Information om rérelsesegment

Goteborg Helsingborg Jénkdping Malmé Stockholm
Resultatrakning 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Hyresintakter 165,3 173,2 223,5 207,2 106,9 96,2 217,1 190,6 551,1 515,7
(varav vidarefakturerade
kostnader) (9,0) (10,3) (14,6) (15,2) (12,7) (13,6) (39,8) (39,5) (43,1) (39,3)
Fastighetskostnader -25,3 -27,1 -52,6 -54,0 -30,1 -35,7 -62,4 -63,9 -89,7 -99,4
Driftséverskott 140,0 146,1 170,9 153,2 76,8 60,5 154,7 126,7 461,4 416,3
Central administration - = - = - = - = - =
Ovriga rorelseintakter - - - - - - - - - -
Ovriga rorelsekostnader - = - = - = - = - =
Andelar i intresse-
foretags resultat - = - = - = - = - =
Finansiella intakter 2,4 2,4 0,8 0,6 1,3 1,2 1,5 1,5 7,7 6,2
Finansiella kostnader -34,7 -35,3 -43,3 -40,8 -19,0 -17,9 -43,7 -43,1 -114,2 -112,3
Forvaltningsresultat 107,7 113,2 128,4 113,0 59,1 43,8 112,5 85,1 354,9 310,2
Realiserade vardeférand-
ringar fran férvaltnings-
fastigheter - 15,7 - - - 0,2 - 58,7 8,0 0,6
Orealiserade vardefor-
andringar fran férvalt-
ningsfastigheter 19,5 104,2 340,1 211,3 28,3 43,2 326,2 121,7 444,7 310,8
Vardefdérandringar
derivat - = - = - = - = - =
Resultat fére skatt 127,2 233,1 468,5 324,3 87,4 87,2 438,7 265,5 807,6 621,6
Skatt

Arets totalresultat

Gdteborg Helsingborg Jonképing Malmo Stockholm

(")vriga upplysningar 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Goodwill 110,7 110,7 41,5 41,5 40,1 40,1 76,1 76,1 234,6 234,6
Forvaltningsfastigheter 23396 22966 38076 30193 13127 12663 3393,5 26396 77590 7048,7
Investeringar via forvarv - 52,2 - = - = 237,1 9,3 151,7 20,6
Investeringar i anlagg-

ningstillgangar 23,4 25,3 448,2 243,4 18,1 113,5 216,4 282,2 263,0 88,0
Avskrivningar - = - = - = - = - =
Uppskjutna skatte-

fordringar - 1,5 0,1 0,3 3,9 = - 0,1 2,2 4,1

Rorelsens segment

Catenas rorelsesegment, som utgdrs av regioner, har faststallts
baserat pa information vilken Catenas styrelse (den hogste verk-
stallande beslutsfattaren hos Catena) inhamtar for att utvardera
och fatta strategiska beslut.

Koncernens segment bestar av foljande regioner:
Goteborg - utgors av 15 fastigheter

Helsingborg - utgérs av 23 fastigheter

Jonkoéping - utgors av 12 fastigheter

Malmo - utgors av 19 fastigheter

Stockholm - utgors av 44 fastigheter

For mer information om regionernas fastigheter, se fastighets-
forteckningen i forvaltningsberattelsen.

Internpris mellan koncernens olika segment ar beraknade
enligt marknadsmassiga villkor och bestar till stérsta delen av
utfakturerade administrationskostnader.

| segmentens resultat, tillgangar och skulder inkluderas direkt
hanforbara poster samt poster som kan fordelas pa segmenten

pa ett rimligt och tillforlitligt satt. Utfordelning av fastighets-
administration har skett med yta som huvudsaklig fordelnings-
grund. | segmentens investeringar i materiella anlaggningstill-
gangar och forvaltningsfastigheter ingar samtliga investeringar
fransett investeringar i korttidsinventarier och inventarier av
mindre varde.

Catena har en hyresgast som enskilt svarar for mer an 10 pro-
cent av koncernens intakter. Dessa intakter, som samlat uppgar
till cirka 180 Mkr, férdelas pa regioner Helsingborg, Jonkoping,
Malmé och Stockholm.

Moderbolagets resultat, efter utférdelning av resultat av
forsdljningar av andelar i koncernféretag, ingar i det oférdelade
beloppet. Moderbolagets tillgdngar och skulder, efter eliminering
av andelar i koncernféretag och koncernintern avrakning samt
omfordelning av andelar i intresseféretag, ingar i det oférdelade
beloppet.

Verksamheten bedrivs huvudsakligen i Sverige, forutom fyra
fastigheter som finns i Danmark och dessa fastigheter tillhor
region Malmé.
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Central administration Loptider for hyreskontrakt per 2020-12-31
och eliminering Summa Upplysningar om operationella leasingavtal - koncernen som 1
2020 2019 2020 2019 leasegivare.
- = 1263,9 1182,9 Antal Kontrakterad Kontrakterad
Forfalloar kontrakt arshyra, Mkr arshyra, % 2
- = (119,2) (2117,9) 2021 184 112,2 8,4
- = -260,1 -280,1 2022 88 144,3 10,8
- = 1003,8 902,8 2023 69 178,9 13,4
2024 48 183,6 13,7
-35,2 -34,1 -35,2 -34,1 2025 29 146,5 11,0
3,7 4,5 3,7 4,5 2026 21 161,3 12,1
-2,0 -0,4 -2,0 -0,4 2027+ 45 408,5 30,6
Totalt 484 1335,3 100,0 6
-4,4 -11,5 -4,4 -11,5
-11,6 -8,5 2,1 3,4 Kontrakterad hyresintakt per kontraktsstorlek, Mkr
5,5 11,5 -249,4 -237,9 Kontrakterade 7
44,0 -38,5 718.6 626,8 Antal kontrakt hyresintakter, %
>10,0 39 53,8 8
5,0-10,0 39 22,2
3,0-5,0 37 10,9
- - 8,0 75,2 2,0-3,0 23 4,3 =
1,0-2,0 36 4,0
0,5-1,0 45 2,5 10
- = 1158,8 791,2 <0,5 265 2,3
Totalt 484 100,0 vl
38,1 29,3 38,1 29,3
-5,9 -9,2 1923,5 1522,5 12
-396,4 -298,7
1527,1 . >x R Not 5. Fastighetskostnader och central
:
Central administration Fastighetskostnader 2020 2019
och eliminering Summa Driftskostnader 79,8 87,2 14
2020 2019 2020 2019  Reparationer och underhall 49,3 67,5
- - 503,0 503,0  Fastighetsskotsel och teknisk tillsyn 27,7 27,5 15
- = 18 612,4 16 270,5 Fastighetsskatt 35,0 33,9
- = 388,8 82,1  Ovriga externa kostnader 25,6 24,4 16
Fastighetsadministration 42,7 39,6
0.5 0.2 969.6 7526 Totalt 260,1 280,1 17
-0,6 -0,6 -0,6 -0,6
68,8 79,1 75,0 85,1 Central administration 2020 2019 18
Personalkostnader 17,0 15,9
Kopta tjanster 17,6 17,6
L . 19
Avskrivningar materiella
anldggningstillgangar 0,6 0,6
Totalt 35,2 34,1 20
Inom koncerr]en aren fjel av moderbolag'e.ts kostnader vidare- 51
fakturerade till dotterféretagen och klassificeras hos dotter-
foretag respektive koncern som fastighetskostnader.
22
23
24
25
26
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Not 6. Arvode och kostnadsersattning till revisorer

2020 2019
Revisionsuppdrag 1,8 1,6
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdrag 0,1 =
Skatteradgivning 0,2 0,3
Ovriga tjanster 0,4 -
Totalt 2,5 1,9

Med revisionsuppdrag avses arvode for den lagstadgade
revisionen, dvs. sadant arbete som varit nédvandigt for att
avge revisionsberdttelsen, samt s.k. revisionsradgivning som
lamnas i samband med revisionsuppdraget.

Med revisionsverksamhet utdver revisionsuppdrag avses
arvode for olika typer av kvalitetssakringstjanster.

Med 6vriga tjanster avses sadant som inte ingar i revisions-
uppdraget, revisionsverksamheten eller skatteradgivning.

Not 7. Leasing

| koncernens egenskap av leasetagare

2020 2019
Kassautfléde 11,1 10,9
Totalt 11,1 10,9

Av kassautflodet har 9,9 Mkr (9,7) redovisats som rantekost-
nader.

Framtida odiskonterade kassafloden avseende kontrakterade
perioder forfaller till betalning:

2020 2019

Inom ett ar 11,1 10,9
Mellan ett och fem ar 41,8 40,0
Senare an fem ar 334,2 344,0
Totalt 387,1 394,9

Koncernens leasingavtal bestar huvudsakligen av tomtratts-
avtal och till mindre del av billeasingavtal. Tomtratter bedéms
ha en evig leasingperiod varfor nagon avskrivning inte gérs.
Avgaélder kan komma att &ndras och kommer da att resultera i
forandring av varde pa nyttjanderétt och leasingskuld.

Nyttjanderittstillgdngar redovisade

per 1 januari 2019 352,7
Tillkommande nyttjanderatter, tomtratter 4,4
Tillkommande nyttjanderatter, fordon 1,2
Andrade tomtrittsavgalder i befintliga nyttjanderatter -26,9
Avskrivningar, fordon -1,2
Nyttjanderittstillgdngar redovisade

per 31 december 2019 330,2
Tillkommande nyttjanderatter, fordon 1,2
Andrade tomtrittsavgalder i befintliga nyttjanderatter 4,3
Avskrivningar, fordon -1,2
Nyttjanderittstillgdngar redovisade

per 31 december 2020 334,5

Av det totala vardet for nyttjanderéatter bestar 331,0 Mkr av
tomtratter och 3,5 Mkr av billeasingavtal.

Arets kostnad for korttidsleasingavtal (arrenden) uppgar till
1,6 Mkr och redovisas som fastighetskostnader. Arets kostnad
for leasingavtal dar den underliggande tillgangen &r av lagt
varde understiger 0,1 Mkr och redovisas som central administra-
tion.

Not 8. Anstdllda och personalkostnader

Medelantalet varav varav
anstallda 2020 man 2019 man
Anstallda i Sverige 42 66% 42 72%
2020 2019
Konsfordelning Méan Kvinnor Méan Kvinnor
Styrelse 57% 43% 57% 43%
Ledning 67% 33% 86% 14%
Léner, arvoden, formaner
och dvriga ersattningar 2020 2019
Styrelseordférande 0,3 0,3
Ovriga styrelseledaméter 1,1 1,0
Verkstallande direktéren
(Benny Thogersen jan-okt 2020)
Grundlon 2,0 2,2
Ovriga ersattningar 0,4 0,5
Verkstallande direktéren
(Jorgen Eriksson nov-dec 2020)
Grundloén 0,6 =
Ovriga ersattningar 0,1 -
Ovriga ledande befattningshavare
(2 respektive 6 personer)
Grundlon 4,3 6,8
Ovriga ersattningar 1,0 1,7
Ovriga anstallda 26,8 22,2
Summa 36,6 34,7
Pensionskostnader 2020 2019
Verkstdllande direktéren
(Benny Thogersen jan-okt 2020) 1,2 1,4
Verkstallande direktdren
(Jorgen Eriksson nov-dec 2020) 0,2 =
Ovriga ledande befattningshavare
(2 respektive 6 personer) 2,0 2,6
Ovriga anstallda 5,0 3,7
Summa 8,4 7.7
Lagstadgade sociala kostnader
inklusive loneskatt 2020 2019
Styrelseordforande 0,1 0,1
Ovriga styrelseledamaéter 0,4 0,3
Verkstallande direktdren
(Benny Thogersen jan-okt 2020) 1,2 1,4
Verkstallande direktéren
(Jorgen Eriksson nov-dec 2020) 0,3 -
Ovriga ledande befattningshavare
(2 respektive 6 personer) 2,0 3,1
Ovriga anstallda 8,7 7,5
Summa 12,7 12,4
Totalt 57,7 54,8
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2020 2019
Arvode styrelseledamot, Tkr varav for varav for
(arligt styrelsearvode beslutat av arsstimman april 2020 styrelse- utskotts- styrelse- utskotts-
respektive april 2019) arvode arbete arvode arbete 1
Gustaf Hermelin 350 - 330 =
Henry Klotz - - 225 60 2
Ceasar Afors 225 50 - -
Hélene Briggert 200 25 190 25 3
Katarina Wallin 215 40 185 20
Tomas Andersson 195 20 165 =
Ingela Bendrot - - 190 25 4
Vesna Jovic 200 25 = =
Magnus Swardh 195 20 175 10 >
Summa 1580 180 1460 140
6
Lon till styrelse och verkstallande direktdr avser styrelse och och avsattning har skett for bonus for 2020 med 4,1 Mkr (4,2)
verkstallande direktor i moderbolaget. Pa drsstaimman 2020 togs  inklusive sociala avgifter. v
beslut att ersattning for medverkan i ersattningsutskottet skall Bonussystemet omfattar endast ett ar i sénder, for narvarande
utga med 40 tkr till ersattningsutskottets ordforande samtvardera endast 2020. Ersattningsutskottet svarar for utvardering av
20 tkr till 6vriga tva ledaméter. Arvode utgar aven till revisionsut- system och utfall.
skottets ordférande med 50 tkr och vardera 25 tkr till dvriga tva
ledamoter. Pensioner 9
Pensionsinbetalningar for bolagets verkstallande direktor, vice
Styrelsearvoden och ledande befattningshavares VD och 6évriga ledande befattningshavare féljer ITP-planen,
anstallnings- och uppsagningsvillkor dock minst 30 procent av grundlén och bonus. Pensionsgrun- 10
Principer dande lon berdknas enligt ITP-planens regler. Vidare omfattas
Ersattning till verkstallande direktéren och andra ledande befatt- &ven all 6vrig personal av ITP-avtalet.
ningshavare utgérs av grundlén, évriga ersattningar (som bestar Pensionskostnaden motsvarar kostnader for avgiftsbestamda vl
av bonus och milersattningar) och pension. Med andra ledande planer enligt IAS19.
befattningshavare avses i Catena de 2 personer (6) som, vid 12
drets utgdng, tillsammans med verkstallande direktéren utgér Avgdngsvederlag
foretagsledningen. For foretagsledningens sammanséttning, se  For verkstéllande direktéren utgar, vid uppsagning fran bolagets
sidan 141. sida, lon under 12 manaders uppsagningstid. Inget avgangsve- 13
Pensionsférmaner samt vriga ersattningar till verkstallande derlag utgar. | det fall verkstallande direktéren erhaller annan
direktér och andra ledande befattningshavare utgar som del av anstéllning eller évergar till egen verksamhet reduceras lénen
den totala ersattningen. under uppsagningstiden med inkomst fran ny arbetsgivare. Vid 14
Till styrelsen utgar arvoden enligt beslut pa arsstamma. For uppsagning fran verkstallande direktérens sida ar uppsdagnings-
2020 uppgick arvodet till totalt 1,6 Mkr (1,5), varav styrelsens tiden 6 manader. 15
ordférande har erhallit 0,4 Mkr (0,3). Anstallningsavtalen med vice VD kan sagas upp av Catena
Marknadsméssig ersattning om 40 Tkr (80) for utforda tjans-  med en uppsagningstid om 12 manader varav 6 manader med
ter som konferensmoderator, utgick till bolag dagt av styrelsele- arbetsplikt. Vid uppsagning fran befattningshavarens sida ar 16
damot Katarina Wallin. Beloppet ingar ej i tabellen ovan. uppsagningstiden, i enlighet med kollektivavtal, 3 manader.
Inget avgangsvederlag har utbetalts till ledande befattnings- 17
Bonus havare som slutat sin anstallning.
Bonus till verkstallande direktér kan maximalt uppga till 50 pro-
cent av arlig fast loén. Beslut om bonus fattas arsvis och innebar  Berednings- och beslutsprocess 18
inte en ratt till bonus for kommande ar. Bonusen ar pensions- Erséttningsutskottet har under aret givit styrelsen rekommen-
grundande. Aven ledande befattningshavare kan utéver sin fasta dationer géllande principer fér erséttning till ledande befatt-
l6n erhalla en bonus. Fér dvriga ledande befattningshavare kan  ningshavare. Rekommendationen har innefattat proportionerna 13,
bonus utga till hégst 25 procent av arlig fast lén. Bonus ska mellan fast och rorlig ersattning samt storleken pa eventuella
primart baseras pa de verksamhetsmal som faststallts fér res- lonedkningar. Det av styrelsen utsedda ersattningsutskottet 50
pektive befattningshavares verksamhetsomrade och pa grundval bereder, forhandlar och lamnar forslag till styrelsen avseende
av forvaltningsresultatet och utveckling av projektportfolj enligt  verkstallande direktorens villkor. Efter forslag fran verkstallande
faststallt bokslut fér berért ar. direktéren beslutar ersattningsutskottet om 6vriga ledande 21
Huvudprincipen i koncernen ar fast manadslon. For évrig befattningshavares ersattningar. Ersattningsutskottet beslutar
personal i bolaget kan, ndr ett extraordinart arbete eller resultat  dven om eventuell bonus och utvdarderar sedan systemet och
i koncernen utforts eller uppnatts, utbetalning av bonus ske med  utfallet. 22
maximal bonus om en manadslén. Beslut om bonus tas i ersétt- Samtliga beslut tagna av erséttningsutskottet terrapporteras
ningsutskottet arsvis i efterskott. till styrelsen. 5]
Bonusmalet fér 2020 var att utfallet av férvaltningsresultatet Ersattningsutskottet har sammantratt vid ett tillfalle under
skall dverstiga justerad budget med 1,5 procent. 2020.
Erséttningsutskottet bereder fragan om bolagets ataganden 24
25
26

27
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Not 9. Finansiella intakter och kostnader

Finansiella intdkter 2020 2019
Ranteintakter? 2,1 2,4
Valutakursvinster - 1,0
Summa 2,1 3,4
Finansiella kostnader 2020 2019
Rantekostnader -224,0 -216,0
Valutakursforluster -4,6 -
Ovriga finansiella kostnader -10,9 -12,2
Finansiella kostnader avseende

leasingtillgangar -9,9 -9,7
Summa -249,4 -237,9
Finansnetto -2647,3 -234,5

1) Samtliga ranteintakter avser tillgangar varderade till upplupet anskaffnings-

varde.

Not 10. Skatt

Redovisad i rapport 6ver totalresultat 2020 2019  Avstamning av effektiv skatt 2020 2019
Aktuell skatt Resultat fore skatt 1923,5 15225
Arets skatt -38,9 -21,8 Skatt enligt gallande skattesats, 21,4% -411,6  -325,8
Summa -38,9 -21,8 Effekt av andrad skattesats och utlandsk

skatt 15,3 11,2
Uppskjuten skatt Ej avdragsgilla kostnad.er inkl.
Forvaltningsfastigheter -312,0 TR e . 0.5 =
Derivat 7.8 6,1 Skatt hanforlig till tidigare ar 1,0 0,3
Skattemissiga underskott -0,5 0,7 Ej skattf:pliktigcji bolagsft’)rféiljningar - 17,6
l;.)be.skattade _reserver -36,7 -23,2 isnkt?;tsspgfgped&; L e -0,9 2,4
Ovriga uppskjutna skatter 0,3 0,2 Ovrigt 03 1.6
Summa "357.5 2769 pedovisad effektiv skatt -396,4 -298,7
Totalt redovisad skatt -396,4 -298,7

Den redovisade effektiva skatten i procent uppgar till 20,6

(19,6).
Uppskjuten skatt redovisad i de finansiella rapporterna 2019 2020

Redo- Redo-

Redo- visati Foérvarv/ Redo- visati
IB visat éver eget avyttring UB visat dver eget uB

Uppskjuten skattefordran 2019 resultatet kapital avbolag 2019 resultatet kapital 2020
Forvaltningsfastigheter 7,3 -4,7 -0,5 = 2,1 -2,1 - 0,0
Skattemadssiga underskott 4,6 -0,7 - - 3,9 -0,5 - 3,4
Derivat 84,6 -6,1 = = 78,5 -7,8 - 70,7
Pensionsavsdttningar 0,4 0,2 = = 0,6 0,3 - 0,9
Summa uppskjuten skattefordran 96,9 -11,3 -0,5 - 85,1 -10,1 - 75,0
Uppskjuten skatteskuld
Forvaltningsfastigheter 1213,7 242,4 -0,1 -0,1 1455,9 310,7 -0,4 1766,2
Obeskattade reserver 57,9 23,2 = = 81,1 36,7 - 117,8
Summa uppskjuten skatteskuld 1271,6 265,6 -0,1 -0,1 1537,0 347,4 -0,4 1884,0

Utover de ovan redovisade skattemassiga underskotten finns inga vasentliga outnyttjade underskottsavdrag for vilka uppskjuten

skattefordran inte redovisats.



Not 11. Goodwill

Goodwill 2020 2019
Ingaende anskaffningsvarden 503,0 503,0
Utgaende anskaffningsvarden 503,0 503,0

Forvarvet av Tribona 2016 utgjorde ett rorelseférvarv och re-
dovisas i enlighet med IFRS 3 Rorelseforvarv. Detta innebar, till
skillnad fran tillgangsforvérv, att uppskjuten skatt ska beaktas
pa samtliga temporara skillnader. Aterstaende redovisad good-
will om 503,0 Mkr per balansdagen ar i sin helhet en effekt av
att full nominell uppskjuten skatt avseende temporara skillnader
mellan verkligt varde och skattemassigt varde redovisas. Posten
kommer att férandras i takt med att fastigheter med goodwill
sdljs eller omvarderas till varde under sitt forvarvsvarde.

Not 12. Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde.

Arets forandring 2020 2019
Ingaende varde 16 270,5 14 721,1
Foérvarv 388,8 82,1
Ny-, till- och ombyggnation? 969,1 752,6
Forsaljningar -149,0 -82,6
Omrakningsdifferenser mm -25,8 6,1
Orealiserade vardeférandringar 1158,8 791,2
Redovisat virde 18 612,4 16 270,5
Taxeringsvarden 2020 2019
Taxeringsvarden, byggnader 4 105,6 3980,0
Taxeringsvarden, mark (varav

innehav med tomtratt 117,3 Mkr) 1751,9 1699,4
Totalt 5857,5 5679,4

Paverkan pa arets resultat 2020-12-31 2019-12-31

Hyresintakter 1263,9 1182,9
Fastighetskostnader fore fastig-

hetsadministration for forvaltnings-

fastigheter som genererar hyresin-

takter 217,4 240,5

1) Lanekostnader belastar resultatet i den period till vilken de hanfér sig utom
till den del de avser ranta under produktionstiden for storre ny-, till- eller
ombyggnader som tar betydande tid i ansprak att fardigstélla. Dessa finns
i egna bolag dar samtlig upplaning avser dessa ny-, till- eller ombyggnader
vilket innebér att ranta hanférlig till lan i dessa bolag &r aktiverade. Aktive-
rade réantor uppgar till 9,8 Mkr (7,5).

Antal
Forvaltningsfastigheter fastig- Uthyrbar Verkligt
uppdelade pa regioner heter yta, tkvm varde, Mkr
Goteborg 15 231,7 2339,6
Helsingborg 23 450,9 3807,6
Joénkoping 12 222,2 1312,7
Malmo 19 265,9 3393,5
Stockholm 44 776,8 7 759,0
Totalt 113 1947,5 18 612,4

Verkligt varde

Verkligt varde faststills utifran en intern varderingsmodell som
uppdateras varje kvartal. Berakningen av verkligt varde gors for
varje enskild fastighet genom en sexarig kassaflédesmodell.

Varderingskategorier for forvaltningsfastigheter
Koncernens samtliga fastigheter har bedémts vara i niva 3 i
varderingshierarkin. Koncernens fastigheter bestar primért av
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logistikfastigheter, vilka har liknande riskprofil och varderings-
metodik. Koncernen har daven vasentligt inslag av projekt. For
pagaende projekt ar det bedémda vardet baserat pa ett bygg-
rattsvarde dar aven hansyn har tagits till det fléde som finns.

Direktavkastningskrav och real tillvaxt
De vasentligaste variablerna, som ar avgérande for det berak-
nade verkliga vardet i modellen, ar direktavkastningskravet
och inflationsantagandet. Andra viktiga variabler &r langsiktiga
driftsdverskott, hyresnivaer, vakansnivaer och geografiskt lage.
Till grund for faststallande av direktavkastningskravet ligger
bland annat marknadens riskranta for fastighetsinvesteringar
vid varje given tid. Denna baseras pa ett antal faktorer sdsom
marknadsranta, skuldsattningsgrad, inflationsférvantningar och
avkastningskrav pa insatt kapital. Men dven fastighetsspecifika
forutsattningar paverkar direktavkastningskravet. Direktavkast-
ningskravet ar fastighetens driftsdverskott stallt i relation till det
verkliga vardet.
Som diskonteringsranta anvands faststalld direktavkastnings-
ranta med tillagg fér arlig inflation. Nivan pa den arliga framtida
inflationen bedéms till 2 procent.

