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Catena - detta ar vi

Catena utvecklar och forvaltar langsiktigt effektiva
logistikanlaggningar som forsorjer storstadsregioner
i Skandinavien. Genom samarbete och pa ett hallbart

satt lankar vi Skandinaviens godsfloden.

Overtraffar férvantningar
| stort som smatt ar vi affarsméssiga
och vi har kunskaper som matchar
dagens och morgondagens behov.
Med det som utgangspunkt gor vi
alltid det lilla extra och vagar
vara innovativa.

Tar ansvar éver tid Arengagerade
Saval var egen arbetsmiljo som Vi arbetar néra vara kunder och
samhallet i stort paverkas av hur varandra och vi brinner for det vi gor.
vi agerar och de beslut vi fattar. Pa Catena tror vi pa att ha kul pa
Det vi levererar maste vara jobbet och vi &r inte radda for att
hallbart 6ver tid — ekologiskt, gladjen ska smitta av sig —
socialt och ekonomiskt. det bjuder vi gérna pa!

1 26fastigheter I l I 1 5 31 6 aktieagare

|
499 kontrakt |/IQI~LI/)\ 23,3 Mdkr borsvarde
2 126 tkvm uthyrbaryta | I | l | | | | | 11 finansieringskanaler

4 CATENA AB - ARSREDOVISNING 2021



INLEDNING
CATENA - DETTA AR VI

Fran séder |
till norr x>

Orter dar en eller flera av Catenas logistik-
fastigheter finns.

- Se vidare pa sidorna 44—47 fér enskilda
anlaggningar och fastighetsforteckning.

Borlﬁnge.

Morgongava @)

Visteras
Karlstad

Jonkoping

@ Nassjo

Oskarshamn
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Anpassade for
morgondagens varufloden

Omvarldsutvecklingen talar for Catena, nagra globala drivkrafter har sarskilt stor betydelse.

® Digitalisering

Accelererande digitalisering driver den kraftiga tillvaxt
vi ser inom e-handeln. Med tekniken mojliggors snabba,
individanpassade och mer klimatsmarta leveranser som
skapar ett stort behov av nya logistikytor.

® Automation och robotisering

Tekniska innovationer bidrar till smartare och mer effektiv
logistik och handel. Behovet av logistikyta vaxer och i
takt med utvecklingen férandras aven kraven pa utform-
ningen av logistikfastigheter.

® Klimatomstéllning

Klimatforandringar driver behovet av fungerande handel
och bidrar ocksa till 6kad sarbarhet. Med insikter om
klimat- och miljopaverkan Gkar dven kraven pa transpa-
rens. Logistiken, och formagan att optimera floden med
minimal paverkan for det totala resursuttaget, spelar en
central roll.

® Cirkular ekonomi

Linjara floden som forandras till cirkulara modeller for-
utséatter att logistiken kan méta behoven som uppstar.
Returfléden kan exempelvis fa en ny och avgérande
betydelse i samhallet. Det kommer att kravas nya typer
av ytor for att hantera det cirkuldra flodet.

® Demografi

Urbanisering stéller krav pa nya typer av logistiklosningar
ndra kund och en stdrre andel aldre befolkning dkar
behovet av individanpassade leveranser.

® Global marknad

En integrerad varldsmarknad med komplexa, globala
floden innebar att logistikkedjorna blir alltmer kritiska
for samhallet. For att minska risken for storningar i
leveranskedjan 6kar efterfragan pa fler hallbara och
funktionella logistikfastigheter i ratt lagen.

Vision vard att investera i

Sedan Catena valde inriktning mot logistikfastigheter 2013 har visionen varit tydlig — Catena lankar
Skandinaviens godsfloden. Tre foretagsspecifika faktorer bidrar till att skapa varde och visar vagen framat.

I
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Fokuserad affarsmodell
Med en inriktning pa strategiskt
placerade logistikfastigheter
har Catena etablerat vardefull
specialistkompetens och
erfarenhet - tillsammans med
ettlangsiktigt dgarskap séker-
staller det Catenas starka stall-
ning pa marknaden och ger
bolagets kunder en proaktiv
partner som tar ansvar over tid.

Hallbar och effektiv
projektutveckling
Utveckling och foradling ar viktiga
delar av Catenas affarsmodell och
skapar forutsattningar for varde-
tillvaxt i befintligt bestand eller
genom nybyggnadsprojekt. Med
ett fokus pa hallbara och effektiva
logistikfastigheter i anslutning till

viktiga logistiska nav kommer skal-

fordelar. En stor markreserv pa
strategiskt viktiga positioner
mojliggor fortsatt tillvaxt.

Langsiktiga kundrelationer
bidrar till starkt kassaflode
Ett starkt kassaflode sédkerstalls
genom langa relationer med
en stor bredd av kunder dar
flera av dem tillhor marknadens
storsta aktorer och manga har
samhallsbarande funktioner.
Det utgor en trygg och stabil
grund for Catena.
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2021 i siffror — 4nnu ett ar av tillvaxt

178 379 kvm nya ytor

Verksamheten utokades genom
projektutveckling och forvarv.

3 O 9 9 6 9 kvm miljocertifierad yta

Totalt ar 15 procent av hela bestandet miljo-
certifierat. De tillkomna ytorna under aret
motsvarar en 0kning med 157 procent.

2 4 51 3 2 Mkr investeringar /Ici"i{i\uo./ 2 6 procent vdrdedkning

Verksamheten utokades genom | | | Fastigheternas verkliga varde dkade
projektutveckling och forvarv. il I I | | till 23 400 Mkr.

+15% +10% +75%

Forvaltningsresultatet
okade till 824,1 Mkr.

Hyresintdkterna dkade till 1 387,4 Mkr
med en 6verskottsgrad om 79,0 procent.

Resultatet fore skatt
okade till 3 366,5 Mkr.

Mkr Mkr % Mkr
850 1400 100 3500
680 1050 75 2 800
510 2100
700 50
340 1400
170 220 23 700
0 0 0 0
-7 -18 -19 -20 -21 -17 -18 -19 -20 - -7 -18 -19 -20 -21
& Forvaltningsresultat W Hyresintakter
B Kassaflode fore for- B QOverskottsgrad

andring av rorelsekapital

+6,3 1,5 7,0

procenten- procenten- procenten-
heter heter heter

Soliditeten 6kade Ekonomiska uthyrningsgraden Belaningsgraden

till 43,5 procent. minskade till 94,7 procent. minskade till 43,1 procent.

% %
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3 viktiga handelser under aret

Accelererande e-handelsutveckling
Coronapandemin bidrog till att
paskynda utvecklingen av den digitalt
drivna handeln, vilket har gett positiva
effekter for manga av Catenas
kunder och darmed en dkad
efterfragan pa logistikytor.

Fortsatt expansion i Danmark
Med forvarvet av ytterligare
en dansk fastighetsportfol]

i borjan av aret forstarktes
Catenas position pa den
skandinaviska marknaden
ytterligare.

Nya hallbarhetsmal
Catena flyttade fram positionerna
for hallbara och effektiva logistik-

anlaggningar genom att uppdatera

och skéarpa hallbarhetsmalen. Bland

annat ar siktet installt pa nettonoll
vaxthusgasutslapp till 2030.

Vi skapar varde

+32%

Langsiktigt substansvérde,
EPRA NRYV, 323,74 kr per aktie.

Kr
350

280
210
140

70

0
-7 -18 -19 -20 -21

- Mer om aktiens utveckling pa sidorna 53-54.
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+64°/o

Resultatet per aktie
okade till 66,63 kr.

Kr
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+7%

Forvaltningsresultat per
aktie okade till 20,40 kr.

Kr
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Vi tar ansvar over tid

2021 blev ett rekordar fér Catena med stark vardetillvaxt
och fortsatt stabila kassafloden. Vi summerar ett forvalt-
ningsresultat om 824,1 Mkr, en 6kning med 15 procent
jamfort med féregaende ar. Under aret har vi vidare satt i
gang en rad storre projekt pa strategiska positioner — det
ar gladjande med tanke pa den efterfragan vi moter och
med tanke pa den accelererande e-handelsutvecklingen
som i hog grad paverkar och driver var affar.

Var starka finansiella stéllning och marknadsposition
reflekteras i kreditbetyget "BBB- med stabila utsikter” som
kreditvarderingsinstitutet Nordic Credit Rating (NCR) till-
delade Catena i maj 2021. Nivan uppnar Investment Grade
status vilket skapar forutsattningar for langsiktig finansie-
ring och 6kad attraktionskraft bland investerare.

Catena har alltid haft en langsiktig

agenda och arbetat systematiskt for
att hitta hallbara lésningar. Vi vet att vi kan
gora skillnad och var fasta dvertygelse ar
att vi med genomtankta strategier och ett
langsiktigt forhallningssatt sakrar var
affar pa sikt.

Europeisk logistikmarknad med Skandinavien i fokus
Sett ur ett europeiskt perspektiv utgor Norden med de
skandinaviska landerna en betydande del av logistikmark-
naden. Vi kan konstatera att behoven av fler effektiva och
hallbara logistikytor &r fortsatt stora — marknaden &r langt
ifran méttad.

Varen 2021 forvarvade vi ytterligare fem fastigheter
med en uthyrbar yta om totalt 74 000 kvm i Danmark.
Sedan dess har den danska logistikfastighetsmarknaden
blivit &n mer het med kraftigt sjunkande yielder under aret.
Catenas offensiva tillvaxtstrategi i Danmark ar en naturlig
utveckling dar vi genom fler danska fastigheter forfinar
vart erbjudande och sédkerstéller att vara fastigheter pa
allvar lankar samman de skandinaviska godsflédena.

Tillgdngen pa mark ar samtidigt begransad. Att Catena
har en betydande markreserv for framtida projektutveck-
ling ar en klar konkurrensférdel men Gver tid sa maste vi,
precis som andra europeiska aktorer, hela tiden vara ny-
tankande kring nya lagen och yteffektivitet. | planeringen
av nya projekt syns redan manga exempel pa det - det
handlar om att nyttja hojder, att anvanda tak och fasader
for energiframstéllning eller 6kad biodiversitet men ocksa
om att initiera smarta samarbeten som skapar synergier
bade for oss och for vara hyresgaster.

Vidare kan en fortsatt negativ utveckling av det saker-
hetspolitiska laget i Europa fordroja beslutsprocesser hos

10

vara kunder och dven paverka gods- och varufloden. | ett
scenario med 6kande material- och energipriser kan
Catenas verksamhet komma att paverkas mer direkt, vi
kan ocksa drabbas av férseningar i leveranser som en féljd
av handelseutvecklingen. Samtidigt har just férmagan att
uppratthalla samhallsbarande funktioner sdsom en funge-
rande logistik och lagerhallning hég prioritetitider av
osékerhet, ndgot som inte minst blev tydligti samband
med coronapandemin. Viféljer naturligtvis den sakerhets-
politiska utvecklingen noggrant.

Viktiga kliv mot framtiden

Catena har alltid haft en langsiktig agenda och arbetat
systematiskt for att hitta hallbara l6sningar. Vi vet att vi
kan gora skillnad och var fasta Gvertygelse ar att vi med
genomténkta strategier och ett [angsiktigt forhallningssatt
sakrar var affar pa sikt. Under hosten 2021 beslutade vi att
skdrpa vara hallbarhetsmal ytterligare. Redan 2030 vill vi
na nettonoll véxthusgasutslapp, ett nettopositivt bestand
gallande biodiversitet och alla vara uthyrningsbara ytor
ska vara miljocertifierade. Genom att utveckla mer hallbara
logistiklsningar kan vi utdva ett positivt inflytande pa
bade affarspartners och miljé. Vart ambitiésa hallbarhets-
arbete staller hoga krav pa oss men det ger ocksa resultat
- bade miljomassigt, socialt och ekonomiskt. En effekt &r
attvii maj 2021 for forsta gangen emitterade grona obliga-
tioner inom ramen for vart grona ramverk. Ramverket, som
har upprattats enligt Green Bond and Green Loan Princip-
les, omfattar alla typer av laneinstrument d&r ekvivalenten
till likviden reserveras at gréna investeringar.

Som en ledande aktor inom logistikfastigheter ser vi
det som vart uppdrag att ta ansvar 6ver tid och pa olika
satt forandra bilden av vad en logistikanlaggning ar och
hur den pa basta satt kan samspela med miljé, omgivning
och samhélle. Det férhallningssattet skapar ocksa battre
forutséttningar for manniskorna som arbetar i vara fastig-
heter, for vara samarbetspartners och fér medarbetare pa
Catena. En given utgangspunkt ar Agenda 2030 och de
globala malen, for att ta stallning i fragor gallande mansk-
liga rattigheter, arbetsratt, miljo och antikorruption har vi
signerat FN:s Global Compact.

Med vart langsiktiga agande har

vi incitament att se vara anlagg-
ningar i ett stérre sammanhang - som
delar i samhéllsbygget, som mdjliggérare
i klimatomstallningen och som attraktiva
arbetsplatser.

CATENA AB - ARSREDOVISNING 2021



I Som en ledande aktér
inom logistikfastigheter
ser vi det som vart uppdrag att
ta ansvar over tid och pa olika
. sétt forandra bilden av vad en
‘logistikanlaggning ér.

Langsiktigtagande
Catena har en vinnande affarsmodell. Var specialiserade
inriktning pa logistikfastigheter kan tyckas smal men den
gor att vi bygger en ovarderlig kompetens och istallet kan
ta ett brett och langsiktigt ansvar dér vi valjer att engagera
oss, ett ansvar som spanner fran nyproduktion till en kund-
nara, daglig, forvaltning.

