Bokslutskommuniké januari - december 2021
Hyresintakterna dkade med 10 procenttill 1 387,4 Mkr (1 263,9).
Driftsdverskottet 6kade med 9 procenttill 1 095,4 Mkr (1 003,8).
Forvaltningsresultatet 6kade med 15 procenttill 824,21 Mkr (718,6).
Véardeférandringar pa fastigheter och derivat uppgick till 2 542,4 Mkr (1 204,9).

Arets resultat 6kade till2 691,8 Mkr (1 527,1) motsvarande ett resultat
per aktie om 66,63 kr (40,51).

Langsiktigt substansvarde EPRA NRV per aktie 6kade till 323,74 kr (245,08).

Styrelsen foreslar en utdelning pa 8,00 kr (7,50) per aktie, motsvarande en
6kning om 7 procent att utbetalas vid tva tillfallen om vardera 4,00 kr.

Vasentliga handelser under fjarde kvartalet

e Catena hartecknat hyresavtal med Lekia och investerar 208 Mkr i ett nybyggt
distributionslager om 18 665 kvm i Malmo.

Vasentliga handelser efter arets utgang

o Catenalaggerbud pa fastighetsportfélj fran Halmslattens Fastighets AB
om 1,5 Mdkr.

NI
Iy, |

Dennainfermation ar sadan information som Catena AB (publ)-ar skyldigt-att-offentliggéra enligt EU:s
marknadsmissbruksforordning och lagen om vardepappersmarknaden: Informationen lamnades for
offentliggdrande den 22 februari klockan 08:00.
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Catenai korthet AR - fo

Catena ska pa ett hallbart sétt och genom samarbete utveckla
och langsiktigt férvalta effektiva logistikanlaggningar som forsoérjer
storstadsregioner i Skandinavien och som har forutsattningar att
generera stabilt vaxande kassafléde och god vardetillvaxt.

Vision

Catenas goda insikter om framtidens gods- och varufléden ar
helt avgorande for formagan att erbjuda ratt lagen, ratt lokaler
och ratt service. Genom att generera starkt kassafléde fran den
lopande verksamheten mojliggors hallbar tillvaxt och stabil av- N f
kastning och utveckling mot visionen - Catena lénkar Skandina- S\ ©,_MHalsh s
viens godsfléden. b 3 3

Affarsidé R L
Catena erbjuder logistikanlaggningar for dagens och morgon- iy
dagens varufléden langs de viktigaste transportlederna och vid
de viktigaste knutpunkterna. | nara samverkan med kunderna i ]
och med god kannedom om marknaden utvecklar Catena sin A& A L
deli kedjan. Affarsidén tydliggor uppdraget — Catena ska pa - :
ett hallbart sdtt och genom samarbete utveckla och langsiktigt
férvalta effektiva logistikanléggningar som férsorjer storstads-

@ Orter dir Catena har fastigheter

regioner i Skandinavien. — -
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Kunderbjudandet
Logistikanlaggningar ar ett samlingsbegrepp for fastigheter
vars uppgift ar att samla, lagra och distribuera varor. For att
mota kraven pa tidsleverans, klimatavtryck och kostnad kan sLuTKUND
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Catenakoncerneni siffror

2021, okt-dec 2020, okt-dec 2021, jan-dec 2020, jan-dec
Hyresintakter, Mkr 360,1 326,4 1387,4 1263,9
Driftsoverskott, Mkr 274,1 250,7 1095,4 1003,8
Overskottsgrad, % 76,1 76,8 79,0 79,4
Forvaltningsresultat, Mkr 213,2 176,1 824,1 718,6
Periodens/arets resultat, Mkr 1077,1 722,0 2691,8 1527,1
Resultat per aktie, kr 26,13 19,15 66,63 40,51
Soliditet, % 43,5 37,2 43,5 37,2
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,7 96,2 94,7 96,2
Belaningsgrad, %* 43,1 50,1 43,1 50,1

* Historiska siffror ar justerade utifran nuvarande definition.
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Catena star starkare

dn nagonsin

Ett rekordresultat for 2021, fortsatt stabil kassaflédes-
utveckling och en hdg vardetillvaxt gor att Catena kan
fortsatta att vaxa och driva utvecklingen av den skan-

dinaviska logistikfastighetsmarknaden.

Resultatet for aret uppgar till 2 691,8 Mkr, vilket &r 1 164,7
Mkr hogre och en 6kning med 76 procent jamfért med fore-
gdende ar. Hyresintakterna ckade med 10 procent och forvalt-
ningsresultatet 6kade med 15 procent. Catenas framsta fram-
gangsfaktorer ar ett starkt varumarke, en omfattande land-
bank pa strategiska lagen, standigt aktiv projektutveckling och
langsiktig och effektiv forvaltning. Under 2021 har vi dessutom
kant av ett starkt intresse for logistikfastighetsmarknaden
med sjunkande yielder och stora vardeodkningar i vart bestand
som féljd. Sammantaget borgar efterfragetrycket och Catenas
finansiella kapacitet for fortsatt tillvaxt.

Manga nya ytor, manga nya projekt

Under arets fjarde kvartal kunde vi forvarva mer attraktiv
logistikmark med narhet till viktiga transportleder. Det handlar
om tillskott i var totala landbank med 565 000 kvm i Bjuvs
kommun och 160 000 kvm mark vid nya Logistikposition
Ramldsa vid E6 i hojd med sédra Helsingborg dar vi under
hésten 2021 tilldelades mark tillsammans med var befintliga
hyresgdst Nowaste Logistics efter en markanvisningstavling.
Pa platsen vill vi uppfora effektiva, hallbara logistikanlagg-
ningar med fokus pa innovativa lésningar i ndra samarbete
med Nowaste Logistics.

Att sidkra framtida markomraden pa strategiska positioner
har visat sig vara en avgérande tillgdng och konkurrensférdel
som forr eller senare lonar sig. Ett gediget forberedelsearbete
pagar nu pa flera stérre markomraden vilket gor att vi har stora
forhoppningar om att kunna starta manga projekt under det
narmsta aret. Under 2021 kom vi i gang med utveckling pa
flera orter dar vi arbetar intensivt med att férverkliga vara
visioner. Markarbeten har pabérjats pa nya Logistikposition
Landvetter med en total markyta om 210 000 kvm och vi ar
i startgroparna pa Stockholm Syd i Nykvarns kommun -

450 000 kvm pa bésta logistiklage med kapacitet att hantera
Stockholms och Malardalens varufloden. Bada dessa positio-
ner ser vi har stor potential och vi planerar for hégprofilerade
anlaggningar som fullt ut kan méta morgondagens behov. Allt
som byggs pa dessa positioner kommer att certifieras enligt
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BREEAM Excellent, vi har dven h6ga ambitioner for biodiversi-
tet och vill minimera vaxthusgasutslappen, viktiga led i att na
vara hallbarhetsmal. Aven de befintliga logistikpositionerna
Tostarp i Helsingborg och Sunnana vid infarten till Malmo
vaxer vidare med nya anlaggningar. Pa Sunnana handlar det
om att tillféra logistikyta motsvarande 55 000 kvm pa mark
som ligger alldeles invid EG. Utveckling ar ocksa nara foresta-
ende pa 200 000 kvm mark i Jénkdpings kommun - Catena
har sedan tidigare haft en option pa markkodpet, avtal om for-
varv tecknades under december manad. Laget har allt man
kan 6nska ur ett logistikperspektiv och vi ser fram emot att
kunna erbjuda fler aktorer att etablera sig i den attraktiva
Jonkdpingsregionen.

Langsiktigt perspektiv

Dagens logistiska fléden ingar i ett komplext natverk och vara
fastigheter rymmer en rad olika dimensioner som har potential
att tillfora varden utdver att hantera gods och varor - inte
minst vad géller hallbarhet. N&r vi bygger nytt och renoverar
tas ett samlat grepp kring hallbarhetsfragorna vid projekt-
start. Det handlar exempelvis om att mojliggora bdttre nyttjan-
de av yta, att bli mer samspelta med kringliggande natur och
att skapa mojligheter for en levande arbetsplats. Att parera
ett hogt tempo i projektutvecklingen med ett langsiktigt hall-
barhetsperspektiv stéller htga krav pa medarbetare och leve-
rantorer. Det ar uppenbart att Catena attraherar kompetenta
medarbetare och samarbetspartners som gillar den utma-
ningen.

Att halla flera tankar i huvudet samtidigt kéannetecknar oss.
Den formagan ar en tillgang aven kopplat till coronapandemin
som for Catena har inneburit utmaningar vad gadller halsa och
arbetsprocesser men paradoxalt nog aven en skjuts i e-handels-
utvecklingen som gynnar var affar. Nu hoppas vi att vi narmar
oss slutet pa pandemin men utvecklingen av framtidens hall-
bara logistik och den digitala handeln har vi bara sett borjan av.

Helsingborg i februari 2022
Jorgen Eriksson, VD
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Intakter och resultat

Hyresintakter
Hyresintakterna under aret 6kade med 10 procent till 1 387,4
Mkr (1 263,9) vilket motsvarar 665 kr/kvm (666). | jamforbart
bestand dkade hyresintakterna 1,4 procent mot féregaende
ar. Resterande hyresokning avser fardigstallda projekt samt
effekten av transaktioner.
Av Catenas kontrakterade arshyra utgér intakter fran
avtal med en 6ptid 6verstigande tre ar cirka 70 procent av
den totala arshyran. Detta innebdr stabila intakter som inte
varierar namnvart mellan perioder, férutom vid férvarv,
fardigstallda projekt och forsaljning. Den genomsnittliga kvar-
varande hyresavtalstiden uppgar till cirka fem och ett halvt ar.
Covid-19-relaterade restriktioner havdes den 9 februari
2022 och Folkhalsomyndigheten foreslar att sjukdomen inte
langre ska raknas som samhallsfarlig. Under aret har Catena

Loptider for hyreskontrakt

Antal Kontrakterad Kontrakterad
Forfalloar kontrakt arshyra, Mkr arshyra, %
2022 199 118,6 8
2023 99 183,4 13
2024 52 133,5 9
2025 52 207,0 14
2026 28 173,2 12
2027 16 155,3 11
2028+ 53 469,6 33
Totalt 499 1440,6 100

En av vara logistikanldggningar pa Logistikposition Tostarp utanfér Helsingborg.

gjort 6verenskommelser om forskjutning av hyresbetalningar
bland annat genom att ga fran kvartals- till manadsbetalning-
ar om cirka 14,4 Mkr. Dartill har 2,8 Mkr netto efter statligt
stod lamnats i rabatter relaterade till Covid-19. Samtliga hyres-
aviseringar, dar dverenskommelser gjorts, har betalts enligt
plan.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna dkade till -292,0 Mkr (-260, 1), vilket
motsvarar 140 kr/kvm (137). Planerat underhall har i viss
omfattning fatt skjutas pa framtiden pa grund av att hyres-
gaster har begransat tillgangen till lokaler for att begransa
spridning av Covid-19.