Driftséverskott och vakansniva

Driftsdverskott ar skillnaden mellan hyresintakterna och drifts-
och underhallskostnader (fastighetskostnader fére fastighets-
administration).

Utgangspunkten ar aktuell prognos fér driftséverskottet base-
rat pa senaste arets utfall. Intékterna och eller drifts- och under-
hallskostnaderna for ett enskilt ar kan dock vara paverkade av
faktorer som inte ar vanligt forekommande under fastighetens
langsiktiga livstid. Om sa skulle vara fallet for aktuella prognos-
varden sker en normalisering av det enskilda arets belopp.

Intédkterna kan normaliseras om den bedémda hyresutveck-
lingen under aktuell sexarsperiod bedéms avvika fran utgangs-
prognosen. Detta sker i sa fall utifran forvantade férandringar i
hyresintdkterna baserat pa de enskilda kontraktens nuvarande
hyra kontra beddmd marknadshyra vid kontraktens forfallotid-
punkt och férandringar i den langsiktiga vakansnivan.

Aven drifts- och underhallskostnader kan bli féremal for
normalisering utifran en analys av saval historiska som aktuella
kostnader med hansyn till hyresgastens respektive hyresvardens
dtagande enligt hyresavtalet.

Byggratter

Det verkliga vardet som redovisas i balansrakningen gallande
byggratter ar bedémda varden pa planlagda byggratter pa res-
pektive fastighet. Den tillampade varderingsmetoden fér bygg-
ratterna baseras pa ortsprismetoden dar vardet har bedémts

i respektive ort. Efter en bedémning dar Catenas byggratters
lage i forhallande till jamférelseobjekten har invégts, har avdrag
skett for bedomda kostnader avseende rivning, projektering med
mera. Vidare har avdrag skett for vantetider och bedémd risk
forknippade med byggratterna.

Berdkning
Nar alla variabler faststallts utifran ovanstaende beskrivning
sker en berdkning av nuvirdet av de kommande fem drens
driftsdverskott i kassaflédesmodellen. Dessutom berdknas nu-
vardet av restvardet baserat pa det sjétte arets driftséverskott
i denna modell. Darefter sker eventuellt en justering for vardet
av pagaende projekt och mark med outnyttjade byggratter.
Summan av dessa varden utgor det berdknade verkliga var-
det. En viss awvikelse tilldts dock mellan det berdknade vardet
och det bokférda vardet innan justering av det bokforda vardet
gors. Avvikelsen ska ligga inom ett intervall som styrs av en
tilldten avvikelse fran det faststillda direktavkastningskravet
pa +/-0,25 procent. Férst nar avvikelsen dver- eller understiger
detta intervall justeras det bokférda vardet. Denna avvikelse
accepteras da det alltid féreligger viss osdkerhet i berdknade
varden.
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Sammanstallning av utfall fér vasentliga variabler som anvants i den interna varderingsmodellen:

For definitioner se sidorna 148-149.

Faktiskt utfall

Goteborg Helsingborg Jénképing Malmé Stockholm Totalt
Hyresvarde, Mkr 174,1 273,3 126,0 238,8 576,3 1388,5
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,8 96,2 96,3 97,4 95,2 96,2
Kontrakterad arshyra, Mkr 170,3 262,8 121,3 232,5 548,4 1335,3
Driftsdverskott fore fastighetsadm., Mkr 146,1 181,3 82,2 160,7 479,5 1049,8
Fastigheternas direktavkastning fore
fastighetsadm., % 6,2 4,8 6,3 4,7 6,2 5,6
Overskottsgrad fore fastighetsadm., % 88,0 80,8 76,5 73,8 86,9 82,8
En fastighets verkliga marknadsvarde kan faststallas forst nar Vérdering

den saljs. | berakningar av verkligt varde enligt ovan beskrivha
modell ingar olika bedémningsfaktorer som innehaller viss grad
av osakerhet.

For att sakerstdlla den interna varderingen genomfors externa
varderingar pa ett urval av fastighetsbestandet, Cushman &
Wakefield har varderat cirka 59,3 procent av bestandet, motsva-
rande ett varde av 11,0 Mdkr under 2020.

Andel varderade fastigheter 2020 2019
Antal fastigheter 74 61

Externt varde, Mkr 11379,0 9887,1
Motsvarande internt varde, Mkr 11 041,5 9 566,8
Avvikelse, Mkr 337,5 320,3
Avvikelse i % 3,1 3,3
Redovisat varde 18 612,4 16 270,5
Externvarderad andel, % 59,3 58,8

Not 13. Materiella anlaggningstillgangar

Inventarier 2020 2019
Ingaende anskaffningsvarden 8,0 5,0
Forvarv 0,5 31
Forsdljningar och utrangeringar -2,5 -0,1
Utgdende anskaffningsvarden 6,0 8,0
Ingaende avskrivningar -4,0 -3,5
Forsaljningar och utrangeringar 0,1 0,1
Arets avskrivningar -0,6 -0,6
Utgdende avskrivningar -4,5 -4,0
Redovisat varde 1,5 4,0

Avskrivningar férdelar sig pa nedanstdende rader i resultatet
2020 2019
Central administration 0,6 0,6

Eftersom alla fastighetsvarderingar innehaller bedémningsfak-
torer med olika grader av osakerhet anges vanligen ett visst osa-
kerhetsintervall i berdknade varden. Vid jamférelse mellan de
internt beraknade vardena och de externa varderingarna accep-
teras darfor ett avvikelseintervall pa +/-10 procent mellan dessa
varden innan de interna vardena eventuellt omprévas. Jamfoérel-
sen gors pa totalniva for det externvarderade bestandet.

Kanslighetsanalys
De parametrar som vasentligt paverkar vardet pa en fastighet ar
diskonteringsréntan och hyresvardet. | diskonteringsrantan ingar
antagande sasom rantelage, skuldsattningsgrad, inflationsanta-
ganden, avkastningskrav pa insatt kapital, lage pa fastigheten,
hyresgaststruktur med mera. Hyresvardet speglar marknadsbil-
den for vad hyresgdsterna ar villiga att betala for fastighetsytor.
For att belysa hur en férandring pa +/- 1 procent for dessa
parametrar paverkar beraknat verkligt varde kan féljande kans-
lighetsanalys goras:

Paverkan
Forandring +1% -1%
Diskonteringsranta, Mkr -2795 3764
Hyresvarde, Mkr 857 -968
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Not 14. Andelar i intresseféretag och
samarbetsarrangemang

| foljande tabell visas dgarandel och koncernens redovisade 1
vdarde avseende intressefdretag och joint ventures, Mkr.

2
. Redovisat
2020 Klassificering Org. Nr. Sate Agarandel varde
Foodhills Fastighet AB Intressebolag 559122-6617 Bjuv 45,0% 11,3 3
Sodertuna utveckling AB Joint Venture 559184-0367 Sodertalje 50,0% 50,1
Torsjo Logistik AB Intressebolag 559014-0272 Orebro 34,0% 9,2 4
Urban Services Sweden AB Intressebolag 559108-8397 Solna 25,0% 1,0
Totalt 71,6 5
. Redovisat
2019 Klassificering Org. Nr. Sate Agarandel varde 6
Foodhills Fastighet AB Intressebolag 559122-6617 Bjuv 45,0% 15,6
Sodertuna utveckling AB Joint Venture 559184-0367 Sodertalje 50,0% 50,0 7
Torsjo Logistik AB Intressebolag 559014-0272 Orebro 34,0% 9,3
Urban Services Sweden AB Intressebolag 559108-8397 Solna 25,0% 1,0 8
Totalt 75,9
. 9
Agarandelen av kapitalet avses, vilket aven éverensstammer med andelen av résterna.
10
Sammantagna tillgangar, skulder, intékter och kostnader fér 2020-12-31 2019-12-31
ovanstaende innehav, som var for sig inte ar vasentliga, presen- P
o Balansrakningen 11
teras i féljande tabeller. B ] =
N . Anlaggningstillgangar 7.0 1,5
Intressefdoretagens resultat- och balansrakningar Omsattninastillad 03 _
i sammandrag, Mkr (100%) NSaNngshigangal : 12
Summa tillgangar 7.3 1,5
2020 2019 Eget kapital 1,5 1,5 =
Resultatrakningen Avsattningar - -
Hyresintakter 49,7 36,6 Ovriga skulder 5,8 -
Driftsverskott 5,2 -14,6  summa eget kapital och skulder 7.3 1,5
Arets resultat -14,9 -29,8
Intresseféretag ) 15
2020-12-31  2019-12-31  Torsjd Logistik AB ager mark och utvecklar logistikposition i Ore-
Balansrakningen bro. Bolaget ags till 34 procent tillsammans med Orebroporten T
Anlaggningstillgangar 374,0 306,8 ;Oer(\jléggnénrgé?lped 33 procent och AB Lokalhusman i Orebro 2
Omséttni?gs‘t,illgangar 48,6 27,1 Urban Services Sweden AB ags som intressebolag av Catena, 17
Summa tillgangar 422,6 333,9 Fabege, Ragnsells och Servistik med 25 procent vardera. Bolaget
Eget kapital 9,2 24,1 skall utveckla och bedriva samordning av logistiken for transpor-
Avsittningar 0,1 _ terav gods ochvarorin och ur Arenastaden i Solna. 18
- Foodhills Fastighet AB ager och férvaltar tre fastigheter i Bjuv.
Ovriga skulder = 413,3 3058 Bolaget ags till 45 procent vardera av Catena och Backahill AB
Summa eget kapital och skulder 422,6 3339 ,ch10 procent ags av Foodhills AB. i)
JointVentures resultat- och balansrakningar
i sammandrag, Mkr (100 %) 2020 2019 20
Ackumulerade anskaffningsvdrden
2020 2019 e -
e TG Vid arets boérjan 25,9 27,4 21
Hes“ a 'Ia ningen Aktiedgartillskott - 100
Dy.rfisll.nta (T(ertt 0.1 " Arets andel av resultat efter skatt -4,4 -11,5 55
riftsoversko - ~ Redovisat varde vid arets slut 21,5 25,9
Arets resultat 0,0 0,0
23

Joint Ventures
Under 2019 férvarvade Catena 50 procent av det nybildade bola-
get Sédertuna utveckling AB. Resterande 50 procent av bolaget, 24
vars syfte ar att utveckla 1 000 000 kvm mark for logistikanda-
mal, 4gs av Gerstaberg Gard AB.
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2020 2019
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid arets borjan 50,0 -
Forvarv - 50,0
Arets andel av resultat efter skatt 0,1 -
Redovisat virde vid arets slut 50,1 50,0

Gemensam verksamhet

Koncernen har en vasentlig gemensam verksamhet. Catena
bedriver finansiell verksamhet i ett intresseféretag, SFF Holding
AB, nedan kallat SFF, via dotterbolaget Svensk FastighetsFinan-
siering AB (publ), i form av upptagande av lan pa kapitalmark-
naden genom utgivande av obligationer (MTN-Medium Term
Notes) samt utlaningsverksamhet genom utgivande av kontant-
lan. Bolaget &gs av Catena AB, Dios Fastigheter AB, Fabege AB,
Platzer Fastigheter Holding AB och Wihlborgs Fastigheter AB
till 20 procent vardera. For denna gemensamma verksamhet
redovisar Catena sin andel av gemensamma tillgangar, skulder,
intakter och kostnader post for post i koncernens finansiella
rapporter. Transaktioner och andra mellanhavanden med den
gemensamma verksamheten har eliminerats i koncernredovis-
ningen. Tillgangar och skulder som ingar i koncernen hanforliga
till verksamheten i SFF utgérs framst av obligationslan samt
andel av kortfristiga placeringar. Per den 31 december hade
Catena utestdende obligationer om totalt 1 605 Mkr (1 386) via
SFF vilka beskrivs mer i detalj i arsredovisningens finansierings-
avsnitt pa sidorna 49-51. Kortfristiga placeringar uppgick per 31
december till 78,7 Mkr (66,8).

Not 15. Ovriga langfristiga fordringar

Not 17. Ovriga fordringar

2020-12-31 2019-12-31

Fordringar intresseféretag - 34,9
Mervardesskatt och 6vriga

skattefordringar 68,6 76,9
Kortfristiga placeringar 78,7 66,8
Handpenning fastighetsforvarv 33,6 =
Ovriga fordringar 18,2 12,8
Totalt 199,1 191,4

Not 18. Forutbetalda kostnader och

upplupnaintakter

2020-12-31 2019-12-31

Administration och

fastighetskostnader 5,2 5,2
Forutbetald avgift kreditfacilitet 4,2 3,2
Forutbetalda projektkostnader 21,4 12,1
Forutbetalda férsakringspremier 9,7 9,4
Periodiserade hyresrabatter 29,4 30,7
Upplupna intakter 5,7 7,5
Totalt 75,6 68,1

Not 19. Eget kapital och resultat per aktie

Antal Totalt
2020-12-31 2019-12-31  Antal registrerade aktier aktier  antal aktier
Fordringar intresseforetag 42,0 37,5 Nyemission 1999-05-17 490 754 11 555 662
Handpenning villkorat markférvarv 31,5 31,5 Fondemission 2006-03-09 8 838 11 564 500
Deposition 18,6 18,6  Riktad nyemission  2013-10-18 13 630 952 25195 452
Kapitalforsakringar 3,8 2,8 Riktad nyemission  2014-03-10 446 469 25641921
Forutbetalda kreditavgifter 4,6 3,7 Riktad nyemission  2016-01-22 7246 971 32888892
Totalt 100,5 94,1 Riktad nyemission 2016-02-15 346 614 33 235 506
Riktad nyemission 2016-10-12 2 500 000 35 735 506
Riktad nyemission 2017-12-19 1678017 37 413 523
Not 16. Kundfordringar Riktad nyemission ~ 2018-07-09 285330 37698 853
. . Antal registrerade aktier 37 698 853
Forfallostruktur for
kundfordringar 2020-12-31 2019-12-31
<30 dagar 13 1,1 Resultat per aktie, riknat pa
31-60 dagar 1,9 1,2  resultat hanforligt till moder-
bolagets aktieigare under dret
1= 1, 0 h "
G SELL Ll ° 0.3 (uttryckti kr per aktie) 2020 2019
>91 dagar 7,7 3,5 -
Summa 12.8 o Resultat per aktie
[ 9’5 13'3 Arets resultat 1527,1 1223,8
) : : Utestaende stamaktier 37 698 853 37 698 853
Totalt 22,3 19,6

Nedskrivna fordringar 2020-12-31 2019-12-31

Reservering vid arets bérjan -3,0 -1,5
Reservering for befarade forluster -5,1 -3,6
Konstaterade forluster 0,1 2,1
Reservering vid arets slut -8,0 -3,0
Totala kundfordringar 14,3 16,6

Koncernen tillampar den férenklade metoden for berakning av
forvantade kreditférluster. Metoden innebar att férvantade for-
luster under fordrans hela l6ptid anvands som utgadngspunkt.

For att berakna forvantade kreditforluster har kundfordringar
grupperats baserat pa kreditkarakteristika och antal dagars
dréjsmal. Forlusthistorik anvands tillsammans med nuvarande
och framatblickande information som kan paverka kundernas
mojlighet att betala fordran. Férsenade betalningar utgér en
presumtion att forhojd kreditrisk foreligger.

V&gt antal utestaende stamaktier 37 698853 37698 853
Resultat per aktie, kr 40,51 32,46

(Ingen utspadningseffekt féreligger, da inga potentiella aktier
forekommer.)
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Not 20. Finansiella instrument och finansiell

riskhantering

Finansiering

Rantebarande skulder i Catena bestar i huvudsak av traditio-
nella bilaterala lan fran kreditinstitut men ocksa av obligationer,
realkreditobligationer och féretagscertifikat. Rantebarande

Finanspolicy skulder uppgick per 2020-12-31 till 9 735,0 Mkr (8 784,6), varav 1
Catena ar exponerad mot finansiella risker och det ar finans- 78,2 Mkr (75,3) under befintliga avtal kommer amorteras under
forvaltningen, vilken skots centralt i Catena AB, som har det 2021. Finansieringen &r i sin helhet sakerstélld med pant i fast- 2)
operativa ansvaret for hur finansverksamheten bedrivs. Styrel- igheter, direkt eller indirekt genom sakerhet i form av reversford-
sen i Catena AB ser arligen 6éver och beslutar om innehallet i ringar pa dotterbolag med vidhdngande pant. | vissa fall &r dven
finanspolicyn, vilken reglerar finansférvaltningens mandat samt  dotterféretagens aktier pantsatta och borgen lamnad av moder- 3}
faststaller vilka finansiella risker koncernen ar exponerad mot bolag. Vanligtvis kompletteras sdkerstéllningen i laneavtalen
och hur dessa skall hanteras. Finansverksamhetens dvergripan-  med garantiklausuler pa finansiella dtaganden, innebarande att 4
de malsattning kan sammanfattas i fyra delar, dels sakerstalla beldningsgraden ej far éverstiga 60-75 procent och rantetack-
koncernens kapitalbehov pa kort och lang sikt, dels inom finans-  ningsgraden som ej far understiga 1,5-2,0 ggr samt soliditeten
policyns ramar och riktlinjer minimera koncernens finansiella som ej far understiga 25 procent. Skulle bolaget bryta nagot 5
kostnader, dels sakerstdlla att koncernens tillgangliga likviditet eller nagra av dessa ataganden kan det medfora att lanet eller
uppgar till en tillfredsstéllande niva och att darmed betalnings- lanen sags upp med omedelbar betalning eller att aktuell langi-
formaga tryggas pa kort och lang sikt och slutligen sakerstalla vare gor ansprak pa de sdkerstéllda tillgangarna. 6
att finansverksamheten bedrivs med god intern kontroll.
Likviditetsrisk 7
Finansiella mal M3l 2020 Utfall 2020 Likviditetsrisk féreligger om Catena inte formar att fullgéra
Aktieutdelning ska langsiktigt sina betalningsataganden pa grund av brist pa likvida medel
uppga till 50% av forvaltnings- eller att de kan fullgéras endast genom upplaning till avsevart 8
resultatet, reducerad med hogre kostnad &n normalt alternativt genom att tillgangar maste
schablonberaknad skatt >282,4 Mkr 286,7 avyttras till pris under marknadsniva. Catena féljer noggrant 9
Genomsnittlig kapitalbindning Solar 2,2 ar ka"ssaflt').de.ts utveckling f"c')r att vid var tid sakerstalla en tillrégklig
Kreditaivare S5 st 10 st mangd likvida medel. Utdver det forhandlar Catena om bekraf-
B g - tade laneloften som ytterligare sakerstaller behovet av kapital 10
Rantetackningsgrad >1,75 ggr 4,099r  p3 kort sikt. Per 2020-12-31 fanns kreditléften om 11 135,0 Mkr
Soliditet >30% 37,2% (9 209,6) varav 1 400,0 Mkr (425,0) var outnyttjat.
11
Tabellen nedan visar nar de finansiella tillgangarna och skulderna forfaller med hansyn tagen till avtalade amorteringar.
12
Forfallostruktur finansiella tillgdngar och skulder 2020-12-31 13
Finansiella skulder Betalningsfléden
Finansiella Intresse- Outnyttjade rantor rantor 14
tillgdngar Lan Leverantér foretag Upplupet kreditléften palan® pa derivat?
0-3 man 431,2 1168,7 124,2 28,4 62,3 - 24,6 23,8
3-12man 31,2 2436,8 - - - 100,0 89,3 64,2 15
1-2 ar 91,1 1211,1 - - - - 59,9 67,6
2-5ar 20,0 4 652,8 - - - 1300,0 38,7 152,3 16
Over 5 ar 62,1 265,6 - - - - 1,0 78,4
Totalt 635,6 9 735,0 124,2 28,4 62,3 1 400,0 213,5 386,3 17
1) Vid aktuellt réanteldge.
. . . Tt 18
Foérfallostruktur finansiella tillgangar och skulder 2019-12-31
Finansiella skulder Betalningsfléden 19
Finansiella Intresse- Outnyttjade rantor rantor
tillgangar Lan Leverantér foretag Upplupet kreditléften palan? paderivat?
0-3 man 155,3 1660,7 125,5 = 68,0 = 27,4 28,0
3-12 man 100,1 23391 = = = 100,0 57,6 84,0
1-2 ar 72,7 3641,1 = = = 325,0 42,3 104,2 21
2-5ar 7,6 1143,6 = = = = 40,0 82,1
Over 5 ar 21,3 - - - - - - 179,8 53
Totalt 357,0 8 784,6 125,5 = 68,0 425,0 167,3 478,1
1) Vid aktuellt ranteldge. 23
24
25
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Laneavtalens forfallostruktur

Forfalloar 2020 2019
2020 - 3 960,0
2021 3605,5 2690,8
2022 1211,1 978,6
2023 3036,3 1155,2
>2024 1882,1 =
Totalt 9 735,0 8 784,6
Forfallostruktur for redovisade langfristiga rantebarande
skulder

2020-12-31 2019-12-31
Forfallotidpunkt, 1-5 ar fran
balansdagen 5824,8 4784,7
Forfallotidpunkt, senare an
fem ar fran balansdagen 265,6 -
Totalt 6 090,4 4 784,7

Lanevillkor, ranta och forfallostruktur
Genomsnittlig

Nominellt belopp ranta
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Rantebaran-
de skulder 9 735,0 8 784,6 2,3% 2,6%

Den genomsnittliga rantan tar hansyn till rantederivat. Marginal
ar jamnt fordelad 6ver rantebindningstiden.

Total utestdende volym avseende avtal om ranteswappar upp-
gar till 5 714,6 Mkr (4 521,7).

Finansierings- och refinansieringsrisk

Avser risken for att finansiering vid investeringar alternativt vid
omférhandlingar inte kan erhallas eller att de endast kan erhallas
till ett for koncernen oférdelaktiga villkor. For att sakerstalla finan-
siering idag och i framtiden samt for att minimera kostnaden for

Nominellt varde
2020-12-31

2019-12-31

upplaning anvander sig Catena av flera finansieringskallor med
varierande kapitalbindningstider. Utéver det framhaller Catenas
finanspolicy att bolaget vid var tid maste upprétthalla vissa nivaer
avseende belaningsgrad, soliditet och réntetackningsgrad for att
sakerstalla ett hégt kreditvarde.

Ranterisk

Ranterisken avser risken for att forandringar i marknadsrantor
och/eller kreditmarginaler paverkar finansnettot eller det verkliga
vardet pa finansiella tillgangar och skulder. N&r och hur en sddan
forandring far effekt beror pa valet av kapital- och rantebind-
ningstid. Majoriteten av koncernens rantebarande skulder har en
rantebindning som &r kortare &n ett ar och huvudsakligen anvan-
der sig Catena av fastrantelan och réntederivat for att justera den
aggregerade rantebindningen i laneportféljen. Inkluderat effekten
av rantederivat uppgick pa balansdagen den genomsnittliga ran-
tebindningstiden till 3,1 ar (2,3) och rantan till 2,3% (2,6). Ranta
pa de rérliga lanen baseras typiskt pa 3-manaders Stibor eller
6-manaders Cibor med tilligg av en kreditmarginal.

Ranteforfallostruktur

Ar Mkr Effektivranta, % Andeli %
2021 4 095,5 1,7 42,1
2022 500,0 3,7 51
2023 908,0 2,7 9,3
2024 500,0 2,8 51
2025 711,8 3,1 7.3
2026 686,7 3,5 7,0
2027 600,0 1,6 6,2
2028 600,0 1,5 6,2
2029 561,0 2,9 5,8
2030 572,0 3,2 59
Totalt 9 735,0 2,3 100,0

1) Avser aktuell genomsnittlig ranta per 2020-12-31. Marginal ar fordelad
jamnt éver rantebindningstiden.

Verkligt varde (exklusive
upplupen ranta)

2020-12-31 2019-12-31

Redovisat varde
2020-12-31 2019-12-31

Ranteswapavtal
(erhaller rorlig, betalar fast ranta) 5714,6

Av redovisat varde avser -343,0 Mkr (-381,1) langfristig del.

Tabellen ovan visar att verkligt och bokfort varde pa koncernens
samtliga derivat inte skiljer sig at. Aven évriga av koncernen och
moderbolaget upptagna finansiella tillgangar och skulder har
samma verkliga varde som redovisat varde per 2020-12-31.

Nettovinst/férlust pa finansiella instrument redovisade i
resultatrdkningen

Nettovinst/forlust utgérs av resultat hanforbara till finansiella
instrument exklusive rantor. For uppgifter om ranteintakter och
rantekostnader se not 9 Finansiella intakter och kostnader.