Malsattningen &r alltid att Gvertraffa férvantningar och
vi ar darfér noga med hur vi riktar vara resurser. Catenas
totala uthyrningsbara yta om 2 126 000 kvm utvecklas och
trimmas darfor standigt, vi vill kdnna stolthet over varje
kvadratmeter och arbetar hela tiden med att se till att vi
finns pa ratt lagen och att pa olika séatt hoja fastigheternas
prestanda. Miljocertifieringar ar ett bra verktyg som med
fordel kan kompletteras med andra insatser. Med vart lang-
siktiga dgande har vi incitament att se vara anldggningar i
ett storre sammanhang — som delar i samhallsbygget, som
mojliggorare i klimatomstallningen och som attraktiva
arbetsplatser.

CATENA AB - ARSREDOVISNING 2021
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Great Place to Work!

Att vara en attraktiv arbetsplats ar viktigt for vara hyres-
gaster men givetvis ocksa for oss sjalva. Under 2021
paborjade vi ett samarbete med varldens storsta arbets-
platsstudie Great Place to Work. Redan pa forsta forsoket
lyckades vi na ett fortroendeindex pa 88 procent — ett
resultat vi ar mycket stolta 6ver men som ocksa sporrar till
fortsatt arbete. Att vi, coronapandemin till trots, lyckades
fa till nagra tillfallen under aret da restriktionerna medgav
att vi kunde tréffas pa andra séatt dn digitalt bidrog sékert
till det fina resultatet. Att vara en del i dessa efterléngtade
moten som praglas av en go stamning och en stark gemen-
sam vilja att fortsatta utveckla Catena ar ett privilegium.
Jag ser fram emot manga fler sadana tillfallen under 2022.

Helsingborg i mars 2022
Jorgen Eriksson
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Globala drivkrafter formar
Catenas strategi

Ett antal globala drivkrafter paverkar utvecklingen av mer effektiva och hallbara
varufloden. Catena har identifierat sex drivkrafter med stor paverkan for bolagets
intjaningsformaga, aktiviteter och strategier pa kort- och medellang sikt.

Digitalisering driver
e-handelstillvaxt

Accelererande digitalisering driver
den kraftiga tillvaxt vi ser inom e-
handeln. Med tekniken majliggors
snabba, individanpassade och mer
klimatsmarta leveranser som skapar
ett stort behov av nya logistikytor.
Bara i Sverige 6kade e-handeln med
20 procent 2021 och vantas i genom-
snitt vaxa med 14 procent per ar till
2030.

K

Catena och digitaliseringen
Narmare halften av Catenas hyres-
intakter kommer fran kunder som
pa olika satt hanterar e-handels-
floden in sin verksamhet. Catenas
utbyggnad av storre logistikposi-
tioner i storstadsregionerna och
langs de storre transportlederna
borgar for att Catena fortsatt skall
kunna folja den starka e-handels-
trenden.

12

Smartare och effektivare logistik
med automation och robotisering
Tekniska innovationer bidrar till
smartare och mer effektiv logistik och
handel. Marknaden for lager- och logi-
stikautomation vantas 6ka med 140
procent fran 2020 till 2025 Behovet
av logistikyta vaxer och i takt med ut-
vecklingen férandras dven kraven pa
utformningen av logistikfastigheter.

Catena och automationen
Catena ar en samtalspartner och
facilitator for samverkan mellan
olika kompetenser inom logistik
for att na den basta lsningen for
kunden. Automationsldsningar
arvanligt forekommande i vara
anlaggningar. Nar robotplockning
eller automatiserade transporter
inom fastigheten blir vanligare som
adderade tjanster kan Catena bista
genom nara samarbeten och upp-
arbetade relationer.

Enfungerande handel kraver
klimatomstallning
Klimatforandringar driver behovet av
fungerande handel och bidrar ocksa
till 6kad sarbarhet. Inrikes transporter
star fér 32 procent av koldioxidutslép-
pen i Sverige. Med insikter om klimat-
och miljopaverkan okar dven kraven
pa transparens. Logistiken, och férma-
gan att optimera floden med minimal
paverkan for det totala resursuttaget,
spelar en central roll.

%

Catena och klimatomstéllningen
Vi tar ansvar dver tid och med nya
malsattningar ar vi delaktiga i ut-
vecklingen och kan pa allvar utéva
ett positivt inflytande pa bade
miljon och pa vara intressenter.
Under 2021 uppdaterades Catenas
hallbarhetsmal avseende klimat-
omstallning: Nettonoll vaxthus-
gasutslapp till 2030. 100 procent
nettopositivt bestand géllande bio-
diversitet till 2030. 100 procent av
den uthyrningsbara ytan ska vara
miljocertifierad. Las mer i Hallbar-
hetsrapporten pa sidorna 55-90.

CATENA AB - ARSREDOVISNING 2021
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Demografi

Urbanisering staller krav pa nya typer
av logistiklosningar ndra kund och en
storre andel aldre befolkning dkar be-

hovet av individanpassade leveranser.
Idag bor 55 procent av varldens befolk-
ning i stadsomraden, en andel som for-

vantas 6ka med ytterligare 2,5 miljar-

der ménniskor till &r 2050. Ungefér 70

procent av den svenska folkdkningen
sker i de tre storstadsregionerna.

L]

Catena och de demografiska
forutsattningarna

Befolkningens sammansattning
och utveckling paverkar Catenas
erbjudande. Med pandemin har
e-handeln fatt faste i fler alders-
grupper vilket innebar dkad efter-
fragan och andra krav. Vaxande stor-
stadsregioner och urbanisering gor
att lagen forandras over tid och det
skapas brist pa mark fér nyutveck-
ling. Aldre fastigheter kan konver-
teras till nya funktioner och logistik-
fastigheter som byggs pa héjden ar
framtida losningar. Med en mark-
reserv pa drygt 5 miljoner kvm har
Catena ett viktigt férsprang.

CATENA AB - ARSREDOVISNING 2021

Cirkular ekonomi

N&r linjara floden i allt hdgre grad
forandras till cirkuldra modeller for-
utsatter det att logistiken kan mota

behoven som uppstar. Returfloden kan

exempelvis fa en ny och avgérande
betydelse i samhallet. Det kommer
att kravas nya typer av ytor for att
hantera det cirkulara flodet.

@

Catenaoch den cirkulara
ekonomin

Catena har alla typer av logistik-
fastigheter fran terminaler till city-
logistik for last-mile-transporter
inne i staderna. Framforallt city-
nara logistikanlaggningar kommer
att spela en stdrre framtida roll for
optimering av gods-, retur- och av-
fallsfloden. Catenas samarbete i
Arenastaden, Solna genom intres-
sebolaget Urban Services ar ett bra
exempel pa hur utvecklingen kan
paskyndas for att skapa morgon-
dagens in- och utfléden i stads-
omraden.

Kallor: E-barometern, HUI, Interact Analysis, World Bank, FN.

Komplexa varufléden pa

en global marknad

En integrerad varldsmarknad med
komplexa, globala floden innebar att
logistikkedjorna blir alltmer kritiska
for samhallet. For att minska risken
for stérningar i leveranskedjan okar
efterfragan pa fler hallbara och funk-

tionella logistikfastigheter i ratt lagen.

@

Catenaochden globala
marknaden

Catena bevakar omvarlden och de
trender som langsiktigt paverkar
framtidens logistik och logistik-
fastigheter. Med kontinuerliga
analyser om gods och transporters
floden och med djup kunskap inom
logistik och handel kan Catena vara
en standigt proaktiv partner som
bidrar till val fungerande logistik-
kedjor. Insikterna utvecklar ocksa
synen pa sjilva fastigheten och hur
den ska fungera i framtiden.
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Foranderlig omvarld
skapar okad efterfragan

Efterfragan pa logistikfastigheter drivs av 6kade gods- och varufléden, inte minst som
en effekt av den vaxande e-handeln. Samhallet befinner sig i en pagaende omstallnings-
och utvecklingsfas dar strukturforandringar, teknisk innovation, klimatférandringar och
utokade leveranssatt 6kar behoven av storre ytor for logistikandamal.

Stabil hyresmarknad

| takt med de senaste arens tkade godsfléden, inte minst
beroende av den Gkade e-handeln, har efterfragan pa
moderna, val lokaliserade logistikytor varit hog. Vi befinner
oss mitt i en pagaende anpassning av det totala logistik-
fastighetshestandet for att det battre ska kunna passa in

i det moderna samhallet.

Hyresmarknaden i segmentet logistikfastigheter ar rela-
tivt stabil, hyresnivaerna for nybyggda logistikanldggning-
ar styrs i hog grad av mark- och produktionskostnaden.
Tillgangen pa dndamalsenlig mark &r dock begransad i
vissa geografiska omraden. Det ger forutsattningar fér en
tillvaxt i hyresnivaer och skapar goda forutsattningar att
realisera nyproduktion med god l[6nsamhet pa befintliga
fastigheter.

Vidare ser vi en 6kad differentiering bli allt tydligare.
Hyresnivaerna for val lokaliserade terminaler, e-handels-
lokaler och specialiserade lokaler for till exempel livs-
medel, for vilka efterfragan &r stor, &r nagot hégre an for
mer traditionella lager.

Andra férvaltare, logistikfastigheter
Det finns nagra fastighetsbholag som &r specialiserade pa

logistikfastigheter. Bland de stdrre svenska noterade bola-

gen finns forutom Catena dven Sagax och Corem. Flera av
de etablerade fastighetsbolagen har de senaste aren 6kat
sitt fokus inom logistiksegmentet, exempelvis Castellum
och Wihlborgs.

| Sverige verkar ocksa internationella bolag som Mile-
way (Blackstone), Logicenters, NRP/Wilfast samt Prologis
och privatédgda bolag som SLP, Bockasjo och Kilenkrysset.
Vidare utvecklar och bygger foretaget Logistic Contractor
logistikanlaggningar.

Kunderna

Bland logistikfastighetsforetagens hyresgaster finns
logistikforetag till vilka producenter, grossister och dven
detaljister outsourcar sin logistikfunktion genom tredje-
partslogistik. Storre aktorer bland dessa ar DHL, PostNord,
Schenker, DSV, Bring och Green Cargo.

Bland branschens kunder finns ocksa producenter och
leverantdrer som hanterar logistiken sjalva i egna eller
forhyrda lokaler. Det géller bade tung industri som till
exempel Volvo och Electrolux samt stora handelsbolag
som ICA, Axfood och IKEA samt e-handelsbolag som
Apotea, Boozt Fashion, Dustin, Mathem och Mat.se.
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Aktivinvesteringsmarknad

Under 2021 fardigstalldes 900 000 kvm logistikyta i Sve-
rige och for ar 2022 férvantas nybyggd logistikyta uppga
till 1 400 000 kvm, en siffra som i genomsnitt uppgatt till
cirka 600 000 kvm de senaste fem aren.

Framfor allt sker yttillvaxten inom e-handeln som kraver
2,4 ganger mer yta an traditionell butikshandelslogistik.
E-handeln driver aven tillvaxt inom tredjepartslogistik. En
annan bidragande orsak ar omniomstallningen av livs-
medelslogistik, samt big box-aktrerna sdsom Biltema,
Rusta och Dollarstore, som fortsitter att expandera. Aven
andelen spekulationsbyggen ar hdg och har dkat jamfort
med tidigare ar. Pa sikt spas dven att omstallningen mot
cirkuldr ekonomi kommer att driva pa ytbehovet ytterligare.

Sedan 2000-talets bdrjan har logistikfastighetsmark-
naden genomgatt en strukturférandring. Tidigare har fast-
igheterna i stor utstrackning agts av de foretag som brukar
dem, men successivt marks fler institutionella aktorer med
indirekt eller direkt exponering i segmentet.
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Logistikposition Tostarp, Helsingborg med de anlaggningar som hyrs av Nowaste.Logistics. Genom:nybyggnation "-"':"'F:“ >
avytterligare en cirka 15000 kvm stor byggnad nyttjas en kvarvarande byggratt pa fastigheten Plantehusgt 3. .

Transaktionsaret 2021 blev det starkaste nagonsin pa den
svenska fastighetsmarknaden. Den totala transaktions-
volymen uppgick till knappt 400 Mdkr. Stora uppkép och
sammanslagningar har préaglat aret. Transaktionsvolymen
inom industri, logistik och lager uppgick till ungefar 50
Mdkr av totalen vilket innebar att segmentet nu ar det
tredje storsta. Efterfragan pa ren logistik &r enorm men
utbudet &r begréansat. En stor del av det som kan klassas
som ren logistik ar nybyggnation som antingen redan ar
sald i ett tidigt skede eller som uppférs for egen rakning.
Norden klassas som den tredje storsta logistikmark-
naden i Europa, efter Storbritannien och Tyskland, vilket
har lett till att en mer diversifierad grupp av investerare
arvilliga att acceptera lagre avkastning for att konkurrera
om de basta objekten. Fér moderna logistikfastigheter
med langa hyresavtal, belagna i attraktiva lagen fortsatter
avkastningskraven att sjunka och noteras allt oftare under
fyra procent. Trots det ar det fortfarande relativt billigt att
investera i Sverige jamfort med kdarnmarknaderna i Europa.

Finansmarknad

N&r en andra vag av smittspridning och skéarpta restriktioner
avbrot konjunkturaterhdmtningen i upptakten till 2021
fick varlden aterigen bevittna en kombination av central-
banksstimulanser och statsutgifter for att stétta foretag
och hushall. Danmark och Sverige har visserligen imple-
menterat olika beredskapsplaner under coronapandemin
men bada lander aterhdmtade sig med kraft under det andra
och tredje kvartalet. Under det fjarde kvartalet och in i
2022 har pandemin ater hamnat i fokus och bidragit till
osakerhet om aterhamtningens uthallighet. | internationell

CATENA AB - ARSREDOVISNING 2021

jamfarelse ar Sverige och Danmark lagt belanade (cirka 40
procent av BNP) vilket i teorin dessutom skapar utrymme
for dessa lander att kunna mota en eventuell samre kon-
junktur. Nagra tecken pa lagkonjunktur syns dock inte i
upptakten till 2022.