Det forekommer sdasongsvariationer inom drift och under-
hall av fastigheter. Vintrar med mycket kyla och sno innebar
hogre kostnader for varme och snoérdjning. En varm sommar
kan innebara 6kade kostnader for nedkylning. Dessa variatio-
ner, som paverkar mest under vinter- och sommarmanaderna,
uppvags till viss del av en férandring av vidarefakturerade
kostnader till hyresgdsterna. Vintern 2021 var kallare an
normalt och dven det hdga elpriset har paverkat resultatet.

Finansiella kostnader
De finansiella kostnaderna exklusive kostnader for leasing-
skuld uppgick till -235,8 Mkr (-239,5) under aret.

Beroende av en starkt finansiell stallning under 2021 samt
publicerad Investment Grade kreditrating har Catenas genom-
snittliga rantekostnader sjunkit under aret.




Resultat

Forvaltningsresultatet for aret 6kade med 105,5 Mkr till 824,1
Mkr jamfort med foregaende ar, vilket ar en 6kning med 15
procent. Den storsta anledningen till det férbattrade forvalt-

ningsresultatet ar ett okat driftsdverskott.

De orealiserade vardeférandringarna pa fastigheter upp-
gick till 2 318,1 Mkr (1 158,8). Vardeforandringen pa derivat

uppgick till 202,5 Mkr (38,1).

De orealiserade vardeférandringarna ar av redovisnings-

karaktar och paverkar inte kassaflodet.

Arets resultat uppgick till 2 691,8 Mkr, vilket ar 1 164,7 Mkr

hégre an féregaende ar.

Néarstdende

| arets resultatingar mindre narstaendetransaktioner med

Hansan AB samt Evidens BLW AB.

Driftséverskott regioner

2021, 2020, 2021, 2020,
Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Goteborg 38,3 33,7 146,6 140,0
Helsingborg 51,0 44,7 204,3 170,9
Jonkoping 18,8 17,5 80,3 76,8
Malmo 49,8 39,1 206,9 154,7
Stockholm 116,2 115,7 457,3 461,4
Totalt 274,1 250,7 1095,4 1003,8

Hyresintdkter regioner
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2021, okt-dec 2020, okt-dec 2021, jan-dec 2020, jan-dec

Varav Varav Varav Varav
Mkr Intakt vidarfakt.* Intakt vidarfakt.* Intakt vidarfakt.* Intakt vidarfakt.*
Goteborg 46,7 2,9 41,3 2,3 176,4 10,8 165,3 9,0
Helsingborg 69,2 4,7 59,7 3,6 266,4 17,2 223,5 14,6
Jonkdping 27,9 3,3 26,1 2,4 110,6 13,5 106,9 12,7
Malmo 73,7 12,5 58,6 10,0 283,1 46,4 217,1 39,8
Stockholm 142,6 11,6 140,7 12,9 550,9 40,1 551,1 43,1
Totalt 360,1 35,0 326,4 31,2 1387,4 128,0| 1263,9 119,2

*Varav vidarefakturerade kostnader.

Hyresgaster per segment, kontraktsvarde
Ovrigt, 6%

Myndighet & Offentlig
verksamhet, 2%

Handel - detalj, 13%

’ Handel - parti, 25%

Industri, Bygg &
Tillverkning, 11%

Logistik &
Transport, 43%

10 stérsta hyresgasterna, kontraktsvarde

DHL, 13%

. PostNord, 7%
- ICA, 6%

oy Boozt, 3%
% Nowaste Logistics, 3%

\x Martin & Servera, 2%

Dagab, 2%
Intervare, 2%

Alwex Lager & Logistik, 2%

Menigo Food Service, 2%

Ovriga,
58%
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Rapport dver totalresultat

2021, 2020, 2021, 2020,
Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter 360,1 326,4 1387,4 1263,9
Fastighetskostnader -86,0 -75,7 -292,0 -260,1
Driftséverskott 274,1 250,7 1095,4 1003,8
Centraladministration -10,0 -11,2 -36,6 -35,2
Ovriga rorelseintakter 4,9 1,4 6,0 3,7
C)vriga rorelsekostnader 0,2 -0,3 - -2,0
Andeliresultat fran intresseféretag 0,1 -1,3 -2,5 -4,4
Finansiella intakter 1,0 0,2 7.5 2,1
Finansiella kostnader -54,6 -60,9 -235,8 -239,5
Finansiella kostnader avseende
leasingskuld -2,5 -2,5 -9,9 -9,9
Forvaltningsresultat 213,2 176,1 824,1 718,6
Realiserade vardeforandringar
fran férvaltningsfastigheter 21,8 8,0 21,8 8,0
Orealiserade vardeforandringar
fran férvaltningsfastigheter 1058,2 678,8 2318,1 1158,8
Vardeforandringar derivat 50,8 42,7 202,5 38,1
Resultat fére skatt 1344,0 905,6 3366,5 1923,5
Periodens/Arets skatt -266,9 -183,6 -674,7 -396,4
Periodens/Arets resultat 1077,1 722,0 2691,8 1527,1
Ovrigt totalresultat
Omrakningsdifferens 3,9 -10,0 11,5 -9,7
Periodens/Arets totalresultat 1081,0 712,0 2703,3 1517,4
Periodens/Arets totalresultat fordelat
pa moderbolagets aktiedgare 1081,0 712,0 2703,3 1517,4
Nyckeltal
Egetkapital, kr per aktie 273,00 201,34 273,00 201,34
Langsiktigt substansviarde EPRA NRV per aktie, kr 323,74 245,08 323,74 245,08
Periodens/Arets resultat, kr per aktie? 26,13 19,15 66,63 40,51
Antal utestaende aktier, miljoner 41,2 37,7 41,2 37,7
YFore och efter utspadning
Hyresintakter Driftsoverskott Forvaltningsresultat
Q R12 Q R12 Q R12
Mkr Mkr Mkr Mkr Mkr Mkr
400 1600 400 1600 400 1600
200 800 200 800 200 800
0 0 0 0 0 0
010203 0401020304 Q1020304010203 04 010203 0401020304
-20-20-20-20-21-21-21-21 -20-20-20-20-21-21-21-2 -20-20-20-20-21-21-21-21
W Kvartal W Kvartal W Kvartal

M Rullande 12 man

M Rullande 12 man

M Rullande 12 man




Finansiell stallning

Kassaflode
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Rapport éver finansiell stallning

2021, 2020, 2021, 2020,
Mkr jan-dec| jan-dec Mkr 31dec 31dec
Resultat fore skatt 3366,5 1923,5 Tillgdngar
Justering fbl;poster Anlaggningstillgangar
som inte ingarikassaflodet -2541,7 -1197,0 .
Goodwill 503,0 503,0
Betald skatt 198 1381 srvaltningsfastighet 23400,0| 18612,4
Kassafléde fore forandringar orvattningstastigheter ! !
av rorelsekapital 805,0 712,7 Materiella anlédggningstillgangar 2,1 1,5
Forandring av rérelsefordringar -15,5 -13,2 Nyttjanderattstillgangar 334,5 334,5
Forandring av rorelseskulder 21,9 44,8 Finansiella anlaggningstillgdngar 275,5 172,1
Kassafldde fran den lopande Uppskjuten skattefordran 44,3 75,0
verksamheten 811,4 744,3 P I
o o ) . Omsattningstillgangar
Forvarv 'av tlll(_.;a?gar Vln.':l dotterf.oretag -534,2 -172,4 Kortfristiga fordringar 312,1 289.0
Invest.erlngarul forva%tnlngsfe.lstlgheter -998,9 -969,1 Likvida medel 992,6 4111
Avyttring av forvaltningsfastigheter 28,0 157,0 Summa tillgangar 25864,1| 20398,6
Forvarv av materiella .
anlaggningstillgangar -2,0 -0,4 Eget kapital och skulder
Avyttring av materiella Eget kapital hanforligt till
anlaggningstillgdngar 0,6 0,6 moderbolagets aktiedgare 11255,0 7590,4
Forandring av finansiella tillgangar -89,3 -16,6 Langfristiga skulder
Kassafléde fran investerings- Rantebarande skulder 9346,4 6090,4
verksamheten 15958 -10009 |  y55qkjuten skatteskuld 2498,5| 1884,0
Nyemission 1070,5 - Leasingsskuld 332,0 332,0
Férandring av ldn 605,0 7817 Ovriga langfristiga skulder 141,6 347,4
Utbetaflld l;td::lnln;_:j -309,2 -245,0 Kortfristiga skulder
Kassaflode fran finansierings-
verksamheten 9 1366,3 536,7 Réantebarande skulder 1721,5 3644,6
Arets kassaflode 5819 280,1 ﬁvriga kortfristiga skulder 569,1 509,8
Likvida medel vid &rets bérjan 411,1 131,2 Summa eget kapital och skulder 25864,1| 20398,6
Kursdifferensilikvida medel -0,4 -0,2
Likvida medel vid arets slut 992,6 411,1
Kasiaf:t')dlt: fﬁ_rte lfﬁrindring Beldningsgrad Férandring i eget kapital
av rorelsekapita 10 2021, 2020,
Mkr Mkr Mkr % Mkr 31dec 31dec
400 1600 24000 100 Ingdende balans 7590,4 6318,0
Lamnad utdelning till aktieagare -309,2 -245,0
18 000 75 o
Nyemission ¥ 1270,5 -
500 800 12000 50 Periodens/Arets totalresultat hanforligt
till moderbolagets aktiedgare 2703,3 1517,4
6000 55 Utgaende balans 11255,0 7 590,4
Hanforligt till:
0 01020304 Q1 Q2 O3 O 0 0 17 -18 -19 -20 -21 0 Moderbolagets aktiedgare 11255,0 7590,4

1 4 4
-20-20-20-20-21-21-21-21

W Kvartal
M Rullande 12 man

Rantebarande nettoskuld, Mkr
M Forvaltningsfastigheter, Mkr
M Belaningsgrad, %

YVarav apportemission 200,0 Mkr.
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Fastighetsbestandet

Fastighetsbestand

Verkligt Antal
Mkr varde fastigheter
Fastighetsbestand vid arets ingang 18612,4 113
Forvarv* 1538,1 14
Investeringar i befintliga fastigheter 913,1
Forsaljningar -6,9
Omrakningsdifferens 25,2
Fastighetsregleringar mm - -1
Orealiserade vardefoérandringar 2318,1
Totalt forvaltningsfastigheter 23400,0 126

* Fastighetsvarde efter avdrag for uppskjuten skatt och transaktionskostnader.