Nettovinst/forlust

2020 i resultatrikningen
Lanefordringar och kundfordringar -5,1
Finansiella tillgangar och skulder

varderade till verkligt varde via RR 38,1

Nettovinst/forlust

2019 i resultatrakningen
Lanefordringar och kundfordringar -3,0
Finansiella tillgangar och skulder

varderade till verkligt varde via RR 29,3

4521,7

-343,0 -381,1 -343,0 -381,1

Kredit- och motpartsrisk

Kredit- och motpartsrisk avser dels risker kopplade till att hyres-
gaster och leverantorer inte kan fullgora sina forpliktelser gent-
emot Catena och dels till risken for att Catena inte kan fullgéra
sina dtaganden vilket kraftigt kan reducera bolagets kreditvardig-
het. | det forsta fallet kan kreditrisken i huvudsak hanféras till
utestaende kundfordringar men kan likval innebéara att storre le-
verantdrer som banker och/eller entreprendrer inte fullféljer sina
dtaganden. Kreditrisken harigenom anses vara lag da Catenas
kunder och leverantorer pa aggregerad niva har hog kreditvardig-
het. En kreditprévning genomfors normalt pa vara kunder och

dar osakerhet foreligger kraver Catena ofta bankgaranti eller bor-
gensforbindelse. | det andra fallet sakerstdller Catena den egna
kreditvardigheten genom att uppratthalla ett stabilt kassafléde, en
tillfredstallande likviditet samt nyckeltal gallande belaningsgrad,
soliditet och rantetdckningsgrad pa trygga nivaer. Fér att begrénsa
motpartsrisken kopplad till skulder och derivat staller Catena krav
pa hog kreditvardighet, motsvarande lagst "investment grade”.

Kreditriskexponering 2020-12-31 2019-12-31
Likvida medel 411,1 131,2
Kundfordringar 14,3 16,6
Ovriga kortfristiga fordringar 199,1 191,4
Ovriga langfristiga fordringar 100,5 94,1
Totalt 725,0 433,3
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Not 21. Klassificering av finansiella instrument

2020 Varderingskategorier
Varderade till Varderade till Varderade till 1
verkligt varde verkligt varde via upplupet anskaff- Redovisat
Finansiella tillgangar via resultat ovrigt totalresultat ningsvarde varde
Ovriga langfristiga fordringar - - 92,1 92,1 2
Kundfordringar - - 14,3 14,3
Ovriga kortfristiga fordringar - - 112,3 112,3 3}
Upplupna intakter - - 5,8 5,8
Likvida medel - - 411,1 411,1 4
Summa - - 635,6 G35,6
Icke finansiella tillgangar 19 763,0 5
Totalt 20 398,6
6
Finansiella skulder
Langfristiga rantebarande skulder - - -6 090,4 -6 090,4 7
Leasingskuld - - -332,0 -332,0
Rantederivat -343,0 - - -343,0
Kortfristiga rantebarande skulder - - -3 644,6 -3 644,6 g
Leverantorsskulder - - -124,2 -124,2
Ovriga kortfristiga skulder - - -28,4 -28,4 9
Upplupna kostnader - - -62,3 -62,3
Summa -343,0 - -10 281,9 -10 624,9 10
Icke finansiella skulder -2 183,3
Totalt -12 808,2 11
For alla balanspocster 6verﬂenssté‘1mm'er red_ov_isat varde i allt vasentligt med ve.rkligt varde. 12
Catena har under aret omférhandlat finansieringsavtal med totala ramar om cirka 6,1 Mdkr.
2019 Varderingskategorier 13
Varderade till Varderade till Varderade till
verkligt varde verkligt varde via upplupet anskaff- Redovisat
Finansiella tillgangar via resultat dvrigt totalresultat ningsvarde varde 14
Ovriga langfristiga fordringar - - 90,3 90,3
Kundfordringar - - 16,6 16,6 15
Ovriga kortfristiga fordringar = = 111,4 111,4
Upplupna intakter = = 7,5 7,5 16
Likvida medel = = 131,2 131,2
Summa = = 357,0 357,0 177
Icke finansiella tillgangar 17 413,1
Totalt 17 770,1 18
Finansiella skulder
Langfristiga rantebarande skulder - - -4784,7 -4 784,7 .
Leasingskuld = = -327,8 -327,8
Rantederivat -381,1 - - -381,1 20
Kortfristiga rantebarande skulder = = -3999,9 -3999,9
Leverantorsskulder = = -125,5 -125,5
Ovriga kortfristiga skulder = = -24,5 -24,5
Upplupna kostnader = = -68,0 -68,0 22
Summa -381,1 = -9 330,4 -9711,5
Icke finansiella skulder -1740,6 o3
Totalt -11 452,1
For alla balansposter dverensstammer redovisat varde i allt vasentligt med verkligt varde. 24
25
26

27
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Not 22. Stdllda sakerheter och eventualférpliktelser

Not 23. Upplupna kostnader och férutbetalda

intakter

2020-12-31 2019-12-31

Stallda sdkerheter 2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsinteckningar for

skulder till kreditinstitut 10 592,2 9745,8
Aktier for skulder till

kreditinstitut® 6 760,6 5831,9
Garantiforpliktelser - =
Totalt 17 352,8 15 577,7
1) Avser aktier i koncernféretag.

Eventualforpliktelser

Ansvar for koncernféretags

skulder (HB/KB) 386,5 355,4
Borgensforbindelser till férman

for koncernforetag 8 430,2 8 104,3
Borgensforbindelser till férman

for intresseforetag 76,7 110,7
Ovriga eventualforpliktelser 21,2 48,1
Totalt 8 914,6 8 618,5

Forskottsbetalda hyror
Upplupna driftskostnader
Forutbetalda mediakostnader
Upplupna rantekostnader
Upplupna lonerelaterade
kostnader

Upplupna forsaljningskostnader
Ovriga poster

Totalt

145,6
13,7
0,2
28,3

15,7
3,9
4,4

211,8

135,2
11,8
0,1
28,8

15,1
3,9
3,9

198,8



Not 24. Narstaende

Narstidenderelationer

Koncernen star under ett betydande inflytande fran Erik Pauls-
son tillsammans med familj och bolag. Hans innehav uppgick
per 2020-12-31 till 29,8 procent (29,8) av rosterna i koncernens
moderbolag. Erik Paulssons inflytande leder till att koncernen
har narstaendetransaktioner med, det av Erik Paulsson helagda
bolaget, Hansan AB. Narstaendetransaktion har aven skett med
styrelseledamot Katarina Wallin agt bolag.

Utdver ovanstaende narstaenderelationer dger Catena AB,
sjalv eller via koncernforetag, foljande intresseforetag, Torsjo
Logistik AB, Urban Services Sweden AB, Sodertuna utveckling
AB och Foodhills Fastighet AB samt gemensam verksamhet
i form av innehav i SFF Holding AB. Transaktioner i form av
aktieagartillskott, lan och rantor med SFF har eliminerats i
koncernredovisningen. Istdllet redovisas Catenas andel av SFFs
externa engagemang i koncernens finansiella rapporter. Se not
14 Andelar i intresseféretag och samarbetsarrangemang.

Ingen styrelseledamot eller ledande befattningshavare i
Catena AB eller i dess dotterforetag har sjalv, via bolag eller
narstaende haft nagon direkt delaktighet i affarstransaktion
genomford av Catena, som var eller ar ovanlig i sin karaktar
eller sina villkor och som intréffat under 2020. Se not 8 Anstall-
da och personalkostnader.

Catena har i ett fall utstallt borgensforbindelse fér koncern-
foretags intresseféretag, se not 22 Stallda sakerheter och even-
tualférpliktelser.

2020 2019
Transaktioner med koncernfoéretags
intresseféretag
Foérsdljning 0,5 0,4
Réanteintakter 1,9 1,4
Kortfristiga fordringar - 34,9
Langfristiga fordringar 42,0 37,5
Rantebarande skulder 28,4 0,0
Borgensforbindelser 76,7 76,7
Transaktioner med andra narstdende
Inkdp 0,2 0,2

Ovrig information
Skulder och fordringar till narstaende avser avrakningssaldon
som rantebelastas.

Transaktioner med néarstaende &r prissatta pa marknads-
massiga villkor.

FINANSIELL INFORMATION
NOTER - KONCERNEN

Not 25. Viktiga handelser efter rakenskaps-

arets utgang

Den 14 januari tecknade Catena avtal om att férvarva fastig-
heten Morgongava 15:33 i Foretagsparken Morgongava, som
ligger cirka 40 km vaster om Uppsala. Pa fastigheten kommer
Catena att uppféra en 38 000 kvm stor logistikanlaggning, en
investering om 300 Mkr. Ett 12-arigt hyresavtal har tecknats
med Babyland som avser att hantera sina e-handelsleveranser

i anlaggningen. Den nya logistikanlaggningen miljocertifieras
enligt Miljobyggnad Silver med strikta krav pa energi, inomhus-
miljé och materialval - pa taket kommer solceller att installeras.
Den totala investeringen berdknas ge ett driftsdverskott om cirka
17,8 Mkr.

Catena AB tecknade den 22 februari ett avtal om att forvarva
fem fastigheter i Danmark och en fastighet i Bords i Sverige
till ett underliggande fastighetsvarde om cirka 815 Mkr efter
avdrag for latent skatt. Driftsdverskottet for samtliga fastigheter
berdknas uppga till cirka 45 Mkr. Fastigheterna férvarvas genom
bolagskép, kdpeskillingen for aktierna uppgick preliminart till
cirka 457 Mkr efter avdrag for latent skatt. Totalt omfattade
forvarvet en uthyrningsbar yta om cirka 93 270 kvm, ett hyres-
varde om drygt 49 Mkr och en kvarvarande genomsnittlig hyres-
avtalstid som odverstiger 10 ar. Pa fastigheterna finns aven
byggratter om totalt cirka 40 000 kvm som ger madjligheter till
framtida expansion. Kdpeskillingen ska delvis erlaggas genom
att Catena staller ut en revers, vilken saljaren enligt avtalet
overlamnar som betalning for nyemitterade aktier i Catena.
Emissionen som sker for att delfinansiera forvarvet riktas till
sdljaren och tecknas och betalas genom forvarvet i samband
med tilltrade.

Med anledning av att Catena AB och det danska foretaget
H5 Properties A/S den 22 februari 2021 tecknade avtal om att
Catena forvarvar sex logistikfastigheter i Danmark och Sverige
har betalning delvis skett genom en revers om 200 Mkr utstalld
av Catena, vilken saljaren dverlamnat som betalning for nyemit-
terade aktier i Catena i samband med tilltrade den 1 mars 2021.
Nyemissionen ar beslutad av Catenas styrelse med stéd av det
bemyndigande styrelsen erhéll pa bolagets arsstimma 2020 och
innebar ett kapitaltillskott om 200 Mkr enligt ovan. Tecknings-
kursen i emissionen om cirka 379 kr per Catena-aktie baserades
pa de 10 senaste handelsdagarnas noterade genomsnittskurs
och innebar att H5 Properties ager 527 911 nya aktier i Catena,
vilket motsvarar 1,38 procent av samtliga aktier efter emissio-
nen.

Valberedningen har lamnat forslag till styrelse infor arsstam-
man den 29 april 2021. Foreslds omval av Magnus Swardh,
Katarina Wallin, Héléne Briggert, Vesna Jovic och Caesar Afors
samt att omval sker av Gustaf Hermelin som styrelsens ordfo-
rande. Vidare féreslas nyval av Lennart Mauritzson da Tomas
Andersson har undanbett sig omval.

Inga 6vriga vasentliga handelser har intraffat efter balans-
dagen som paverkar beddmningen av koncernens finansiella
stallning.
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Not 26. Kassaflodesanalys

2020-01-01 2019-01-01
Tillaggsupplysningar till kassaflédesanalys -2020-12-31 -2019-12-31
Betalda rantor och erhdllen utdelning
Erhallen ranta 2,1 2,4
Erlagd ranta -244,2 -237,9
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet
Av- och nedskrivningar av tillgangar 0,6 0,6
Foérandringar i vardet av forvaltningsfastigheter -1158,8 -791,2
Férandringar i vardet av derivat -38,1 -29,3
Resultatandel i intresseforetag 4,4 11,5
Realisationsresultat vid avyttring av anlaggningstillgangar -7.1 -74,5
Realisationsresultat vid avyttring av verksamheter - -13,1
Andra ej likviditetspaverkande resultatposter 2,0 1,1

-1197,0 -894,9
Forvarv av tillgangar via dotterforetag
Samtliga férvarv under aret har klassificerats som tillgangsforvarv
och nettolikviden bestod av féljande poster:
Férvdrvade tillgéngar och skulder:
Forvaltningsfastigheter 388,8 82,1
Rorelsefordringar 1,8 0,7
Likvida medel 3,8 0,6
Lan -209,2 -63,4
Roérelseskulder -8,9 -0,7
Summa nettotillgdngar 176,3 19,3
Erlagd kopeskilling 176,2 19,3
Summa 176,2 19,3
Avgar: Likvida medel i den forvarvade enheten -3,8 -0,6
Paverkan pa likvida medel 172,4 18,7
Avyttring av verksamheter
Avyttrade tillgadngar och skulder:
Forvaltningsfastigheter - 82,5
Rorelsefordringar - -0,1
Lan - -75,4
Realisationsresultat - 0,6
Summa - 7.6
Erhallen kopeskilling - 7,6
Summa - 7,6
Avgar: Likvida medel i den avyttrade verksamheten - =
Paverkan pa likvida medel - 7.6
Forvarv av évriga finansiella tillgangar
Investeringar i intresseforetag -0,1 -60,0
Forandringar i rantebarande poster -16,5 -15,1
Summa investering i finansiella tillgdngar -16,6 -75,1
Forséljning av finansiella tillgangar
Ldsen av finansiell fordran - 16,3
Summa avyttring av finansiella tillgangar - 16,3
Skuld till

Avstamning av nettoskuld Likvida medel intressebolag Fastighetslan Summa
Nettoskuld per 31 december 2019 131,2 - -8 784,6 -8 653,4
Kassaflode 280,1 -28,4 -753,4 -501,7
Foérvarv = = -209,2 -209,2
Valutakursdifferenser -0,2 = 12,2 12,0
Nettoskuld per 31 december 2020 411,1 -28,4 -9 735,0 -9 352,3
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Not 27. Avstamning av alternativa nyckeltal

2020-12-31 2019-12-31

Han- Formel- 1
visning referens

Fastighetsrelaterade

Overskottsgrad, % 2
Driftséverskott RR A 1003,8 902,8
Hyresintakter RR B 1263,9 1182,9 3}
Overskottsgrad = A/B 79,4% 76,3%
Belaningsgrad, % 4
Langfristiga rantebarande skulder BR A 6090,4 4784,7

Kortfristiga rantebarande skulder BR B 3644,6 3999,9 5
Forvaltningsfastigheter BR C 18 612,4 16 270,5
Belaningsgrad = (A+B)/C 52,3% 54,0% G
Finansiella

Avkastning pa eget kapital, % 7
Arets resultat RR A 1527,1 1223,8

Summa eget kapital vid arets ingang BR B 6318,0 5308,8 3
Summa eget kapital vid arets utgang BR C 7 590,4 6318,0

Avkastning pa eget kapital = A/((B+C)/2) 22,0% 21,1% 9
Avkastning pa totalt kapital, %

Resultat fore skatt RR A 1923,5 1522,5 10
Aterlaggning av finansiella kostnader RR B 239,5 228,2
Aterlaggning orealiserad vardeforandring derivat RR @ -38,1 -29,3 11
Summa tillgangar vid arets ingang BR D 17 770,1 15 905,9

Summa tillgangar vid arets utgang BR E 20 398,6 17 770,1

Avkastning pa totalt kapital = A+B+C/((D+E)/2) 11,1% 10,2% 12
Rantetackningsgrad, ggr

Resultat fore skatt RR A 1923,5 1522,5 =
Aterlaggning av finansiella kostnader RR B 239,5 228,2
Aterlaggning orealiserade vardeforandringar fran forvaltningsfastigheter RR Cc -1158,8 -791,2 14
Aterlaggning vardeforandringar goodwill RR D - =
Aterlaggning vardeforandringar derivat RR E -38,1 -29,3 15
Rantetackningsgrad = (A+B+C+D+E)/B 4,0 4,1
Genomshnittlig rinta, % 16
se Ranteforfallostruktur i Not 20 2,3 2,6
Réntebindning, ar 17
se Ranteforfallostruktur i Not 20 3,1 2,3
Rantebarande skulder avseende fastigheter, Mkr 18
Langfristiga rantebarande skulder BR A 6090,4 4784,7

Kortfristiga rantebarande skulder BR B 3644,6 3999,9 19
Rantebarande skulder avseende fastigheter =A+B 9735,0 8 784,6
Kapitalbindning, ar 20
se Laneavtalens forfallostruktur i Not 20 2,2 1,3
Skuldsattningsgrad, ggr 21
Rantebarande skulder avseende fastigheter, Mkr A 9735,0 8 784,6

Summa eget kapital vid arets utgdng BR B 7 590,4 6318,0 22
Skuldsattningsgrad = A/B 1,3 1,4

Soliditet, % 23
Summa eget kapital vid arets utgang BR A 7 590,4 6318,0

Summa tillgangar vid arets utgang BR B 20 398,6 17 770,1 24
Soliditet = A/B 37.2% 35,6%

Soliditet exklusive goodwill och nyttjanderattstillgidngar, % 25
Summa eget kapital vid drets utgang BR A 7 590,4 6318,0

Summa tillgangar vid arets utgang BR B 20 398,6 17 770,1 26
Avdrag goodwill BR Cc 503,0 503,0

Avdrag nyttjanderéttstillgangar tomtratt BR D 334,5 330,2

Soliditet exkl. goodwill = A/(B-C-D) 38,8% 37.3% »
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2020-12-31 2019-12-31
Han- Formel-
visning referens
Aktierelaterade
Aktiens direktavkastning, %
Foreslagen utdelning per aktie, kr A 7,50 6,50
Aktiekurs vid arets utgang B 385,00 413,50
Aktiens direktavkastning = A/B 1,9% 1,6%
Aktiens totalavkastning, %
Utbetald utdelning per aktie, kr A 6,50 5,75
Aktiekurs vid arets ingang B 413,50 220,50
Aktiekurs vid arets utgang C 385,00 413,50
Aktiens totalavkastning = (C-B+A)/B -5,3% 90,1%
Eget kapital per aktie, kr
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare, Mkr BR A 7590,4 6318,0
Antal utestdende aktier vid arets utgang B 37698853 37698853
Eget kapital per aktie = A/B 201,34 167,59
Forvaltningsresultat per aktie, kr
Forvaltningsresultat, Mkr RR A 718,6 626,8
Genomsnittligt antal utestaende aktier B 37698853 37698 853
Forvaltningsresultat per aktie = A/B 19,06 16,63
p/e-tal
Resultat per aktie, kr A 40,51 32,46
Aktiekurs vid arets utgang B 385,00 413,50
p/e-tal = B/A 10 13
Kassafléde fore forandring i rorelsekapital per aktie, kr
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital, Mkr KA A 712,7 612,5
Genomsnittligt antal utestdende aktier B 37698853 37698 853
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital per aktie = A/B 18,91 16,25
BR=Rapport 6ver finansiell stdllning, koncernen.
KA=Kassaflodesanalys, koncernen.
RR=Rapport 6ver totalresultat, koncernen.
Substansvéarde
Langsiktigt substansvarde, EPRA NRV, utgar fran Eget Kapital
med aterlaggning av verkligt varde pa derivat, uppskjuten skatt
och goodwill. Aktuellt substansvarde, EPRA NTA, ar detsamma
som langsiktigt substansvarde men med den skillnad att good-
will som inte ar hanforligt till uppskjuten skatt inte anses utgora
en tillgang samt att uppskjuten skatt ska marknadsvarderas med
hansyn till hur bolaget de senaste aren faktiskt har genomfort
fastighetstransaktioner. Avyttringsvarde, EPRA NDV, utgérs av
eget kapital enligt balansrakningen med justering for goodwill.
2020-12-31 2019-12-31
Mkr kr/aktie Mkr kr/aktie
Eget Kapital enligt balansrakningen 75904 201,34 6318,0 167,59
Aterlaggning:
Verkligt varde pa derivat 343,0 381,1
Goodwill associerad med uppskjuten skatt -503,0 -503,0
Uppskjuten skatt enligt balansrakningen 1809,0 1451,9
Langsiktigt substansvarde EPRA NRV 9 239,4 245,08 7 G48,0 202,87
Avdrag:
Beddmd verklig uppskjuten skatt 3,5% * -399,4 -334,9
Aktuellt substansvarde EPRA NTA 8 840,0 234,49 7 313,1 193,99
Aterlaggning:
Verkligt varde pa derivat -343,0 -381,1
Uppskjuten skatt i sin helhet -1409,6 -1117,0
Avyttringsviarde EPRA NDV 7 087,4 188,00 5815,0 154,25

* Bedémd verklig uppskjuten skatteskuld har berdknats till 3,5% baserat pa en
diskonteringsranta om 3%. Antagande har gjorts att fastigheterna realiseras
under 50 ar, och att 10% av transaktionerna gérs som fastighetsafféarer och
att 90% saljs indirekt via bolag dar képarens skatteavdrag ar 5,15%.
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Finansiella rapporter - moderbolaget

Resultatrakning, moderbolaget
2020-01-01 2019-01-01

Mkr Not -2020-12-31 -2019-12-31
Nettoomsdttning 4 55,5 50,6
Kostnad for utférda

tjianster 5,6,7,8 -88,2 -85,0
Rorelseresultat -32,7 -34,4

Finansiella intdkter och

kostnader 9

Ranteintdkter och liknande

resultatposter 240,6 241,7
Resultat fran andelar i

koncernforetag 85,8 58,1
Rantekostnader och

liknande resultatposter -144,9 -138,6
Resultat fore skatt 148,8 126,8

Bokslutsdispositioner - =
Skatt pa arets resultat 10 -59,5 -37,0
Arets totalresultat 89,3 89,8
I moderbolaget aterfinns inga poster som redovisas i dvrigt total-

resultat varfor summa totalresultat éverensstimmer med arets
resultat.
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Balansrakning, moderbolaget

Mkr Not 2020-12-31 2019-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar

Inventarier 11 0,9 1,0
Finansiella anldggningstillgdngar

Andelar i koncernforetag 12 3235,2 3235,2
Andelar i intresseféretag 13 1,0 1,0
Uppskjuten skattefordran 10 71,4 78,9
Fordringar hos intressefdretag 20,0 20,0
Ovrig langfristig fordran 6,4 5,4
Summa finansiella anldggningtillgangar 3334,0 3340,5
Summa anlaggningstillgangar 3334,9 3341,5
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 14 - =
Fordringar hos koncernféretag 15 4 164,0 3728,5
Fordringar hos intressefdretag - 34,9
Ovriga fordringar - 18,3
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 7,9 6,4
Summa kortfristiga fordringar 4171,9 3788,1
Kassa och bank 403,8 90,0
Summa omséttningstillgdngar 4 575,7 3878,1
SUMMA TILLGANGAR 22 7 910,6 7 219,6
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 17

Bundet eget kapital

Aktiekapital 165,9 165,9
Reservfond 10,0 10,0
Summa bundet eget kapital 175,9 175,9
Fritt eget kapital

Overkursfond 1996,6 1996,6
Balanserat resultat 489,9 645,2
Arets totalresultat 89,3 89,8
Summa fritt eget kapital 2 575,8 2731,6
Summa eget kapital 2751,7 2907,5
Obeskattade reserver

Overavskrivningar 0,1 0,1
Periodiseringsfond 24,0 24,0
Summa obeskattade reserver 24,1 24,1
Avsittningar

Ovriga avsattningar 18 3,2 2,1
Summa avsattningar 3,2 2,1
Skulder

Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 15,20 1298,8 674,3
Rantederivat 15 343,0 381,1
Summa langfristiga skulder 1641,8 1055,4
Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 15,20 - =
Leverantorsskulder 4,3 3,6
Skulder till koncernféretag 15 3421,4 3194,0
Skulder till intresseforetag 28,4 =
Ovriga skulder 2,9 2,4
Skatteskuld - =
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 19 32,8 30,5
Summa kortfristiga skulder 3489,8 3230,5
Summa skulder 22 5131,6 4 285,9
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7 910,6 7 219,6
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Férandringar i eget kapital, moderbolaget

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Aktie- Reserv- Overkurs- Balanserat Arets total- Total eget
Mkr kapital fond fond resultat resultat kapital
Ingdende eget kapital 2019-01-01 165,9 10,0 1996,6 -161,9 1023,8 3 034,4
Omforing totalresultat = = = 1023,8 -1023,8 =
Arets totalresultat - - - - 89,8 89,8
Utdelning - - - -216,8 - -216,8
Utgaende eget kapital 2019-12-31 165,9 10,0 1996,6 645,2 89,8 2907,5
Ingdende eget kapital 2020-01-01 165,9 10,0 1996,6 645,2 89,8 2907,5
Omfoéring totalresultat = = = 89,8 -89,8 =
Arets totalresultat - - - - 89,3 89,3
Utdelning = = = -245,0 = -245,0
Utgdende eget kapital 2020-12-31 165,9 10,0 1996,6 489,9 89,3 2751,7

Kassaflodesanalys, moderbolaget

2020-01-01  2019-01-01

Mkr Not 21 -2020-12-31 -2019-12-31
Lépande verksamheten

Resultat fore skatt 148,8 126,8
Justeringar fér poster som inte ingar i kassafloédet -36,3 -27,6
Betald skatt -7,4 -11,3
Kassafléde fore forandringar av rorelsekapital 105,1 87,9

Foérandringar av rérelsekapital

Forandring av rorelsefordringar 6,4 -10,3
Forandring av rorelseskulder 3,4 2,7
Kassafléde fran den lopande verksamheten 114,9 80,3

Investeringsverksamheten

Férvarv av materiella anldggningstillgangar -0,5 -0,2
Férvarv av finansiella tillgangar -208,5 =
Avyttring samt nettoamortering av finansiella tillgangar - 255,3
Kassafléde fran investeringsverksamheten -209,0 255,1

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 1253,7 134,9
Amortering av lan -600,8 -359,2
Utdelning -245,0 -216,8
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 407,9 -441,1
Arets kassafléde 313,8 -105,7
Likvida medel vid arets bérjan 90,0 195,7

Likvida medel vid arets slut 403,8 90,0
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Noter — moderbolaget

Not 1. Redovisningsprinciper

Belopp i Mkr om inget annat anges

Catena AB (publ), 556294-1715, ar moderbolag i en koncern
innefattande bolag som dger och forvaltar fastigheter, eller
driver fastighetsrelaterade projekt. Alla koncernsamordnande
funktioner ar samlade i moderbolaget.

Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt arsredo-
visningslagen och Radet for finansiell rapportering, Redovisning
for juridiska personer, RFR 2, innebar att moderbolagets arsre-
dovisning for den juridiska personen skall tillampa samtliga av
EU godkanda IFRS och uttalanden sa langt som detta ar mojligt
inom ramen for arsredovisningslagen och med hansyn till sam-
bandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen
anger vilka undantag och tilligg som skall géras fran IFRS.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som
koncernen, beskrivna i koncernens not 2 Redovisningsprinciper,
utom i de fall som anges nedan.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets redovis-
ningsprinciper

De nedan angivna redovisningsprinciperna for moderbolaget
har tillampats konsekvent pa samtliga perioder som presente-
ras i moderbolagets finansiella rapporter, utom i de fall dar det
sarskilt anges.

Finansiella instrument

IFRS 9 skall i moderbolaget dven appliceras pa koncerninterna
fordringar och skulder. D& marknadsvérde pa de underliggande
tillgangarna i dotterforetagen till betydande utstréckning éver-
stiger bokfért varde, har ingen forlustriskreservering gjorts pa
koncerninterna mellanhavande. Denna bedémning uppdateras
till varje ny redovisningsperiod och satts i relation till dd radande
marknadslage.

Dotterféretag, intresseféretag och joint venture
Andelar i dotterforetag, intresseféretag och joint venture redo-
visas i moderbolaget enligt anskaffningsvardemetoden.

Aktiedgartillskott och koncernbidrag

Aktieagartillskott redovisas direkt mot eget kapital hos mottaga-
ren och aktiveras i aktier och andelar hos givaren. Koncernbidrag
som lamnas till dotterféretag redovisas som en dkning av aktier
i dotterforetag, darefter provas vardet for att se om det finns
nagot nedskrivningsbehov. Skatteeffekten redovisas i resultat-
rakningen. Koncernbidrag som erhalls fran dotterféretag ar att
jamstalla med utdelning och redovisas som finansiell intakt i
resultatrakningen. Skatteeffekten redovisas i resultatrakningen.

Uppstillningsform fér resultat- och balansrdkning
Moderbolaget foljer ARLs uppstillningsform for resultat- och
balansrakningen, vilket bland annat innebar en annan uppstall-
ningsform for eget kapital och att andra avsadttningar redovisas
som egen huvudrubrik i balansrakningen.

Not 2. Finansiell riskhantering

| koncernen tillampas gemensam riskhantering for alla enheter.
Den beskrivning som finns i koncernens not 20 Finansiella
instrument och finansiell riskhantering ar darfor i allt vasentligt
tilldmplig aven fér moderbolaget.

Not 3. Viktiga uppskattningar och

bedémningar for redovisningsandamal

Uppskattningar och bedémningar utvarderas lépande och
baseras pa historisk erfarenhet och andra faktorer, inklusive
forvantningar pa framtida handelser som anses rimliga under
radande forhallanden.

De beskrivningar som finns i koncernen dver viktiga uppskatt-
ningar och bedémningar fér redovisningsandamal ar tillampliga
aven for moderbolaget.

Not 4. Nettoomsattning

Omsattning utgors i huvudsak av koncerninternt administra-
tionsarvode.

Not 5. Kostnad for utférda tjanster

2020 2019
Personalkostnader 58,2 55,9
Ovriga externa kostnader 29,4 28,5
Avskrivningar materiella anléggningstillgangar 0,6 0,6
Totalt 88,2 85,0

Not 6. Anstallda och personalkostnader

varav varav
Medeltalet anstdllda 2020 man 2019 man
Anstallda i Sverige 42  66% 42 72%

2020 2019 2020 2019
Ledande be-

Konsfordelning i

foretagsledningen Styrelse fattningshavare
Man 57% 57% 67% 86%
Kvinnor 43%  43% 33% 14%

2020 2019

Loner, arvoden, formaner och évriga
ersattningar

Styrelseordforande 0,3 0,3
Ovriga styrelseledaméter 1,1 1,0

Verkstdllande direktéren
(Benny Thogersen jan-okt 2020)

Grundlon 2,0 2,2
Ovriga ersattningar 0,4 0,5

Verkstallande direktéren
(Jorgen Eriksson nov-dec 2020)

Grundlén 0,6 =
Ovriga ersattningar 0,1 -
Ovriga ledande befattningshavare
2 (6) personer
Grundlén 4,3 6.8
Ovriga ersattningar 1,0 1,7
Ovriga anstallda 26,8 22,2

Summa 36,6 34,7



2020 2019
Pensionskostnader

Verkstdllande direktéren
(Benny Thogersen jan-okt 2020) 1,2 1,4

Verkstallande direktdren

(Jorgen Eriksson nov-dec 2020) 0,2 =
Ovriga ledande befattningshavare

2 (6) personer 2,0 2,6
Ovriga anstallda 5,0 3,7
Summa 8,4 7.7
Lagstadgade sociala kostnader

inklusive loneskatt

Styrelseordforande 0,1 0,1
Ovriga styrelseledaméter 0,4 0,3

Verkstallande direktdéren
(Benny Thogersen jan-okt 2020) 1,2 1,4

Verkstdllande direktdren

(Jorgen Eriksson nov-dec 2020) 0,3 =
Ovriga ledande befattningshavare

2 (6) personer 2,0 3,1
Ovriga anstallda 8,7 7,5
Summa 12,7 12,4
Totalt 57,7 54,8

For information om styrelsearvoden och ledande befattnings-
havares anstallnings- och uppsagningsvillkor, ersattningar till
narstaende, bonus, pensioner, avgangsvederlag m.m. hanvisas
till koncernens not 8 Anstdllda och personalkostnader.

Not 7. Arvode och kostnadsersattning till
revisorer

2020 2019
Revisionsuppdrag 1,7 1,5
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdrag 0,1 =
Skatteradgivning 0,2 0,3
Ovriga tjanster 0,4 -
Totalt 2,4 1,8

Med revisionsuppdrag avses arvode for den lagstadgade revi-
sionen, d.v.s sadant arbete som varit nédvandigt for att avge
revisionsberattelsen, samt s.k. revisionsradgivning som lamnas
i samband med revisionsuppdraget.

Med revisionsverksamhet utdver revisionsuppdrag avses
arvode for olika typer av kvalitetssakringstjanster.

Med 6vriga tjanster avses sadant som inte ingar i revisions-
uppdraget, revisionsverksamheten eller skatteradgivning.

Kostnader for revision och andra uppdrag hos PwC avseende
samtliga dotterforetag har belastat moderbolaget.

Not 8. Leasing

Catena AB disponerar i huvudsak bilar genom leasingavtal.
Kostnaden redovisas linjart under leasingperioden.

2020 2019
Leasingkostnad 1,6 1,6

Framtida odiskonterade kassautfléden som hanfor sig till
leasingavtalen fordelas enligt foljande:

Inom ett ar 1,3 1,2
Mellan ett och fem ar 0,7 0,5
Totalt 2,0 1,7

FINANSIELL INFORMATION
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Not 9. Finansiella intakter och kostnader

Ranteintdkter och liknande
resultatposter

Ranteintakter, koncernforetag
Ranteintakter, dvriga
Rantederivat, vardeférandringar
Valutakursvinst

Summa

Resultat fran andelar i koncernféretag
Mottagna koncernbidrag

Nedskrivning av aktier i dotterforetag
Summa

Rantekostnader och liknande
resultatposter

Rantekostnader, koncernforetag
Rantekostnader, dvriga

Ovriga finansiella kostnader
Summa

Finansnetto

Not 10. Skatt

Redovisad i resultatrakningen
Aktuell skatt

Arets skatt

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt avseende
temporara skillnader

Totalt redovisad skatt

Avstamning av effektiv skatt
Resultat fore skatt

Skatt enligt gallande skattesats 21,4 %
Effekt av andrad skattesats

Kvittning rantenetto

Ej avdragsgilla kostnader

Redovisad effektiv skatt

2020
200,0
1,5
38,1
1,0
240,6

2020
276,3
-190,5
85,8

2020
-15,7
-118,6
-10,6
-144,9

181,5

2020

-52,0

-7,5
-59,5

2020
148,8
-31,8
0,3
13,1
-41,1
-59,5

2019
205,6
1,2
29,3
5,6
241,7

2019
172,5
-114,4
58,1

2019
-15,9
-113,3
-9,4
-138,6

161,2

2019

-31,1

-5,9
-37,0

2019
126,8
-27,1
0,4
14,7
-25,0
-37,0

Den redovisade effektiva skatten i procent uppgar till 40,0

(29,2).

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

21

22

23

24



13
14
15
16
17
18
19
20
21
22
23

24

FINANSIELL INFORMATION
NOTER - MODERBOLAGET

Uppskjuten skattefordran 1B 2019
Pensionsavsattningar 0,2
Derivatinstrument 84,6
Summa uppskjuten skattefordran 84,8

Not 11. Materiella anlaggningstillgangar

Inventarier 2020
Ingaende anskaffningsvarden 5,0
Forvarv 0,5
Forsdljningar och utrangeringar -0,1
Utgdende anskaffningsvarden 5,4
Ingaende avskrivningar -4,0
Forsdljningar och utrangeringar 0,1
Arets avskrivningar -0,6
Utgaende avskrivningar -4,5
Redovisat varde 0,9

Avskrivningar férdelar sig pa nedanstaende rader i
resultatrakningen

2020
Kostnad for utforda tjanster 0,6

Redovisat
over resultat-
rakningen
2019

0,2

-6,1

-5,9

2019
5,0
0,1

-0,1
5,0

-3,5
0,1
-0,6
-4,0
1,0

2019
0,6

Not 12. Andelar koncernforetag

2020-12-31 2019-12-31

Ackumulerade anskaffningsvdrden

Vid arets bérjan 3984,5
Lamnade koncernbidrag? 190,5
Lamnade kapitaltillskott -
Vid arets slut 4175,0
Ackumulerade nedskrivningar

Vid arets bérjan -749,3
Arets nedskrivningar? -190,5
Vid arets slut -939,8
Redovisat varde vid arets slut 3 235,2

3 235,2

3870,1

114,4

3 984,5

UB 2019
0,4

78,5
78,9

Redovisat
over resultat-
rakningen
2020

0,3

-7,8

-7,5

UB 2020
0,7

70,7
71,4

1) Koncernbidrag som lamnas till dotterforetag redovisas som en 6kning av

-634,9

aktier i dotterféretaq, darefter prévas vardet for att se om det finns nagot

nedskrivningsbehov. Koncernbidrag som erhalls fran dotterféretag &r att

-114,4
-749,3

Specifikation av moderbolagets direkta innehav av andelar i dotterforetag

Dotterféretag

Catena Logistik AB
Catena Fastigheter AB
Catena Obl. Holding AB
Tribona AB

Totalt

Org. Nr.

556922-7365
556754-0843
556984-8467
556870-4646

1) Agarandelen av kapitalet avses, vilket d&ven 6verensstammer med andelen av rosterna.

Site

Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg

Antal
andelar

1000
1000
1000
48 657 051

2020-12-31

Andel Redovisat
i %Y varde
100,0 1154,8
100,0 0,1
100,0 15,1
100,0 2 065,2
3 235,2

jamstalla med utdelning och redovisas som finansiellintakt i resultatrak-
ningen.

2) Arets nedskrivningaringar i resultatrdkningens rad “Resultat fran andelari
koncernforetag”, se not 9 Finansiella intakter och kostnader.

2019-12-31
Redovisat
varde
1154,8

0,1

15,1

2 065,2

3 235,2
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Specifikation av indirekt dgda dotterféretag

Firma Org. nr. Site Firma Org. nr. Sate 1
Catena Adaptern 1 AB 556606-3631 Helsingborg Catena Magneten 6 AB 559090-1715 Helsingborg

Catena Backa 23:5 KB 916624-0797 Helsingborg Catena Mappen 4 AB 559100-3776 Helsingborg

Catena Backa 23:9 AB 556822-2433 Helsingborg Catena Misteln AB 559011-1307 Helsingborg 2
Catena Backa 97:10 AB 556595-0002 Helsingborg Catena Morup 5 AB 556632-3621 Helsingborg

Catena Backa Invest AB 556758-6838 Helsingborg Catena Mosas AB 556710-4459 Helsingborg

Catena Backanet AB 556720-9035 Helsingborg Catena Malas 4:4 AB 559083-7133 Helsingborg 3
Catena Basfiolen AB 556697-7129 Helsingborg Catena Maélnlycke AB 556990-3379 Helsingborg

Catena Batteriet AB 559083-7182 Helsingborg Catena Obl. AB 556984-8426 Helsingborg 4
Catena Bjorrod AB 559106-8829 Helsingborg Catena Projekt AB 556824-7570 Helsingborg

Catena B-Krakebo 1:56 AB 559016-9198 Helsingborg Catena Rollsbo AB 559053-0266 Helsingborg

Catena Borlange AB 556605-0620 Helsingborg Catena Rosersberg 11:81 AB 559130-9629 Helsingborg 5
Catena Boras Tre AB 556691-3223 Helsingborg Catena Rosersberg 11:116 AB 556893-9325 Helsingborg

Catena Boras Tva AB 556537-6141 Helsingborg Catena Service AB 556750-7917 Helsingborg 6
Catena Broby AB 559246-1015 Helsingborg Catena Skogskojan 1 AB 556972-7547 Helsingborg

Catena Bronsringen AB 556702-8153 Helsingborg Catena Slottshagen 2:1 AB 556703-2809 Helsingborg

Catena Brata AB 559211-4259 Helsingborg Catena Slatthég 1 AB 556929-6873 Helsingborg 7
Catena Brondby AS DK 30926080 Gentofte Catena Slatthdg 4 AB 556872-7639 Helsingborg

Catena Bulten 1 AB 556968-2478 Helsingborg Catena Slatthég 6 AB 556929-6881 Helsingborg

Catena Bunkagadrden M 1 AB 556445-0087 Helsingborg Catena Smeden 1 AB 556950-7584 Helsingborg 8
Catena Bunkagarden M 2 AB 556912-0339 Helsingborg Catena Snesholm 1:16 AB 559043-5995 Helsingborg

Catena Burlév AB 556605-0992 Helsingborg Catena Sockret 4 AB 559025-6698 Helsingborg 9
Catena Dansered AB 556537-6166 Helsingborg Catena Sockret 7 AB 559029-1208 Helsingborg

Catena Driviemmen 1 AB 559083-7117 Helsingborg Catena Statorn AB 559130-9637 Helsingborg

Catena Dacket 1 AB 559083-7166 Helsingborg Catena Stenvreten AB 556791-3982 Helsingborg 10
Catena Ekeby 2:2 AB 559081-1880 Helsingborg Catena Stockholm AB 556519-4148 Helsingborg

Catena Fosie 4 AB 556775-7819 Helsingborg Catena Storheden 2:1 AB 559197-0149 Helsingborg 11
Catena Frasaren 12 AB 556987-6773 Helsingborg Catena Sundsvall AB 556605-0596 Helsingborg

Catena Frotradet 1 AB 556605-2139 Helsingborg Catena Sunnana 5:16 AB 559071-0090 Helsingborg

Catena Fordelaren 1 AB 556605-2097 Helsingborg Catena Sunnana AB 556699-7788 Helsingborg

Catena Férmannen AB 556667-7299 Helsingborg Catena Sunnana Tre AB 556809-9955 Helsingborg

Catena Generatorn 11 AB 556720-9043 Helsingborg Catena Sunnana Tva AB 559023-3911 Helsingborg

Catena Godsvagnen AB 556740-8801 Helsingborg Catena Sodertdlje AB 556524-7433 Helsingborg 13
Catena Gavle AB 556697-7194 Helsingborg Catena Séderasen Fastighets AB  556634-8776 Helsingborg

Catena Haninge AB 556660-1596 Helsingborg Catena Tahe AB 556102-5304 Helsingborg 14
Catena Holding 6 AB 556877-4250 Helsingborg Catena Tankbilen 9 AB 556956-0690 Helsingborg

Catena Holding 9 AB 556912-0313 Helsingborg Catena Terminal AB 559081-1948 Helsingborg

Catena Holding | AB 556707-7580 Helsingborg Catena Terminalen 1 AB 556312-0236 Helsingborg 15
Catena Hasthagen AB 556252-1616 Helsingborg Catena Tostarp AB 556667-8784 Helsingborg

Catena Invest AB 556649-9108 Helsingborg Catena Tostarp Tre AB 559211-5124 Helsingborg 16
Catena Jakobsberg AB 556607-0925 Helsingborg Catena Tostarp Tva AB 559025-2259 Helsingborg

Catena Jordbromalm 4:41 AB 556731-8554 Helsingborg Catena Transportstaden

Catena Jarfilla AB 556605-0737 Helsingborg Orebro AB 556591-2309 Helsingborg 17
Catena Jonkodping AB 556536-7587 Helsingborg ~Catena Tdgarp 16:22 AB 559018-0880 Helsingborg

Catena Jénkoping Tva AB 556691-3215 Helsingborg Catena Umea AB 556605-0562 Helsingborg

Catena Karlstad AB 556605-0695 Helsingborg Catena Umead Tva AB 556708-3422 Helsingborg &
Catena Klarinetten 1 AB 556720-9050 Helsingborg Catena Vanda AB 556672-1402 Helsingborg

Catena Klippan AB 556536-7579 Helsingborg Catena Varalov AB 556663-0025 Helsingborg 19
Catena Klippan Mega AB 556594-2603 Helsingborg Catena Vasslan AB 556697-7137 Helsingborg

Catena Kometvej ApS DK 39610809 Gentofte Catena Vindtunneln 2 AB 556685-3064 Helsingborg

Catena Konen AB 556802-4771 Helsingborg Catena Vissol AB 556140-0135 Helsingborg 20
Catena Kopparverket AB 556700-1275 Helsingborg Catena Vissol Tvd AB 556717-7653 Helsingborg

Catena Korsberga 1 AB 556834-6539 Helsingborg Catena Vangagdrdet AB 559086-8021 Helsingborg 51
Catena Kristianstad AB 556697-7202 Helsingborg Catena Valingen KB 969728-6160 Helsingborg

Catena Kungsbacka AB 556969-5439 Helsingborg Catena Vardshuset AB 556697-7145 Helsingborg

Catena Kallstalot AB 556499-4076 Helsingborg Catena Varnamo AB 556950-7592 Helsingborg 22
Catena Kopingegarden HB 916626-8806 Helsingborg Catena Vaxjo Ett AB 556222-2595 Helsingborg

Catena Lagret 1 AB 556660-1539 Helsingborg Catena Arsta AB 556605-0760 Helsingborg

Catena Lagret 4 AB 559007-5544 Helsingborg Catena Attehdgen AB 556659-9360 Helsingborg 23
Catena Linkdping AB 556605-0471 Helsingborg Catena Orebro AB 556636-3270 Helsingborg

Catena Logistikposition Catena Ostanvinden AB 556697-7111 Helsingborg 24
Helsingborg AB 556688-6635 Helsingborg Hallsbergs Kombiterminal AB 556643-8023 Helsingborg

Catena Lokesvej ApS DK 39605260 Gentofte Hallsbergs Terminal AB 556317-5966 Helsingborg

Catena M.P. Allerups Vej 61 ApS DK 40895108 Gentofte Logistikposition Karlshamn AB 556752-6040 Karlshamn

Catena Magasinet 3 AB 559002-1126 Helsingborg Logistikposition Katrineholm AB  556692-4147 Katrineholm

Catena Magneten 3 AB 556857-4098 Helsingborg Queenswall AB 559001-6696 Helsingborg

Queenswall Tva AB

559164-2979

Helsingborg
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Not 13. Andelar i intressefdretag

Agarandelen av kapitalet avses, vilket &ven dverensstammer
med andelen av rosterna.

Intresseféretag 2020-12-31 2019-12-31 Urban Services Sweden AB ags som intressebolag av Catena,

: . Fabege, Ragnsells och Servistik med 25 procent vardera. Bolaget

A.ckl:mulerﬁ]d.e EITE i B el skall utveckla och bedriva samordning av logistiken fér transpor-

Vid arets borjan 1,0 1,0  terav gods och varor in och ur Arenastaden i Solna.

Redovisat varde vid arets slut 1,0 1,0 | nedanstaende tabell visas, forutom dgarandel och moder-
bolagets redovisade varde, intresseféretagens resultat och
balansrakning i sammandrag, Mkr (100 procent).

2020

Joint Ventures/ . Redovisat

Intresseféretag  Org. Nr. Site Agarandel Tillgangar Skulder Intdkter Resultat varde

Urban Services

Sweden AB 559108-8397 Solna 25,0% 6,0 1,7 12,9 1,2 1,0

Totalt 6,0 1,7 12,9 1,2 1,0

2019

Joint Ventures/ . Redovisat

Intresseforetag  Org. Nr. Site Agarandel Tillgangar Skulder Intdkter Resultat varde

Urban Services

Sweden AB 559108-8397 Solna 25,0% 5,2 2,0 16,0 0,7 1,0

Totalt 5,2 2,0 16,0 0,7 1,0

For mer information se koncernens not 14, Andelar i intresseféretag och samarbetsarrangemang.

Not 14. Kundfordringar

Moderbolagets kundfordringar uppgar till 0,0 Mkr (0,0). Av dessa
ar 0,0 Mkr (0,0) forfallna. | moderbolaget har inga kundférluster
uppkommit under aret.

Not 15. Finansiella instrument och finansiell

riskhantering

Finanspolicy

Moderbolagets finansiella risktagande regleras av riskmandat
faststallda av Catenas styrelse. Mal och policy finns beskrivna i
koncernens not 20 Finansiella instrument och finansiell riskhan-
tering.

Finansiering och finansieringsrisker

Lanevillkor, rénta och férfallostruktur

Nominellt belopp i
originalvaluta

2020-12-31 2019-12-31
Foretagscertifikat* 598,8 674,3
Skulder till kreditinstitut 700,0 =
Skulder till koncernforetag 3421,4 3194,0
Skulder till intresseforetag 28,4 =

* Genomsnittlig ranta anges med hansyn till kostnad fér backupfacilitet.

| moderbolaget ar det koncernens ranterisk som sakras. Samtli-
ga redovisade varden i moderbolaget motsvarar verkliga varden.
Nedanstaende tabell visar redovisade varden pa bokslutsdagen.

Nominellt varde
2020-12-31 2019-12-31

Rdnteswapavtal 5714,6 4521,7

En hojning av rantenivan for rantebarande skulder med en pro-
centenhet vid antagande om ofoérandrad lanevolym och réante-
bindningstid med beaktande av derivatavtal ger en resultateffekt
om +2,6 Mkr (+6,6).