Pa finansmarknaderna har 2021 och inledningen av
2022 framst kommit att handla om en osakerhet kopplad
till framtida inflation och darigenom férandrad ranteniva.
Pandemin har inneburit stora férandringar i hushallens
konsumtionsmaonster, nar tjanstesektorn tidvis har statt
stilla har konsumtionen riktats om till fysiska produkter
vilket har bidragit till stora problem i férsorjningsleden.
Kombinerat med hdga energipriser har centralbanker
haft svart att analysera de langsiktiga effekterna pa de
allmanna priserna. | USA har prisnivaerna paverkats bre-
dare dn i Europa vilket FED (amerikanska centralbanken)
tydligt har reagerat pa genom att indikera en ambition att
inleda en rantehojningscykel under 2022 samt utfasning
av tillgdngskdp och méjligen ocksa en nedbantning av sin
aktuella balansrakning.

Under november 2021 konstaterades det forsta svenska
fallet av virusmutationen omikron. Pandemin har visat
sig vara svarstoppad men dess paverkan till trots var den
globala aterhdmtningen i upptakten till 2022 intakt. Med
hogre centralbanksrantor pa frammarsch ar det inte svart
att forutspa att langa rantenivaer ska hanga med. Ur ett
investerarperspektiv bor det inte avskracka fran fastig-
hetsinvesteringar, tvartom. Merparten av Catenas intakts-
strommar ar kopplade till inflationens utveckling och ger
darmed en naturlig hedge mot hogre nominella réantor
beroende av ett hogre inflationstryck.
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En kunskapsledande roll

Catena bevakar omvarlden och de trender som langsiktigt paverkar framtidens logistik och
logistikfastigheter. Tillsammans med kontinuerliga analyser av hur gods och varor ror sig i
Skandinavien och djup kunskap inom logistik och handel ger det oss en kunskapsledande
roll och kunderna en standigt proaktiv partner. Insikterna utvecklar ocksa synen pa sjalva
fastigheten och hur den ska fungera i framtiden.

Hallbarhet &r en barande deli vart erbjudande
Catena arbetar pa manga fronter med hallbarhetsfragor.
Nar vi bygger nytt och renoverar ar en viktig parameter
energioptimering med exempelvis solceller eller energi-
trad som absorberar fornyelsebar energi ur atmosfaren.
Att anvanda ratta, hallbara material och att certifiera bygg-
naderna &r ett annat fokus — har innefattas ocksa hallbara
arbetsplatser sa att logistikarbete ska vara fortsatt attrak-
tivt. Att ta ansvar Gver tid innebar ocksa att sakerstélla att
fastigheterna ar rustade for framtida klimatférandringar.
En av de mer patagliga férandringarna de narmaste
aren ar transporternas miljépaverkan nar fossila branslen
vaxlas till fornybara. Utvecklingen av transportfordon som
inte drivs av diesel eller bensin &r langt gangen och opti-
mala maojligheter till tankning eller laddning kommer bli
en naturlig del av byggprocess och leverans. Tillsammans
med den 6kande digitaliseringen av transportsektorn,
som gynnar bade hallbarhet och sdkerhet skapas for-
utsattningar att erbjuda smarta l6sningar som gor stor
skillnad for bade transportorer och hyresgéaster.

Nytank for att 6ka yteffektiviteten
Behovet av olika typer av logistiklagen okar i takt med e-
handelns fortsatta tillvaxt, dar leveranser mats i kolli och
artiklar snarare an pallar. Viktiga logistiknoder kommer
att fortsatta vara viktiga men fler citynara losningar kom-
mer att efterfragas i takt med att hyresgéster loser den
sista milen av leveransen i stadsmiljo med mer hallbara
transporter som cykel eller minifordon.

Catena har idag en fordel gentemot konkurrenter med

sitt branschledande natverk av logistikanlaggningar och
sin betydande markreserv men de vaxande behoven av
cityndra lagen och mark i storstadsregioner kraver ytter-
ligare nytank.

Multihyresgéastlager, dar flera logistikforetag samsas
om utrymme, kommer att bli fler. Aldre fastigheter kan
andra funktion helt eller gora plats for nya, battre anpas-
sade anlaggningar. | stadskarnor kan logistikfastigheter
i 6kad utstrackning byggas pa hojden och de ytorna kan
nyttjas battre. Idag anvander vi framst taken for solcells-
anldggningar men stora tak och fasadytor kan fa avgéran-
de betydelse ocksa for 6kad biologisk mangfald, matpro-
duktion eller framtida mojligheter till koldioxidavskiljning.

Samarbete och partnerskap en viktig vag framat

En viktig delav vart projektutvecklingsarbete ar att kunna
forutse hyresgésternas behov. Med lang erfarenhet av allt
som ror kundanpassning av logistikanlaggningar agerar vi
samtalspartner och facilitator for samverkan mellan olika
kompetenserinom logistik. Pa det séttet kan vi na den bésta
losningen for kunden.

Automationslésningar finns i manga anldggningar och
narrobotplockning eller automatiserade transporterinom
fastigheten blir vanligare kan vi bista tack vare nara sam-
arbeten och upparbetade relationer. En vaxande trend ar
hyresgasters 6nskan att fastigheten aranpassad fran start —
en optimerad och fardigutrustad anlaggning med kundnéra
forvaltning, allt forpackat i ett hyresavtal. | vart erbjudande
kan dentypen av avtal aven innefatta finansiering av
bredare tekniska eller logistiska l&sningar.
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Sa skapar vi varde

Catena erbjuder attraktiva logistikanlaggningar pa strategiska lagen. Tillsammans med
vara intressenter skapar vi hallbara varden och spelar darmed en viktig roll for framtidens

logistik- och samhallsutveckling.

| ett valfungerande logistiskt natverk har de logistiska
naven en stor betydelse. Vi flyttar hela tiden fram posi-
tionerna for att bidra till att forma framtiden och visionen
ar “att lanka Skandinaviens godsfloden”. Ett langsiktigt
och kundnéra férhallningssatt ar utgangspunkt och var
affarsidé fortydligar hur vi genererar varde: "Catena ska
pa ett hallbart satt och genom samarbete utveckla och
langsiktigt forvalta effektiva logistikanldggningar som
forsorjer storstadsregioner i Skandinavien”. Vart fram-
gangsrika arbete avspeglas i en stabil avkastning Gver
tid - total utdelning &r 1137,7 Mkr under aren 2016-2021.

Vart arbete sker utifran fyra strategiska horisonter
Det ar nar mal och strategier omsatts i verklighet som
utveckling sker. Hos ménniskorna som arbetar pa Catena
finns ett starkt driv och en stolthet 6ver det vi levererar.
Vi ar en vardestyrd organisation — att overtraffa forvant-
ningar, ta ansvar over tid och visa vart stora engagemang
aringangsvarden i alla relationer och i stora som sma
beslut. Det gor att vi tar oss narmare var vision varje dag.
Vart arbete styrs av tydliga mal som utgar fran fyra
strategiska horisonter (pa sidorna 20-21 redogérs for
utfallet 2021).

Fastighetsutveckling

Catena vill leverera fler hallbara och effektiva logistikan-
laggningar for att bli ett annu battre alternativ for kunder,
placerare och medarbetare. Vi efterstravar ett starkt kassa-
flode (vilket &r vart 6vergripande mal), férvaltningsresul-
tatet ska uppga till minst 50 procent av varje intdktskrona
och véxa med minst 10 procent arligen. Forvérv av mark
och fastigheter i befintliga eller forvantade logistiknav ar
en viktig strategi for tillvaxt tillsammans med egen projekt-
utveckling. Minst 600 Mkr ska investeras i projekt arligen.

- Las mer om fastighetsutveckling pa sidorna 26-33.

Hallbarhet

Det Catena levererar ska vara hallbart dver tid. Bland mal-
sattningarna for 2021 framgar bland annat att bolaget ska
certifiera samtliga nyproducerade fastigheter till minst
Miljobyggnad Silver eller motsvarande innan 2025 och
att vi till samma ar ska minska energianvéndningen for
normalarskorrigerad varme med 15 procent i kWh/kvm
samt for el med 10 procent i kWh/kvm jamfért med 2017.
Att vara en attraktiv och ansvarstagande arbetsgivare
kannetecknas av en hog rekommendationsvilja, vi vill
uppna eNPS om minst +40 vid arlig matning.

/III\\/III\\/III\\/III\\

CATENA

Fastighets-
utveckling

VARDEGRUND

« Overtriffa for-
vantningar

« Ta ansvar over tid
» Vara engagerade

- ]
_XD

Att pa ett hallbart satt och genom samarbete
utveckla och langsiktigt forvalta effektiva

MAL OCH STRATEGIER

Finansiering Hallbarhet Marknad

OVERGRIPANDE MAL

Ett starkt kassaflode fran den lopande verksamheten som
méjliggor hallbar tillvixt och stabil avkastning

AFFARSIDE

i

logistikanlaggningar som forsorjer
storstadsregioner i Skandinavien <>Q o—
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Den 28 september 2021 offentliggjorde vi uppdaterade
hallbarhetsmal. Med siktet instéllt pa 2030 vill vi nd netto-
noll vaxthusgasutslapp, nettopositivt bestand géllande
biodiversitet och alla uthyrningsbara ytor ska vara miljo-
certifierade. Till 2025 vill vi sjalva vara certifierade som
Great Place to Work och na ett Trust Index om 85 procent.
Med de nya malséattningarna som ar en del i var affarsplan
for 2022 visar vi annu tydligare att vi vill ta ansvar over tid
och vara delaktiga i samhallsutvecklingen.

- L&s mer om vart hallbarhetsarbete pa sidorna 55-90.

Marknad

Catenas mal ar att alltid f& forfragan i samband med behov
av storre etableringar av logistikanlaggningar. Goda
relationer och ett starkt varumarke ar viktiga framgangs-
faktorer, vi vill befasta positionen som ett foretag i fram-
kantinom logistikomradet. Catenas malsattning &r att
uppna en ekonomisk uthyrningsgrad om minst 95 procent.
Fokus ligger pa innovativa och hallbara kunder d&r Catena
som langsiktig, kundnara och proaktiv samtalspart moter

Strategisk forflyttning
Historiskt Nulage

Effektiva, hallbara och anpassnings-
bara logistikfastigheter

Logistikfastigheter

Samtalspartnerkring hela logistik-
kedjan samt leverantdr, forvaltare
och langsiktigagare

Leverantor,
forvaltare,dgare

Stark position for hantering av
skandinaviska godsfloden

Fokus Sverige

VISION
Att lanka Skandinaviens godsfléden

VERKSAMHETEN
AFFARSMODELLEN

de behov som uppstar nar varufléden och kundbeteenden
forandras.
- Las mer om marknad pa sidorna 12-16.

Finansiering

Catena ska inom ramen for sin finanspolicy sékerstélla
en andamalsenlig finansiering till ldgsta mojliga kostnad
pa kort och lang sikt. Fyra finansiella mal kopplade till var
riskprofil skapar stabilitet, de justerades den 9 april 2021
for att ytterligare starka var finansiella situation:

o Soliditet om minst 40 procent (tidigare 30 procent)

» Réntetdckningsgraden ska inte understiga 2 ganger
(tidigare 1,75 ganger)

o Den genomsnittliga kapitalbindningen bor uppga till
minst 2,5 ar (tidigare 2 ar)

o Belaningsgraden ska uppga till hdgst 50 procent
(tidigare 60 procent)

De finansiella méalen bidrar till att uppratthalla en Invest-
ment Grade rating.

Framtid

Logistikfastigheter som helt garatt stalla om efter en féranderlig
omvarld och som bidrartillsamhallsutvecklingen genom att
effektivtoch hallbartldnka samman Skandinaviens godsfléden

Strategisk samtalspartnersom genom leveranser, férvaltning
och langsiktigtagarskap bidrar till att optimera logistiknadtverket
forbade kund och samhélle

Forstahandsvaletfor skandinaviska och internationella aktorer
nardetkommertill hantering avskandinaviska godsfloden

|
0

CATENA AB - ARSREDOVISNING 2021

19



VERKSAMHETEN
AFFARSMODELLEN

Maluppfyllelse 2021

Vart arbete sker utifran fyra strategiska horisonter.

Mal Tidperspektiv Status

Forvaltningsresultatet ska uppgatill minst

||| 50 procentavvarje intdktskrona och vaxa Arligen 59 procent/ v
) 15 procent
nnnn med minst 10 procent
FASTIGHETS- . R
UTVECKLING  Minst 600 Mkrska gatill projekt Arligen 913 Mkr Vv
Minst 50 procentav koncernens totalaytaar
certifierad till lLagst Miljobyggnad Silvereller 2025 15 procent -
@ motsvarande
; F_c_mssﬂfrlenergl(gallerenerglsom Catena 2030 91 procent -
HALLBARHET koperin/producerar)
UppnaetteNPS talom minst40 Arligen +54 v
Fornytecknade hyresavtal ska vistrava efter o
atthaen hyrestid om minstfem ar Arligen 86,2 procent v
MARKNAD Ekonomisk uthyrningsgrad om minst 95 procent Arligen 94,7 procent X
Genomshnittlig kapitalbindning boruppgatill . .
minst 2,5 ar Arligen 3,34r v
Rantetackningsgraden ska uppga till minst o .
2 génger Arligen 4,5ganger v
FINANSIERING g igiteten ska lagstvara 40 procent Arligen 43,5 procent v
Belaningsgrad ska uppgéatillhogst 50 procent Arligen 43,1 procent v
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Aktiens utveckling

Foreslagen utdelning 2022 Kursutveckling Hégstanotering
8,00 kr/aktie +4.6% 593,00«
Motsvarar en direktavkastning En 6kning fran 6ppnings- Den 25 november 2021.
om 1,4 procent (1,9). kursen 385,00 kr till 564,00 kr. Som lagst noterades aktien

till 363,00 kr den 1 april 2021.