Forandringar i fastighetsbestandet

Catena har under perioden forvarvat fjorton fastigheter varav
fem ar belagna i Danmark och nio i Sverige till ett sammanlagt
varde om 1 538,1 Mkr.

Harutover har investeringar i ny-, om- och tillbyggnader
i befintliga fastigheter gjorts med 913,1 Mkr. Den storsta
investeringen i befintliga fastigheter under aret har skett
i Morgongava utanfér Uppsala dar Catena uppfort ett logistik-
lager om 38 000 kvm med Babyland som hyresgdst. Hyres-
gasten flyttade in forsta februari 2022. Aven stérre nybygg-
nationer har skett i Astorp utanfér Helsingborg dar Catena
uppfort ett kyl- och fryslager till Seafrigo Nordic om 10 800
kvm och i Luled dar Catena uppfor ett kyl- och fryslager om
4 500 kvm till Kyl- och Frysexpressen Nord.

Storre hyresgastanpassningar har aven gjorts pa bland
annat fastigheterna Frukthallen 3 i sédra Stockholm och pa
Skoéns Prastbord 2:4 i Sundsvall.

Under aret har Catena avyttrat en del av fastigheten
Barnarps-Krakebo 1:44. Det &r kombiterminalen som hyrs av
Torsvik Terminal AB som salts till Jonkdpings kommun till ett
fastighetsvarde om 6,9 Mkr.

Fastighetsvardering

Catena genomfor varje kvartal en intern vardering av samtliga
forvaltningsfastigheter, som ligger till grund for de verkliga
varden som finns upptagna i balansrakningen. Under aret

Hyresvarde per region

Goteborg, 14%

Stockholm,
Helsingborg, 40%
19%

‘. Jénképing, 8%

Malmo, 19%

Stockholm,
40%

Totalt: 1 520,6 Mkr

Fastighetsbestdnd per region

. Jonkoping, 7% 0
- P ’ -150
a3 03

Totalt: 23 400,0 Mkr

har cirka 94 procent av fastighetsbestandet varderats externt.
De externvarderingar som Catena tar in for att sakerstalla
sina interna varderingar visar en sankning av marknadens
direktavkastningskrav.

Eftersom alla fastighetsvarderingar innehaller bedémnings-
faktorer med olika grader av osdkerhet anges vanligen ett visst
osakerhetsintervall i beraknade varden, detta beddms till
+/-10 procent.

Orealiserade vardeférandringar pa Catenas fastigheter
har under aret framst uppstatt som en effekt av lagre direkt-
avkastningskrav, indexhdjning av hyrorna, val genomférda
projekt och ett bra uthyrnings- och férvaltningsarbete och
uppgick under perioden till 2 318,1 Mkr. Detta motsvarar
11 procent av vardet fore justering.

En av de parametrar som vasentligt paverkar vardet pa
en fastighet ar direktavkastningskravet och dess utveckling.
En férandring pa +/-1 procentenhet for nedanstaende para-
metrar paverkar beraknat verkligt varde.

Kanslighetsanalys

Paverkan Beldnings-

varde, Mkr grad, %

Avkastningskrav +1% -3894 51,7
-1% 5528 34,8

Antagen arlig hyresutveckling +1% 1097 41,1
-1% -1122 45,2

Samtliga koncernens forvaltningsfastigheter bedéms vara i
niva 3 i varderingshierarkin. Las garna en utforligare beskriv-
ning av varderingsprinciperna i Catenas arsredovisning for
2020, sidorna 103-104.

Hallbara fastigheter

Catena arbetar for att skapa hallbara fastigheter genom att
titta pa byggnadens hela livscykel. Med hjalp av energiprojekt
och miljocertifieringar sakerstaller Catena att byggnaderna
har en effektiv forbrukning i driften, en halsosam inomhusmil-
jo och att krav pa val av material vid projekt héjs. Verksam-
heten arbetar aktivt for att 6ka kunskapen kring utslappen

Investeringar och avyttringar
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Fastigheter per region

Antal Uthyrbar Verkligt Hyresvarde, Ekonomisk Kontrakterad Overskottsgrad,
Regioner fastigheter yta, tkvm varde, Mkr Mkr uthyrningsgrad, % arshyra, Mkr %
Goteborg 18 297,1 31253 209,2 96 200,6 83
Helsingborg 26 460,8 4697,2 286,1 96 275,5 77
Jonkdping 13 228,2 1502,6 129,5 94 121,5 73
Malmo 23 346,2 4743,5 293,3 98 286,3 73
Stockholm 46 793,6 9331,4 602,5 92 556,7 83
Totalt 126 2125,9 23 400,0 1520,6 95 1440,6 79

Fastighetsférvarv

Fastighets- Hyresintakt/
Fastighetsbeteckning Tilltrade Region Kommun Yta, kvm varde, Mkr * ar, Mkr
Are 92 2021-02-01 Goteborg Bords 38293 272,0 17,4
Morgongava 15:33 2021-03-01 Stockholm Heby mark 31,6 0,0
Hammerholmen 47-49 2021-03-01 Malmo Hvidovre, DK 16 489 218,0 11,5
Kokbjerg 15 2021-03-01 Malmo Kolding, DK 15327 201,1 10,7
Norddigesvej 3 2021-03-01 Malmo Risskov, DK 4497 42,8 2,7
Bavnevej 13 2021-03-01 Malmo Vamdrup, DK 26752 192,9 10,5
Kokmose 2-6 2021-03-01 Malmo Kolding, DK 10 686 78,5 4,8
Hevea 3 2021-03-01 Goteborg Boras 19519 75,7 7.4
Bjorréd 1:208 2021-04-12 Goteborg Harryda 7550 79,0 4,9
Karra 1:9 2021-04-20 Helsingborg Angelholm mark 21,4 0,0
Delav Broby 4:32 och 57:1 2021-07-02 Helsingborg Astorp mark 5,0 0,0
Glasblasaren 14 2021-08-31 Stockholm Linképing 9640 206,0 11,3
Vrams Gunnarstorp 1:15 2021-10-25 Helsingborg Bjuv mark 45,2 0,0
Delav Hyltena 1:98 2021-12-20 Jonkdping Jonkoéping mark 56,4 0,0
Totalt 148 753 1525,6 81,2

* Forvarv av danska fastigheter till preliminar valutakurs.

som uppstar vid byggprojekt och losningar som leder till

minskning av dessa.

Alla Catenas nybyggnationer certifieras med minst Miljo-
byggnad Silver. Under 2021 har ytterligare 9 byggnader certi-
fierats med Miljobyggnad Silver. Totalt ar 310 000 kvm av
Catenas bestand certifierat, vilket motsvarar 15 procent av
total uthyrningsbar yta. Dessutom har Catena pabarjat certi-
fiering enligt Breeam-SE pa ett antal stérre nybyggnads-
projekt for att vassa kraven kring hallbarhet ytterligare.

Totalt finns 19 solcellsanlaggningar pa Catenas tak, dessa
berdaknas uppna en beraknad toppeffekt om cirka 6 400 kWp.

Jonas Arvidsson, telefon 073-070 22 60
jonas.arvidsson@catenafastigheter.se

; i Regionchef Goteborg & Jonkoping

Regionchef Helsingborg
Goran Jonsson, telefon 042-449 22 66
goran.jonsson@catenafastigheter.se

Den producerade energin motsvarar 1 127 villor uppvarmda
med fjdrrvdarme.

Aktiv férvaltning

Catenas forvaltning ar anpassad efter fastigheternas geogra-
fiska lage och verkar utifran de fem regionerna Goteborg, Hel-
singborg, Jonkoping, Malmo (som aven omfattar Danmark)
och Stockholm (som dven omfattar norra Sverige). Den kund-
ndra affarsstrukturen ger Catena stora mojligheter att hante-
ra det vixande bestandet och utveckla verksamheten pa sa-
val kort som lang sikt.

Regionchef Malmé
Fredrik Reng, telefon 072-743 45 44
fredrik.rena@catenafastigheter.se

Regionchef Stockholm
Tobias Karlsson, telefon 073-070 22 36
tobias.karlsson@catenafastigheter.se




CATENA AB i
BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2021

Projekt

Projektportfélj

Catena har en hog ambition att vaxa genom investeringar i
projekt, dels genom att foradla de befintliga fastigheterna men
framforallt genom att utveckla den markreserv bolaget harom
drygt 5 miljoner kvm mark. | projektportféljen finns pa balans-
dagen kvarvarande investeringar om 1 100 Mkr som beror
saval storre projekt och nybyggnationer som hyresgéstsan-
passningar i befintliga fastigheter. Aven férberedande markar-
bete pa fyra av Catenas stora landomrade ingar med 380 Mkr.

Nybyggnad i Malmés hamn

I mellersta hamnen i Malmo uppfor Catena en logistikanlagg-
ning till Lekia, som ardominerande inom den svenska leksaks-
handeln. De hyridag en av lokalerna pa Logistikposition
Sunnana strax utanfor Malmao for huvudkontor och central-
lager. Bolaget har fatt 6kat behov av ytor for att hantera sin
kraftigt 6kade omsattning av varor. 2016 forvdarvade Catena

Skiss dver Lekias nya
lokaler i Malmé.