Genomshnittlig

ranta
2020-12-31 2019-12-31
1,0% 0,9%
1,5% =
0,5% 0,5%
0,5% 0,5%

Redovisat varde
2020-12-31 2019-12-31
-343,0 -381,1
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Not 16. Forutbetalda kostnader och upplupna

intakter

2020-12-31 2019-12-31

1
Forutbetald avgift for kredit-
facilitet 4,2 3,2
Forutbetald lokalhyra 0,7 0,7 2
Ovriga férutbetalda kostnader 3,0 2,5
Totalt 7.9 6,4 3
4
Not 17. Eget kapital
Antalet utgivna aktier per 31 december 2020 5
Antal registrerade Aktiens kvot- Totalt kvot- Antal réster Totalt antal
Aktieslag aktier varde, kronor varde, kronor per aktie roster 6
Stamaktie 37 698 853 4,40 kr 165 874 953,20 kr 1 37 698 853
Samtliga aktier medfér lika ratt till andel i bolagets tillgangar och vinst. 7
Aktiekapitalets utveckling 8
. . Totalt antal
Okning aktie- Totalt aktie- Okning antal Totalt antal utestdende 9
Ar Transaktion kapital, kronor kapital, kronor registrerade aktier registrerade aktier aktier
1999  Nyemission 49 075 400 50 000 000 490 754 11 555 662 11 555 662 10
2006  Fondemission 883 800 50 883 800 8 838 11 564 500 11 564 500
2013 Riktad nyemission 59976 189 110 859 989 13 630 952 25 195 452 25195 452 11
2014 Riktad nyemission 1964 464 112 824 452 446 469 25641921 25641921
2016 Riktad nyemission 31886 672 144711 124 7 246 971 32 888 892 32 888 892 12
2016 Riktad nyemission 1525 102 146 236 226 346 614 33 235 506 33 235 506
2016 Riktad nyemission 11 000 000 157 236 226 2 500 000 35735 506 35735 506
2017  Riktad nyemission 7383275 164 619 501 1678017 37413523 37413523 13
2018  Riktad nyemission 1255 452 165 874 953 285 330 37 698 853 37 698 853
8 Blmrnise . . . 14
De utdelningar som faststdlldes pa arsstamman och betalades foreslagna utdelningen ett totalt utdelningsbelopp om 286,7
ut under 2020 uppgick till 6,50 kr per aktie och totalt 245,0 Mkr. Utdelningsbeloppet motsvarar 101,5 procent av aktieut-
Mkr. For 2020 foreslar styrelsen en ordinarie utdelning om 7,50  delningen av Catenas finansiella mal, 282,4 Mkr. 15
kronor per aktie. Beraknat pa antalet utestaende aktier som Moderbolagets mal med kapitalforvaltning samt finansiella
beréttigar till utdelning fér verksamheten 2020 vilket innefattar ~ mal éverensstammer med koncernens och framgar av not 20 Fi-
genomford riktad nyemission om 527 911 aktier, innebar den nansiella instrument och finansiell riskhantering for koncernen.
Not 18. Ovriga avsattningar Not 19. Upplupna kostnader och forutbetalda
2020 2019 HAIGUGES
Pensionsatagande 2,6 1,7 2020-12-31 2019-12-31
Sarskild loneskatt 0,6 0,4 Upplupna lonerelaterade kostnader 14,0 15,1
Summa ovriga avsattningar 3,2 2,1 Upplupna rantekostnader 14,6 11,9
Ovriga upplupna kostnader 4,2 3,5
Betalningar Totalt 32,8 30,5
2020 2019
R . 21
Belopp varmed avsdttningen forvantas
betalas efter mer &n tolv manader 3,2 2,1 ” "
Not 20. Stdllda sdkerheter och ansvars- 35
2020 2019 MiLlleCEEE,
Ing&ende virde 51 10 Stalldasakerheter 2020-12-31 2019-12-31 53
Ny avsattning 1,1 1,2 Garantiforpliktelser - =
Reglerade ataganden 0,0 -0,1 _Totalt - - 24
Utgdende balans 3,2 2,1
Ansvarsforbindelser 2020-12-31 2019-12-31
Borgensforbindelse till
forman for koncernféretag 8 430,2 8 104,3
Borgensforbindelser till
forman for intresseforetag 76,7 110,7

Totalt 8 506,9 8 215,0
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Not 21. Kassaflédesanalys

2020-01-01 2019-01-01

1 Tillaggsupplysningar -2020-12-31 -2019-12-31
Betalda rantor och erhallen
) utdelning
Erhallen ranta 201,5 206,8
5 Erlagd ranta -126,9 -130,3
Justeringar for poster som
4 inte ingar i kassaflodet
Av- och nedskrivningar av
5 tillgangar 0,6 0,6
Foérandring i vardet av derivat -38,1 -29,3
6 Andra ej likviditetspaverkande
resultatposter 1,2 1,1
Totalt -36,3 -27,6
7
Avstamning av fér- Likvida Skulder till Rantebarande
8 andring i nettoskuld medel intressefdretag skulder Summa
Nettoskuld per
9 31 december 2019 90,0 = -674,3 -584,3
Kassaflode 313,8 -28,4 -624,5 -339,1
10 Nettoskuld per
31 december 2020 403,8 -28,4 -1298,8 -923,4
11
12
Not 22. Klassificering av finansiella instrument
2 2020 Varderingskategorier
Varderade till verk-  Varderade till verkligt varde Varderade till upplupet Redovisat
14 Finansiella tillgdngar ligt varde via resultat via 6vrigt totalresultat anskaffningsvarde varde
Ovriga kortfristiga fordringar - - 4 164,0 4164,0
15 Likvida medel - - 403,8 403,8
Summa - - 4 567,8 4 567,8
16 Icke finansiella tillgangar 33428
Totalt 7 910,6
17
Finansiella skulder
18 Foretagscertifikat - - -598,8 -598,8
Skulder till kreditinstitut -700,0 -700,0
Rantederivat -343,0 - - -343,0
19 Leverantoérsskulder - - -4,3 -4,3
Ovriga kortfristiga skulder - - -3452,7 -3452,7
20 Upplupna kostnader - - -32,8 -32,8
Summa -343,0 - -4 788,4 -5131,4
Icke finansiella skulder -3,4
Totalt -5 134,8
For alla balansposter dverensstammer redovisat varde i allt vasentligt med verkligt varde.
23

24



2019

Finansiella tillgangar
Ovriga langfristiga fordringar
Ovriga kortfristiga fordringar
Likvida medel

Summa

Icke finansiella tillgangar
Totalt

Finansiella skulder
Foretagscertifikat
Rantederivat
Leverantorsskulder
Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader
Summa

Icke finansiella skulder
Totalt

Varderade till verk-
ligt varde via resultat

Varderingskategorier

Varderade till verkligt var-
de via 6vrigt totalresultat

For alla balansposter dverensstammer redovisat varde i allt vasentligt med verkligt varde.

FINANSIELL INFORMATION
NOTER - MODERBOLAGET

Varderade till upplupet Redovisat

anskaffningsvarde varde
1,7 1,7
37634 3763,4
90,0 90,0

3 855,1 3 855,1
3 364,5

7 219,6

-674,3 -674,3

= -381,1

-3,6 -3,6

-3 194,0 -3 194,0
-30,5 -30,5
-3902,4 -4 283,5
-4,5

-4 288,0

10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20

21

23

24



NOTER - MODERBOLAGET

Not 23. Viktiga handelser efter rakenskapsarets [l Not 24. Narst3dende
utgang

Néarstdenderelationer

. FINANSIELL INFORMATION

1 Catena AB och det danska foretaget H5 Properties A/S tecknade Maoderbolaget har, utéver de narstdenderelationer som anges for
den 22 februari 2021 avtal om att Catena foérvarvar sex logis- koncernen not 24, ett bestammande inflytande 6ver sina dotter-
tikfastigheter i Danmark och Sverige till ett varde av 815 Mkr foretag, se not 12 Andelar i koncernforetag.

2 efter avdrag for latent skatt. Képeskillingen for aktierna uppgar
preliminart till 457 Mkr efter avdrag for latent skatt. Forvarvet

3 genomfors genom bolagskdp samt via nyemitterade Catena- 2020 2019
aktier. Enligt avtalet har betalning delvis skett genom en revers Transaktioner med dotterféretag
om 200 Mkr utstalld av Catena, vilken sdljaren éverlamnat som Inké 57 58

4 betalning for nyemitterade aktier i Catena i samband med till- - p L ! !
tradet som skett den 1 mars 2021. Nyemissionen ar beslutad av ~ Forsaljning 53,1 49,0
Catenas styrelse med stéd av det bemyndigande styrelsen erholl ~ Rénteintakter 200,1 205,6

5 pa bolagets arsstamma 2020 och innebér ett kapitaltillskott om Rantekostnader 15,7 15,9
200 Mkr enligt ovan. Tecknlngaskursen i emissionen om cirka 379 Mottagen utdelning _ _

5 kr per Catena-aktie baseras pa de 10 senaste handelsdagarnas Mottaana koncernbidraa redovisade
noterade genomsnittskurs och innebar att H5 Properties ager 9 ) 9

A . som utdelning 276,3 172,4
527 911 nya aktier i Catena, vilket motsvarar 1,38 procent av - .
7 samtliga aktier efter emissionen. Lamnade koncernbidrag 149,8 89,1
Valberedningen har lamnat forslag till styrelse infor arsstam- Kortfristiga fordringar 4164,0 37285
man den 29 april 2021. Foreslds omval av Magnus Swardh, Rantebarande skulder 3421,4 3194,0

8 Katarina Wallin, Hélene Bri i .

, ggert, Vesna Jovic och Caesar Afors Borgensforbindelser 8430,2 8104,3
samt att omval sker av Gustaf Hermelin som styrelsens ordf6- Transaktioner med koncernféretaas ' '

9 rande. Vidare foreslds nyval av Lennart Mauritzson da Tomas A m 9

. intressefdretag
Andersson har undanbett sig omval. o
Inga dvriga vasentliga handelser har intréffat efter balansda- Forsaljning 0.5 0.4
10 gen som paverkar bedémningen av Catenas finansiella stillning.  Rdnteintdkter 1,9 1,4
Kortfristiga fordringar - 34,9
19 Langfristiga fordringar 42,0 37,5
Rantebarande skulder 28,4 0.0
12 Borgensforbindelser 76,7 76,7
Transaktioner med andra narstaende
Inkd 0,2 0,2
13 E
Ovrig information
14 Skulder och fordringar till ndrstaende avser avrakningssaldon
som rantebelastas.
15 Transaktioner med néarstaende &r prissatta pa marknads-
massiga villkor.
16
17
18
19
20
21
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Catenas riskhantering

Framgangsrik affarsverksamhet bygger pa en ansvarsfull och kontrollerad hantering av
risker. Risker som hanteras val kan skapa varde medan risker som inte hanteras ratt kan
leda till skador och foérluster. Riskhantering ar darfér en viktig del av styrningen och kon-
trollen av Catenas affarsverksamhet.

Det 6vergripande ansvaret for Catenas riskhantering ar styrelsens, det
operativa ansvaret ar delegerat till VD.

For identifierade risker, som kan uppkomma i verksamheten och av
beteenden som skulle kunna paverka foretagets varumarke och fortro-
ende, finns utarbetade policyer, instruktioner och mandat som l6pande
foljs upp.

Risker som bygger pa handelser utanfoér bolagets kontroll och som
kan leda till verksamhetsavbrott utvarderas l6pande. For att reducera
den skadeverkan som det kan medféra tecknas val avvagda forsdkrings-
lésningar. P2 samma satt hanteras risken for skada pa manniskor eller

STOR

Paverkan

LITEN

egendom som kan ha uppkommit som en féljd av Catenas agerande.

RISK

HANTERING

FORVALTNING OCH FASTIGHETSBESTAND

Vakanser

Uthyrningsgraden styrs bland annat av
den allmanna konjunkturutvecklingen,
produktionstakten for nya fastigheter,
forandringar i infrastruktur samt befolk-
ningstillvaxt och sysselsattning. Forand-
ringar i dessa faktorer kan paverka saval
vakansgrad som hyresnivaer.

Nagra sasongseffekter som paverkar
intakterna finns ej.

Efter att en hyresgast flyttat ut finns
risken att en langre eller kortare tid for-
flyter innan en ny hyresgést ar pa plats.
Risken for stora svangningar i vakanser
och hyresintakter 6kar ju fler enskilt stora
hyresgaster ett fastighetsbolag har.

Okande drifts- och underhallskostnader
Kostnader fér drift och underhall som
okar mer an vad Catena kompenseras
for genom avtalade hyror, kan paverka
resultatet. Liksom ofdrutsedda och om-
fattande renoveringsbehov.

Egendom tillhérande Catena kan
komma att forstoras av brand, stold
eller annan averkan. Likasa kan Catena
genom till exempel oaktsamhet orsaka
skada pa person eller annans egendom.

Catenas hyreskontraktsportfolj ar lang-
fristig. Merparten av bolagets fastigheter
ar dessutom moderna och lokaliserade
till viktiga logistikpunkter vid hamnar och
langs de stora europavagarna i anslut-
ning till tatorter. Det gér Catena mindre
kansligt for marknadens svangningar och
dess paverkan pa den totala uthyrnings-
graden.

Vid nytecknande har hyreskontrakt
generellt en langre l6ptid &n fem ar. En
lokal forvaltning i ndara samarbete med
hyresgdasterna minskar risken fér ovan-
tade uppsagningar av hyreskontrakt.

Catena bevakar vakanser och upp-
sagda kontrakt. En 6kad vakansgrad
med 5 procent, definieras som en risk.

Andrade féreskrifter kan ge stor effekt.
Hyreskontrakt for logistikfastigheter
binds normalt till konsumentprisindex
(KPI1). Catena arbetar dessutom lépande
med att hitta kostnadseffektiva l&sningar,
inte minst pd energiomradet.
Oforutsedda renoveringsbehov upp-
kommer primart vid skada vilket Catena
har tecknat forsakringslosningar for.
For eventuella ansvars- och formégen-
hetsskador har forsakringar tecknats.
Fastigheterna ar fullvardesforsakrade.

LAG  Sannolikhet Hoc

EXPONERING BEDOMNING
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RISK

Fastigheter - vardeférandring

Catena redovisar sitt fastighetsinnehav
till dess beddmda marknadsvarde. Detta
innebar att forandrade marknadsvarden
till foljd av forandrade hyresnivaer och
vakansgrader, &ndrade krav pa direktav-
kastning samt detaljplaneprocesser
med mera paverkar Catenas finansiella
rapporter.

HANTERING

Normalt betalda férvarvspriser och en
noggrann analys som baseras pa omfat-
tande erfarenheter, reducerar risken fér
nedskrivna fastighetsvarden som ocksa
balanseras av goda fortjanstmaojligheter.
Catena varderar lopande varje kvartal
sina fastigheter internt. Externa varde-
ringar saval som gjorda affarer bekréaftar
Catenas interna varderingar.

TRANSAKTIONER OCH INVESTERINGAR

Férvarv

Catena forvarvar en del fastigheter i
bolagsform. Under 2020 forvarvades sex
fastigheter via bolag. Historiska beslut
och atgéarder liksom den framtida resultat-
utvecklingen i de férvarvade bolagen kan
paverka Catenas resultatutveckling.

Férsaljningar

Nya kdpmaonster, godsfléden och annat
gor att logistikfastigheter efter en viss
tid passar battre for andra andamal.
Sadana fastigheter avyttrar Catena till en
ansvarsfull képare. Andra avyttringar ar
drivna av enskilda kunders énskemal om
att aga fastigheten dar man bedriver sin
verksamhet. Totalt resulterade det i att
en fastighet till ett bokfért varde om
149,0 Mkr avyttrades under aret.

Projekt

Catena bedriver aktiv projektutveckling,
bade genom nyutveckling och ombygg-
nad, vilket ar viktigt for bolagets fortsatta
tillvéxt. Investeringar gérs manga ganger
flera ar fore att den klara fastigheten kan
tas i bruk. Risker avseende projektutveck-
ling innefattar bland annat vaderfor-
hallanden under byggtiden, kompetens-/
kontinuitetsbrist avseende projektledare
och byggare, myndighetsbeslut som
fordrojs eller inte gar igenom (t.ex.
planprocess).

Infér varje forvarv genomfors en grundlig
due diligence. Den omfattar férutom en
finansiell genomlysning ocksa en rad
andra omraden som till exempel kund-
relationer, ataganden och miljo.

Forutom en genomtankt forsaljnings-
process dar fastigheterna avyttras till
ansvarsfulla képare ligger fokus pa en
riskbeskrivning och hantering som
mojliggor att lamnade garantier tacks
i samband med forsaljning.

Kostnadskontroll och uppféljning av
kalkyl ar viktiga instrument for att iden-
tifiera och hantera riskerna. Byggratter
och optioner ar en kapitaleffektiv metod
att sakerstdlla en projektportfélj som kan
aktiveras nar tiden ar ratt och kund finns
pa plats.

MEDARBETARE OCH LEVERANTORER

Personskada

Catena kan genom till exempel oaktsam-
het orsaka skada pa person. Det géller
medarbetare, hyresgaster och konsulter/
leverantdrer och omfattar aven psyko-
sociala skador/problem.

Kompetensbrist

Catenas framtida utveckling beror i hog
grad pa ett begransat antal personer

i foretagsledningen och andra nyckel-
personers kunskap, erfarenhet och
engagemang.

Risker for personskador hanteras via
rutiner i Catenas arbetsmiljopolicy och
Catenas leverantorsuppforandekod.
Entreprendrer och konsulter ar ansvariga
for sakerheten under byggskedet, utéver
det finns bygg- och ansvarsférsakringar.
Nar hyresgasten flyttat in ansvarar hyres-
gasten for dess anstallda och felanmaler
vid behov. Catena haller en tét hyresgéast-
dialog for att sakerstalla sakerheten i
fastigheterna.

Catenas befattningshavare har alla all-
sidiga kunskaper inom fastighetsutveck-
ling och férvaltning. Lopande samtal och
utveckling tillsammans med marknads-
massiga villkor och en koncerngemen-
sam vardegrund bidrar till en lag perso-
nalomsattning. Dartill arbetar bolaget
aktivt med en successionsordning for
nyckelpersoner.

EXPONERING

Investeringar i projektutveckling
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Under de senaste dren har
inget bolag inom Catena-
koncernen haft ndgon
allvarlig personskada.

Personalomsattning
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RISK

Brott mot arbetsmiljd, korruption

och manskliga rattigheter

Bolaget kan lida skada som en féljd av
kriminellt eller ansvarslost beteende fran

bolagets personal eller andra foretradare.

Catenas projekt striacker sig éver lang tid
och innefattar manga underleverantorer
och andra intressenter. Trots bolagets
nolltolerans, som galler for alla inblan-
dade, avseende osunda affarsmetoder
oavsett om det handlar om arbetsvillkor,
mutbrott eller konkurrensbegrdansning
finns alltid risken for att en enskild aktoér
inte svarar upp till Catenas krav.

FINANSIELLA RISKER

Kundforluster
Kommersiella hyresgaster har inte alltid
méjlighet att fullfélja sina ataganden.

Finansiellainstrument

Som en del i hanteringen av ranterisken
anvander sig Catena av finansiella instru-
ment i form av rantederivat, huvudsakli-
gen ranteswappar.

Likviditetsrisker

Bristande tillgang till likvida medel eller
kreditutrymme for tackande av betal-
ningsataganden kan negativt paverka
Catenas resultat och finansiella stallning.

Refinansiering

De fastigheter som Catena dger ar
finansierade med lan och eget kapital.
Det finns inga garantier for att respek-
tive kreditgivare fornyar lanet nar det
forfaller.

HANTERING

Bolaget har rutiner for hur befattnings-
havare skall knytas till bolaget och

hur uppgifter ska delegeras. Det finns
tydliga policyer och instruktioner om hur
alla processer ska genomforas. En val
utvecklad intern kontroll foljer ldpande
upp verksamheten. | det fall skada trots
allt skulle uppsta &r bolaget forsakrat.
Underleverantdrer kontrolleras for att
eventuella ekonomiska avvikelser skall
uppmarksammas snarast. Samarbeten
utvarderas lépande och leverantérer
uppmanas att kontrollera sina under-
leverantorer.

Misstanke om avvikelse utreds omga-
ende. Catena arbetar systematiskt med
arbetsmiljo, antikorruption och manskliga
rattigheter. Samtliga medarbetare tar del
av etikpolicy, visselblasarprogram samt
hallbarhetspolicy.

Risken minskas genom god kundkanne-
dom. | vissa hyreskontrakt har hyres-
gastens forpliktelser garanterats av
moderbolag eller genom bankgaranti.
Catenas kundférluster har darfér under
de senaste fem aren varit sma.

Det finns en ineffektiv sakring kopplat till
att ranteswapparna inte har STIBOR-golv
medan lanen har det.

Catena hade per bokslutsdagen outnyttja-
de kreditloften och checkkrediter pa
1 400,0 Mkr samt en kassa om 411,1 Mkr.

| koncernens finanspolicy stipuleras hur
kapitaltillforsel och likviditet ska tryg-
gas genom en spridning av laneavtal,
banker och starka agare. Catena har ett
kapitalbindningsmal om minimum tva ar.
Befintliga laneramar uppgar, per den 31
december 2020, till en kapitalbindnings-
tid om 2,2 ar.

FINANSIELL INFORMATION
RISKHANTERING

EXPONERING

Under de senaste tio Gren har
bolaget inte lidit nGgon skada
som kan hdrledas till ett krimi-
nellt eller ansvarslést beteende.

Kundforluster
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Kapitalbindning

Avtals- Utnyttjat, Ej utnyttjat,
Ar volym, Mkr Mkr Mkr
2021 3705,5 3605,5 100,0
2022 1211,1 12111 0,0
2023 4336,3 3036,3 1300,0
2024 1616,5 1616,5 0,0
2025 0,0 0,0 0,0
>2026 265,6 265,6 0,0
Totalt 11135,0 9735,0 1400,0
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FINANSIELL INFORMATION
RISKHANTERING

RISK

Beldningsgrad

Balansen mellan réantebarande skulder
(avseende fastigheter) och bokfort
fastighetsvarde har betydelse ur ett
riskperspektiv. Huvuddelen av Catenas
finansiering bestar av banklan.

Réantor

Catenas enskilt storsta kostnadspost

ar rantor, vilka kan variera over tiden.
Dessa férandringar har stor paverkan pa
Catenas resultat. Aven fastighetsvardena
paverkas av forhojda rantenivaer.

Okat finansiellt fokus pa hallbarhets-
fragor

| takt med klimatféréandringar i var
omvarld ékar risker fran klimateffekter
avseende saval vara tillgdngar som
overgangen till en CO,-fri ekonomi. Vi
forvantar oss att den finansiella mark-
naden i 6kande utstrackning kommer
att prissatta klimatrisker med risk for att
investerare kommer att finna Catena-
aktien mindre attraktiv relativt andra
placeringar. Darutéver kan upplaning bli
dyrare och forsakringspremier dka.

MILJORISKER

Operativa miljorisker

Globalt och nationellt férvantas kraven
oka pa foretag att minska sina vaxthus-
gasutslapp. Overgangen till ett CO,-fritt
samhalle kan leda till 6kade kostnader
for forbrukning av naturresurser, exem-
pelvis genom CO,-beskattning, hogre
materialkostnader, vattenanvandning,
avfallshantering samt stigande energi-
priser - speciellt fran fossila kallor.

Fysiska risker kopplade till klimat-
forandringar
Storre variationer i den fysiska miljon pa

HANTERING

Catena haller en historiskt lag belanings-
grad. Det leder till att bolaget vid sjun-
kande fastighetsvarden minimerar risken
att bryta mot covenanter i laneavtal och
som en konsekvens av det maste ater-
betala lan.

Catenas fastigheter har finansierats till
en marknadsmassig ranta och finan-
sieringskostnaden ar sdkrad via fast
ranteldn och derivat motsvarande 66
procent av koncernens skulder. Bolaget
forvantar sig att kunna behalla en lag
ranteniva som med efterslapning foljer
marknadens férandring.

Genom ett systematiskt hallbarhets-
arbete samt genom implementation av
TCFD, kan riskerna vandas till konkur-
rensférdelar. Catena haller tat kontakt
med investerare och andra intressenter.

Catena arbetar aktivt med att reducera
utslapp av vaxthusgaser, bland annat
genom att miljcertifiera och energieffek-
tivisera fastigheter, samt képa in fornybar
el och 6ka andelen egenproducerad for-
nybar el. Catenas mal for minskning av
vaxthusgasutslapp ar godkanda av SBTi.
Vattenanvandning och avfallsmangd hos
kund rapporteras enligt GRI och EPRA.

Att skydda tillgangar mot skador som
kan komma genom klimatférandringar

grund av klimatforandringar bedéms som  bedrivs bade strategiskt och operativt.

globala risker som potentiellt kan 6ka pa
sikt. For Catena utgor klimatforandringar
en bolagsrisk med skador/paverkan pa
fastigheter orsakade av extrem varme
och kyla, stora mangder nederbérd med
risk for lackage/dversvamning, hojd
vattenniva och med dkande behov av
exempelvis kylning och snéskottning.
Darutdver verkar Catena i ett stérre sam-
manhang dar d&ven manga hyresgésters
verksamhet paverkar klimatet.

Nya byggnader miljocertifieras enligt
Miljobyggnad Silver. Catena har pabérjat
ett omfattande TCFD-arbete dar samtliga
medarbetare involveras. Operativ riskhan-
tering omfattar forsakringsskydd och
framférhallning med effektiva upphand-
lingar av sndskottning etc. Catenas kund-
nara forvaltning gor att nya behov snabbt
identifieras och dtgéardas.

EXPONERING

Beladningsgrad

%
60

a0

Rantebindning, ar

Réanta, %

Ar
2021
2022
2023
2024
2025
>2026
Totalt

Mkr
4095,5
500,0
908,0
500,0
711,8
3019,7
9735,0

1,7
3,7
2,7
2,8
3,1
2,6
2,3

Andel, %

42,1
51
9,3
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7.3
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1) Avser aktuell genomsnittlig ranta per 2020-12-31.
Marginal ar fordelad jamnt éver rantebindningstiden.
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RISK

Fororeningar

Enligt miljébalken galler att den som
bedrivit en verksamhet som har bidragit
till féroreningen dven ar ansvarig for
efterbehandling. Om inte verksamhets-
utévaren kan utféra eller bekosta efterbe-
handling av en fororenad fastighet ar den
ansvarig som forvarvat fastigheten och
som vid forvarvet kant till, eller da borde
ha upptackt, féroreningarna.