Utdelning per aktie Langsiktigt substans- Kursutveckling 2013-01-01 - 2022-02-28
och totalavkastning varde, EPRA NRV, per aktie B Catena Bl Carnegie Real Estate Index BIOMX Stockholm Pl
Kr % Kr Kronor
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Enligt styrelsens och VD:s forslag.
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Det logistiska natverket

Catena erbjuder olika slags logistikanlaggningar som alla kan samspela i ett komplext
logistiskt natverk med syfte att optimera floden. Logistikfastigheter har varierande
uppgifter och funktion for att samla, lagra och distribuera gods, darmed stalls olika

krav pa fastigheten.

For att mota slutkundens krav pa tidsleverans, klimat-
avtryck och kostnad krévs att varan hela tiden ar optimalt
placerad i logistiknatverket. 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 kan-
ske 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 ankom-
mer gods fran tillverkare och distributérer fran saval Sve-
rige som hela varlden med bat, flyg, jarnvag och bil. En del
ar kombiterminaler som har speciellt goda forutsattningar
for att flytta gods fran ett transportmedel till ett annat.
Terminalerna ar placerade strategiskt nédra befolknings-
centra men framforallt med en effektiv koppling till hamn,
jarnvag och de stora trafiklederna. Terminaler ar ofta den
forsta etableringen pa en ny logistikposition. Verksam-
heten i terminalen bedrivs oftast av ndgon av de stora
aktorerna inom tredjepartslogistik och kan i en och samma
terminal betjana flera hundra kunder.

Logistiklager for forvaring

| ett logistiklager placeras varor i vdntan pa att bli salda
och utgor en buffert mellan kund och leverantor oavsett
om det galler en konsumentvara eller en industriell insats-
vara. Darfor ar de ocksa utrustade olika, fran enkla pallstéll
till full automatisering med manga ganger generiska sys-
tem som passar for ett antal olika produkter. Logistiklager
ar ofta beldagna i anslutning till producentens anlaggningar
eller importérens hamn eller vid en for flera enheter ge-
mensam samlingspunkt. Vanligtvis &r logistiklagret ocksa
placeratianslutning till en terminal. Verksamheten i ett
logistiklager bedrivs vanligen av en eller nagra fa hyres-
gaster som kan vara en producent, grossist, importor eller
en tredjepartsoperator.

Distributionslager - fér vidare distribution

Ett distributionslager ar utformat for att pa en central plats
lagra varor under kortare tid innan vidaretransport till ater-
forsaljare i den region distributionslagret ska betjana. Det
kraver framforallt bra in- och utlastningsmagjligheter. Dist-
ributionslager ar ofta placerade langs de ringleder som
omger befolkningscentra eller utifran varans art centralt
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i en region. Verksamheten bedrivs som regel av tredje-
partslogistikforetag som DHL, Bring, PostNord med flera.
E-lager ar en variant av distributionslager som ar speciali-
serade pa att betjana den véxande e-handeln.

Ett e-lager har ofta utrustning for packning av godset
innan leverans till de utlamningsstallen dar slutkunden
kan hamta sina varor. De kan ocksa vara centralt placerade
i tatorter eller pa annat satt latt tillgangliga for konsument
for att effektivisera och forbattra leverantorens distribution
ocksa den sista biten — fram till konsument.

Omnilager och citylogistik

En omnianléaggning &r en hybrid mellan exempelvis en
terminal och ett logistiklager. D& har den terminalens ut-
markande manga portar och de ytor som behdvs for att ta
emot och leverera ut inkommande gods samma dag. Men
har ocksa3, i utvalda delar, den hojd som ar utmarkande for
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ett logistiklager, och som kravs for att kostnadseffektivt
kunna lagerhalla gods &ven 6ver en langre tid. En omni-
anlaggning eller ett omnilager kan kombineras och inne-
fatta i stort vilken kombination av logistikfunktioner som
kravs beroende pa lage och yta.

En 6kande trend inom handeln ar att idén om centrali-
serade lager i allt hogre grad kompletteras av mer decen-
traliserade strukturer. Butiker och varuhus rustas med
lager som fungerar som omnilager i varuhusbutikernas
naromrade med bade varulager, butikslager och e-han-
delsutlamning.

Det som kallas citylogistik ar anlaggningar som ar
speciellt anpassade for téta, snabba och korta transporter
av snabbrorliga konsumtionsvaror till detaljhandeln eller
direkt till konsument. De stadsndra anlaggningarna, ar
speciellt utformade for att hantera olika typer av gods fran
flera leverantdrer. De ar utrustade for rationell plockning
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eftersom en, vanligtvis liten, férsandelse kan besta av
flera olika produkter fran flera leverantérer. P4 sa satt kan
butiker, som inte sdllan &r beldgna pa dyra ldgen, minime-
ra lagerytor och spara kostnader och binda mindre kapital.
Producenter och importdrer far ocksa ut sina produkter
till de butiker dar det finns en aktuell efterfragan. Mindre
hubbterminaler néra stader blir ocksa allt vanligare.

Hallbarhet och slutkundskrav

Det logistiska natverket utvarderas och utvecklas kontinu-
erligt. Hallbarhet blir en mer sjalvklar del av erbjudandet
som forfinar natverket och olika delerbjudanden. Fokus pa
logistikfastigheters effektivitet i allt fran milj6 och energi
till automation tillsammans med mer medvetna slutkunder
resulterar i en dkad forandringstakt. Det kraver en kontinu-
erlig analys fran Catenas sida for att kunna optimera vart
bestand och erbjuda nya l6sningar som méter behoven.
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Aktiv och langsiktig férvaltning

Genom kundnara forvaltning skapar Catena de ratta forutsattningarna for ett lonsamt
fastighetsbestand och bidrar samtidigt till att bolagets kunder nar sina affarsmal. Att

alltid overtraffa kundens forvantningar och att ta ansvar 6ver tid ar framgangsfaktorer.
Ett genuint engagemang och langsiktiga relationer ar kdnnetecknande for Catena.

Hyresgéastservice

Bolagets stora och varierade fastighetsportfolj gor det
mojligt att pa ett flexibelt satt reglera ytorna i takt med
hyresgasternas utveckling. Genom en kundnara forvalt-
ning kan Catena forsta och méta de behov som uppstar.
Catena har en bred kompetens inom logistik och fastig-
heter och kan agera facilitator i samarbete med ett natverk
av specialister inom omraden som sakerhetsfunktioner,
IT-system for styrning, hanteringsutrustning eller helauto-
matiserade [6sningar. Pa sa sitt kan Catena hjalpa till att
anpassa fastigheter efter nya behov.

Effektivitet och underhall

Catenas fastigheter forbattras lopande. Hyresgasten ska
kanna en trygghet i att fastigheten halls i gott skick och att
kontrollen av fastigheten ar en del av erbjudandet. Ibland,
inte minst nar det galler kostnads- eller energieffektivise-
ringar, initieras foradlingen av Catena och ibland sker det

Catena har ett evighetsperspektiv bade nardet
galler fastigheter och hyresgastrelationer.

¥
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i samverkan med en befintlig eller ny hyresgast. Genom
digitalisering och innovativa losningar forfinas stéandigt
Catenas kunderbjudande och processer i den egna verk-
samheten.

Utveckling genom nérhet och langsiktighet

En kompetent och handlingskraftig forvaltningsorganisa-
tion pa plats i regionerna sékerstéller relationerna med
kunderna, men ocksa med det lokala naringslivet och
samhallet 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 affairsmal samtidigt
som nya affarsmojligheter fangas upp. Catena ar en lang-
siktig partner och den aktiva forvaltningen har resulterat

i att bolaget under aret fortsatt stirka vara kundrelationer
och okat antalet kunder.
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Nelly.com © Boras ﬁ 38300 kvm @ Miljsbyggnad Silver

”Som att gifta sig med varandra” \ J

Nelly.com som &r en ledande, nordisk aktérinom mode pa manniskor och med det f6ljer ettansvar. Hallbarhet &r ”left, right
nitet ar hyresgist i fastigheten Are 92 Boras. Tillsammans and center” for oss och en fornuftigt utformad anlaggning aren
med Catena har ett langsiktigt samarbete tagit form. grundforutsattning, menar John.

Forutom de fordelar som effektiva och tidsenliga lokaler ger
Anldggningen forvarvades 2020 av Catena da den precis hade fanns dven andra skal for Nelly att flytta pa sin lagerverksamhet.
fardigstallts. Efter Nellys inflyttning har Catena slutit ett tillaggs- - Boras &r en bra logistiklokalisering mitt i epicentrum for
avtal med Nelly for att finansiera en automationslosning fran mode, textil och e-handel. Laget innebar samordningsvinster
Autostore som snabbt kom i drifti anldggningen. Genom det kopplade till bland annat utgaende frakt och upphamtnings-
skraddarsydda samarbetsupplagget och en hog narvaro lokalt tider. Har ligger ocksa merparten av var verksamhet sedan
kan Catena mota Nellys behov, bade nu och i framtiden. tidigare, vi ser ett stort vdrde i att ha organisationen mer sam-

— N&r man ingar ett langt hyreskontrakt sa ar det som att gifta lad for att kunna arbeta nara varandra, sager John.
sig med varandra. For oss kanns det bra med en stabil hyresvard Nar John resonerar om framtiden och den fortsatta utveck-
som kan logistik och som kan folja med oss pavar resa, settéver  lingen av Nellys erbjudande, varumarke och logistik betonar
langre tid sa kommer vara behov sakerligen skifta, beréttar John han betydelsen av narhet avenirelationen mellan hyresgast
Afzelius som ar CFO pa Nelly. och hyresvard.

Den moderna och automatiserade anldaggningen bidrar till - Det kdndes bra att vi sa smidigt kunde sékerstalla en
Nellys konkurrenskraft och skapar mojligheter for fortsatt till- effektiv och stabil anldggning och fa i gang verksamheten,
vaxt. En av de forsta insatserna som Catena genomfdrde i fastig- nu ligger allt fokus pa utveckling. Den personliga kontakten ar
heten var att certifiera byggnaden enligt Miljobyggnad Silver. vardefull for oss och Catena har levt upp till alla forvéntningar

—Genom professionella och rationella diskussioner med oavsettvem vivarit i kontakt med. Jag ar optimistisk kring vad
Catena har vi pa ett effektivt sdtt kunnat géra anpassningar. vi kan dstadkomma tillsammans framagver.

Tillverkning, transporter och lagerhallning paverkar miljé och
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Fastighetsutveckling -
en central vardedrivare

Catena vaxer genom foradling av befintliga fastigheter och etablering av nya strategiska
logistikpositioner. Ambitionen &r att matcha vara hyresgasters behov — nu och i framtiden.

Pa balansdagen &ger och forvaltar Catena 126 fastigheter
pa strategiska ldgen. De bestar av bade forvarvade och
egenutvecklade fastigheter. Malsattningen &r att minst
600 Mkr arligen ska ga till egen projektutveckling, det ger
goda forutsattningar for att kunna véxa tillsammans med
nya och befintliga kunder och, i forlangningen, generera
starka kassafloden.

Under 2021 investerade Catena totalt 913 Mkr (969) i
ny-, till- och ombyggnationer. Under de senaste fem aren
har bolaget i genomsnitt investerat for 764 Mkr arligen.
Totalt l6per pa balansdagen projekt med kvarvarande
investeringar om cirka 1100 Mkr.

Utveckling av befintliga anldggningar

Att som aktiv och langsiktig samarbetspartner foradla
befintliga fastigheter hojer kvalitetsnivan och intjanings-
férmagan i bestandet. Med ratt investeringar blir fastig-
heterna dessutom mer héallbara 6ver tid. Aldre anlagg-
ningar utvecklas och anpassas efter forandrade floden
och kopmdnster, det kan handla om att lagerlokaler nara
stadskarnor moderniseras for att kunna hantera citylo-
gistik. Projekt for 6kad energieffektivitet ar ett annat satt
att utveckla befintliga fastigheter. Battre miljoprestanda
och lagre kostnader dr malet och det kan ge stor effekt att
valja ratt varmekalla, installera solceller, sékerstélla mer
effektiva ventilationsldsningar eller byta till belysning med
modern LED-teknik. Under aret har ombyggnationer bland
annat skett p& Frukthallen 3 i Arsta, Skons Prastbord 2:4 i
Sundsvall och i kvarteret Mappen i Linkoping. | Linkping
har tva dldre byggnader moderniserats och de har kopp-
lats samman med en tredje, nybyggd byggnad via en ny
och effektiv geoenergianlaggning.

Genom ny- och tillbyggnation vassas erbjudandet
Flera av Catenas mest framtradande logistikpositioner
vaxer vidare. Att vidareutveckla de mdjligheter som erbjuds
pa befintliga fastigheter ar prioriterat — det kan exempelvis
ske genom byggratter eller kompletteringsforvarv.
Platsutveckling som omfattar ett helt omrade skapar
samordningsvinster som gynnar bade Catena och hyres-
gasterna. Pa Logistikposition Sunnana utanfér Malmg och
Logistikposition Landvetter i Goteborg har aktuella detalj-
planer vunnit laga kraft under aret och projektering har pa-
borjats av 120 000 kvm respektive 210 000 kvm markyta.
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Pa Logistikposition Tostarp i Helsingborg inleddes arbetet
av ytterligare en logistikanlaggning till Nowaste Logistics
och 15 000 kvm uppférs pa en kvarvarande byggrétt pa
fastigheten Plantehuset 3. | Morgongava Féretagspark
strax vaster om Uppsala ar Apotea sedan tidigare en stor
hyresgést. Omradet har blivit ett nav for e-handelslogistik
med en tydlig miljoprofil och under aret har Catena byggt
en ny anldggning om 38 100 kvm pa omradet. Hyresgasten
Babyland kommer att operera sin e-handel i anldaggningen.
| logistiknétverket mérks ocksa andra lagen som har
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betydelse for varuférsérjningen. Pa utmarkt logistiklage starker Catenas position i landets norra delar ytterligare.
i Astorp kunde Seafrigo flytta in i sin 10 800 kvm stora Storre tillbyggnationer har vidare skett pa Lagret 4
anldggning under sommaren 2021 och arbete pabdrjades i Nassjo och pa E-City Engelholm i fastigheten Norra

for en ny logistikanlaggning om 18 700 kvm pa Lodgatan Varaldv 31:11.

i Malmo dar Lekia kommer att bli hyresgast. Catena upp- Malséattningen for Catena ar att bygga hallbart éver tid.

forde dven en ny logistikterminal i Luleda om 4 500 kvm dar ~ Samtliga nyproducerade fastigheter certifieras alltid till
Kyl- och Frysexpressen Nord har flyttat in — ett projekt som  minst Miljobyggnad Silver eller motsvarande.