Stérre pagaende projekt?

ett par fastigheter med &dldre och nedgangen bebyggelse pa
ettutmarkt logistiklage centralti Malmo med narhet till viktiga
transportleder. Omradet har sedan det forvarvades forberetts
for att kunna bebyggas med nya, mer effektiva och langsiktigt
hallbara anlaggningar. Pa omradet finns utrymme for tva bygg-
nader och den férsta uppférs nu at Lekia. Byggnaden blir pa
totalt 18 665 kvm och Lekia har tecknat sig fér 11 570 kvm med
option pa den dvriga ytan. Under byggtiden hyr Lekia ytterligare
ytaien narliggande Catenabyggnad. Lekia flyttarinisina nya
lokaleribdrjan av2024. Just att kunna vaxa med och tillgodose
vara kunders behov &r en av Catenas storsta styrkor. Att arbe-
tetsséttet ger resultat ser vi hos manga olika kunder pa flera
hallilandet.

Kvar pa omradeti mellersta hamnen i Malmo finns mojlig-
het att uppfora ytterligare en byggnad om cirka 15 000 kvm.
Arbetet pagar for fullt.

Uthyr- Bedomt Uppskattad Upparbetat  Uthyrnings-

ningsbar driftsover- investering, tom Q4 2021, grad pa
Projekt Fastighet Kommun yta, kvm skott, Mkr Mkr Mkr balansdag, % Klart?
Pdgdende stérre
ny-och tillbyggnad
Morgongava Morgongava 15:33 Heby 38 000 17,8 300 259 100 Q12022
PostNord Bunkagarden Helsingborg 16 478 7,8 132 23 100 Q42022

Mellersta 1

Lager, Tostarp Plantehuset 3 Helsingborg 15000 8,3 124 20 0 Q32022
Tillbyggnad ICA Planeraren 2 Borlange 3334 5,2 90 0 100 Q12023
Lekia Sockret 4 Malmo 18 665 12,9 208 47 62 Q12024
Totalt pagaende
storre projekt 91477 52,0 854 349

1 Mindre hyresgastanpassningar och projekt tillkommer utéver de storre projekt som redovisas i tabellen.
2 Ettprojektanses av Catena som fardigstallt nar vi erhaller slutbevis och/eller nar hyresgast erlagger forsta hyresbetalning.
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Skiss 6ver Bunkagarden Mellersta 1, Helsingborg.

Nybyggnad Helsingborg

PostNord ar en av Catenas storsta hyresgaster och samarbetet
med Catena har under flera ars tid utvecklats. Nar vi lamnar
2021 sa hyr PostNord 141 700 kvm av Catena, vid ingangen
av 2020 hyrde de 113 500 kvm. Under de senaste tva aren

har Catena forvarvat tre fastigheteri Danmark och byggten
terminaliHelsingborg med PostNord som hyresgést. Nu pagar
uppforandet av ytterligare en logistikanlaggning, den har
gangen till PostNords verksamhet for tredjepartslogistik. Bygg-
naden uppfors pa Catenas mark pa Bunkagarden Mellersta 1
Helsingborg och blir totalt 16 500 kvm stor. PostNord berdknas
flyttain i lokalerna, som miljécertifieras enligt Miljobyggnad
Silver och far en solcellsanldggning pa taket, under hésten
2022.Redanidag hyr PostNord en byggnad om 28 250 kvm i
grannfastigheten.

Lastbilsladdning och solceller i Morgongava

I Morgongava hyr Apotea den 38 000 kvm stora lagerbygg-
naden pa fastigheten Snesholm 1:16, dar bolaget har sitt
centrallager for sitt e-handelsapotek. Pa fastigheten, som ar
en av vara mest energieffektiva fastigheter, finns detidag en
solcellsanlaggning om 1,5 MWh och det planeras for att
komplettera den med ytterligare en anlaggning om 0,8 MWh.
For att minska miljppaverkan pa transporter kompletteras
solcellerna med laddstolpar for laddning av lastbilar. Detta gor
att Apotea kan transportera varorin till omlastningsterminalen
i norra Stockholm pa eldrift som till stor del &r fran solceller pa
det egna taket.
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Hallbarhet

Catenas hallbarhetsarbete

Hallbarhet &r ett prioriterat omrade och en strategisk horisont
som Catena verkar utifran. Hallbarhetsarbetet har under 2021
utgatt fran tre fokusomraden: Hallbar logistik och samhallsut-
veckling, Hallbara fastigheter samt Ansvarsfull och attraktiv
arbetsgivare. Det Catena levererar ska vara hallbart éver tid.
Av bolagets malsattningar framgar exempelvis att alla ny-
byggda fastigheter ska miljocertifieras, energianvandningen
ska minska samt att bolaget arbetar for en 6kad jamstalldhet
och mangfald inom samtliga yrkesgrupper. Catenas hallbar-
hetsarbete bedrivs inom ramen for Agenda 2030, bolaget ar
medlemmar i FN:s Global Compact och bolagets klimatmal ar
godkanda av SBTi.

Framtradande insatser under kvartalet

Under kvartalet har vi arbetat vidare med certifiering av bade
nybyggnation och befintliga fastigheter, totalt ar 15 procent
av total yta certifierad. Arbetet med att underbygga vara
skarpta hallbarhetsmal med strategier har fortlopt. | vart
interna hallbarhetsprogram har vi bland annat etablerat
gransvarden gallande koldioxid vid projekt. F6r nybyggnation
ar koldioxidbudgeten 285 kg CO,e/kvm, for kyl- och frysan-
laggningar 300 kg CO,e/kvm, for tillbyggnation galler 230

kg CO,e/kvm. Budgeten utgar fran samma systemgréns som
nya lagkravet om klimatdeklarationer. Att jobba med koldiox-
idbudgetar i vara projekt blir ett viktigt och konkret styrmedel
for att skapa verklig minskad klimatpaverkan.

Arbetet att jobba mot vart nya mal att bli nettopositiva gal-
lande biodiversitet till 2030 har ocksa startat under kvartalet.
Tillsammans med bland andra ekologer och landskapsarkitek-
ter undersodker vi nya och befintliga fastigheters potential for
att 6ka fastigheternas biodiversitet.

Energiintensitet

Catenas vardegrund
§ ,)
Overtraffar Tar ansvar Ar
forvantningar dver tid engagerade

MSCl:s riskverktyg VaR (Climate Value at Risk) har analyserat
hela vart bestand. Verktyget anvander globala data for att
analysera hur respektive fastighet star sig mot fysiska klimat-
risker som extremt vader samt hur fastighetens energifor-
brukning star sig mot uppstéllda klimatkrav att minska for-
brukningen. Riskerna ar kvantifierade och visar till exempel
vad extrema temperaturer innebar i 6kade kostnader for ned-
kylning eller uppvarmning. Att satta pris pa klimatrisker ser

vi som ett viktigt steg framat bade for Catena som bolag och
branschen i helhet. Sammantaget bedémer vi att den utma-
ning vi star infor framst galler omstéllningsrisker, och vi kom-
mer 6ka omstallningstakten for att minska energiférbrukning-
en i hela bestandet. Detta gar &ven hand i hand med vart mal
om nettonoll vaxthusgasutslapp till 2030.

Eftersom vart huvudkontor ligger i Helsingborg &r det vik-
tigt for oss att visa att vi stédjer och star bakom Helsingborgs
stads klimatmal. Vi har darfér skrivit under Helsingborgs kli-
matavtal.

Energiintensitet, 2017-2021

2021, 2020, 2019, 2018, 2017, Sym kwh/kvm
kWh/kvm jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
El* 76 76 75 78 79 2000 120
Bransle, 1500 90 Area dar Catena
normalarskorrigerad 15 10 31 46 57 1000 60 saknar energidata
Fjarrvarme M Area dar Catena

o . h idat

normalarskorrigerad 44 44 43 44 42 500 30 ™~ Eﬁrefgniirng\,laﬁdiing
Total energiintensitet 108 109 114 121 122 07 8 19 20 21 ° perkvm

*] elanvandning ingar bade fastighetsel och verksamhetsel.

Vaxthusgasutslapp (market-based)

Ovriga hallbarhetsnyckeltal

2021, 2020, 2019, 2018, 2021, 2020,
Ton, CO,e jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec 31dec 31dec
Scope 1 168 67 637 1195 Installerade solcellsanlaggningar 19 13
Scope 2 1382 1201 1199 1163 Toppeffektsolceller (kWp) 6400 4335
Scope 3 8026 7233 7168 6411 Certifierad Miljobyggnad, kvm 309969 120500
Totala utslapp 9576 8501 9004 8769 Certifierad Miljobyggnad, % av totalyta 15 6

Tabellen visar enbart utslapp som har uppstatti samband med energianvand-
ningi Catenas fastigheter.
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Marknadsutsikter

Framtiden for logistik &r intressant och det galler inte minst
fastigheter kopplade till segmentet. Ny teknik banar vag for
effektivare och smartare losningar. Al och maskininlarning
oppnar upp for mojligheter att analysera data och automati-
sera processer som vi tidigare inte upplevt. Det har skapar en
helt ny plattform fér hur féretag hanterar godsfléden. Over
tid drivs marknaden for logistikfastigheter ytterst av utbud
och efterfragan pa varor och de godsfloden som dessa krafter
genererar. Fastigheternas funktion och sammansattning pa-
verkas i sin tur av lagar, infrastruktur, képbeteende och demo-
grafi.

Just nu pagar en anpassning av bestandet av logistikfastig-
heter for att battre passa in i ett modernare samhalle, globalt
och nationellt. | Sverige och Danmark har utbudet av nya
logistikanlaggningar gradvis 6kat sedan tio ar tillbaka for att
markant dka de senaste tva/tre aren. Marknaden har &n sd
lange inte haft ndgra problem att absorbera tillskottet av fast-
igheter, snarare ar tillgdngen pa moderna och strategiskt be-
lagna logistiklokaler begransad vilket ar evident fran de héga
uthyrningsgrader som vi och évriga branschen uppvisar. Efter-
fragan pa moderna terminaler och distributionscentraler ar
mycket hog och Catena ser goda foérutsattningar for att kunna
utveckla landbanken.