OVRIGA RISKER

Konjunktur och efterfragan

Globala handelskonflikter eller andra
politiska spanningar i varlden ar exempel
pa samhallsférandringar som kan ge
paverkan pa handelsvagar och handels-
ménster. Det kan i sin tur paverka férut-
sattningarna for Catenas verksamhet.

Infrastrukturforandringar

Catenas kunder ar beroende av narhet
till och sakerstallande av tillganglighet till
Skandinaviens godsfléden. Férandrade
forutsattningar for motorvagar, jarnvag,
hamnar och flyg pa grund av brist i under-
hall, storre skada eller politiska beslut
kan paverka dessa godsfloden.

Skatter

Det har skett eller foreslagits forand-
ringar i skattelagstiftningen de senaste
aren inom huvudsakligen rénteavdrags-
begrdnsningar och s.k. paketering vid
forvarv. Det finns risk for ytterligare
andringar i lagstiftningen.

Tvister

Det kan inte uteslutas att Catena kan
komma att bli inblandat i nagon réttslig
tvist eller nagot skiljeforfarande som far
betydande effekter pa Catenas resultat
eller finansiella stallning.

IT-stérningar

Driftsstorningar eller riktade attacker
(6verbelastningsattacker, ransomware
eller liknande) kan paverka Catenas
driftssakerhet savél som IT-sékerhet.

HANTERING

Catena genomfor infor varje forvarvs-
tillfélle en grundlig miljéanalys och
riskbedémning.

Catena genomfor kontinuerligt analyser
och studier och har en aktiv omvarlds-
bevakning for att skydda sig och sina
kunders intressen.

Catena genomfor kontinuerligt analyser och
studier och har en aktiv omvarldsbevakning

for att skydda sig och sina kunders intressen.
En viktig aspekt vid utvardering av nuvarande

och framtida logistiklagen a&r mangfalden av
transportslag for forbattrad riskspridning,
savil finansiellt som ur hallbarhetssynpunkt.

Catena har en hog beredskap och féljer
utvecklingen noga.

Genom vdl genomarbetade avtal och
overenskommelser minskas risken.

Kontinuerlig évervakning av IT-miljon,
ldpande avstamningar med IT-leverantor
for att sakerstdlla relevant och uppdate-
rad sékerhetsniva.

FINANSIELL INFORMATION
RISKHANTERING

EXPONERING

Det har, trots grundliga analyser,
inte gjorts ndgon fullsténdig ut-
redning av eventuella Génnu okédnda
miljéféroreningar i fastighets-
bestandet. Det kan inte helt ute-
slutas att det finns miljéféroren-
ingar som skulle kunna féranleda
kostnader och/eller ersdttningsan-
sprék pd Catena.

Skattekostnader
Mkr
400
300
200
100

0
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Catena har inga och har inte
de senaste sex dren haft ndgra
betydande tvister.

Inga rapporterade incidenter till
Datainspektionen under 2020.

Kanslighetsanalys

| tabellen framgar den teoretiska resultateffekten

fore skatt pa Catenas arliga intjaningsférmaga efter
finansiella poster vid fullt genomslag av en isolerad
forandring av respektive variabel. Kanslighetsanalysen
svarar mot hela avsnittet, alla risker.

Faktor

Férédndring, %
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Resultateffekt, Mkr

Kontrakterade hyresintakter

Ekonomisk uthyrningsgrad

Réanteniva for rantebarande skulder med hénsyn till swappar
Fastighetskostnader

Vardeforandring forvaltningsfastigheter

+/-1,0
+/- 1,0-enhet
+/- 1,0-enhet
+/-1,0
+/-1,0

12,6

13,9
-26,2/-36,7
2,6

186,1
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Fortroendet for var fortsatta utveck-
ling bygger pa ansvarsfull styrning

Marknaden for logistikfastigheter utvecklades starkt
under 2020 trots en betydande pandemidramatik. Det
ar ytterst tillfredsstallande att se hur Catena-teamet
kunnat driva den kraftfulla tillvaxten parallellt med
omsorgen om vara hyresgéster mitti en varldskris.

Catena uppvisade sitt starkaste ar dittills fér en rad
av sina viktigaste nyckeltal. En stor del av denna utveck-
ling ar hanforlig till ett betydande lyft for e-handeln och
dess behov av standigt forbdttrade logistiklésningar och
optimerade lagen.

Inom Catena sag vi tidigt den utvecklingen och po-
sitionerade oss pa utvalda logistiklagen. Till starka logis-
tikpositioner som Sunnana, Tostarp och Jonkodping har vi
adderat nya vaxande positioner som E-city, Morgongava
och Landvetter. Framgent ar ocksa var markreserv av
stor vikt, dir omraden som Stockholm Syd och Jarna ar
viktiga expansionsomraden néra huvudstaden som nu
definieras och planeras liksom var expansion pa den
danska sidan dar vi kunnat vaxa med vara kunder.

Lyhord styrelse, erfaren ledning

Jag ar glad dver att kunna konstatera att styrelsen, med
tva nya ledamoter, pa ett alldeles utomordentligt satt
kunde lésa sina uppgifter under det turbulenta 2020.
Caesar Afors, med en gedigen kunskapsbas inom fast-
igheter, och Vesna Jovic, som kommer med ett hallbar-
hets- och samhallsperspektiv, ar utmarkta komplement
tillen redan bred styrelse. De ersatte Ingela Bendrot
samt Henry Klotz som med alderns ratt lamnade Cate-
nas styrelse som han fértjanstfullt varit en del av sedan
2007.

Under aret skedde ocksa ett vd-byte da Benny Théger-
sen, som aktivt bidragit till Catenas starka utveckling de
senaste aren, valde att lamna. Det kdnns extra roligt att
vi vid utvarderingen av kandidater till ny VD kunde hitta
basta lésningen genom en intern rekrytering av Jorgen
Eriksson. Den sa naturliga successionen har varit en
stabiliserande faktor under ett utmanande ar och ger
de basta forutsattningar for ett starkt ledarskap och
fortsatt viardeskapande under kommande ar.

Det hdllbara perspektivet
Bolaget, och ytterst styrelsen, har att férvalta och
oka varden genom att pa ett ansvarsfullt satt utveckla
verksamheten. Catena varderar standigt nya affars-
maojligheter och hanterar varje ar stora investeringar
och fér detta har vi handfasta processer sa att alla risker
kan minimeras och avkastningen kan optimeras.

En allt viktigare deli styrelsens bolagsstyrning ar
arbetet med att 6ka vart fokus pa hallbarhet. Vi maste

F

lyhort utvardera dagens maojligheteri ljuset av det evig-
hetsperspektiv vi har gdllande fastigheter och kundre-
lationer. Catena har en lika stor uppgifti att arbeta med
miljooptimala byggnader och gréna energildésningar for
egen del som vi hari att hjalpa vara kunder att minimera
deras klimatpaverkan. Med val definierade miljomal som
att certifiera enligt Miljébyggnad Silver vid all nybyggna-
tion tas viktiga steg framat. Catena &r ocksa i fronten
nar vi bygger ut solcellsanldggningar och pa olika satt
nyttjar ny teknik, exempelvis vill vii en ndra framtid kun-
na erbjuda vatgas som drivmedels- och uppvarmningsal-
ternativ i anslutning till vdra anldggningar. Vart hallbara
fokus integreras nu an mer i Catenas affdarsverksamhet.

En stark position for framtiden
En ansvarsfull bolagsstyrning gor det maijligt att vara
transparenta och fa vara kunders, vara medarbetares
och dgares fértroende. Det fortroendet, var ledande
marknadsposition och vara attraktiva logistikpositioner
ar ocksa effekter av var bevisade formaga att skapa
ett starkt kassafléde fran den lépande verksamheten
saval som en lonsam tillvaxt.

Med ett finansiellt starkt och valskott bolag som
har en val etablerad féretagskultur dar vi vill kunna
overtraffa vara kunders férvantningar med kunskap,
engagemang och med ett hallbart synsatt, sa har vi alla
forutsattningar att fortsatta utveckla Catenakoncernen.

Helsingborg, mars 2021
Gustaf Hermelin, Styrelsens ordférande
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Bolagsstyrningsrapport

Det fortroende som ar centralt for Catenas fortsatta framgangar bygger pa en val
definierad bolagsstyrning. Alla affarsbeslut i Catena ska vara férsvarbara ur ekono-
miskt och etiskt perspektiv. Genom 6ppenhet och tillganglighet ges aktieagare och
andra intressenter insikt i beslutsvagar, ansvar, befogenheter och kontrollsystem.

VALBEREDNING

AKTIEAGARE

ERSATTNINGS-
UTSKOTT

EKONOMI/FINANS
CSR

STYRELSE

KONCERNLEDNING

ARSSTAMMA

REVISIONSUTSKOTT

AFFARS- OCH PROJEKT-
UTVECKLING

FORVALTNING
REGION REGION REGION REGION REGION
GOTEBORG HELSINGBORG JONKOPING MALMO STOCKHOLM

B val

E] Utvardering och lépande rapporter

Externaregler
Aktiebolagslagen
Arsredovisningslagen
Andratillampligalagar
IFRS

Nasdaqgsregelverk for
emittenter

Svensk kod forbolags-
styrning

GlobalCompact

EU:s marknadsmiss-
bruksforordning (MAR)

[d Mal, strategi, policyer, instruktion

Internaregler
Bolagsordning
Styrelsens arbetsordning
Befattningsinstruktioner
Vardegrund
Uppférandekod
Finanspolicy
Personalpolicy
Hallbarhetspolicy
Informationspolicy
Etikpolicy

Insiderpolicy

Andra policyer och
instruktioner

ARSREDOVISNING 2020 | CATENA AB

Rapport, ldpande utvardering

Catenas organisation ar uppbyggd pa en kundnéra for-
valtningsorganisation som primart utgors av de affars-
drivande funktionerna Férvaltning och Affars- och projekt-
utveckling, uppdelade i fem regioner. Darutéver finns de
koncerngemensamma funktionerna Ekonomi/Finans samt
CSR som omfattar HR, IR, Kommunikation och Hallbarhet.
Koncernledningen har det évergripande ansvaret for ut-
veckling, ekonomistyrning, resultatuppféljning samt kom-
munikation med bolagets samtliga intressenter. Ekonomi/
Finans svarar fér den l6pande redovisningen som bygger
pa internationella standarder samt koncernens finansie-
ring. Dessutom ansvarar funktionerna tillsammans med
VD fér koncernens profilering samt kommunikationen
med finansmarknader och samhalle.
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Bolagsstyrning

Catena ar ett publikt svenskt aktiebolag, noterat pa
Nasdaq Stockholm. De regelverk som tillampas for
styrning och kontroll av koncernen ar i huvudsak bolags-
ordningen, aktiebolagslagen, arsredovisningslagen,
Nasdaq Stockholms regelverk fér emittenter, Svensk kod
for bolagsstyrning, interna riktlinjer och policyer samt
andratillampliga lagar och regler. Catenas styrelse och
ledning stravar efter att Catena ska leva upp till de krav
som bérsen, aktiedgare och andra intressenter stéller pa
Catena. Svensk kod fér bolagsstyrning "Koden”, till-
ganglig via www.bolagsstyrning.se, syftar till att skapa
goda forutsattningar foér en aktiv och ansvarskannande
dgarroll. Den bygger pa principen folja eller forklara. Av-
vikelser fran Koden ska motiveras och forklaras. | denna
bolagsstyrningsrapport beskrivs hur Catena under 2020
har tillampat Koden.

Avvikelser fran Svensk kod fér bolagsstyrning

Bolaget foljer Svensk kod for bolagsstyrning med fol-
jande undantag: bolaget har inte nagon sarskild funktion
forinternrevision. Styrelsen utvarderar arligen behovet

Agarstruktur 2021-02-28

Antal aktier, Rdster,

tusental %
Backabhill 11221 29,8
PGGM Pensioenfonds 3422 9,1
Lansforsakringar Fonder 1981 53
SFU Sverige 1310 3,5
Fjarde AP-fonden 1087 2,9
Vanguard 910 2,4
SEB Fonder 787 2,1
Norges Bank 640 1,7
Cohen & Steers 632 1,7
BlackRock 527 1,4
Aberdeen Standard Investments 526 1,4
BMO Global Asset Management 461 1,2
Duff & Phelps Investment Management 324 0,9
Swedbank Robur Fonder 318 0,8
Ovriga aktiedgare 13553 35,8
Totalt 37699 100,0

Kalla: Monitor (Modular Finance).

Agarférdelning efter innehav, per 2021-02-28

Agare

Antal Andel %

1-500 13735 95,5
501-1 000 348 2,4
1 001-5 000 191 1,3
5001-10 000 26 0,2
10 001-15 000 20 0,1
15 001-20 000 24 0,2
20 001- 48 0,3
Totalt 14 392 100,0

Kalla: Euroclear.

av en sadan funktion och har bedémt att det lopande
interna arbetet med intern kontroll som féretradesvis
utfors av foretagsledningen, utgor en tillracklig gransk-
ningsfunktion med hansyn till bolagets verksamhet och
storlek.

Aktiedgare
Aktiekapitaleti Catena AB uppgar per den 31 december
2020 till 165 874 953,20 kronor fordelat pa 37 698 853
stamaktier.

Storsta agare per 2021-02-28 ar Backabhill gruppen
med 29,8 procent (29,8) av kapitalet. Inga ytterligare
agare innehade 10 procent eller mer av antalet aktier.
Varje aktie berattigar till en rost och varje rostberattigad
far vid stamma rosta for det fulla antalet 4gda och fore-
tradda aktier.

» Lis mer om Catenas aktie och 4gare p& sidorna 52-53.

Arsstaimma

Arsstamman ar bolagets hégsta beslutsfattande organ.
Vid stamman ges samtliga aktieagare mojlighet att
utan begransningar utdva det inflytande dver bolaget

opande, genom enrad
@rare, léngivare och agare.




som deras respektive aktieinnehav representerar.
Bolaget tillampar inte nagra sarskilda arrangemang i
fraga om arsstammans funktion, varken pa grund av
bestammelser i bolagsordningen eller, savitt ar kant

for bolaget, aktiedgaravtal. Arsstamman utser styrelse
och revisor samt faststaller principer for ersattning

till styrelse, revisor och koncernledning. Arsstamman
fattar, i forekommande fall, ocksa beslut om andring av
bolagsordning, utdelning och andringar i aktiekapitalet.
Pa arsstamman, som ska hallas inom sex manader efter
réakenskapsarets utgang, ska beslut om faststallelse av
balans- och resultatrakningar, beslut om disposition av
Catenas vinst eller forlust samt beslut om ansvarsfrihet
for styrelse och VD fattas.

Valberedning

Catenas arsstamma den 29 april 2020 beslutade att
utse en valberedning bestdende av féretradare for de
fyra storsta aktieagarna samt styrelsens ordférande.
Om nagon av de fyra stérsta dgarna avstar ifran att utse
en dgarrepresentant, ska ordféranden i storleksordning
uppmana nasta agare att utse en agarrepresentant. Val-
beredningens ledamdter samt de dgare dessa foretrdader

ARSSTAMMA DEN 29 APRIL 2020

Efter det att arsredovisningens balans- och resultat-
rakningar faststallts, beslutade stamman i enlighet

med styrelsens forslag om en utdelning pa 6,50 kro-
nor per aktie. Avstamningsdag faststalldes till den 4
maj 2020 och utdelningen beraknades utbetalas den
7 maj 2020.

Arsstamman faststéllde att antalet pa arsstam-
man valda styrelseledamadter ska vara sju ordinarie
ledamaoter utan suppleanter. Stamman antog val-
beredningens foérslag till omval av Gustaf Hermelin,
Katarina Wallin, Hélene Briggert, Tomas Andersson
och Magnus Swardh som ordinarie styrelseledamo-
ter och nyval av Caesar Afors och Vesna Jovic som
ordinarie styrelseledamaoter, samt att omval sker av
Gustaf Hermelin som styrelsens ordférande. Till revi-
sor valdes det registrerade revisionsbolaget Price-
waterhouseCoopers AB med auktoriserade revisorn
Mats Akerlund som huvudansvarig revisor. Stimman
beviljade styrelseledamoterna och verkstdllande
direktéren ansvarsfrihet for verksamhetsaret 2019.

Arsstamman godkande valberedningens férslag
tillarvoden med 350 000 kr (tidigare 330 000 kr)
till ordféranden och med 175 000 kr till varje 6vrig
ledamoti styrelsen (tidigare 165 000 kr) som inte
ar anstalld i bolaget. Ersattning for arbete i ersatt-
ningsutskottet tillkommer med 80 000 kr (40 000 kr)
att fordelas med 40 000 kr (20 000 kr) till utskottets
ordférande och 20 000 kr (10 000 kr) vardera till tva
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Namn Utsedd av

Anders Nelson Backabhill Inter AB

Johannes Wingborg Lansférsakringar
Fondforvaltning AB
Styrelsens ordférande
utsedd av SFU Sverige AB

Fjarde AP-fonden

Gustaf Hermelin

Olof Nystréom

ska i enlighet med beslutet offentlig-
goras sa snart de utsetts. Da en av
de storre dgarna har avsagt sig
deltagande, har valberedningen
konstituerat sig enligt féljande:
Valberedningens ordférande ar
Anders Nelson medan styrelsens
ordférande Gustaf Hermelin ar
sammankallande. De fyra dgar-
representanterna har tillsammans
cirka 44 procent av rosterna i
Catena per den 1 oktober 2020.

Anders Nelson,
valberedningens ordférande
nelson@backabhill.se

ledamaoter, 100 000 kr (200 000 kr) for ersattning for
revisionsutskottet att fordelas med 50 000 kr (50 000
kr) till utskottets ordférande och 25 000 kr (25 000
kr) vardera till tva ledamaéter.

Arvode till revisorn beslutades utga enligt sedvan-
liga normer och godkand rakning. Darutdver antogs
styrelsens forslag kring uppdaterade riktlinjer for
ersattning till ledande befattningshavare. Stamman
beslutade om oférdandrad instruktion fér och utse-
ende av valberedning och att arvode inte ska utga till
ledamoterna i valberedningen.

Arsstamman bemyndigade styrelsen i enlighet
med framlagda férslag att férvarva och avyttra egna
aktier. Forvarv respektive avyttring far hogst ske
av 1/10 av bolagets samtliga aktier och beslut kan
fattas vid ett eller flera tillfallen. Stamman bemyn-
digade aven styrelsen att besluta om nyemission av
hégst sammanlagt 1/10 av totalt utestdende antal
aktier och beslut kan fattas vid ett eller flera tillfal-
len. Bemyndigandena om férvarv och nyemission
begransas sa att antalet aktier i bolaget som forvar
vas och antalet nya aktier som emitteras enligt beslut
av styrelsen med stéd av bolagsstammans bemyndi-
ganden tillsammans hégst kommer motsvara 1/10 av
bolagets samtliga utestaende aktier.

Fullstandigt protokoll finns pa catenafastigheter.
se/om-oss/bolagsstyrning/arsstamma/tidigare-
arsstammor/.
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Vid agarfordandringar ska enligt beslut ny dgarrepresen-
tant utses.

Samtliga valberedningsledamaéter har grundligt tagit
stallning till om det féreligger nagon intressekonflikt att
acceptera uppdraget som ledamot av valberedningen i
Catena. Valberedningen har tagit upp de fragor som det
dligger valberedning att behandla enligt Svensk kod for
bolagsstyrning och har bland annat diskuterat féljande:
e Styrelsens storlek

e Kompetensomraden som bor finnas i styrelsen

e Hurnuvarande styrelsen uppfyller de krav som kom-
mer att stdllas med hansyn till Catenas utveckling
framoéver

e Styrelsens sammansadttning med hansyn tagen till
erfarenhet, kon och bakgrund, atervaxten i styrelsen
och eventuella intressekonflikter i styrelsearbetet

e Valavrevisorer och dess ersdttningar
e Beslut om principer for utseende av valberedning

Valberedningen har stravat efter en jamn kénsfordel-
ning, mangsidighet och en bred kompetens i Catenas
styrelse. Catenas valberedning anser att styrelseleda-
maoterna har hog kompetens och omfattande erfarenhet
betraffande fastigheter, logistik och hallbarhet. Omra-
det hallbarhet berér inte bara de direkta miljofragorna
sasom energianvandning och materialval utan &ven de
stérre samhallsekonomiska omradena som infrastruk-
tur, sista delen av transporten, placering av logistik-
fastigheter osv.

Styrelsen
Styrelsens dvergripande uppgift ar att, for agarnas rak-
ning, forvalta Catenas och koncernens angeldgenheter
pa ett sadant satt att 4garnas intresse av langsiktigt
god kapitalavkastning tillgodoses pa basta mojliga satt.
Ledamaoterna valjs arligen pa arsstamman for tiden intill
slutet av nasta arsstamma.

Styrelsens arbete ska ske i enlighet med foéreskrifter i
lag, regelverk, bolagsordning och arbetsordning. Arbets-
ordningen tas upp pa konstituerande styrelsemote och

faststalls arligen. | styrelsens sammansattning ska fin-
nas kompetens och erfarenhet fran omraden som ar av
stor betydelse for att kunna stédja, félja och kontrollera
verksamheten i ett fastighetsbolag. Bland ledamdterna
finns kunskaper om fastigheter, fastighetsmarknaden,
finansiering, digital handel och affarsutveckling. Cate-
nas styrelse ska enligt bolagsordningen besta av lagst
fem och hogst nio ledamadter utan suppleanter. Catenas
styrelse bestar av sju ledaméter som valdes vid arsstam-
man den 29 april 2020. For ytterligare information om
styrelsens ledamoter se presentation av styrelsen och
foretagsledningen pa sidorna 140-141.

Styrelsens arbete

Det ankommer pa styrelsens ordférande att leda styrels-
ens arbete pa ett effektivt och &ndamalsenligt satt.
Férutom att leda styrelsens arbete féljer ordféranden
koncernens utveckling lopande genom kontakter med
VD istrategiska fragor. Under 2020 holls 10 protokoll-
forda styrelsemaoten, varav 1 var konstituerande. Leda-
maoternas narvaro framgar av styrelsepresentationen
pa sidan 140.

Koncernens CFO har under aret varit styrelsens
sekreterare. Aven Finanschefen har varit adjungerad.
Pa styrelsemotena har, forutom ovanstaende punkter,
marknadsfragor, planer och strategier for koncernens
utveckling behandlats liksom lopande uppfdljning av
resultat och stallning, varderingar av koncernens fastig-
heter, likviditet och finansiering samtinvesterings- och
avyttringsbeslut. Catenas huvudansvariga revisor Mats
Akerlund, PwC, var via Carl Fogelberg adjungerad vid
styrelsemotet den 19 februari 2020.

Under aret har storre delen av styrelsens méten av-
hallits digitalt av hansyn till Covid-19.

Arbetsordning

Styrelsen i Catena arbetar efter en arbetsordning
innehallande instruktioner avseende arbetsférdelning
och ekonomisk rapportering. Arbetsordningen utgér ett
komplement till aktiebolagslagens bestammelser och
Catenas bolagsordning och ar féremal for arlig éversyn.

rSntg::'l‘se 09 januari 19 februari @ 20 mars 29 april
2020 Diskussion, Bokslutskommuniké med ut- Stammo- I anslutning till stamma. Q1.
aktuella affarer. delningsforslag. Forberedelse dokumentation.
021 januari av stammodokument. Aktuella Faststallelse av 29aprit )
affarer. Rapport fran Ersatt- arsredovisning. I anslutning till stamma. Konstituerande.
Akt_yella ningsutskott. Revisor féredrar Antar styrelsens arbetsordning. Fordel-
L revisions-granskning. ning och tillsattning av utskott.
Revisions- .
utskott 10 februari 21 april N
Redovisningsfragor. Redovisningsfragor,
Bokslutskommuniké. revisionsplan. Stam-
ma och delarsrapport.

Ersattnings-

5 mars
UF_5k°tt Utkast ersattningspolicy, ramverk
Lépande for lonesattning samt utvardering
kontakter av ersdttning till VD och ledande
under aret

JANUARI FEBRUARI

befattningshavare infor stamma.




Styrelsen utser VD och utvarderar ocksd VD:s arbete.
Denne ndrvarar inte vid denna utvardering. Styrelsen ar
skyldig att fortlopande folja upp och kontrollera Catenas
verksamhet. Det aligger darfor styrelsen att se till att det
finns fungerade rapporteringssystem. Systemen som
utvarderats under aret har visat sig tjana sitt syfte och
fungera val. Lopande pa styrelsemétena sker avrappor-
tering kring Catenas och koncernens ekonomiska och
finansiella stallning, aktuella marknadsfragor, projekt-
redovisning samt i forekommande fall underlag for
investeringsbeslut och fastighetsférsaljningar.