Kyl- och Frysexpressen Nord ©Luled A 4500kvm

T
K = - |
e e e
ograf: Daniel Holmgren.
e e —

e

Lulea — ny ort pa Catenakartan

I november 2021 invigdes Kyl- och Frysexpressen Nords nya - Viarlangsiktigaialltvi gér. Nar vi nu etablerar oss i Norr-
anlaggning pa Storhedens industriomrade i Luled. Den nya botten, gor vi det for att stanna. | var tillvaxtresa dr det viktigt
terminalen ar strategiskt viktig eftersom den blir en omlast- for oss att samarbeta med partners som delar var syn pa lang-
ningspunkt och en central logistikpunkt som okar Kyl- och Frys- siktighet, och det tycker vi att Catena gor, sager Jon Widell,
expressen Nords tillganglighet. Den innebar aven att de nu har VD pa Kyl- och Frysexpressen Nord.

ett mer komplett erbjudande i regionen med saval lagring som Aven for Catena innebar den nya terminalen en méjlighet
terminalhantering, fjarrtransporter och distribution. att stérka sin position i landets norra delar ytterligare.

Kyl- och Frysexpressen Nord hoppas att investeringen ska
hoja bolagets konkurrenskraft i regionen och attrahera nya
kundsegment.
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Storre projektunder aret

Bedomt Uppskattad Upparbetat Klart Milj6-
Ytakvm, driftsdver- investe- 2021-12-31, Uthyrningsgrad certifie-
Projekt Fastighet typ skott, Mkr ring, Mkr Mkr 2021-12-31 ring
Fardigstallda ny- och tillbyggnad >75 Mkr
Multihyresgastlager, Sunnandi2:52, 18100 16,0 207,0 207,0 2021-04-01 3.:5
del2 Flansbersvdagen 17, Logistiklager 100% uthyrt phaees
- MILJO
Burlov BYGGNAD
SILVER
Seafrigo Nordic Broby 57:5, 10800 10,4 164,0 164,0 2021-07-01
Bronsgatan 11, Distributions- 100% uthyrt
Astorp lager
SILVER
Kyl- och Frysexpressen Storheden 2:1, 4500 4,9 75,0 80,0 2021-11-01
Nord Makadamvagen12,  Distributions- 100% uthyrt
Lulea lager
Totalt fardigstallda projekt 33400 31,3 446,0 451,0

Pagaende ny- och tillbyggnad >75 Mkr

Morgongava Morgongava 15:33, 38100 17,8 300,0 259,0 Q1,2022 2000
Tjusarvagen, Logistiklager 100% uthyrt !.V.ll.L.J.O.
Morgongava BYGGHAD

PostNord Bunkagarden 16 500 7.8 132,0 23,0 Q4,2022
Mellersta 1, Distributions- 100% uthyrt
Bunkagardsgatan 1, lager BYGGNAD
Helsingborg SILVER

Lager, Tostarp Plantehuset 3, 15000 8,3 124,0 20,0 Q3,2022 "==EE
Mineralgatan 16, Distributions- 0% uthyrt MILIO
Helsingborg lager IgIGLG\;\Ié\a

Tillbyggnad ICA Planeraren 2, 3300 5,2 90,0 0,0 Q1,2023
Planerargatan, Distributions- 100% uthyrt
Borlange lager

Lekia Sockret 4, 18700 12,9 208,0 47,0 Q1,2024 u==
Lodgatan 11, Distributions- 62% uthyrt f.\/.ll.LJ(g
Malmo lager nglel_e‘;uéa

Totalt pagaende projekt 91600 52,0 854,0 349,0

Broby 57:5.
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Framtida 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 samlade
landbank drygt 5 miljoner kvm pa balansdagen. En del av
marken ar helagd och andra delar ar samégda. Majoriteten
av den helagda marken utgor del av befintliga férvaltnings-
fastigheter dar det redan bedrivs verksamhet. Nar i tiden
projekt kan genomforas ar bland annat beroende av kon-
junktur, marknadslage och detaljplaneprocess.

Detaljplaneprocessen
Ansdkan
inkommer PLANUPPDRAG

VERKSAMHETEN
AFFARSMODELLEN

Hur fungerar detaljplaneprocessen?

For att det ska finnas framtida méjligheter for exploatering
ar en lopande dialog med kommuner en forutsattning.
Catena vill vara en part nar det handlar om markanvisning-
ar som under givna forutsattningar kan aktiveras. Ibland
ingar ett optionselement, vilket oftast ar forknippat med
att pa férhand bestamda villkor ska uppfyllas innan forvarv
och tilltrade kan genomforas. Exempelvis att detaljplanen
maste vinna laga kraft innan transaktionen dger rum eller
att en aktor som 6nskar etablera sig pa platsen kan pre-
senteras.

SAMRAD m ANTAGANDE LAGA KRAFT

Diskussioner Utredning av platsen Al Infor samrad S| Inforgranskning S| Inforantagande Eventuellt dverklagande
med sokande och férutsattningar = Y] q (Mark- och miljodom-
och berérda = Z = stolen)
pa kommunen z z
z H
® ®
Plankontoret
Beslut om planstart Beslutom sam- Beslutom gransk- Beslut om antagande
(kommunstyrelse) radsutstallning ningsutstallning (kommunfullmaktige)
(byggnadsnamnden) (byggnadsndmnden)
Politiken
Process cirka1-2 ar
Stdrre majliga projekt
Total mark- . Prognos
Omrade Kommun yta, kvm Agarandel byggklar mark
Agda/delagda (i urval)
Logistikposition Jarna Sddertalje 1000000 50% Q22026
Orebro Syd Orebro 920000 34% Q32023
Stockholm Syd Nykvarn/Sodertalje 450000 100% Q22022
Hyltena Jonkoping 200000 100% Q22022 - Léasmerpénastauppslag.
Logistikposition Sunnana Burlév 120 000 100% Omgaende
Logistikposition Séderasen Astorp 566 000 100% Q12023
E-City Engelholm Angelholm 490000 100% Q42024
Folkestaleden Eskilstuna 75000 100% Omgaende
Logistikposition Katrineholm Katrineholm 30000 100% Omgaende
Vasterslatt Umea 62000 100% Omgaende
Képingegarden Helsingborg 46000 100% Omgaende
Mappen Linkoping 40000 100% Omgaende
Option
Logistikposition Tostarp Helsingborg 360000 Q12025
Logistikposition Ramldsa Helsingborg 144 000 Q42022 - lasmerpanistauppslag
Markéverlatelseavtal
Logistikposition Landvetter Harryda 210 000 Q12022

CATENA AB - ARSREDOVISNING 2021
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Tva framtida logistiknav

Att identifiera och utvardera markomraden med utvecklings-
potential ar en kdrnprocess i Catenas verksamhet. Nagra av
dessa omraden ser vi kan komma att fa sarskilt stor betydelse
for framtidens skandinaviska logistiknatverk.

Logistikposition Ramldsa tar form

@ Helsingborgs kommun ﬁ] 144 000 kvm etablerbar mark ~ \/ Prognos, detaljplan: Klar

Helsingborgsregionen ar hogintressant ur ett logistiskt perspektiv med sin
narhet till infrastruktur, befolkningsrackvidd och kompetens. Tillsammans
med tredjepartslogistikforetaget Nowaste Logistics tilldelades Catena ‘
under hdsten 2021 markanvisning for verksamhetsomradet Valluv efter
en anbudstavling. Visionen for omradet &r att det ska anvandas effektivt,
utformas estetiskt tilltalande, att hdjderna nyttjas och att en hdg standard
nas vad galler hallbara losningar.
| anslutande omrade &ger Catena sedan tidigare fastigheten Képinge-
garden 1 med DHL och Svenska Retursystem som hyresgéaster.
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Jonkoping — ett logistiskt dromlage

@ Jonkdpings kommun A 200 000 kvm etablerbar mark \/Prognos, detaljplan: Klar

Alldeles invid E4 i hojd med Hyltena trafikplats och i industri- och logistik-

omradet Torsvik, ligger Catenas fastighet Hyltena 1:98. Pa markomradet finns

mojligheter att uppfora effektiva och hallbara logistikanldggningar om totalt

cirka 100 000 kvm. .
Jonkadpingsregionen har sedan lang tid en stark stallning som ett attraktivt

logistiklage med goda forutsattningar att forsorja Finland, Danmark och Norge

med dagen-efter-leveranser.
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Transaktioner
Catena kompletterar garna forvarv av mark med forvarv av
befintliga férvaltningsfastigheter for att uppna langsiktiga
och strategiska fordelar. Det kan handla om att vaxa, eta-
blera sig snabbare pa en ny position eller bredda sin kund-
bas. Bebyggda fastigheter med utvecklingspotential ar av
intresse men ocksa maojligheter till framtida byggratter.
Under aret har Catena férvarvat totalt fjorton fastigheter
med en sammanlagd yta som motsvarar cirka 148 800 kvm
- fem av forvarven ar gjorda i Danmark. Fem av de svenska
fastighetsforvarven utgors av markforvarv. Under aret har
Catena avyttrat en del av fastigheten Barnarps-Krakebo
1:44. Det ar kombiterminalen som hyrs av Torsvik Terminal
AB som salts till Jonkdpings kommun till ett fastighets-
varde om 28,0 Mkr.

Fastighetsforvarv

Fastighets- Hyresintakt/
Fastighetsbeteckning Tilltrade Region Kommun Yta, kvm varde, Mkr* ar, Mkr
Are 92 2021-02-01  Géteborg Boras 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
Bavnevej13 2021-03-01 Malmo Vamdrup, DK 26752 192,9 10,5
Kokmose 2-6 2021-03-01 Malmo Kolding, DK 10686 78,5 4,8
Hevea 3 2021-03-01 Goteborg Boras 19519 75,7 7.4
Bjorrod 1:208 2021-04-12 Goteborg Harryda 7550 79,0 4,9
Karra1:9 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 Linkoping 9 640 206,0 11,3
Vrams Gunnarstorp 1:15 2021-10-25 Helsingborg Bjuv mark 45,2 0,0
Delav Hyltena1:98 2021-12-20 Jonkoping Jonkoping mark 56,4 0,0
Totalt 148753 1525,6 81,2

*Forvarv av danska fastigheter till preliminar valutakurs.
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Boozt @ Angelholm ﬁ Doark Arkitekter
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Omsorg om exteriora detaljer

Passerande paintilliggande E6 kan knappast undga att lagga
marke till den fyra meter breda och sjuttio meter langa glasbro
som forbinder tva huskroppar vid E-City Engelholm. Designen
gorattden upplevs vrida sig runt sin egen axel.

- Graa och fula logistikfastigheter &r historia, vi arbetar uti-
fran att vara fastigheter utgor en viktig del av stads- eller land-
skapsbilden och attde &r levande arbetsplatser dar manniskor
skatrivas, sdger Goran Jonsson, som ar Regionchef Helsing-
borg pa Catena.

CATENA AB - ARSREDOVISNING 2021

| de bada byggnaderna ar e-handelsféretaget Boozt Fashion
hyresgast och med bron kan medarbetare smidigt rora sig
mellan olika delar av verksamheten. Doark Arkitekter star
bakom utformningen.

Under 2021 har de befintliga anlaggningarna utdkats med
ytterligare en tillbyggnad om 2 200 kvm som bildar en ny och
effektivin- och utlastningsterminal for Boozt Fashion. | sam-
band med tillbyggnationen miljécertifierades hela byggnaden
enligt Miljobyggnad Silver.
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Vardestyrd organisation,
effektiv affarsstruktur

Positionen som ledande inom logistikfastigheter ar till stor del ett resultat av kapaciteten
som finns i hela var organisation och var formaga att finnas vid kundernas sida och ut-
vecklas parallellt med dem. Utgangspunkten &r alltid den gemensamma vardegrunden.

Forvaltning och forséljning

Ekonomi/Finans .
Region Géteborg

| Region Helsingborg

Affars-och
VD projekt- —
| utveckling Region Jonképing
Region Malmo
Affarsstod:

HR/Hallbarhet/

Kommunikation Region Stockholm
Med ett femtiotal medarbetare ar Catena en effektiv orga- Regionerna svarar ocksa for utvecklingen av Catenas affar
nisation med mycket korta beslutsvagar. Att féretaget far regionalt genom kontakter med det lokala naringslivet och
full utvéxling pa de erfarenheter och kompetenser som de lokala myndigheterna. Pa sa satt kan regionerna initiera
finns inom verksamheten och att affarstrukturen ar optimal  transaktioner och utveckling. De regionala forvaltnings-
ar affarskritiskt. organisationerna stottas av de centrala funktionerna. Den

Catenas verksamhet ar indelad i regionala forvaltnings- flexibla och kundnara affarsstrukturen ger Catena stora

organisationer med en gemensam organisation for affars- majligheter att hantera det vaxande bestandet och ut-
och projektutveckling. Darutdver finns de koncerngemen- veckla verksamheten pa saval lang som kort sikt.

samma funktionerna Ekonomi/Finans och Affarsstod.
Ekonomi/Finans svarar for den lopande redovisningen
som bygger pa internationella standarder samt koncernens
finansiering. Dessutom ansvarar funktionen tillsammans
med VD for koncernens transaktioner. Affarsstod svarar for
att hallbarhetsarbetet rapporteras i enlighet med aktuell
lagstiftning och ramverk, intern och extern kommunikation

och HR. Ledningen har dvergripande ansvar for att verksam- Region Stockholm, .