Vi ser ocksa att tillgangen pa &ndamalsenlig mark &r be-
gransad i vissa geografiska omraden, inte sallan dar den be-
hovs allra mest. Detta skapar forutsattningar for en tillvaxti
hyresnivaer dver tid och ger goda forutsattningar att realisera
nyproduktion med god lonsamhet pa befintliga fastigheter.

Under 2021 har transaktionsmarknaden for logistikfastig-
heter natt nya héjder, ndgot som ocksa bekraftar den under-
liggande starka efterfragan fran kunder. Vi har under det
gangna aret bevittnat en fortsatt stor andel utlandskt investe-
ringskapital, drygt 30 procent i Norden och 6ver 50 procent i
Danmark. Catena bedémer att fastigheter kommer fortsatta
locka kapital, bade som aktieinvestering och som kreditinves-
tering.

2021 var ocksa aret da marknaden pa allvar borjade disku-
tera och till sist acceptera mojligheten till en mer ihallande in-

Rosersbergnorr om Stockholm.

flation i kélvattnet av pandemi och utbudsstérningar. Central-
banker med Federal Reserve i spetsen vilade pa hanen lange
men efter tydliga tecken pa ihallande stark arbetsmarknad
och bred inflationsuppgang har de klargjort sina ambitioner
attinleda en rantehdjningscykel under 2022. Det har markna-
den tagit fasta pa och bérjat prisa in en parallellt hégre rénte-
kurva. Vi ser att aven i en miljé med hdgre rantor finns goda
forutsattningar for tillvaxt med stabila kassafloden. Mot bak-
grund av logistiksektorns strukturella megatrender och en
stabil konjunktur kommer en hogre inflation innebdra hégre
framtida intakter samtidigt som reala réantenivaer bedéms
ligga pa historiskt laga nivaer ett tag till och darmed majlig-
gora langsiktigt stabila kassafloden.

Kvartalsoversikt

2021, 2021, 2021, 2021, 2020, 2020, 2020, 2020,

kv 4 kv 3 kv 2 kv1 kv 4 kv3 kv 2 kv 1

Hyresintakter, Mkr 360,21 354,5 343,4 329,4 326,4 315,2 307,2 315,1
Driftséverskott, Mkr 274,1 283,8 278,8 258,7 250,7 252,8 251,2 249,1
fjverskottsgrad, % 76,1 80,1 81,2 78,5 76,8 80,2 81,8 79,1
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,7 95,9 94,9 93,9 96,2 96,1 95,9 95,4
Forvaltningsresultat, Mkr 213,2 211,7 211,4 187,8 176,1 184,0 181,1 177,4
Periodens resultat, Mkr 1077,1 512,1 346,2 756,4 722,0 481,6 179,7 143,8
Avkastning pa eget kapital, % 10,1 5,2 3,6 8,8 10,0 7.3 2,8 2,3
Soliditet, % 43,5 42,3 41,5 41,1 37,2 34,9 34,0 35,1
Borskurs vid periodens slut, kr 564,00 474,00 458,20 385,00| 38500 397,50 367,004 289,50
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital per aktie, kr 5,08 5,09 5,16 4,57 4,53 4,86 4,84 4,67
Resultat per aktie, kr 26,13 12,42 8,40 19,95 19,15 12,77 4,77 3,81
Langsiktigt substansvarde EPRA NRV per aktie, kr 323,74| 292,75| 278,40 276,29 | 245,08 223,34 207,79 208,16
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Finansiering

Kapital och rantebindning

Kapitalbindning Rantebindning inklusive derivat

Ar Mkr Andel, % Ranta, inkl marginal, % Mkr Andel, % Ranta, inkl marginal, %*
0-1 1659,1 15,0 1,3 4146,8 37,5 1,1
1-2 3997,5 36,1 1,1 908,0 8,2 2,9
2-3 2623,8 23,7 1,2 500,0 4,5 2,7
3-4 1400,0 12,7 1,4 1354,5 12,2 2,4
4-5 178,0 1,6 1,0 1125,6 10,2 2,5
5- 1209,5 10,9 1,0 3033,0 27,4 2,2
Totalt 11 067,9 100,0 1,2 11067,9 100,0 1,9

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

Att utveckla, &ga och férvalta logistikfastigheter staller krav pa
god tillgang till kapital. Kombinationen av en vél diversifierad
finansiering och en attraktiv fastighetsportfélj som genererar
starka kassafléden skapar utrymme for fortsatt kontrollerad
tillvaxt till bra villkor. Catena arbetar kontinuerligt for att upp-
na en dndamalsenlig kapitalstruktur vilken styrs av en finans-
policy som beslutas av och vid behov revideras av styrelsen.

Styrning

Catena styr sin finansiella stdllning genom att félja upp ut-
valda nyckeltal som pa olika satt bidrar till att hantera finan-
siella risker sdsom ranterisk, refinansieringsrisk, likviditetsrisk
och valutarisk. Las mer om finansiella risker som finns att ta
del av i arsredovisningen for 2020, sidorna 49-51 samt not 20.

Riantebirande skulder och belaningsgrad

Catena har under aret omforhandlat rantebarande skulder om
5878,9 Mkr och belaningen har totalt 6kat med 1 333,0 Mkr.
Under det fjarde kvartalet 6kade belaningen netto med 652,7
Mkr.

Pa balansdagens utgang uppgick rantebarande skulder till
11 067,9 Mkr (9 735,0) varav 24,9 procent karaktdriseras som
gron finansiering dar 1 400 Mkr utgor grona MTN obligationer,
663,4 Mkr utgdr grona banklan, 178,0 Mkr utgér gréna saker-
stallda obligationer via Svensk Fastighetsfinansiering (SFF)
och 512,2 Mkr utg6r grona danska realkreditobligationer. Be-
laningsgraden uttryckt som rantebarande skulder med avdrag
for likvida medel i forhallande till Catenas fastighetsvarde
uppgick till 43,1 procent (50,1). Den sékerstéllda belanings-

graden uppgick samtidigt till 37,0 procent (49,1). Vid tidpunk-
ten uppgick likvida medel till 992,6 Mkr samt bekraftade och
ej utnyttjade kreditléften fran bank uppgick till 2 200 Mkr.
Sammantaget uppgick de rantebdrande skuldernas viktade
och genomsnittliga kapitalbindning till 3,3 ar (2,2) och under
det narmaste aret ska cirka 15 procent (37) av portféljen
refinansieras enligt gallande avtal. Catena erhdll under 2021
en kreditrating motsvarande BBB- rating fran Nordic Credit
Rating (NCR) med stabila utsikter, en niva som uppnar Invest-
ment Grade status.

Finansiell position - en sammanstallning

Finans-
2021-12-31 policy 2021-09-30

Rantebarande skulder, Mkr 11067,9 10 415,2
Andel gron finansiering, % 24,9 >50* 21,0
Soliditet, % 43,5 >40 42,3
Rantetackningsgrad, ggr 4,5 >2,0 4,4
Genomsnittlig kapital-

bindning, ar 3,3 >25 3,2
Antal kreditgivare 11 >7 11
Beldningsgrad, % 43,1 <50 44,7
Genomsnittlig rante-

bindning, ar 3,0 3,0
Rantesdkringsgrad, % 62,5 66,5
Snittranta, % 1,9 2,1
Kassa och outnyttjad

kredit, Mkr 3092,6 2683,5
*Maltill 2025.

Kapitalstruktur
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Bankfinansiering

Traditionella och bilaterala kreditavtal med banker utgor
Catenas storsta finansieringskalla och de fordelade sig pa
balansdagen mellan 7 (7) olika banker.

Obligationsfinansiering

Under 2021 upprattade Catena ett seniort icke sakerstallt
MTN-program med en total ram om 5 Mdkr och emitterade
genom det sina forsta obligationer uppgaende till 1 400 Mkr.
Obligationerna ar klassificerade som gréna i enlighet med
Catenas grona ramverk och ar upptagna till handel pa Stock-
holm Nasdaq och listan for hallbara obligationer.

Utestaende obligationer

Mkr Réntevilkor, % Léptid, ar Forfall, artal
950 1,35+Stibor 3M 4 2025
450 1,588 4 2025

Catena har ocksa en indirekt mojlighet att lana sékerstalld
kapitalmarknadsfinansiering genom Svensk FastighetsFinan-
siering (SFF) som till lika delar ags av Catena, Di6s, Fabege,
Platzer och Wihlborgs. Pa balansdagen uppgick den utestaen-
de volymen till 2 706 Mkr. MTN-programmet uppgar i sin hel-
het till 12 Mdkr. SFF innehar en kreditrating motsvarande
BBB+ fran NCR. Mer om SFF finns att ldsa pa Svenskfastig-
hetsfinansiering.se

Certifikatsfinansiering

Catena har ett foretagscertifikatsprogram med en ram om

2 Mdkr. Programmets certifikat har en loptid pa maximalt ett
ar. Arrangor av programmet ar Swedbank AB som dven funge-
rar som emissionsinstitut tillsammans med Danske Bank. For
att hantera refinansieringsrisken har programmet sakerstall-
da backupfaciliteter. Pa balansdagen var utestaende volym
nominellt 1 000 Mkr, vilka ryms inom ramen for outnyttjade
kreditloften fran bank.

Danska realkreditobligationer

Genom det danska realkreditsystemet lanar Catena pa balans-
dagen 1309,1 Mkr (363,3) vilket motsvarar 12 procent av
Catenas totala rantebarande skulder.

Finansiella mal, koncernens verksamhet

. CATENA AB
BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2021

Réantekostnader och kanslighet

Pa balansdagen uppgick den genomsnittliga rantan inklusive
kostnad for derivat och outnyttjade kreditloften till 1,9 procent
(2,3). Catena har mot bakgrund av sin starka finansiella stall-
ning samt erhallen Investment Grade rating sankt sina uppla-
ningskostnader samtidigt som kapitalbindningen okat. | det
fjdrde kvartalet forlangdes en ranteswap om nominellt 500
Mkr pa atta ar som skulle forfallit i maj 2022.

Om marknadsrantan definierad som Stibor 3/Cibor 6 man
okar med en procentenhet, allt annat lika, 6kar rantekostna-
derna med cirka 28 Mkr. Om marknadsrantan sjunker med en
procentenhet 6kar rantekostnaderna med cirka 20 Mkr. En
forklaring till effekten av kdnsligheten ligger bland annat i
att majoriteten av koncernens lan ar belastade med rantegolv
samtidigt som kostnaden fér utestaende och kopta rante-
derivat kan 6ka med negativa marknadsrantor.