Utdver att ansvara for Catenas organisation och for-
valtning ar styrelsens viktigaste uppgift att fatta besluti
strategiska fragor. Arligen faststaller styrelsen de dver-
gripande malen for koncernens verksamhet och beslutar
om strategier for att nd malen. Aven VD-instruktion samt
interna policydokument revideras arligen.

Utvardering av styrelsen

Varje ar har Catenas styrelseordforande gjort en utvar-
dering av styrelsens formaga att l6sa sin uppgift, dess
arbetssatt och sammansattning visavi den inriktning
och de utmaningar som bolaget star infor. Detta &r en
process som styrelsens ordférande under aret fortsatt
och utvecklat. De enskilda styrelseledamdternas kom-
petens, engagemang och, ur en rad aspekter, lamplighet
provas genom nagra korta 6ppna fragor som respektive
ledamot har att ta stallning till. Fragor som ocksa berér
styrelsens sammansattning, dess funktion inkluderande
struktur och processer samt samverkan med ledningen.
Det vill sdga fragor som varderar styrelsens funktion
och kapacitet att fatta korrekta beslut och styra bolaget
pa ett ansvarsfullt satt. Dessa évervaganden ligger till
grund fér en, mellan ordféranden, valberedningen och
den enskilde ledamoten, privat dialog som utgar ifran
bolagets planering och forvantningarna pa ledamoten
likval som ledamotens férvantningar pa styrelsen. Val-
beredningen som ocksa har samtal med bolagets VD
och revisor foreslar, bland annat utifran den gjorda
utvarderingen av styrelsen, arsstimman en styrelse
for det kommande verksamhetsaret. Processen har i
betraktelse av styrelsens balanserade sammansadttning

® 6juli
Halvarsrapport.
Aktuella affarer.

9 25 augusti
Forberedande infor
budget. Aktuella af-
farer. Faststdllande
av affarsplan.

6 juli
Redovisningsfragor.
Halvarsrapport.
Visselblasarfunktion.
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avseende framférallt kompetens men ocksa kén och
alder visat sig fungera val.

Styrelsens utskott

Ersdttningsutskott

Ersattningsutskottet ska hantera fragor om bland an-
nat ersattning och andra anstallningsvillkor fér VD och
ledande befattningshavare samt ersdttningsramverk for
ovriga anstallda och fragor om eventuella rérliga ersatt-
ningsprogram inom koncernen. Under 2020 har ersatt-
ningsutskottet bestatt av Katarina Wallin (ordférande),
Tomas Andersson samt Magnus Swardh.

Revisionsutskott

Revisionsutskottets uppgift &r att uppratthalla och
effektivisera kontakten med koncernens revisor samt
utodva tillsyn dver rutinerna fér redovisning och finansiell
rapportering. Utskottet ska aven utvdrdera revisorns
arbete och folja hur redovisningsprinciper och krav pa
redovisning utvecklas.

Under 2020 har utskottet bestatt av Caesar Afors
(ordférande), Héléne Briggert och Vesna Jovic. Vid
utskottets méten har ocksa Sofie Bennsten (CFQ), Peter
Andersson (Finanschef), Anders Holmqvist (Redovis-
ningschef), Martin Dellbratt (Redovisningschef fran 12
oktober 2020), Mats Akerlund (ansvarig revisor, PwC)
samt Karin Wannfors (revisor, PwC) deltagit.

Revisor

Revisorn rapporterar resultatet av sin
granskning till aktiedgarna genom
revisionsberdttelsen. Denna fram-
laggs pa arsstamman. Darutéver
lamnar revisorn en detaljerad re-
dogorelse till styrelsen tva ganger
per ar. Vid denna redogorelse fors
ocksa en diskussion om de iakt-
tagelser som revisionen utmynnati.
Utdver revision har PwC aven tillhan-
dahallit tjanster inom omradena skatt
och redovisning.

\ /Y

Mats Akerlund, revisor PwC
mats.akerlund@pwc.com

28 oktober 6 24 november
Ny VD. Budget faststalls.
Aktuella affarer.

27 oktober

Q3. Férberedan-
de infor budget.
Aktuella affarer.

16 oktober
Redovisningsfragor.
Delarsrapport.
Hallbarhetsrapport,
loggbok och MAR.

28 oktober
Ersattning,
ny VD.

_ Juil AUGUSTI SEPTEMBER OKTOBER NOVEMBER
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VD

VD leder verksamheten med
utgangspunkt fran av styrelsen
upprattad och faststdlld VD-
instruktion. VD ska enligt
instruktionen se till att styrel-

sens ledamoter lbpande far
information och rapporter om
Catenas utveckling sa att de

kan géra goda bedémningar

och fatta valgrundade beslut.

VD ska vidare tillse att Catena
iakttar de skyldigheter betraf-

fande information med mera

som foljer av noteringsavtalet

med Nasdaq Stockholm. VD ska daven
overvaka efterlevnaden av mal, poli-
cyer och strategiska planer som styrelsen
faststallt, samt tillse att de vid behov understalls
styrelsen for uppdatering eller dversyn.

Aktiemarknadsinformation

Catena ska lamna snabb, samtidig, korrekt och tillforlit-
liginformation till befintliga och potentiella aktieagare
och andra intressenter. Catena lamnar delarsrapporter
kvartalsvis, en bokslutskommuniké samt arsredovis-
ning for hela verksamhetsaret. Pa Catenas webbplats
catenafastigheter.se finns aktuell information om Ca-
tena som exempelvis pressmeddelanden och finansiella
rapporter. Pa webbplatsen kan aktiedgare ladda ned
finansiell information fran Catena. Denna information
kan dven bestadllas direkt av Catena per telefon eller via
mail.

Intern kontroll

Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktiebolagsla-
gen och Svensk kod for bolagsstyrning for den interna
kontrollen. Denna bolagsstyrningsrapport har upprat-
tats i enlighet med 6 kap. G § arsredovisningslagen och
punkt 10 i Svensk kod for bolagsstyrning och ar darmed
avgransad till intern kontroll och riskhantering avseende
den finansiella rapporteringen. Basen for den interna
kontrollen utgérs av den kontrollmiljé som styrelse och
ledning verkar utifran. Styrelsen har faststallt ett antal

policyer och grundlaggande riktlinjer
av betydelse for arbetet med den
interna kontrollen sdsom finans-
policy, etik- och krishanterings-
policy samtinformationspolicy.
VD rapporterar regelbundet
till styrelsen utifran faststall-
da rutiner och dokument. Ca-
tenas interna kontrollstruktur
bygger pa en tydlig ansvars-
och arbetsférdelning saval
mellan styrelse och VD som
inom den operativa verksamhe-
ten. Den operativa verksamheten
innefattar bland annat verksam-
hetsstyrnings- och affarsplans-
processer. Som exempel kan namnas
verktyg for uppfdljning av verksamheten,
forberedelser infor kdp och férsdljningar av fast-
igheter/bolag samt underlag for fastighetsvarderingar.
Kontrollaktiviteter genomférs saval pa fastighetsniva
som paregionniva genom lépande resultatuppféljning.
Analys av nyckeltal sker dven i den legala koncernstruk-
turen.

For att forebygga och upptacka fel och avvikelser
finns exempelvis system for attestratter, avstamningar,
och redovisning av affarstransaktioner, rapporterings-
mallar, redovisnings- och varderingsprinciper. Dessa
system uppdateras kontinuerligt. Den interna infor-
mationen och externa kommunikationen regleras pa
overgripande niva av en informationspolicy. Den interna
informationen sker genom regelbundet hallna informa-
tionsmaoten.

» Se ocksa sidan 134, avvikelser fran svensk kod for
bolagsstyrning.

Helsingborg, mars 2021

~ Styrelsen

GustafHermelin, styrelsens ordférande

Kontakt gustaf.hermelin@catenafastigheter.se
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Styrelsen beddmer att bolagets och koncernens finansiella status ar tillrackligt solid for
att saval utveckla verksamheten som att foresla en kontant utdelning i linje med bolagets

utdelningspolicy.

Vinstdisposition
Styrelsens yttrande enligt 18 kap. 4 § Aktiebolagslagen.

Férslag till vinstdisposition
Till arsstammans forfogande star foljande belopp:

Balanserat resultat 2486 565038
Arets resultat 89267214
Summa 2575832252

Styrelsen och verkstéllande direktdren foreslar att be-
loppet disponeras enligt féljande:

Tillaktieagarna utdelas 7,50 kr per aktie 286 700730
I ny rakning balanseras 2289131522
Summa 2575832252
Styrelsens férslag

| forslag till vinstdisposition féreslar styrelsen infor ars-
stamman 2021, att Catena ska lamna en utdelning om
7,50 kronor per aktie avseende rakenskapsaret 2020,
vilket innebar en total utdelning pa 286 700 730 kronor
(245 042 544,50) med hansyn tagen till den riktade ny-
emissionen om 527 911 aktier den 1 mars 2021.

Marknadsutsikter

Over tid drivs marknaden for logistikfastigheter av
okade godsfloden och vaxande detaljhandel, inte minst
inom e-handel. Omfattande strukturférandringar och
teknisk innovation moéjliggér en omstadllning till digitalt
driven handel. Utékade leveranssatt driver pa efter-
fragan pa stérre ytor for logistikindamal och Catena
bedémer att marknad och samhdlle nu befinner sigi en
pagaende omstéllnings- och utvecklingsfas. Under 2020
har utvecklingen till delar hammats av coronapandemin,
framst pa grund av avstannade processer, men den ihal-
lande effekten har samtidigt 6kat behovet och efterfra-
gan pa smarta och uthalliga logistiklésningar.
Kombinationen av en begransad tillgédng pa planlagd
mark samt moderna och strategiskt beldagna logistiklo-
kaler gynnar tillvaxten av nyproduktion pa sikt och pa
vissa platser ocksa en hdgre hyresniva. Catena bedomer

Av arsredovisningen framgar att Catenas soliditet
uppgar till 37,2 procent i koncernen. Efter avdrag foér den
féreslagna utdelningen uppgar soliditeten i koncernen
till cirka 36,3 procent. Catena har som ett av sina finan-
siella mal att soliditeten i koncernen ska uppga till ligst
30 procent.

Styrelsens motivering

Med hanvisning till vad som angetts ovan, anser styrel-
sen att den foreslagna utdelningen till aktieagarna ar
forsvarlig med hansyn till de krav som uppstallsi 17 kap.
3 § andra och tredje styckena i aktiebolagslagen. Styrel-
sen finner att det finns full tackning for bolagets bundna
egna kapital efter den foreslagna vinstutdelningen. Efter
den féreslagna vinstutdelningen bedémer styrelsen att
bolagets och koncernens egna kapital samt likviditet
kommer att vara tillrackligt med hansyn till verksam-
hetens art, omfattning och risker. Styrelsen bedémer

att den foreslagna aktieutdelningen inte kommer att pa-
verka Catenas formaga att fullgéra sina forpliktelser pa
kort eller lang sikt. Styrelsen bedémer ocksa att de for
verksamheten nédvéandiga investeringarna inte paverkas
negativt. Vad betraffar foretagets resultat och stdllning i
ovrigt, hanvisas till finansiella rapporter med tillhdrande
bokslutskommentarer, se sidorna 88-126.

en gynnsam tillvaxt inom segment sdsom exempelvis
e-handel, paketleveranser och kylda varor.

Sedan coronaviruset éverraskade varlden i borjan av
2020 har transaktionsmarknaden for logistikfastigheter
och kapitalmarknaden varit relativt stark och motstands-
kraftig. Jamte varldens kollektiva kraftsamling for att
stavja pandemin har rekordstora penning- och finans-
politiska stimulansatgarder bidragit till stabiliteten.

Catenas starka finansiella stallning och stabila kassa-
floden ger gott om utrymme for fortsatt tillvaxt samtidigt
som det skapar en trygg plattform foér bolagets kredit-
givare. De langsiktiga foljderna av coronapandemin &r
dock svara att férutspa, Catena féljer laget noggrant
och forbereder for effekter som kan uppsta i ett langre
tidperspektiv.
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Styrelse

Frén vanster till héger.

VESNAJOVIC

Styrelseledamot.

Foédelsedr: 1961. Invald ar: 2020.
Utbildning: Socionomutbildning.
Huvudsysselsattning: Kommun-
direktor, Jarfalla kommun.

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot
i Statens Servicecenter samti
Coronakommissionen.
Aktieinnehav: Inga aktier.
Beroendeférhallande: Obero-
ende i forhallande till bolaget och
bolagsledningen. Oberoendei
férhallande till storre aktiedgare.
Narvaro styrelseméten: 7/11*
Narvaro revisionsutskott: 2/4*

MAGNUS SWARDH
Styrelseledamot.

Fodelsedr: 1968. Invald ar: 2019.
Utbildning: Civilekonom.
Huvudsysselsattning: CFO
Backahill AB.

Ovriga uppdrag: Styrelseordfo-
rande Gram Group AB och Lima
Timmerhus AB. Styrelseledamot
Rogle BK och Foodhills Fastighe-
ter AB.

Aktieinnehav: 800 aktier.
Beroendeférhdllande: Oberoende
i forhallande till bolaget och bo-
lagsledningen. Beroende i forhal-
lande till stérre aktieagare.
Narvaro styrelseméten: 8/11
Narvaro ersattningsutskott: 2/2

HELENE BRIGGERT
Styrelseledamot.

Fédelsedr: 1985. Invald ar: 2017.
Utbildning: Civilekonom fran
Lunds Universitet.
Huvudsysselsattning: Deldagare i
The Active Brands Group Scandi-
navia AB och HEG Invest AB.
Ovriga uppdrag: Styrelseledamot
ibolag inom HEG-koncernen.
Aktieinnehav: 800 aktier.
Beroendeférhallande: Obero-
ende i férhallande till bolaget och
bolagsledningen. Oberoendei
forhallande till storre aktiedgare.
Narvaro styrelseméten: 11/11
Nérvaro revisionsutskott: 4/4

KATARINAWALLIN
Styrelseledamot.

Fodelsedr: 1970. Invald &r: 2013.
Utbildning: Civilingenjor fran
Kungl. tekniska hogskolan. Bete-
endevetenskap och féretagseko-
nomi vid Stockholms universitet.
Huvudsysselséttning: Strategi-
konsult och deldagare i Evidens-
gruppen.

Ovriga uppdrag: Styrelseordfo-
rande i Belatchew Arkitekter AB,
Evimetrix AB, Bernow Lindqvist
Wallin AB och Au Point AB. Sty-
relseledamoti Evidens blw AB,
Sveafastigheter Utveckling AB,
Kavaljer AB och Nordisk Byggdag.
Aktieinnehav: Inga aktier.
Beroendeférhallande: Obero-
ende i férhallande till bolaget och
bolagsledningen. Oberoendei
forhallande till storre aktiedgare.
Narvaro styrelsemdten: 11/11
Nérvaro ersattningsutskott: 2/2

TOMAS ANDERSSON
Styrelseledamot.

Fodelsedr: 1956. Invald ar: 2018.
Utbildning: Ekonom fran Stock-
holms Universitet, juridikstudier.
Huvudsysselsittning: Eget bolag.
Ovriga uppdrag: Styrelseledamot
i Scandinavian Mountains Airport.
Aktieinnehav: Inga aktier.
Beroendeférhallande: Oberoende
i forhallande till bolaget och bo-
lagsledningen. Beroende i forhal-
lande till stérre aktiedgare.
Narvaro styrelsemdéten: 11/11
Narvaro ersattningsutskott: 2/2

GUSTAFHERMELIN
Styrelseordfdorande.

Fbdelsedr: 1956. Invald ar: 2013.
Utbildning: Ekonomistudier,
Handelshdgskolan i Stockholm.
Huvudsysselséttning: Egen verk-
samhetinom jord- och skogsbruk
samt fastighetsutveckling.
Ovriga uppdrag: Styrelseledamot
i Vectura Fastigheter AB.
Aktieinnehav: 1 309 996 aktier
(genom bolag).
Beroendeférhallande: Beroende
i forhallande till bolaget och bo-
lagsledningen. Beroende i forhal-
lande till stérre aktieagare.
Narvaro styrelseméten: 11/11

CAESARAFORS
Styrelseledamot.

Fédelsedr: 1959. Invald ar: 2020.
Utbildning: Jagmastarexamen.
Huvudsysselsattning: Egen verk-
samhet pa Vird Bruk.

Ovriga uppdrag: Styrelseordfo-
rande i Lansférsakringar AB och
Lansforsakringar Sédermanland
AB samt styrelseledamotiIntea
Fastigheter AB, Lansa AB, och
CRK Forest Management AB.
Aktieinnehav: Inga aktier.
Beroendeférhallande: Obero-
ende i férhallande till bolaget och
bolagsledningen. Oberoendei
forhallande till storre aktiedgare.
Narvaro styrelseméten: 6/11*
Narvaro revisionsutskott: 2/4*

*Valdesinistyrelseniapril 2020.
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Frén vdnster till héger.

JORGEN ERIKSSON

Befattning: VD.

Fodelsedr: 1972.

Anstélld sedan: 2016.
Utbildning: Civilekonom.
Tidigare befattningar: Affars-
och fastighetschef samt Region-
chef pd Catena. Ekonomiansvarig
pa Helsingborgs Storbildsbolag
AB.

Aktieinnehav: 2 000 aktier.

> Ytterligare och aktuell information om uppdrag och innehav finns pa www.catenafastigheter.se

ARSREDOVISNING 2020 | CATENA AB

i N
TFRES

SOFIEBENNSTEN

Befattning: Vice VD och CFO.
samt tf Chef Affarsstod.
Fodelsedr: 1969.

Anstalld sedan: 2013.
Utbildning: Ekonom.

Tidigare befattningar: Koncern-
controller och HR pa Catena. Ad-
ministrativ chef och Redovisnings-
chef pa Brinova Fastigheter AB.
Aktieinnehav: 300 aktier.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT
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PETERANDERSSON
Befattning: Finanschef.
Fodelsedr: 1966.

Anstélld sedan: 2013.
Utbildning: Civilekonom.
Tidigare befattningar: Vice VD
och CFO pa Catena. Ekonomi- och
finansdirektoér pa Brinova Fast-
igheter AB samt Ekonomichef pa
Fastighets AB Skanehus.

Aktieinnehav: 500 aktier.




FINANSIELL INFORMATION
UNDERTECKNANDE

Arsredovisningens undertecknande

Styrelsen och verkstallande direktoren férsakrar att
arsredovisningen har upprattats i enlighet med god
redovisningssed i Sverige och koncernredovisningen

har upprattats i enlighet med de internationella redovis-
ningsstandarder som avses i Europaparlamentets och
Radets forordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002
om tillampning av internationella redovisningsstandar-
der. Arsredovisningen respektive koncernredovisningen
ger en rattvisande bild av moderbolagets och koncer-
nens stallning och resultat. Férvaltningsberattelsen ger

en rattvisande dversikt dver utvecklingen av verksam-
het, stallning och resultat samt beskriver vasentliga
risker och osdkerhetsfaktorer som koncernen star infor.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har
godkants for utfardande av styrelsen den 24 mars 2021.
Koncernens rapport dver totalresultat, rapport dver
finansiell stallning och moderbolagets resultat- och
balansrakning blir foremal for faststallelse pa arsstam-
man den 29 april 2021.

Helsingborg den 24 mars 2021

Gustaf Hermelin

Styrelseordférande
Vesna Jovic Magnus Swardh
Styrelseledamot Styrelseledamot

Tomas Andersson

Styrelseledamot

Hélene Briggert

Styrelseledamot

Katarina Wallin Caesar Afors

Styrelseledamot Styrelseledamot

Jorgen Eriksson

Verkstdllande Direktér

Var revisionsberittelse har avlamnats den 24 mars 2021

PricewaterhouseCoopers AB

Mats Akerlund

Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Catena AB (publ), org.nr 556294-1715

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen for Catena AB (publ) fér ar 2020 med undan-
tag for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 133-138.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprat-
tats i enlighet med arsredovisningslagen och ger enialla
vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets
finansiella stdllning per den 31 december 2020 och av
dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt
arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprat-
tats i enlighet med arsredovisningslagen och gerenialla
vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens
finansiella stdllning per den 31 december 2020 och av
dess finansiella resultat och kassafldode for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS),
sasom de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten
pa sidorna 133-138. Forvaltningsberittelsen ar foren-
lig med arsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrdakningen féor moderbola-
get och koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen ar férenliga med innehallet
i den kompletterande rapport som har éverlamnats till
moderbolagets och koncernens revisionsutskotti enlig-
het med revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i av-
snittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande
till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var
basta kunskap och dvertygelse, inga férbjudna tjanster
som avses i revisorsforordningens (537/2014) artikel 5.1
har tillhandahallits det granskade bolaget eller, i fére-
kommande fall, dess moderforetag eller dess kontrolle-
rade féretag inom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar
tillrackliga och &ndamalsenliga som grund fér vara
uttalanden.

Varrevisionsansats

Oversikt

Revisionens inriktning och omfattning

Viutformade var revision genom att faststalla vasent-
lighetsniva och bedéma risken for vasentliga felaktig-

heter i de finansiella rapporterna. Vi beaktade sarskilt
de omraden dar verkstéallande direktéren och styrel-
sen gjort subjektiva beddomningar, till exempel viktiga
redovisningsmassiga uppskattningar som har gjorts
med utgangspunkt fran antaganden och prognoser om
framtida handelser, vilka till sin natur ar osakra. Lik-
som vid alla revisioner har vi ocksa beaktat risken for
att styrelsen och verkstallande direktéren asidosatter
deninterna kontrollen, och bland annat 6vervagt om
det finns belagg for systematiska avvikelser som givit
upphov till risk for vasentliga felaktigheter till foljd av
oegentligheter.

Vianpassade var revision for att utféra en anda-
malsenlig granskning i syfte att kunna uttala oss om de
finansiella rapporterna som helhet, med hansyn tagen
tillkoncernens struktur, redovisningsprocesser och
kontroller samt den bransch i vilken koncernen verkar.
Catenas fastighetsbestand bestar huvudsakligen av
logistikfastigheter med en koncentration till Stockholm,
Goteborg och Oresundsregionen. Catena ar av olika skal
strukturerat och legalt organiserati ett antal juridiska
enheter. | praktiken ar Catena dock att anse som ett
bolag som &ger fastigheter pa olika orter i Sverige. All
redovisning och konsolidering gors centralt pa huvud-
kontoret. Utifran detta har viirevisionen sett koncernen
som ett bolag och vi har haft samtliga fastigheter och
bolag inkluderade i den population ur vilken vi gér vara
stickprovsvisa urval. Koncernteamet har darutover,
bland annat, utfért granskningen av moderbolaget,
konsolideringen, arsredovisningen samt vasentliga
antaganden och bedémningar. Baserat pa genomférda
granskningsinsatser ovan, bedémer vi att vi har erhallit
tillrackliga revisionsbevis for att kunna uttala oss om de
finansiella rapporterna som helhet.

Vidsentlighet

Revisionens omfattning och inriktning paverkades av
var bedémning av visentlighet. En revision utformas

for att uppna en rimlig grad av sédkerhet om huruvida de
finansiella rapporterna innehaller nagra vasentliga fel-
aktigheter. Felaktigheter kan uppsta till féljd av oegent-
ligheter eller misstag. De betraktas som vasentliga om
enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka
de ekonomiska beslut som anvdandarna fattar med grund
i de finansiella rapporterna.

Baserat pa professionellt omdéme faststallde vi
vissa kvantitativa vasentlighetstal, daribland for den
finansiella rapportering som helhet. Med hjdlp av dessa
och kvalitativa évervaganden faststdllde vi revisionens
inriktning och omfattning och vara granskningsatgarders
karaktar, tidpunkt och omfattning, samt att bedéma
effekten av enskilda och sammantagna felaktigheter
pa de finansiella rapporterna som helhet.
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Séarskilt betydelsefullaomraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de om-
raden som enligt var professionella bedomning var de
mest betydelsefulla for revisionen av arsredovisningen
och koncernredovisningen for den aktuella perioden.

Vardering av fastigheter

Se sidan 39 i forvaltningsberattelsen samt not 2 (Redo-
visnings- och varderingsprinciper) och not 12 (Forvalt-
ningsfastigheter).

Koncernen redovisar 18,6 miljarder kronor relaterat
till férvaltningsfastigheter. Koncernen har under 2020
redovisat 1 158,8 Mkr i positiva vardeférandringar pa
fastigheter. Koncernens fastighetsbestand bestar hu-
vudsakligen av logistikfastigheter med en koncentration
till Stockholm, Géteborg och Oresundsregionen.

Koncernen gor kvartalsvisa varderingar av samtliga
fastigheter med hjalp av en konsekvent anvand modell.
Koncernen later dessutom Cushman & Wakefield gora
varderingar enligt ett rullande schema. Under 2020 har
sammanlagt 59 procent varderats vid nagot tillfalle av
externa varderare. Varje kvartal jamfors den interna var-
deringen och de externa varderingarna och eventuella
skillnader mot de interna férklaras eller korrigeras for.

De senaste aren har avkastningskraven konstant
sjunkit vilket haft stora positiva effekter pa fastighets-
vardena.