Catenas regioner, uthyrbar yta, tkvm

Region Géteborg, 2971

heten levererar i enlighet med koncernens malsattningar 793,6

utifran den langsiktiga strategi som faststallts av styrelsen.
Region Helsingborg,

Regional ndrvaro ger langsiktigt och nira partnerskap 4608

Forvaltningen ar organiserad i regionerna Goteborg, Hel-

singborg, Jonkoping, Malmd (som dven omfattar Danmark) ‘
och Stockholm (som d@ven omfattar norra Sverige) efter

fastigheternas geografiska lage. Inom férvaltningen sker Region Malmé, 346,2
service och kontakt med hyresgasterna for att snabbt

kunna identifiera och atgarda problem men ocksa for att

l&ngsiktigt kunna utveckla saval kundrelationer som fast- > Se dven regionernas utveckling pd sidorna 42-43
igheter. Catena arbetar bade med interna férvaltare och och fastighetsforteckning pa sidorona 44-47.
fastighetstekniker samt externa fastighetsskétare.

Region Jonkdping, 228,2
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Med vardegrunden som utgangspunkt
Catenas tillvaxttakt och framgangar beror
till stor del pa det samspelta lag av med-
arbetare som tillsammans arbetar for att
na uppsatta mal. En viktig komponenti
arbetet ar den gemensamma vardegrunden
som alla medarbetare kan anvanda som
utgangspunkt for smé och stora beslut.
Catena arbetar aktivt med bolagets varde-
grund och diskuterar regelbundet vad
denna innebar for det dagliga arbetet.

O

Overtraffar forvantningar
| stort som smatt &r vi affirsmassiga och vi har
kunskaper som matchar dagens och morgon-
dagens behov. Med det som utgangspunkt gor
vi alltid det lilla extra och vagar vara innovativa.

Tar ansvar dver tid
Saval var egen arbetsmiljé som samhallet i
stort paverkas av hur vi agerar och de beslut vi
fattar. Det vi levererar maste vara héllbart 6ver
tid — ekologiskt, socialt och ekonomiskt.

Arengagerade
Vi arbetar nara vara kunder och varandra och vi
brinner fér det vi gor. Pa Catena tror vi pa att ha
kul pa jobbet och vi ar inte radda for att gladjen
ska smitta av sig — det bjuder vi garna pa!

-
R -
R
'
b
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VERKSAMHETEN
FASTIGHETSRORELSEN

2021 - annu ett starkt ar

Catena nadde under 2021 sitt basta resultat nagonsin och viktiga nyckeltal som
hyresintakter, driftsoverskott och forvaltningsresultat forbattrades. Catenas framsta
framgangsfaktorer ar ett starkt varumarke, en omfattande markreserv pa strategiska
lagen, standigt aktiv projektutveckling och langsiktig och effektiv forvaltning. Fortsatt
stabil kassaflodesutveckling och en hog vardetillvaxt gor att Catena kan fortsatta att
vaxa och driva utvecklingen av den skandinaviska logistikfastighetsmarknaden.

Fastighetsbestandet

Catenas fastighetsbestand utgjordes per den 31 december
2021, efter transaktioner och fastighetsregleringar, av 126
logistikfastigheter (113) beldgna vid viktiga transportleder
och befolkningscentra i huvudsak i sédra och mellersta
Sverige. Den totala uthyrbara arean uppgick till 2 125,9
tkvm (1 947,5). Det totala hyresvardet uppgick till 1 520,6
Mkr (1388,5) och kontrakterade hyresintakter pa arsbasis
till 1 440,6 Mkr (1 335,3).

- Las mer om Catenas projekt pa sidorna 26-33.

- En fullstandig fastighetsférteckning finns pa sidorna 44-47.

Intékter och hyra

Hyresintakterna under aret 6kade med 10 procent till
1387,4 Mkr (1 263,9) vilket justerat for engangseffekter
motsvarar 665 kr/kvm (666). Arets intikter ar paverkade
av reservering for befarade kreditforluster om cirka 0,8
Mkr. | jamforbart bestand 6kade hyresintakterna justerat
for engangseffekter med 1,4 procent mot foregaende ar.

Fastighetsbestandets
utveckling

Genomsnittlig
kontraktstid

Mkr
25000
20 000
15 000

10 000

NowoA Ul O

5000

0
-17 -18 -19 -20 -21

-17 -18 -19 -20 -21

B Fastighetsvarde, Mkr
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Resterande hyresokning avser fardigstallda projekt samt
effekten av forvarv. Uthyrningsgraden lag fortsatt stabilt
pa 94,7 procent (96,2). Det &r ett resultat av strategiskt
placerade logistikanlaggningar och ett fokuserat och aktivt
uthyrningsarbete.

Av Catenas kontrakterade arshyra utgér intakter fran
avtal med en lOptid 6verstigande tre ar cirka 70 procent
(67) av den totala arshyran. Det innebér stabila intakter
som inte varierar namnvart mellan perioder, forutom vid
forvarv och forsaljning. Den genomsnittliga kvarvarande
hyresavtalstiden uppgar till cirka fem och ett halvt ar.

Uthyrning och inflyttning

Under aret flyttade 58 hyresgaster in med nytecknade kon-
trakt pa en sammanlagd yta om 133 894 kvm. Kontrakts-
varde avseende denna inflyttning uppgick till 91,2 Mkr
(130,7) medan avflyttningen stannade pa 58,5 Mkr (47,3)
for 60 uppsagda kontrakt med en sammanlagd yta om 93
771 kvm. Det innebar en nettoinflyttning motsvarande ett
varde pa 32,6 Mkr (83,4).

Ekonomisk
uthyrningsgrad

Fastighetsbestandet
per region, Mkr

W

%
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80
60

40
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B Goteborg, 3125,3
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M J6nképing, 1502,6

B Malms, 4 743,5
Stockholm, 9 331,4
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Snesholm 1:16. Apoteas logistikcenter i Morgongava
foretagspark ar Heby kommuns stdrsta arbetsgivare.

Kontraktsstruktur

Kontraktsportfoljen &r langsiktig och hyresgésterna utgors
till overvagande del av stora, solida och val etablerade
foretag verksamma inom olika sektorer sasom logistik,
transport samt dagligvaru- och sallankopshandel. Det
minskar risken for kundforluster drivna av kunders obe-
stand. En betydande del av kundbasen utgdrs av e-han-
delsforetag.

Catenas tio storsta hyresgaster, varav flera avdem hyr
lokaler pa flera platser, svarade per 31 december 2021 for
42,2 procent (46,6) av koncernens kontrakterade hyres-
intakter. Hyreskontrakten for dessa tio hyresgaster har
en snittléptid om 4,7 &r. Den genomsnittliga kvarvarande
hyresavtalstiden var pa bokslutsdagen fortsatt stabilt lang
och den 6kade nagot till 5,5 ar (5,0). Det ar dock vart att
notera att manga av bolagen representeras av ett antal
lokalt beslutande enheter.

- Tabell 6ver kontraktens forfallostruktur finns pa sidan 103,
i not 4, Hyresintakter.

In- och utflyttning Hyresintékter och
dverskottsgrad
Mkr Mkr %
200 1400 100
150
100 1050 75
°0 \/\ 700 50
0
-0 350 25
-100
0 0 0
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In MUt M Netto M Hyresintakter
M Overskottsgrad
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armPERY

i

Kundgrupper, Catenas 10 storsta kunder
kontraktsvarde per 31 december 2021,
kontraktsvarde
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Driftsdverskott och dverskottsgrad

Driftsdverskottet, hyresintédkterna med avdrag for fastig-
hetskostnader och fastighetsadministration, 6kade under
aret med nio procent till 1 095,4 Mkr (1 003,8). Primart ar
det en foljd av de 6kade ytorna, den stabila uthyrnings-
graden och effektiviseringar inte minst pa energiomradet.
Bland annat har Catena fortsatt investera i energibespa-
rande teknik som mer hallbar uppvarmning samt battre
belysnings- och ventilationssystem. Fastighetskostna-
derna 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 hyresgéaster har be-
gransat tillgangen till lokaler for att begransa spridning av
Covid-19. Overskottsgraden uppgick sammanfattningsvis
till stabila 79,0 procent (79,4). Det forekommer sasongs-
variationer inom drift och underhall av fastigheter. Stranga
vintrar eller en ovanligt varm sommar kan innebara 6kade
kostnader. Variationerna uppvags till viss del av vidare-
fakturerade kostnader till hyresgasterna. Vintern 2021 var
kallare an normalt och dven det hdga elpriset har paverkat
resultatet.

Férvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet, redovisat resultat med aterldggning
av vardeforandringar, 6kade jamfort med foregaende ar med
105,5 Mkr eller 15 procent till 824,1 Mkr (718,6). Den storsta
anledningen till det forbattrade forvaltningsresultatet ar ett
okat driftsdverskott.

Forvaltningsresultatet paverkades ocksa av de finan-
siella kostnaderna som under aret uppgick till -235,8 Mkr
(-239,5). Beroende av en starkt finansiell stallning under
2021 samt publicerad Investment Grade kreditrating har
Catenas genomsnittliga rantekostnader sjunkit under aret.

- Las mer om finansiering pa sidorna 50-52.

Aretsresultat

Arets resultat 6kade med 76 procent till 2 691,8 Mkr
(1527,), vilket &r 1164,7 Mkr hogre an féregaende ar. De
orealiserade vardeférandringarna pa fastigheter &r 1159,3
Mkr hogre dn foregaende ar. Realiserad véardeforandring pa
fastigheter uppgar till 21,8 Mkr till foljd av forsdljning av
del av Barnarps-Krakebo 1:44. Den orealiserade vardefor-
andringen pa derivat uppgick till 202,5 Mkr pa balansda-
gen. Detta ar beroende av att marknadsrantor pa [Gptider
motsvarande vara rantederivat 6kat. De orealiserade var-
deférandringarna ar av redovisningskaraktar och paverkar
inte kassaflodet.

- L&s mer om arets resultat pa sidorna 92-130,
Finansiell information.
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Fastighetsbestandets utveckling

Catenas fastighetsportfélj har successivt utvecklats med
fler moderna logistikanlaggningar samt byggbar mark
med en dkad potential for ytterligare forbattrade forvalt-
ningsresultat.

Foérvarv

Catena har under aret forvarvat fjorton fastigheter varav
fem ar belagna i Danmark och nio i Sverige. Alla pa bra
logistiklagen med potential till bra kassaflode och till ett
sammanlagt varde om 1538,1 Mkr.

Investeringar

Lopande investeringar i ny-, om- och tillbyggnader i be-
fintliga fastigheter har gjorts med 913,1 Mkr. Den storsta
investeringen i befintliga fastigheter under aret har skett
i Morgongava utanfér Uppsala dar Catena uppfért ett lo-
gistiklager om 38 000 kvm med Babyland som hyresgast.
Hyresgasten flyttade in forsta februari 2022.

Stérre nybyggnationer har skett i Astorp utanfor
Helsingborg dar Catena uppfort ett kyl- och fryslager till
Seafrigo Nordic om 10 800 kvm och i Lulea dar Catena
uppfor ett kyl- och fryslager om 4 500 kvm till Kyl- och
Frysexpressen Nord.

Frukthallen 3 i sodra Stockholm och Skons Prastbord
2:4 i Sundsvall & exempel pa fastigheter dar stérre hyres-
gastanpassningar har genomforts.

Avyttringar

Under aret har Catena avyttrat en del av fastigheten
Barnarps-Krakebo 1:44. Det dr kombiterminalen som hyrs
av Torsvik Terminal AB som sélts till Jonkopings kommun
till ett fastighetsvarde om 28,0 Mkr.

Orealiserade vardefordndringar

Orealiserade vardeférandringar pa Catenas fastigheter
har uppstatt som en effekt av lagre direktavkastningskrav,
samordning, val genomforda projekt och ett bra forvalt-
ningsarbete och uppgick under 2021 till 2 318,1 Mkr. Detta
motsvarar 11 procent av vardet fore justering.

Narstdendetransaktioner

| arets resultat ingar mindre narstaendetransaktioner med
Hansan AB samt Evidens BLW AB.
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Aktuell intjaningsférmaga

Intjaningsférmaga

Mkr 31dec2021 31dec2020
Hyresintakter 1473,1 1314,8
Fastighetskostnader -321,4 -300,2
Driftséverskott 1151,7 1014,6
Central administration -39,0 -36,5
Andeliresultat fran intresseféretag 0,0 -5,0
Finansnetto -211,5 -226,0
Tomtrattsavgalder -9,9 -9,9
Forvaltningsresultat 891,3 737,2
Arets skatt -183,6 -151,9
Arets resultat 707,7 585,3
Nyckeltal

Arets resultat, kr per aktie 17,2 15,5
Antal utestaende aktier, miljoner 41,2 37,7

| tabellen presenterar Catena sin intjaningsférmaga pa
12-manaders basis. Eftersom denna uppstallning inte &r
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 negativt
i forhallande till normalar som oférutsedda handelser. Den
presenterade intjaningsférmagan innehaller ingen bedom-
ning av hyres-, vakans- eller ranteférandring. Catenas
resultatrdkning paverkas dven av vardeférandring och for-
andringar i fastighetsbestandet samt av vardeférandringar
avseende derivatinstrument. Inget av detta har beaktats i
den aktuella intjaningsférmagan. DriftsGverskottet baseras
pa per balansdagen kontrakterade hyresavtal och nor-

Plantehuset 3, Logistikposition Tostarp i Helsingborg. Pa bilden syns
PostNords terminal avsedd for hantering av styckegods, paket och brev.