Hantering av ranterisker

Rantekostnader utgdr en betydande del av Catenas resultat.
De paverkas i huvudsak av forandringar i marknadsrantan
men ocksa av forandrade regler och forutsattningar pa kredit-
marknaden som i sin tur kan forandra kreditmarginaler.

For att begransa koncernens ranterisk anvander sig Catena
huvudsakligen av fastrantelan och rantederivat. Pa balans-
dagen uppgick det bokférda vardet av rantederivat till -140,5
Mkr (-343,0) och vardeférandringen paverkade resultatrak-
ningen med 202,5 Mkr (38,1).

Vid arets slut uppgick fastrantelanen exklusive féretagscer-
tifikat till 1 555,2 Mkr (673,6) och den nominella volymen av
utestaende kdpta ranteswappar till 5 365,9 Mkr (5 714,6). Till-
sammans utgjorde de en rantesakring av den totala laneport-
foljen pa 63 procent (66). Cirka 38 procent (42) av portfoljen
hade vid arsskiftet en rantebindning kortare &n ett ar och den
viktade genomsnittliga rantebindningen i hela portféljen inklu-
sive derivat var 3,0 ar (3,2).

Finanschef
David Silvesjo, telefon 042-449 22 22
david.silvesjo@catenafastigheter.se
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Vasentliga handelser

Catenaférvarvar mer i Morgongava - inves-

terar 300 Mkr i nybyggnation for Babyland

2021-01-14

Catenainvesterar ytterligare 300 Mkr i foretags-

parken Morgongava efter attidag tecknat avtal
med Morgongava Foéretagspark om nybyggnationsprojekt av
ytterligare en e-handelsanlaggning i omradet.

Catena expanderar ytterligare i Danmark och emitterar

nya aktier

2021-02-22

Catena forvarvar sex logistikfastigheter till ett fastighetsvarde
om cirka 815 Mkr efter avdrag for latent skatt. Kopeskillingen
kommer delvis att betalas via nyemitterade Catena-aktier.

Catena tilltrader fastighetsportfélj och genomfér riktad
nyemission

2021-03-01

Catena har, i enlighet med bolagets tidigare pressmeddelande
den 22 februari 2021, tilltratt sex logistikfastigheter till ett
vdarde av 815 Mkr efter avdrag for latent skatt. Med stéd av
det bemyndigande som styrelsen erhdll pa arsstamman 2020,
emitteras nu 527 911 nya Catena-aktier.

Valberedningens férslag till styrelse i Catena AB
2021-03-11

Infor arsstamman i Catena AB (publ) den 29 april 2021 offent-
liggdr bolagets valberedning sitt forslag gdllande styrelseord-
forande och dvriga styrelseledamaéter.

Catena offentliggor 6kning av antalet aktier och réster
2021-03-31

Enligt tidigare offentliggjord information har antalet aktier
och roster i Catena AB (publ) dkat.

Catena offentliggor avsikt att genomfdra en riktad
nyemission av aktier

2021-03-31

Catena AB (publ) avser att genomfdra en nyemission om upp
till 3 miljoner aktier ("Nyemissionen”) riktad till svenska och
internationella institutionella investerare genom ett accelererat
book building-férfarande och har anlitat ABG Sundal Collier
och Kempen & Co som Joint Bookrunners i samband med
Nyemissionen.

Catena genomfor en riktad nyemission av aktier och tillfors
darigenom 1 080 miljoner kronor

2021-03-31

Styrelsen i Catena AB (publ) har, med stdd av bemyndigandet
fran drsstamman den 29 april 2020, beslutat om en riktad
kontant nyemission av 3 miljoner aktier till en teckningskurs
om 360 kronor per aktie.
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Catena uppdaterar finansiella mal

2021-04-09

Catenas finansiella mal och riktlinjer skapar

stadgaibolagets affarsmodell och bidrar till

att starka bolagets finansiella position. Genom
en uppdatering av bolagets finanspolicy skapas ytterligare
forutsattningar for fortsatt tillvaxt.

Catena offentliggér 6kning av antalet aktier och réster
2021-04-30

Enligt tidigare offentliggjord information har antalet aktier
ochrosteriCatena AB (publ) dkat.

Catena erhaller kreditbetyget BBB- fran Nordic Credit Rating
2021-05-03

Logistikfastighetsforetaget Catena har tilldelats ett "invest-
ment grade” kreditbetyg, BBB- med stabila utsikter fran kredit-
varderingsinstitutet Nordic Credit Rating (NCR).

Catena AB offentliggor prospekt for MTN-program om

fem miljarder kronor och lanserar grént ramverk
2021-05-31

Catena etablerar ett MTN-program (Medium Term Notes) for
upplaning pa kapitalmarknaden med ett rambelopp om fem
miljarder kronor. | samband med detta lanserar Catena ocksa
ettgrontramverk.

Catena har framgangsrikt genomfort sin férsta emission av
grénaobligationer

2021-06-09

Catena har, inom ramen for det MTN-program som etablerats i
maj 2021, emitterat seniora icke-sakerstdllda grona obligations-
[dn om totalt 1,4 Mdkr med en loptid om fyra ar.

Catena forvarvar logistikfastighet i Linképing

for 206 Mkr

2021-07-07

Catena forvarvar en 9 640 kvm modern och

effektiv logistikfastighet i Linképing till ett fast-
ighetsvarde om 206 Mkr. | fastigheten ar livsmedelsforetaget
Scan Sweden hyresgast.

Ledningsférandring pa Catena

2021-08-30

Catena utser David Silvesjo till Finanschef och Malin Nissen till
Chef Affarsstod, bada blir en del av Catenas ledningsgrupp.
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Catena har blivit certifierade som Great Place

to Work

2021-10-04

Catena har for forsta gangen certifierats av

Great Place to Work - ett bevis pa att bolagets
medarbetare upplever Catena som en utmarkt arbetsplats.
Certifieringen grundar sig pa Great Place to Works internatio-
nella standard for utvardering av arbetsplatser dar samtliga
medarbetare sjalva delar med sig av hur man upplever sin
arbetsplats genom en grundlig undersdkning av arbetsplats-
kulturen.

Catena har vunnit markanvisningstavling tillsammans

med Nowaste Logistics

2021-10-20

Catena och Nowaste Logistics har tilldelats markanvisning
for all mark inom verksamhetsomradet Valluv i Helsingborg.
Pa platsen, som omfattar cirka 160 000 kvm, kommer effektiva,
hallbara logistikanldggningar med fokus pa innovativa los-
ningar att uppfoéras.

Catenas valberedning infér arsstimman 2022

2021-10-27

Catenas arsstamma den 29 april 2021 beslutade att utse

en valberedning bestaende av foéretréadare for de fyra stérsta
aktiedgarna samt styrelsens ordférande. Valberedningen har
konstituerat sig enligt foljande: ordférande Anders Nelson
utsedd av Backahill Inter AB, Benjamin Woesthoff utsedd av
PGGM Investments, Johannes Wingborg utsedd av Lansfor-
sakringar Fondforvaltning AB och Gustaf Hermelin, styrelsens
ordférande, utsedd av SFU Sverige AB.

Catena forvarvar logistikmark i Bjuvs kommun

2021-10-29

Catena har férvarvat 565 000 kvm attraktiv logistikmark av
en privat markagare i Bjuvs kommun. Den férvarvade fastig-
heten Vrams Gunnarstorp 1:15 i Bjuvs kommun &r belagen pa
utmarkt logistiklage i nara anslutning till E4 och med snabb
access till E6. Férvarvet mojliggér byggnation av hallbara och
effektiva logistikanlaggningar med en uppskattad uthyrnings-
bar yta om drygt 240 000 kvm till en investering om cirka

2 Mdkr pa sikt.

= e, W,
Fastigheten Glasblasaren 14 Linképing med det

9'600 kvm stara kyllag 1
st

Catena uppfor ny logistikanlaggning i Malmé, Lekia
flyttar in

2021-11-10

Catena bygger en ny logistikanlaggning pa Lodgatan Malmao,
en investering om 208 Mkr. | byggnaden blir Sveriges storsta
leksakskedja Lekia hyresgast. Den nya logistikanlaggningen
om totalt 18 665 kvm uppfors pa fastigheten Sockret 4 som
Catena tidigare har férvarvat pa centralt lage vid Malmo mel-
lersta hamnomrade. Anlaggningen certifieras enligt Miljo-
byggnad Silver och pa taket kommer en solcellsanlaggning
attinstalleras.

Utveckling av Logistikposition Landvetter kan pabarjas
genom att Catena forvarvar mark fér 189 Mkr

2021-12-20

Den detaljplan som antogs av Harryda kommun under novem-
ber har nu vunnit laga kraft. Det innebar att Catenas markfor-
varv i omradet kring flygplatsen kommer att verkstéllas och
att utvecklingen av Logistikposition Landvetter kan komma
igang.

Catena tecknar avtal om markforvarv i Jonképing
2021-12-21

Catenas narvaro pa ett av Sveriges basta logistiklagen for-
starks ytterligare genom det avtal om férvarv som har teck-
nats for ett markomrade i Jonkdpings kommun. Fastigheten
Hyltena 1:98 som ar beldagen alldeles invid E4 i hdjd med
Hyltena trafikplats avstyckas med cirka 200 000 kvm mark.
Kopeskillingen for marken uppgar till cirka 56 Mkr och saljare
ar Sédra Munksjon Utvecklings AB, ett dotterbolag inom
Jénkdpings kommun.