En vardering ar forknippat med vasentliga beddm-
ningar och uppskattningar. De mest vasentliga ar anta-
gande om avkastningskrav och framtida hyresintdkter.
Koncernen har ocksa etti princip uteslutande fokus pa
logistikfastigheter varfér dven antagande om genom-
snittlig vakansgrad ar ett vdasentligt antagande.

Dessa omraden behandlades inom ramen fér revisionen
av, och i vart stallningstagande till, arsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet, men vi goringa
separata uttalanden om dessa omraden.

SARSKILT BETYDELSEFULLT OMRADE HURVARREVISION BEAKTADE DET SARSKILT BETYDANDE OMRADET

Vi har med hjalp av vara specialister i fastighetsvarde-
ring beddmt koncernens process och metod for intern
vardering. Vi har tagit del av de externa varderingarna
och jamfort dessa med varderingar utforda av Catena
och kontrollerat att inga vasentliga skillnader ar oférkla-
rade eller ojusterade.

Vi har utmanat foretagsledningen i de forklaringar de
har till skillnader som de inte korrigerat for.

Vihar jamfort vasentliga antaganden som avkast-
ningskrav och framtida tillvaxt i hyresintakter mot
externa transaktioner och branschdata.

Vihar bedémt oberoendet, kompetensen och integri-
teten hos den externa varderaren. Vi har aven tagit del
av uppdragsavtalet med varderaren for bedémning om
detta kan innehalla villkor exempelvis arvodesvillkor
som kan medfora att oberoendet och integriteten kan
ifragasattas.

Vi har stickprovsvis kontrollerat anvanda data avse-
ende investeringar, hyresintakter och driftskostnader
mot budgets som faststallts eller presenterats for sty-
relsen.

Viharinte noterat ndgra avvikelseri samband med utférd
granskning.

Forvarv och férsaljning av fastigheter
Se not 2 (Redovisnings- och varderingsprinciper) samt
not 12 (Forvaltningsfastigheter).

Kop och forsdljningar ar en naturlig del av Catenas
verksamhet och det &r inte ovanligt att sddana transak-
tioner inkluderar komplexa avtalsvillkor som kan krava
en bedomning och analys avseende forvarvstidpunkt,
forvarvspris eller om transaktionen ska redovisas som
rorelse eller tillgadngsforvarv.

Vi har tagit del av ledningens analys av gjorda transak-
tioner och bedomtriktigheten i redovisningen av gjorda
transaktioner.

Vi har tagit del avingdngna avtal och lastigenom
dessa for identifiering av eventuella villkor som skulle
kunna féranleda annan redovisning.

Vi har kontrollerat upplysningar i arsredovisningen
kring gjorda transaktioner under aret fér bedémning av
fullstandighet och riktighet i vasentliga upplysningar.

Vi har tagit del av forvarvsanalyser och kontrollerat
korrekt redovisning av férvarven och férsdljningarna.

Viharinte noterat ndgra avvikelseri samband med utférd
granskning.




Annan information an arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information an
arsredovisningen och koncernredovisningen och ater-
finns pa sidorna 1-19, 54-87 och 147-150. Det &r styrel-
sen och verkstadllande direktdéren som har ansvaret for
denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och kon-
cernredovisningen omfattar inte denna information och
vi goringet uttalande med bestyrkande avseende denna
andra information.

I samband med var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen ar det vart ansvar att ldsa den
information som identifieras ovan och dévervdaga om
informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi &ven den kunskap vi i dvrigt
inhamtat under revisionen samt bedémer om informa-
tionen i dvrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avse-
ende denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innehaller en véasentlig felaktighet, ar vi
skyldiga att rapportera detta. Vi haringet att rapportera
i det avseendet.

Styrelsens och verkstallande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktdéren som har
ansvaret fér att arsredovisningen och koncernredovis-
ningen upprattas och att de ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen och, vad galler koncernredovis-
ningen, enligt IFRS, sa som de antagits av EU, och arsre-
dovisningslagen. Styrelsen och verkstallande direktéren
ansvarar aven for den interna kontroll som de bedémer
ar ndodvandig for att uppratta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag.

FINANSIELL INFORMATION
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Vid upprattandet av arsredovisningen och koncern-
redovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande
direktdren for beddmningen av bolagets och koncernens
féormaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar
sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstéllande
direktéren avser att likvidera bolaget, upphéra med verk-
samheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att
gora nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar
styrelsens ansvar och uppgifteri dvrigt, bland annat
overvaka bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om
huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen
som helhetinte innehaller ndgra vasentliga felaktighe-
ter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att lamna en revisionsberattelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sakerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisio-
nen av arsredovisningen och koncernredovisningen finns
pa Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsin-
spektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en
del av revisionsberattelsen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens
och verkstallande direktérens forvaltning for Catena
AB (publ) for ar 2020 samt av forslaget till dispositioner
betrdaffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten
enligt forslageti forvaltningsberdttelsen och beviljar
styrelsens ledamaoter och verkstdllande direktéren
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar
tillréackliga och &ndamalsenliga som grund for vara ut-
talanden.

Styrelsens och verkstallande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dis-
positioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en be-
démning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn till
de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av moderbola-
gets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angeldagenheter. Detta inne-
fattar bland annat att fortlépande bedéma bolagets
och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att
bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angela-
genheter i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande saltt.
Den verkstadllande direktéren ska skdta den lépande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar
och bland annat vidta de atgarder som ar nédvandiga for
att bolagets bokforing ska fullgéras i 6verensstammelse
med lag och fér att medelsforvaltningen ska skotas pa
ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vvart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar attinhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet

kunna beddéma om nagon styrelseledamot eller verk-

stéllande direktdren i nagot véasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till
nagon férsummelse som kan féranleda ersattnings-
skyldighet mot bolaget

e panagotannatsétt handlati strid med aktiebolags-
lagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispo-
sitioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet
beddma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sakerhet, men
ingen garanti for att en revision som utfoérs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgar-
der eller forsummelser som kan foranleda ersattnings-
skyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till disposi-
tioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med
aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen
av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webb-
plats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar.
Denna beskrivning ar en del av revisionsberadttelsen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten
Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 133-138 och for att den ar upprat-
tad i enlighet med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FAR:s uttalande RevR
16 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten.
Detta innebar att var granskning av bolagsstyrningsrap-
porten har en annan inriktning och en vasentligt mindre
omfattning jamfért med den inriktning och omfattning
som en revision enligt International Standards on Audit-
ing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna
granskning ger oss tillréacklig grund fér vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplys-
ningar i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punk-
terna 2-6 arsredovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra
stycket samma lag ar férenliga med arsredovisningens
och koncernredovisningens dvriga delar samt ari éver-
ensstammelse med arsredovisningslagen.

PricewaterhouseCoopers AB, Anna Lindhs plats 4,
203 11 Malmo, utsags till Catena AB (publ)s revisor av
bolagsstamman den 29 april 2020 och har varit bolagets
revisor sedan 26 april 2012.

Malmo den 24 mars 2021
PricewaterhouseCoopers AB

Mats Akerlund, Auktoriserad revisor



Flerarsoversikt

Alternativa nyckeltal

Bolaget presenterar vissa finansiella matt i rapporten utéver
vad som definieras enligt IFRS. Bolaget menar att dessa matt
ger vardefull kompletterande information till investerare

och ledning da de méjliggér utvardering av bolagets presta-

Nyckeltal, koncernen

NYCKELTAL ENLIGT IFRS

Hyresintakter, Mkr

Driftsdverskott, Mkr

Forvaltningsresultat, Mkr

Resultat fore skatt, Mkr

Arets resultat, Mkr

Resultat per aktie, kr

Kassaflode fore forandring av rérelsekapital, Mkr
Fastigheternas verkliga varde, Mkr
Balansomslutning, Mkr

Antal utestaende aktier, miljoner

Antal utestaende aktier, genomsnittligt, miljoner
ALTERNATIVA NYCKELTAL
Fastighetsrelaterade

Overskottsgrad, %

Belaningsgrad, %

Finansiella

Avkastning pa eget kapital, %
Avkastning pa totalt kapital, %
Rantetackningsgrad, ggr
Genomsnittlig ranta, %
Rantebindning, ar
Rantebarande skulder, Mkr
Kapitalbindning, ar
Skuldsattningsgrad, ggr
Soliditet, %

Soliditet exklusive goodwill, %

Aktierelaterade

Aktiens direktavkastning, %

Aktiens totalavkastning, %

Eget kapital per aktie, kr

Forvaltningsresultat per aktie, kr?

p/e-tal

Kassaflode fore forandringar i rorelsekapital per aktie, kr?
Langsiktigt substansvarde per aktie Epra NRV, kr
Aktuellt substansvarde EPRA NTA per aktie, kr
Avyttringsvarde EPRA NDV per aktie, kr

OVRIGA NYCKELTAL

Fastighetsrelaterade

Antal fastigheter

Uthyrbar yta, tkvm

Hyresvarde, Mkr

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Aktierelaterade
Borskurs, kr

Borsvarde, Mkr

Hoégst betalt under aret, kr
Lagst betalt under aret, kr
Utdelning per aktie, kr

Anstallda
Antal anstallda

Berakning av alternativa nyckeltal dterfinns i not 27 Alternativa nyckeltal.
1) fore och efter utspadning 2) styrelsens forslag.

FLERARSOVERSIKT

tion. Eftersom inte alla féretag berdknar finansiella matt pa
samma satt, ar dessa inte alltid jamférbara med matt som
anvands av andra foretag.

Berdkning av alternativa nyckeltal dterfinns i not 27 Alternativa nyckeltal.

2020 2019 2018 2017 2016
1263,9 1182,9 1090,7 892,0 786,6
1003,8 902,8 827,6 671,2 578,1

718,6 626,8 571,3 440,1 316,0
1923,5 1522,5 940,1 758,6 386,6
1527,1 1223,8 823,4 634,7 338,4

40,51 32,46 21,93 16,08 10,20

712,7 612,5 550,8 418,7 294,3

186124  16270,5  14721,1 131311 107864

203986  17770,1 159059 142466 123449

37,7 37,7 37,7 37,4 35,7
37,7 37,7 37,5 35,8 33,2
79,4 76,3 75,9 75,2 73,5
52,3 54,0 57,9 57,6 59,9
22,0 21,1 16,6 14,9 10,6
11,1 10,2 7,6 71 6,9
4,0 41 3,4 3,5 2,3

2,3 2,6 2,7 3,2 3,6

3,1 2,3 3,0 4,1 3,5
9735,0 8784,6 8516,8 7 568,2 6 457,2
2,2 1,3 1,4 1,9 1,5

1,3 1,4 1,6 1,6 1,7
37,2 35,6 33,4 32,3 31,6
38,8 37,3 34,5 33,4 33,3
1,92 1,6 2,6 2,9 2,7
-5,3 90,1 44,7 23,7 14,3
201,34 167,59 140,82 122,86 109,13
19,06 16,63 15,21 12,30 9,53
10 13 10 10 13

18,91 16,25 14,67 11,70 8,87
245,08 202,87 169,53 149,85 135,80
234,49 193,99 161,86 141,91 128,24
188,00 154,25 127,48 109,41 95,06

113 109 107 109 94
1947,5 1842,7 1792,5 1661,6 1490,9
1388,5 1264,8 1216,1 1109,9 925,7
96,2 95,0 95,9 94,7 93,0
385,00 413,50 220,50 155,50 128,50
14 514 15 588 8313 5818 4592
446,00 421,50 224,50 158,50 145,00
213,50 213,00 148,00 128,50 109,25
7,502 6,50 5,75 4,50 3,50
46 42 38 38 33



DEFINITIONER

Definitioner

Flerarsoversikt, definitioner

Aktiens direktavkastning
Foreslagen utdelningiférhallande till aktiekursen vid
aretsslut.

Aktiens totalavkastning
Aktiekursforandringen under aret plus utbetald ut-
delningiférhallande till aktiekursen vid arets bérjan.

Aktuellt substansvarde EPRA NTA per aktie
Egetkapital med aterlaggning av verkligt varde pa
derivatoch goodwill samtjusterat med bedomd verklig
uppskjuten skatt, berdaknat per aktie.

Antalutestdende aktier
Antal aktier per balansdagen.

Antal utestdende aktier, genomsnittligt
Vagtgenomsnittligt antal aktier.

Avkastning pa eget kapital
Aretsresultatiprocentav genomsnittligt eget kapital.

Avkastning pa totalt kapital
Resultat fore skatt med tillagg for finansiella kostnaderi
procentav genomsnittligbalansomslutning.

Avyttringsvarde EPRA NDV per aktie
Egetkapital med aterlaggning av goodwill samt justerat
med skillnad motverkligtvirde parantebarande skulder.

Beldningsgrad
Rantebdrande skulder avseende fastigheteriprocentav
bokfortvarde pa fastighetervid arets slut.

Borsvarde
Antaletutestdende aktier multiplicerat med senast betalt
pa angiven dag.

Driftséverskott
Hyresintakter med avdrag for drifts- och underhallskost-
nader, fastighetsskatt och fastighetsadministration.

Egetkapital per aktie
Egetkapital hanforligttillmoderbolagets agarei for-
hallande tillantalet utestdende aktier vid arets slut.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterad hyra for hyresavtalvilka lopervid arets
slutiprocentav hyresvarde.

Forvaltningsresultat
Resultat fore skatt med aterlaggning avvardeférandring.

Forvaltningsresultat per aktie
Forvaltningsresultatiférhallande tillgenomsnittligt
antalutestdaende aktier vid arets slut.

Genomsnittlig ranta
Genomsnittlig ranta pa laneportféljen med hansyn tagen
till derivat.

Hyresintakter
Hyresintakter enligt Rapportdver totalresultat.

Hyresvidrde
Utgdende hyra pa arsbasis, med tilligg for beddomd
marknadshyra fér vakantaytor.

Kapitalbindning
Genomsnittlig aterstdende kapitalbindningstid pa
laneportfoljen.

Kassafléde fore forandring av rorelsekapital
Arets kassaflode fore forandring av rérelsekapitalet
enligt kassaflédesanalys.

Langsiktigt substansviarde per aktie EpraNRV
Egetkapital per aktie med aterlaggning av verkligt varde
pa derivat, uppskjuten skatt och goodwill associerad med
uppskjuten skatt, berdknat per aktie.

p/e-tal
Aktiekurs vid arets slutiférhallande till drets resultat
per aktie.

Resultat fére skatt
Resultatfore skattenligt Rapport dver totalresultat.

Resultat per aktie
Aretsresultathanforligttillmoderbolagets aktiedgare i
forhallande tillvagt genomsnittligt antal utestaende
aktier.

Réntebindning, ar
Genomsnittlig aterstaende rantebindningstid pa lane-
portféljen med hansyn tagen till derivat.

Rantetackningsgrad, ggr

Resultat fore skatt med aterlaggning av finansiella kost-
nader och orealiserade vardeférandringarifoérhallande
till finansiella kostnader.

Skuldsattningsgrad, ggr
Rantebarande skulderiférhallande tilleget kapital vid
arets slut.

Soliditet
Egetkapitalinklusive minoritetsintresseniprocentav
balansomslutningen.

Soliditet exklusive goodwill
Egetkapitalinklusive minoritetsintresseniprocentav
balansomslutningen med avdrag fér goodwill.



Uthyrbaryta
Totalytasom artillganglig for uthyrning.

Utdelning per aktie
Utdelning for rakenskapsaretiforhallande tillantal
utestaende aktiervid avstamningsdagen.

Arets resultat
Aretsresultatenligt Rapport éver totalresultat.

Overskottsgrad
Driftsoverskottiprocentav hyresintakterna.

Hallbarhet, definitioner

Energiintensitet, kWh per kvm

Total energianvandning fran fastighetsel, verksamhetsel
och varme dividerad med genomsnittlig berdknat uthyr-
ningsbar yta (LOA).

Fossilfri energi

Energi som inte produceras direkt fran fossila branslen
som olja, kol eller gas. Fossilfri energi kommer t.ex. fran
karnkraft och férnybara energikallor (vatten, sol, vind).
Karnkraft ar fossilfri, men inte férnybar.

Koldioxidekvalenter

Gemensam mattenhet for utslédpp av vaxthusgaser.
Anvands for att berdkna den sammanlagda vaxthus-
effekten av olika vaxthusgasutslapp.

Miljobyggnad
Ett svenskt certifieringssystem som utgar ifran tre
omraden: energi, inomhusmiljo och material.

Miljébyggnad iDrift

Svensk certifieringssystem for befintliga fastigheter
som skapar miljo- och klimatnytta genom atgarder
utifrdn byggnaders drift och férvaltning.

Normaldrskorrigerad viarme

Faktisk varmeanvandning raknas om for att ta hansyn
till temperatur och utomhusklimat. Detta mojliggér en
mer réttvis jamforelse av varden mellan ar, utan att av-
vikande vaderférhallanden paverkar berékningarna.

Nettoutslapp

Skillnaden mellan de vaxthusgasutslapp man faktiskt
orsakar och det man gor for att minska utslappen, dvs
antingen genom att minska faktiska utslapp eller genom
att fanga upp utslapp genom andra atgarder (klimat-
kompensera).

DEFINITIONER OCH ORDLISTA

Ordlista

Citylogistik

Distributionslager som ar optimeratochval placerat for
snabba och korta transporter avsnabbraérliga varor till
detaljhandeln eller direkt till konsument.

Distributionslager
Fastighet med varorsom lagras en kortare tid infor vidare
transport.

Logistikfastighet

Fastighet bebyggd med en terminal- och/eller lager-
byggnad avsedd férvaruhantering och distribution at
logistikbolagens kunder.

Logistiklager
Fastighetavsedd for fardigvarulager darvaror placerasi
vantan pa attblisalda.

Logistiklage

Allmanterkdntlage somansesvaravallampatfor
logistik med tanke pa exempelvis godsfléden, infra-
struktur, narhettillkonsumentmarknader och kompe-
tens.

Logistikposition
Sarskilt framtradande naviCatenas ndtav fastigheter.

Omnilager
Anliggning sominnehaller flera logistikfunktioner.

Terminal

Fastighetsom primartaranpassad for omlastning. Till
denna fastighetstyp hortillexempel kombiteriminaler,
darman optimerar méjligheterna att flytta gods fran ett
transportmedeltill ettannat.



CATENA ARET OM

Catena aret om

Catena har som mal att underlatta marknadens vardering av féretaget genom tydlig
information. Catena arbetar fér en snabb och 6ppen redovisning till aktieagare, finans-
marknad och andra intressenter. Informationsgivning sker i enlighet med gallande lag-
stiftning, Nasdaqgs regelverk, Svensk kod fér bolagsstyrning samt bolagets insiderpolicy.

Arsstimma

Aktiedgare hialsas valkomna till arsstamma den 29 april
2021. Kallelse till arsstamman publicerades den 26
mars 2021 och finns pa www.catenafastigheter.se -

se aven information pa omslagets insida.

Viktigadatum

2021-04-29 Deldrsrapport januari - mars 2021

2021-04-29 Arsstamma 2021

2021-07-06 Deldrsrapport januari - juni 2021

2021-10-28 Deldrsrapport januari - september
2021

2022-02-22 Bokslutskommuniké 2021

2022-04-28 Arsstamma 2022

Kapitalmarknadsinformation
Catenainformerar l6pande om sin verksamhet, aktuella
handelser och férandringar som sker genom att regel-
bundet traffa analytiker, investerare, aktiedgare och
finansiarer. Catena planerarin egna, enskilda moéten
med exempelvis investerare och banker samt deltar i
sammanhang som aktiespartraffar och kapitalmark-
nadsdagar och modten som arrangeras av banker.

| samband med publicering av delarsrapporterna
webbsands presentation av delarsbokslutet.

I framkant

Catena ar drivande inom bade logistikomradet och i
fastighetsbranschen genom att samverka férinnovation
och utveckling pa olika satt och i olika forum. Bolaget
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arrangerar seminariet
LogistikTrender arligen - en
uppskattad moétesarena for

ny kunskap och inspiration. =
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Folj Catena

Pa bolagets webbplats
www.catenafastigheter. maaar

se finns aktuell informa-

tion om verksamheten,

fastighetsbestandet, 3
projektutveckling, finan- =i i’
siella rapporter, nyckeltal,

aktieinformation och

mycket mer. Informationen

pa webbplatsen finns dven ",
pa engelska. For att fa in-
formation lépande kan en
prenumerationstjanst pa féretagets webbplats anvén-
das. Den finansiella informationen kan dven bestallas
direkt av Catena per telefon eller mail.

Genom att folja Catena pa LinkedIn, Facebook, Twitter

eller Instagram finns majlighet att fa ytterligare infor-
mation om vad som hander i bolaget.



Pressmeddelanden

Urval av pressmeddelanden under 2020

2020-12-18 Catena uppfor logistikanlaggning i Lulea for Kyl- och Frysexpressen Nord
2020-12-09 Férséljning av fastighet i Orebro

2020-11-30 Catena och NELLY samarbetar kring automatisering

2020-10-29 Catena utser Jorgen Eriksson till ny VD

2020-09-28 Catena férvirvar logistikfastighet i Boras for 272 Mkr

2020-09-14 MEDS etablerar sig i Catenas lokaler i Stockholm

2020-09-10 Catena hyr ut till Instabox i bade Umea och Sundsvall

2020-09-08 Catena hyr uttill Bring i Vastberga, Stockholm

2020-09-03 UIf Stanley, ny projektutvecklare pa Catena

PRESSMEDDELANDEN

2020-08-25 Attraktivt lage pa Logistikposition Sunnana utanfor Malmo - Catena valkomnar fler hyresgéster

2020-07-01 Attraktivt foretagslage vid Helsingborgs sédra infarter — Catena hyr ut kontorslokaler till Ecolean

2020-06-09 Jonas Arvidsson, ny Regionchef pa Catena

2020-05-26 Catena investerar 147 Mkr och tecknar hyresavtal med Seafrigo
2020-04-14 Fredrik Rend, ny Regionchef pa Catena

2020-04-08 Catena tecknar avtal om markférvarv i Jonkoping

2020-04-03 Catena avvaktar fortsatt forhandling med Coop

2020-03-31 Catena dvergar till Miljobyggnad Silver for att na hallbarhetsmal
2020-02-17 Catena tecknar avtal om ytterligare ett forvarv i Jarna, séder om Stockholm

2020-01-10 Catena i slutférhandling om nytt automatiserat lager for Coop

2020-01-09 Catena vaxlar upp i Danmark - forvarvar tre strategiskt beldgna logistikfastigheter for 235 Mkr

An Englishversion willas from March 30,2021 be available atwww.catenafastigheter.se.

Catena AB arettsvenskt publikt aktiebolag. Bolagetar bildat ochregistreratenligt svenskratt med firmanamnet
Catena AB (publ) och organisationsnummer 556294-1715. Bolaget har sitt sate i Helsingborg, Sverige. Catenas arsredo-
visning publiceras pa svenska och engelska. Den svenskaversionen &r den officiella. Arsredovisningen ar publicerad pa
bolagets webbplats (www.catenafastigheter.se) den 30 mars 2021. Tryckta exemplar skickas till aktiedgare och andra
intressenter efter bestallning. Férvaltningsberdttelsen omfattarsidorna 20-53 och 88-142 . Den finansiellarapporte-
ringen omfattarsidorna 88-126 och harupprattatsienlighet med IFRS. Allavarden uttrycks i Mkrominte annatanges.
Sifferuppgifternainom parentes avser 2019 omingetannatanges.

Information om marknaden &r baserad pa Catenas egen bedémningomingen annankéllaanges. Bedémningar
baseras pabastatillgdngliga faktaunderlag vid arsredovisningens upprattande. Dennarapportinnehaller framtidsin-
riktad information. Aven om Catenas ledning bedémer dennainformation som rimlig kaninga garantier limnas for att
dessaforvantningar kommer attvisasig korrekta. Féljaktligen kan verkligt framtida utfallvarierajamfért med vad som
framgariden framtidsinriktade informationen beroende pabland annatférandrade forutsattningar avseende ekonomi,
marknad och konkurrens, férandringarilagkrav och andra politiska atgarder, variationerivalutakurser och andra
faktorer. For finansiella och operationella definitioner, se sidorna 148-149.

Dennaarsredovisning produceradesisamarbete med RHR Corporate Communication i Malmé. Den trycktes av Dana-
gardLitho pa miljécertifierat papper, med vegetabiliska farger baserade pa férnybara ravaror och med 100 procent
fornybarenergi.
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Catena ar ett borsnoterat fastlghetsbola som genom samarbete och pa ett hallbart
satt utvecklar, ager och forvaltar effektiva loglstlkanlag_g-lqmgar De strategiskt placerade "

fastigheterna forsorjer Skandinaviens storstadsregioner och ar aﬂpassade forsaval -
dagens som morgondagens varufloden. Det 6vergripande malet ar att uppvisa ett starkt
kassaflode som majliggor en stabil utveckling och ger aktiedagarna en langsiktigt god
totalavkastning. Catena-aktien handlas pa NASDAQ Stockholm; Large Cap.
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