. e e B
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maliserade fastighetskostnader for aktuellt bestand. De
finansiella kostnaderna baseras pa Catenas genomsnittli-
ga ranteniva inklusive sakringar for aktuell laneskuld med
avdrag for aktiverad ranta i normal projektvolym. Skatten
ar schablonméssigt berdknad efter vid varje tidpunkt gal-
lande skattesats.

Direktavkastning

% 31dec2021 31dec2020
EPRANIY

(initial direktavkastning) 4,9 5,5
EPRA "topped-up”

(normaliserad direktavkastning) 5,1 5.7

Catena presenterar har direktavkastning i form av ”Net
Initial Yield (N1Y)” och "Topped-up Net Initial Yield” i enlig-
het med EPRA:s definitioner. Bada nyckeltalen berdknas
utifran Forvaltningsfastigheter enligt koncernens balans-
rakning med tillagg for &gd andel av forvaltningsfastig-
heter i joint ventures och efter avdrag for utvecklingsmark
och annu ej fardigstallda projekt. Net initial yield (NIY)
baseras pa kontrakterad arshyra for fastigheter i egen
portfélj samt var andel av kontrakterad arshyra i fastig-
heter agda i joint ventures efter avdrag for instegsrabatter.
Fran dessa arshyror gors avdrag for férvantade drifts- och
underhallskostnader och fastighetsadministration. Det pa
detta satt beraknade driftséverskottet skiljer sig fran "Aktu-
ell intjaningsformaga” framférallt genom att kontrakterad
arshyra och kostnader for &nnu ej fardigstallda projekt gj
raknas med.

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

inlarning genom kraftfulla algoritmer 6ppnar upp for mojlig-

heter att analysera data och automatisera processer — det

skapar en helt ny plattform for hur ett foretag hanterar gods-

floden. Over tid drivs marknaden fér logistikfastigheter
ytterst av utbud och efterfragan pa varor och de godsfléden
som dessa krafter genererar. Fastigheternas funktion och

sammansattning paverkas i sin tur mer av lagar, infrastruk-

tur, kopbeteende och demografi.

Just nu pagar en anpassning av det totala logistikfast-
ighetsbestandet for att det battre ska kunna passa ini ett
modernt samhalle, globalt och nationellt. | Sverige och
Danmark har utbudet av nya logistikanlaggningar gradvis
okat sedan tio ar tillbaka for att markant 6ka de senaste
aren. Marknaden har an sa lange inte haft nagra problem
att absorbera tillskottet, snarare &r tillgangen pa moderna
och strategiskt belagna logistikanlaggningar begrénsad
vilket &r evident fran héga uthyrningsgrader.

Sunnan° 12:1 Loistikposition Sunnana liggeralldeles invid E6/E20
‘utal orgrunden syns DHL Express lager for flyggods.
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Tillgangen pa dndamalsenlig mark ar begransad i vissa
geografiska omraden, inte séllan dar den behdvs allra
mest. Det ger forutsattningar fr en tillvaxt i hyresnivaer
over tid och skapar goda forutsattningar att realisera ny-
produktion med god lénsamhet pa befintliga fastigheter.

Under 2021 har transaktionsmarknaden for logistikfast-
igheter natt nya hojder, nagot som bekraftar den underlig-
gande starka efterfragan pa béattre och smartare logistik.
Vi har under det gangna aret bevittnat en fortsatt stor an-
del utlandskt kapital, bade fran rena investerare som fran
fastighetsbolag vilket pressat avkastningsnivaer ytterliga-
re. Pa Catena beddmer vi att fastigheter kommer fortsatta
locka kapital, bade som en aktieinvestering och som en
kreditinvestering. Givet en stabil konjunktur ger en hogre
inflation ocksa hogre framtida intakter. Reala rantenivaer
bedéms samtidigt ligga pa historiskt laga nivaer ett tag
till, vilket mojliggor langsiktigt stabila kassafloden.

Under 2022 forvantar vi oss en god, men stundtals mer
volatil finansmarknad, varfor det blir viktigt att vara ute i
god tid och samtidigt skapa en plattform for alternativa
finansieringskallor.
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Fastighetsvardering

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

En beprdvad varderingsmodell

| likhet med de flesta bérsnoterade fastighetsbolag har
Catena valt att enligt IAS 40 redovisa férvaltningsfastig-
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. Varderingen
baseras pa en 6-arig kassaflodesmodell for varje enskild
fastighet. Modellen &r uppbyggd pa faktiska intakter och
kostnader med justering for en normaliserad framtida
intjaningsférmaga bade avseende intakter och kostnader.

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

Avkastningsvérdet innehaller vardet av de bedémda
framtida betalstrémmarna under de fem kommande aren
och nuvérdet av det bedémda vardet pé fastigheten om
fem ar. Avkastningsvardet har darefter justerats for vardet
av pagaende projekt och mark med outnyttjad byggratt.

Véasentliga variabler
De parametrar som vasentligt paverkar véardet pa en fastig-
het ar avkastningskravet och hyresvardet. | avkastnings-
kravet ingar antagande sdsom rantelage, skuldsattnings-
grad, inflationsantaganden, avkastningskrav pa insatt
kapital, lage pa fastigheten, hyresgéststruktur med mera.
Hyresvardet speglar marknadsbilden fér vad hyresgés-
terna ar villiga att betala for fastighetsytor.

For att belysa hur en férandring pa +/-0,5 procent for
dessa parametrar paverkar berdknat verkligt varde och
belaningsgraden kan en kanslighetsanalys goras.
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FASTIGHETERS

NUVARDE KASSAFLODE

FASTIGHETS- AVKASTNINGS-

VARDE VARDE

UTVECKLINGS-
VARDE
Projekt
Byggritter

Kanslighetsanalys

Paverkan Belanings-
varde, Mkr grad, %

Avkastningskrav +0,5% -2 099 47,3
-0,5% 2388 39,1
Antagen arlig hyresutveckling ~ +0,5% 507 42,1
-0,5% -588 44,2

Virdeforandringar fran férvaltningsfastigheter
For att sékerstalla den interna varderingen genomfors
externa varderingar av bolagets fastigheter.

Under aret har Cushman & Wakefield, Newsec och
CBRE varderat cirka 94 procent av bestandet, motsvarande
ettvarde om 22 Mdkr.

Eftersom alla fastighetsvarderingar innehaller bedom-
ningsfaktorer med olika grader av osakerhet anges vanli-
gen ett visst osdkerhetsintervall i berdaknade varden, detta
bedoms till +/-10 procent.

Orealiserade vardefdrandringar pa Catenas fastigheter
har under aret framst uppstatt som en effekt av lagre direkt-
avkastningskrav, indexhdjning av hyror, val genomfdrda
projekt och ett bra uthyrnings- och forvaltningsarbete och
uppgick under aret till 2 318 Mkr. Detta motsvarar 11 pro-
cent av vardet fore justering.
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VERKSAMHETEN
FASTIGHETSRORELSEN

Catenas forvaltning
ar anpassad efter fast-
igheternas geografiska lage
och verkar utifran de fem regionerna
Goteborg, Helsingborg, Jonkdping,
Malmo (som dven omfattar Danmark)
samt Stockholm (som dven omfattar
norra Sverige).

Regionerna ansvarar for service
och kontakt med hyresgéasterna for
att snabbt identifiera och atgérda
problem men ocksa utvardera mojlig-
heterna att utveckla savél kundrela-
tioner som lokaler. Catena arbetar
med saval interna forvaltare och fast-
ighetstekniker som externa fastig-
hetsskotare.

Regionerna svarar vidare for ut-
vecklingen av Catenas affar regionalt
genom kontakter med lokalt narings-
livoch myndigheter. Pa sa satt kan
transaktioner och utveckling initie-
ras regionalt.
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Regionernas utveckling

GOTEBORG

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

Kommentarer till 2021

« Under aret har tre storre hyresgaster flyttat
in. Nelly i Are 92, Gina Tricot i Vind-
tunneln 2 och Speed Logistics i Hevea 3,
samtliga i Boras.

« Detaljplanen for Logistikposition Landvetter
vann laga kraft och markdverlatelseavtalet
kunde signeras.

« Fokus pa kundbearbetning for Logistik-
position Landvetter.

« Flera energi- och miljoprojekt har genom-
forts bland annat pa fastigheterna Fordela-
ren 1i Kungélv och Backa 23:2 i Goteborg.

« Forvarv av fastigheten Bjorrod 1:208 om
7 550 kvm med hyresgéasten Liseberg.

« MiljGcertifieringar av fastigheterna Backa
23:5 och Are 92.

Prioriteringar 2022

o Slutfora forhandlingar med potentiella
hyresgaster for Logistikposition Landvetter
samt paborja byggnationer.

« Aterstaende vakans i Bulten 1 Kungélv
skall fyllas.

« Genomfora fler energi-, miljo- och bio-
diversitetsprojekt .

B Hyresintakter
B Driftsoverskott

B Fastighetsvarde
B Uthyrningsgrad

Mkr Mkr %
210 3200 100
175
2400 80
140
60
105 1600
40
70
800
35 20

0 0 0
-17 -18 -19 -20 -21 -17 -18 -19 -20 -21

Nyckeltal 2021 2020 Forandr.%
Overskottsgrad,% 83,1 84,7 -1,9
Kontrakterad

arshyra, Mkr 200,6 170,3 17,8
Hyresvarde,Mkr ~ 209,2 174, 20,2
Forvaltnings-

resultat, Mkr 109,4 1077 1,6
Uthyrbaryta, tkvm 2971  231,7 28,2
Antal fastigheter 18 15 20,0
Antal kontrakt 51 45 13,3

i

y
HELSINGBORG ***

Kontakt
Goran Jonsson, regionchef Helsingborg
goran.jonsson@catenafastigheter.se

Kommentarer till 2021

« Tvé nya anlaggningar fardigstalldes i regio-
nen under aret. | Astorp fardigstalldes ett nytt
kyl- och fryslager at Seafrigo om 10 800 kvm.
Vid E-city Engelholm fardigstalldes en termi-
nal om cirka 2 200 kvm &t Boozt Fashion.

« Vivann tillsammans med Nowaste en
anbudstavling om 144 000 kvm pa basta
logistiklage i Helsingborg med mdjligheter
till drygt 70 000 kvm nya logistikytor.

e Forvarv av cirka 565 000 kvm mark i Bjuv
samt 6verenskommelse om att forvarva yt-
terligare mark for att mojliggora utbyggnad at
Seafrigo med cirka 8 000-10 000 kvm.

 Miljocertifieringar av fastigheterna Broby
57:5 och Norra Varaldv 31:11. Tre byggnader
fick solceller pa taket under 2021.

Prioriteringar 2022

« Fardigstélla nytt lager at PostNord i Helsing-
borg om cirka 16 500 kvm.

« Fardigstalla nytt lager om 15 000 kvm och
tillbyggnad om 5 100 kvm at Nowaste i
Helsingborg.

« Fardigstalla "varldens storsta padelanlagg-
ning” i Hasthagen 4, Helsingborg.

« Genomfora fler energi-, miljo- och bio-
diversitetsprojekt.

B Hyresintakter
B Driftsoverskott

B Fastighetsvarde
B Uthyrningsgrad

Mkr Mkr %
260 4800 100
195 3600 80
60
130 2400
40
65 1200 0

0 0 0
-17 -18 -19 -20 -21 -17 -18 -19 -20 -21

Nyckeltal 2021 2020 Forandr.%
Overskottsgrad,% 76,7 76,5 0,3
Kontrakterad

arshyra, Mkr 275,5 262,8 4,8
Hyresvarde,Mkr ~ 286,1 273,3 4,7
Forvaltnings-

resultat, Mkr 156,8 128,4 22,1
Uthyrbaryta,tkvm 460,8 450,9 2,2
Antal fastigheter 26 23 13,0
Antal kontrakt 126 129 -2,3
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JONKOPING

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

Kommentarer till 2021

» Markgverlatelseavtal tecknat och kép
genomfdrt av 200 000 kvm stort mark-
omrade pa Hyltena, Torsvik Jonkdping.

« En tillbyggnad av Lagret 4 i Nassjo for
Hoglands Logistik har slutforts och en
hyresavtalsforlangning tecknades.

» Pagaende arbete med framtidsplaner
for fastigheten Frotradet 1i Véxjo.

Prioriteringar 2022

« Fortséttning med markarbeten pa mark-
omradet Hyltena.

 Arbete med att hitta ratt hyresgast till
nybyggnad eller nybyggnader pa Hyltena
och pabarja byggnation.

o Pabdrja ytterligare en utbyggnad av Lagret
4 Nassjo om 10 000 kvm for Hoglands
Logistik.

« Fardigstalla tillbyggnation for VGT pa
Rockan 2, Varnamo.

» Genomfora flera energi-, miljo- och bio-
diversitetsprojekt.

B Hyresintakter
B Driftsoverskott

B Fastighetsvarde
B Uthyrningsgrad

Mkr Mkr %
120 1600 100
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400 20

0 0 0
-17 -18 -19 -20 -21 -17 -18 -19 -20 -21

Nyckeltal 2021 2020 Férandr.%
Overskottsgrad,% 72,6 71,8 1,1
Kontrakterad

arshyra, Mkr 121,5 121,3 0,2
Hyresvarde, Mkr 129,5 126,0 2,8
Forvaltnings-

resultat, Mkr 64,7 59,1 9,5
Uthyrbaryta, tkvm 228,2 222,2 2,7
Antal fastigheter 13 12 8,3
Antal kontrakt 66 63 4,8
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Kontakt
Fredrik Rena, regionchef Malmo
fredrik.rena@catenafastigheter.se

Kommentarer till 2021

« "Sista” hyresgésten flyttade in pa multi-
hyresgéastlagret i Sunnana.

e Forvarv och tilltrade av fem fastigheter i
Danmark om 74 000 kvm.

« Detaljplan for utveckling av Logistikposition
Sunnana har vunnit laga kraft.