HANDELSER EFTER ARETS UTGANG

Catena lagger bud pa fastighetsportfélj

2022-02-21

Affaren ar planerad som en bolagstransaktion dar Halm-
slattens Fastighets AB sdljer samtliga aktier i sitt dotterbolag
som ager koncernens fastighetsportfolj. Transaktionen base-
ras pa ett 6verenskommet fastighetsvarde om 1 520 Mkr

for fastigheterna Vrangelsro 5:4 i Halmstad kommun samt
Logistiken 3 i Umea kommun. Affaren &r enligt avsiktsfor-
klaringen villkorad av att sdljaren godkanner férsaljning vid
en extra bolagstamma samt att Catena kan genomféra en due
diligence-process. Darefter kan ett bindande aktietverlatelse-
avtal ingas.
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Aktie och agare

Aktien Agarstruktur per 2022-01-31, storsta dgare

Catena-aktien var pa bokslutsdagen registrerad pa Nasdagq Antal aktier, tusental Réster, %
Stockholm - Nordiska listan Large Cap. Stangningskursen Backahill 11221 27.2
den 30 december 2021 var 564,00 kronor mot stangnings- PGGM Pensioenfonds 5805 6.8
kursen den 30 december 2020 som var 385,00 kronor, vilket Lansforsakringar Fonder 5636 6.4
innebdr att aktiekursen stigit med 46 procent under aret. Fiarde AP-fonden 1178 2,9
Catena-aktien har som hdgst under aret handlats till 593,00 Vanguard 1114 2,7
kronor och som lagst till 363,00 kronor. Catenas aktie ingar Gustaf Hermelin 1060 26
sedan hosten 2017 i det internationella fastighetsindexet SEB Fonder 930 23
EPRA. R . BlackRock 638 1,5
Under aret har Catena genomfort tva nyemissioner. Norges Bank 574 1,4
| sarrlband med férvéorv av fem fastigheter i Danmark och en Cohen & Steers 564 1,4
i Boras den 1 mars fran det danska foretaget H5 Properties AFA Férsikring 547 13
A/S genomfodrdes en riktad nyemission om 527 911 nya aktier H5 Properties A/S 528 13
till tecknlr_1gsl'<urse[1 379 krono'r p_er aktie, som anvdandes som Aberdeen Standard Investments 501 12
delbetalning i forvarvet. Nyemissionen beslutades av Catenas ODIN Fonder 496 12
styrelse n;led stéd av det bemyndigande styrelsen erhéll pa Bvriga aktiegare 16 435 398
bolagets arsstamma 20%0. . . o Totalt 41227 100,0
Den 31 mars genomfordes ytterligare en riktad nyemission
som tillférde bolaget 1 080 Mkr. Med stdd av bemyndigande
fran arsstamman 2020, beslutade Catena om en riktad kon-
tant nyemission av 3 000 000 aktier. Teckningskursen i ny- Finansiell rapportering
emissionen, 360 kronor per aktie, faststalldes genom ett 2022-04-28  Arsstimma 2022

accelererat book building-férfarande och motsvarade en

rabatt om 6,5 procent mot stangningskursen den 31 mars. 2022-04-28 Delarsrapport januari-mars 2022

Nyemissionen riktades till ett stort antal svenska och interna- 2022-07-07  Deldrsrapport januari-juni 2022
tionella institutionella investerare och likviden ska anvandas 2022-10-28 Delarsrapport januari-september 2022
for fortsatt tillvaxt genom investeringar i projektutveckling 2023-02-22  Bokslutskommuniké 2022

och forvarv, samt for att upprétthalla en stabil kapitalstruktur.
Per den 31 december 2021 har Catena 15 316 registrerade
aktiedgare och antalet aktier i Catena uppgar till 41 226 764

2023-04-27  Arsstamma 2023
2023-04-27 Delarsrapport januari-mars 2023

stycken.

Presentation av Catenas bokslutskommuniké for 2021
Utdelningspolicy webbsands den 22 februari kl 10.00 CET - for deltag-
Catena ska langsiktigt utdela minst 50 procent av férvalt- ande se instruktioner pa Catenas webbplats. Aktuell
ningsresultatet efter schablonberaknad skatt. finansiell information finns alltid tillganglig pa svenska

och engelska pa Catenas webbplats.

Kursutveckling 2019-10-01-2021-12-30
B Catena M OMX Stockholm Pl B Carnegie Real Estate Index

Kronor
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Aktuell intjaningsformaga

Aktuell intjaningsformaga

2021, 2021, 2021, 2021, 2020, 2020, 2020, 2020,
Mkr 31dec 30 sep 30jun 31 mar 31dec 30sep 30jun 31 mar
Hyresintakter 1473,1 1429,1 1407,4 1382,6 1314,8 1312,6 1285,8 1245,9
Fastighetskostnader -321,4 -312,0 -307,2 -302,0 -300,2 -299,8 -293,7 -284,5
Driftsdverskott 1151,7 1117,1 1100,2 1080,6 1014,6 1012,8 992,1 961,4
Central administration -39,0 -36,5 -36,5 -36,5 -36,5 -36,4 -36,4 -36,4
Andeliresultat fran intresseféretag 0,0 -5,0 -5,0 -5,0 -5,0 -5,0 -5,0 -5,0
Finansnetto -211,5 -213,9 -229,9 -236,3 -226,0 -235,5 -235,6 -221,9
Tomtrattsavgdlder -9,9 -9,9 -9,9 -9,9 -9,9 -9,8 -9,8 -9,8
Forvaltningsresultat 891,3 851,8 818,9 792,9 737,2 726,1 705,3 688,3
Periodens skatt -183,6 -175,4 -168,7 -163,3 -151,9 -155,4 -150,9 -147,3
Periodens resultat 707,7 6G76,4 650,2 629,6 585,3 570,7 554,4 541,0
Nyckeltal
Periodens/Arets resultat, kr per aktie 17,2 16,4 15,8 15,3 15,5 15,1 14,7 14,4
Antal utestaende aktier, miljoner 41,2 41,2 41,2 41,2 37,7 37,7 37,7 37,7

| tabellen presenterar Catena sin intjaningsférmaga pa 12-
manaders basis. Eftersom denna uppstallningen inte ar att
likstalla med en prognos, utan avser att aterspegla ett normal-
ar, kan faktiskt utfall komma att skilja sig pa grund av saval
beslut som paverkar utfallet positivt som negativt i forhallan-
de till normalar som oférutsedda handelser. Den presenterade
intjaningsformagan innehaller ingen bedémning av hyres-,
vakans- eller ranteforandring. Catenas resultatrakning paver-
kas dven av vardefoérandring och férandringar i fastighets-

bestandet samt av vardeférandringar avseende derivatinstru-
ment. Inget av detta har beaktats i den aktuella intjanings-
formagan. Driftséverskottet baseras pa per balansdagen kon-
trakterade hyresavtal och normaliserade fastighetskostnader
for aktuellt bestand. De finansiella kostnaderna baseras pa
Catenas genomsnittliga ranteniva inklusive sakringar for aktu-
ell lAneskuld med avdrag for aktiverad rénta i normal projekt-
volym. Skatten ar schablonmassigt berdknad efter vid varje
tidpunkt gdllande skattesats.

Direktavkastning

2021, 2021, 2021, 2021, 2020, 2020, 2020, 2020,
% 31dec 30 sep 30jun 31 mar 31dec 30 sep 30jun 31 mar
EPRA NIY (initial direktavkastning) 4,9 5,2 53 53 5,5 5,7 5,9 5,9
EPRA "topped-up” NIY
(normaliserad direktavkastning) 51 5,4 5,4 5,4 5,7 6,0 6,1 6,1

Catena presenterar har direktavkastning i form av "Net Initial
Yield (NIY)” och "Topped-up Net Initial Yield” i enlighet med
EPRAs definitioner. Bada nyckeltalen berdknas utifran Forvalt-
ningsfastigheter enligt koncernens balansrdakning med tillédgg
for agd andel av forvaltningsfastigheter i joint ventures och
efter avdrag for utvecklingsmark och annu ej fardigstallda
projekt. Net initial yield (N1Y) baseras pa kontrakterad arshyra
for fastigheter i egen portfélj samt var andel av kontrakterad
drshyra i fastigheter &gda i joint ventures efter avdrag for in-

stegsrabatter. Fran dessa arshyror gors avdrag for forvantade
drifts- och underhallskostnader, fastighetsskatt och fastighets-
administration. Det pa detta satt beraknade driftsdverskottet
skiljer sig fran ”Aktuell intjaningsférmaga” framfoérallt genom
att kontrakterad arshyra och kostnader for annu ej fardigstallda
projekt ej raknas med.

| berakningen av EPRA "topped-up” NIY anvands kontrakte-
rad arshyra utan avdrag for initiala rabatter.
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Moderbolagets rakningar

Resultatrakning, moderbolaget

Mkr

2021, jan-dec

2020, jan-dec

Nettoomsattning 54,9 55,5
Kostnad for utférda tjanster -96,4 -88,2
Roérelseresultat -41,5 -32,7
Finansiella intakter och kostnader

Ovriga ranteintakter och liknande intakter 427,5 240,6
Resultat fran andelar i koncernbolag 135,9 85,8
Rantekostnader och liknande kostnader -143,3 -144,9
Resultat fére bokslutsdispositioner och skatt 378,6 148,8
Bokslutsdispositioner -9,6 -
Skatt pa arets resultat -95,0 -59,5
Arets totalresultat 274,0 89,3

I moderbolaget aterfinns inga poster som redovisas i dvrigt totalresultat varfér summa totalresultat 6verensstammer med arets resultat.

Balansrakning, moderbolaget

Mkr 2021,31dec 2020,31 dec
Tillgdngar

Anléggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar 2,1 0,9
Finansiella anlaggningstillgangar 3236,6 3236,2
Uppskjuten skattefordran 29,0 71,4
Langfristiga fordringar 34,5 26,4
Omsaéttningstillgangar

Fordringar pa koncernforetag 5548,3 4164,0
Kortfristiga fordringar 7,9 7,9
Likvida medel 980,8 403,8
Summa tillgangar 9839,2 7910,6
Eget kapital och skulder

Eget kapital 3987,0 2751,7
Obeskattade reserver 33,7 24,1
Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 2539,5 1298,8
Avsattningar - 3,2
Ovriga langfristiga skulder - 343,0
Kortfristiga skulder

Skulder tillkoncernféretag 3238,9 3421,4
Skuldertillintresseforetag 0,2 28,4
Gvriga kortfristiga skulder 39,9 40,0
Summa eget kapital och skulder 9839,2 7910,6
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Redovisnings- och varderingsprinciper

Catena AB upprattar koncernredovisningen i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna
av International Accounting Standards Board (IASB) samt
tolkningsuttalanden fran International Financial Interpreta-
tions Committee (IFRIC) sasom de har godkants av EG-
kommissionen for tilldmpning inom EU.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper
som koncernen dock med beaktande av rekommendationer
fran Radet for finansiell rapportering: RFR 2, Redovisning
for juridiska personer.

Denna delarsrapport ar uppréttad i enlighet med IAS
34 Delarsrapportering fér koncernen och enligt arsredovis-
ningslagen for moderbolaget. De tilldmpade redovisnings-
principerna ar oférandrade jamfért med arsredovisningen
fran foregaende ar.

Logistikposition Sunnana. Pa omradet planeras
_def for ytterligare byggnation om 55 000 kvm.

. CATENA AB
BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2021

Risker och osdkerhetsfaktorer

For att kunna upprétta redovisningen enligt god redovisnings-
sed maste foretagsledningen gora beddémningar och antagan-
den som paverkar i bokslutet redovisade tillgangs- och skuld-
poster respektive intakts- och kostnadsposter samt lamnad
information i évrigt. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa
bedémningar. Catenas finansiella risker beskrivs i arsredovis-
ningen 2020 i not 20 pa sidorna 107-108 samt 127-131.
Inga vasentliga forandringar har uppstatt darefter.

Styrelsen och verkstallande direktdren intygar att denna
rapport ger en rattvisande bild av koncernens finansiella
stallning och resultat samt beskriver de vasentliga risker och
osakerhetsfaktorer som koncernen och de foretag som ingar
i koncernen star infor.

Helsingborg 21 februari 2022
Catena AB

Styrelsen
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Nyckeltal, koncernen

Nyckeltal ¥ Definitioner

2021, 2020,
jan-dec jan-dec

Fastighetsrelaterade

Hyresintakter, Mkr 1387,4 1263,9 Hyresintakter enligt Rapport dver totalresultat.

Driftsoverskott, Mkr 1095,4 1003,8 Hyresintékter med avdrag for drifts- och underhalls-
kostnader, fastighetsskatt och fastighetsadministration.

Overskottsgrad, % 79,0 79,4 Driftséverskottiprocentav hyresintakterna.

Hyresvérde, Mkr 1520,6 1388,5 Utgaende hyra pa arsbasis, med tillagg fér bedémd
marknadshyra for vakanta ytor.

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,7 96,2 | Kontrakterad hyra for hyresavtal vilka loper vid arets
slutiprocentav hyresvarde.

Belaningsgrad,% 43,1 50,1 | Rantebarande skulder avseende fastigheter efter avdrag
for likvida medel, i procent av bokfort varde pa fastigheter
vid periodens/arets slut.

Uthyrbar yta, tkvm 21259 1947,5 Totalytasom artillganglig for uthyrning.

Finansiella

Forvaltningsresultat, Mkr 824,1 718,6 | Resultat fore skatt med aterlaggning av vardeférandringar.

Resultat fore skatt, Mkr 3366,5 1923,5 Resultat fore skatt enligt Rapport dver totalresultat.

Arets resultat, Mkr 2691,8 1527,1  Aretsresultat enligt Rapport éver totalresultat.

Balansomslutning, Mkr 25864,1 20398,6

Avkastning pa eget kapital, % 28,6 22,0 Aretsresultatiprocentav genomsnittligt eget kapital.

Avkastning pa totalt kapital, % 14,7 11,1 | Resultat fore skatt med tillagg for finansiella kostnader i
procentav genomsnittlig balansomslutning.

Rantetackningsgrad, ggr 4,5 4,0 Resultat fore skatt med aterlaggning av finansiella kost-
nader och orealiserade vardeforandringari forhallande
till finansiella kostnader.

Genomsnittlig ranta, % 1,9 2,3 | Genomsnittlig ranta pa laneportféljen med hansyn tagen
till derivat pa balansdagen.

Genomsnittlig rantebindning, ar 3,0 3,1  Genomsnittlig aterstaende rantebindningstid pa
laneportfoljen med hansyn tagen till derivat.

Genomsnittlig kapital- 3,3 2,2 | Genomsnittlig aterstdende kapitalbindningstid pa

bindning, ar laneportfoljen.

Soliditet, % 43,5 37,2  Egetkapitalinklusive minoritetsintressen i procent av
balansomslutningen.

Soliditet exklusive goodwill 45,0 38,8  Egetkapitalinklusive minoritetsintressen i procent av

och leasingtillgangar, % balansomslutningen med avdrag for goodwill och
leasingtillgangar.

Aktierelaterade

Borskurs vid arets slut, kr 564,00 385,00

Kassaflode fore forandring 19,93 18,91 Kassaflodefore forandringirorelsekapital enligt kassa-

irorelsekapital per aktie, kr2 flodesanalys i forhallande till vagt genomsnittligt antal
utestaende aktier vid periodens/arets slut.

Eget kapital per aktie, kr 273,00 201,34 Egetkapital hanforligt tillmoderbolagets agare i for-
hallande till antalet utestdende aktier vid periodens/
arets slut.

Forvaltningsresultat 20,40 19,06  Forvaltningsresultatiforhallande till vagt genomsnittligt

per aktie, kr? antal utestaende aktier vid periodens/arets slut.

Resultat per aktie, kr? 66,63 40,51  Arets resultat hanforligt till moderbolagets aktieagare
i forhallande till vagt genomsnittligt antal
utestaende aktier.

Antal utestaende aktier, miljoner 41,2 37,7 | Antal aktier per balansdagen.

P/E-tal 8 10 | Aktiekurs vid arets sluti forhallande

till de senaste 12 manadernas rullande resultat.

1Foruppdelning i Kategori IFRS, alternativa och évriga nyckeltal hanvisas till Catenas arsredovisning for 2020 sidan 147.

2Fore och efter utspadning.
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EPRA Nyckeltal for redovisning och rapportering beskrivs i EPRA Best Practi-
EPRA European Public Real Estate Association dr en intresse- ces Recommendation Guidelines (EPRA BPR). Rekommenda-
organisation for borsnoterade fastighetsbolag och investerare tionen syftar till att 6ka transparens och jamférbarhet mellan
i Europa som bland annat satter standard for, till IFRS kom- Europas borsnoterade fastighetsbolag. Catena rapporterar

pletterande, finansiell rapportering. EPRAs rekommendationer nedan nyckeltal i enlighet med denna rekommendation.

2021, jan-dec 2020, jan-dec
Mkr Kr/aktie Mkr Kr/aktie

EPRA Earnings

(Forvaltningsresultat efter aktuell skatt)

EPRA NRV Langsiktigt substansvarde

EPRA NTA Aktuellt substansvarde

EPRA NDV Avyttringsvarde

797,8 19,75 696,2 18,47

Forvaltningsresultat efter den teoretiska skatt hanforlig till forvaltningsresultat som Catena
skulle betala utan hansyn till underskottsavdrag. For delarsperioder bygger skatten pa bedom-
ning av forvantad skatt. EPRA Earnings per aktie (EPS) berdknas utifran vagt genomsnittligt
antal utestaende aktier.

13 346,6 323,74 9239,4 245,08

Langsiktigt substansvérde ar tankt att visa nettotillgdngarnas langsiktiga varde utan omsaétt-
ning av aktuell fastighetsportfolj. Detta innebar att tillgangar och skulder, som inte innebar
nagon utbetalning i nartid, exkluderas. Fér Catenas delinnebar det att EPRA NRV berdknas
utifran eget kapital med aterlaggning av verkligt varde pa derivat, uppskjuten skatt och good-
will associerad med uppskjuten skatt.

12812,5 310,78 8840,0 234,49

Antagandet bakom aktuellt substansvarde EPRA NTA ar att det sker omsattning i fastighets-
portféljen som innebadr realisering av viss andel av de uppskjutna skatteskulderna. Catena har,
baserat pa transaktionshistorik, gjort antagande att fastigheterna realiseras under 50 ar dar 10
procent gors som fastighetstransaktioner och 90 procent saljs indirekt via bolag dar kdparens
skatteavdrag ar 5,15 procent. EPRA NTA berdaknas som EPRA NRV med den skillnad att juste-
ring gors for beraknad verklig uppskjuten skatt.

10752,0 260,80 7087,4 188,00
EPRA NDV &r tankt att representera ett avyttringsvarde déar samtliga tillgangar avyttras (som

fastighetstransaktioner) och inga skulder halls till férfall. Avyttringsvardet berdknas som eget
kapital med aterlaggning av goodwill samt justerad med verkligt varde pa rantebarande skulder.

2021, jan-dec 2020, jan-dec
% %
EPRA NIY Direktavkastning 4,9 5,5

EPRA "Topped-up” NIY Direktavkastning

EPRA Vacancy rate (Vakansgrad)

NIY baseras pa kontrakterad arshyra for fastigheter i egen portfolj samt Catenas andel av ars-
hyra i fastigheter &gda i joint ventures, efter avdrag for instegsrabatter. Fran dessa arshyror
gors avdrag for férvantade drifts- och underhallskostnader, fastighetsskatt och fastighetsadmi-
nistration. Detta dverskott stalls i relation till forvaltningsfastigheter enligt koncernens balans-
rakning med tillagg for andel av forvaltningsfastigheter agdai joint ventures och efter avdrag
for utvecklingsmark och annu ej fardigstallda projekt.

51 5,7

I berékning av EPRA "topped-up” NIY anvands kontrakterad arshyra utan avdrag for initiala
rabatter.

53 3,8
EPRA Vacancy rate visar hur stor del av hyresvéardet som inte erhalls pa grund av vakanser.

EPRA Vakansgrad beraknas som hyresvardet for outhyrda ytor vid periodens sluti procent
av hyresvarde for hela fastighetsportféljen.
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Catena ar ett borsnoterat fastighetsbolag som pa ett hallbart satt och genom samarbete
utvecklar och langsiktigt forvaltar effektiva logistikanlaggningar. De strategiskt placerade
fastigheterna forsérjer Skandinaviens storstadsregioner och ar anpassade for saval dagens
som morgondagens varufléden. Det 6vergripande malet ar att generera ett starkt kassaflode
fran den l6pande verksamheten for att mojliggora hallbar tillvaxt och stabil avkastning.

Catena-aktien handlas pa Nasdaq Stockholm, Large Cap.
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250 05 Helsingborg
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