« 8-arigt avtal med Lekia for 11 570 kvm (med
ytterligare option) pa Lodgatan.

* 10-arigt hyresavtal med Spira Blommor AB
pa fastigheten Morup 5, Malmo efter omfat-
tande hyresgastanpassningar.

o Installerat solceller pa Tagarp 16:17 samt
bestallt ytterligare solcellsanlaggning till
Chefs Culinar, Sunnana.

« Milj6certifiering av fastigheten Sunnana
12:52.

Prioriteringar 2022

« Utveckla marken pa Logistikposition Sun-
nana. Férberedande markarbeten pabérjade.
Kommande byggnader certifieras enligt
BREEAM Very Good.

« Utveckla verksamhet i Danmark med fler
fastigheter och eventuellt fler medarbetare.

« Utveckla aterstaende mark pa Lodgatan,
dar rivning avslutades 2021.

» Genomfora fler energi-, miljo- och bio-
diversitetsprojekt.

B Hyresintakter
B Driftsoverskott

B Fastighetsvarde
B Uthyrningsgrad

Mkr Mkr %
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3600 80
200
60
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1200 20

0

0 0
-17 -18 -19 -20 -21 -17 -18 -19 -20 -21

Nyckeltal 2021 2020 Forandr.%
Overskottsgrad, % 73,1 71,3 2,5
Kontrakterad

arshyra, Mkr 286,3 2325 23,1
Hyresvarde, Mkr 293,3 238,8 22,8
Forvaltnings-

resultat, Mkr 165,3 112,5 46,9
Uthyrbaryta,tkvm 346,2 265,9 30,2
Antal fastigheter 23 19 21,1
Antal kontrakt 59 55 7.3

VERKSAMHETEN
FASTIGHETSRORELSEN

%
STOCKHOLM -

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

Kommentarer till 2021

« Fardigstallande av terminal till Kyl- och Frys-
expressen Nord i Lulea.

» Hyresgasten Meds nyttjade sin option om
cirka 2 500 kvm.

« Flera nya hyresavtal pa plats, bland annat
nytt 7-arigt avtal med Apoteket Hjartat i
Norrkdping, yta cirka 14 000 kvm med option
om 6 000 kvm.

o FOrvérv av Glasblasaren 14 i Linképing med
12-arigt avtal och en yta om 9 640 kvm.

e Arbetet med Stockholm Syd inleds.

» Miljocertifieringar av fastigheterna Snesholm
1:16 och Morgongava 15:33.

Prioriteringar 2022
« Paborja tva storre nybyggnationer i regionen.

« Inleda byggnationerna av forsta etappen pa
Stockholm Syd.

« Utveckla uppdaterat arbetssatt for forvaltning
och projekt i regionen.

» Minska vakansgraden.

» Genomfora fler energi-, miljo- och bio-
diversitetsprojekt.

B Hyresintakter
B Driftsoverskott

B Fastighetsvarde
B Uthyrningsgrad

Mkr Mkr %
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0 0 0
-17 -18 -19 -20 -21 -17 -18 -19 -20 -21

Nyckeltal 2021 2020 Forandr.%
Overskottsgrad,% 83,0 837 -0,8
Kontrakterad

arshyra, Mkr 556,7 548,44 1,5
Hyresvarde,Mkr  602,5 576,3 4,5
Forvaltnings-

resultat, Mkr 355,4 354,9 0,1
Uthyrbaryta,tkvm 793,6 776,8 2,2
Antal fastigheter 46 44 4,5
Antal kontrakt 197 184 7,1
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VERKSAMHETEN

FASTIGHETSRORELSEN

Typ, kvm
Vérde- Tax.- Hyres-  Kontr. Logistik- Distri- B

Fastighet Postadress Adress ar virde, tkr virde, tkr hyra, tkr lager bution Terminal Ovrigt  Totalt
1 Vindtunneln 1 Boras Vevgatan 18 2002 74 901 10475 10475 16897 0 0 0 16897
2 Backa97:10 Hisings Backa  Exportgatan 43 1979 57 901 10267 10267 13983 0 0 0 13983
3 Varla6:15 Kungsbacka Kabelgatan 5 1980 88 611 16 034 15197 24932 o] o] 0 240932
4 Vindtunneln 2 Boras Segloravagen 6 2006 80200 9490 9490 16391 o] o] 0 16391
5 Kallbacksryd 1:408 Bramhult Tvinnargatan 17 1990 5111 619 619 o] 1247 o] o] 1247
6 Bjorrod 1:205 Landvetter Véstra Bjorrods- 2018 26 927 6382 6382 0 3380 0 o] 3380

vagen 4
7 Backa23:2 Hisings Backa  Exportgatan 20 A 2006 33 600 5552 5552 o] 3984 o] o] 3984
8 Generatorn 11 Mélndal Aminogatan 32 C 2006 13 545 2823 2823 o] 1995 0 o] 1995
9 Klarinetten 1 Mélndal Arnegardsgatan 12 2007 25800 5594 5594 o] o} 0 4257 4257
10 Muttern 6 Kungalv Bilgatan 25 2010 49 870 5063 5063 8000 (o] o] 0 8000
11 Are g2 Boras Bergkantsgatan 6 2021 24 000 17540 17540 38293 o] o] 0 38293
12 Hevea3 Boras Norra Dackvagen 4 1986 47 044 9749 8180 19519 o] o] 0 19519
13 Bjorrod 1:208 Landvetter Véstra Bjorrods- 2021 23880 5024 5024 7550 0 0 o] 7550
vdgen 13

14 Backa 23:5 Hisings Backa  Exportgatan 14-16 2013 49 263 17663 17663 7 670 7659 o] 0 15329
15 Fordelaren1 Kungalv Truckgatan 15 1979 264733 33312 33312 0 54000 o] 0 54000
16 Bulten1 Kungélv Bultgatan 27 1997 90 344 17367 12692 23090 o] o] 0 23090
17 Solsten 1:102 Mélnlycke Fibervdgen 2-8 1987 118298 33804 32258 42437 o] 0 0 42437
18 Backa 23:9 Hisings Backa  Exportgatan 20 2009 16 683 2441 244 1824 o] o] o] 1824

Totalt Region Goéteborg 1090711 209 200 200572 220586 72265 0 4257 297108

Helsingborg

19 Plantehuset 3 Helsingborg Mineralgatan 14, 15, 17 2019 176217 54596 54596 0 59545 18300 0 77845
20 Remmen1 Astorp Ji-Te Gatan 9/ 1985 14 346 3919 1979 o] 6782 o] o] 6782
Persbogatan 1-3
21 Lejonet6 Astorp Bangatan 7 1973 3068 975 975 0o 1785 0 o 1785
22 Lejonet7 /f\storp Bangatan 9 A 1997 9566 1956 1956 6] 3624 o] o] 3624
23 Képingegarden 1 Helsingborg Trintegatan 13,15 2013 122 991 26 607 26607 14403 0 24522 0 38925
24 Kopparverket 11 Helsingborg Stormgatan 11 2007 114 400 7626 7626 26600 o] o] 0 26600
25 Plantehuset 2 Helsingborg Mineralgatan 11 2011 13 607 4221 4221 4694 o] o] o] 4694
26 Hasthagen 4 Helsingborg Landskronav 5,7/ 2008 106 101 28757 25119 50823 o] o] 0 50823
Rénnarbanan 30
27 Formannen 4 Angelholm Transportgatan 13 1993 63 871 12649 12649 22241 o] o] 0 22241
28 Misteln 1 Ahus Tappetleden 1 2011 9332 1549 1549 1900 o] 0 o] 1900
29 Rebbelberga 26:37 Angelholm Framtidsgatan 3 2007 60 936 9283 9283 15960 o] o] 0 15960
30 Norra Varalév m.fl. 31:11  Angelholm Pr?lduktionsvéigen 10 2018 206 320 51387 51387 80372 o] 0 0 80372
m.fl.
31 Kérra1:23 Angelholm I;zeésingborgsvégen 1929 2010 168 168 o] o] 0 200 200
32 Norra Varalov 31:5 Angelholm Produktionsvagen 11 201 7908 1901 1901 4056 o] o] o] 4056
33 Rebbelberga 26:38 Angelholm Framtidsgatan 5 1998 3873 767 767 849 o] o] o] 849
34 Vangagardet 20 Helsingborg Landskronavagen 1974 94954 28033 23818 25690 o] 0 0 25690
23,25 AochB
35 Arnulf Overland 1 Kristianstad Estrids Vag 2 1997 6288 1007 1007 o] 2236 o] 2236
36 Karra1:9 Angelholm ‘I;Igésingborgsvégen Mark o] 34 34 o] o] o] o] o]
37 Vrams Gunnarstorp 1:15 Bjuv Mark o] 28 28 o] o] o] o] o]
38 Broby 57:5 Astorp Bronsgatan 11 o] 9790 9790 0 10800 o] 0 10800
39 Konens Halmstad Kristinehedsvagen 16 2011 5082 1123 1123 0 727 0 o] 727
40 Hammaren 1 Klippan Stackarpsvéagen 8 1977 23357 5677 4869 18456 o] o] 0 18456
41 Hammaren 2 Klippan Stackarpsvagen 10 2002 68 550 16929 16929 32550 o] o] 0 32550
42 Bunkagarden Helsingborg Bunkagardsgatan 5 Spec 0 13012 13012 0 28250 0 0 28250
Mellersta 2
43 Frasaren 12 Halmstad Frasaregatan 6 Spec o] 4077 4077 o] o] 5435 o] 5435
44 Bunkagarden Mellersta 1 Helsingborg Bunkagardsgatan 1 Mark 10 200 0 0 o] 0 0 o] 0
Totalt Region Helsingborg 1122977 286070 275468 298594 113749 48257 200 460 800
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VERKSAMHETEN

FASTIGHETSRORELSEN

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

Fastighet Postadress Adress ar vérde, tkr virde, tkr hyra, tkr lager bution Terminal Ovrigt  Totalt
45 Barnarps-Krakebo 1:44  Jonképing Mébelvagen 39 1991 115 446 13460 13460 34126 o] o] 0 34126
46 Lagret1 Néssjo Terminalgatan 6 2004 66 224 21347 21347 0 24404 0 0 24404
47 Lagret4 Néssjo Terminalgatan 6 2016 44795 8790 8790 15252 0 0 0 15252
48 Tahe 1:64 Taberg Malovagen 2 1980 97 854 19787 18600 41800 0 0 0 41800
49 Barnarps-Krakebo 1:56  Jonkoping Stolsvagen 2 2001 22156 2811 o] 4030 o] o] o] 4030
50 Postiljonen1 Vaxjo Nylandavagen 2 1998 17 477 6199 6199 o] o] 6702 o] 6702
51 Déacket1 Oskarshamn Lovgrensvéagen 4 Spec o] 1393 1393 o] o] 2908 o] 2908
52 Alghunden 3 Jonkdping Muttervégen 3 1983 17 454 21375 2375 0 3738 o] o] 3738
53 Del av Hyltena 1:98 Jonkoping Moliden 22 Mark 30628 o] o] o] o] o] o] o]
54 Attehdgen 2 Jonkdping Herkulesvéagen 56 1987 37 600 6 071 6 009 8709 o] o] o] 8709
55 Frotradet 1 Vaxjo Hogsbyvagen 3 1990 158 751 36271 32340 0 68580 o] 0 68580
56 Rockan 2 Varnamo Torpvagen 2 Spec o] 5456 5456 o] o] 9729 o] 9729
57 Smeden1 Vaxjo Ljungadalsgatan 10 Spec o] 5519 5519 o] o] 8 210 o] 8210

Totalt Region Jonképing 608385 129478 121488 103917 96722 27549 0 228188

58 Sunnana 12:51 Arlév Flansbjersvagen Spec o] 22433 22433 o] 0 18794 0 18794
10 och 12
59 Sunnanai2:52 Arlov Flansbjersvagen 13-18 2018 239400 59496 59496 8362 54141 o] 0 62503
60 Sockret 4 Malmo Lodgatan 9-13/ Mark 19 000 0 0 o] 0 0 0 0
Tanggatan 4
61 Tagarp 16:22 Arlov Foretagsvagen 14 1974 31400 7145 7113 9 849 o] o] o] 9849
62 Sunnana5:16 Arlov Tullstorpsvagen 110 Mark 2279 1124 1124 o] o] o] 0 o]
63 Morup 5 Malmo Kosterogatan 12-14 Spec 0 18 970 14 314 0 24931 o] 0 240931
64 Loksvej18 Hillerod Lokesvej 18 5341 5341 o] 4176 o] 0 4176
65 Kometvej 15 Hellerup Kometvej 15 4182 4182 o] 4484 o] o] 4484
66 M.P Allerups Vej 61 Odense M.P Allerups Vej 61 3399 3399 o] 2340 o] o] 2340
67 Hammerholmen 47-49  Hvidovre Hammerholmen 47-49 12884 12884 16489 o] o] 0 16489
68 Kokbjerg 15 Kolding Kokbjerg 15 11688 11688 15327 o] o] 0 15327
69 Norddigesvej 3 Risskov Norddigesvej 3 3195 3195 4497 0 o] o] 4497
70 Bavnevej13 Vamdrup Bavnevej 13 11101 11101 0 0 26841 0 26841
71 Kokmose 2-6 Kolding Kokmose 2-6 5403 5403 10686 0 o] 0 10686
72 Bronsringen1&3 Oxie Bronsgjutaregatan 4 2008 54 000 8733 8733 0 5510 o] o] 5510
73 Terminalen1 Trelleborg Terminalsgatan 2 1971 57 400 11453 11105 24292 o] o] 0 24292
74 Tagarp 16:17 Arlov Lagervagen 4 1978 159946 41842 40977 0 47682 0 0 47682
75 Kornmarksvej 1 Bréndby Kornmarksvej 1 47550 47550 0 47121 o] o] 47121
76 Slatthog 6 Malmo Olsgardsgatan 8 B 2014 25317 2904 2904 3158 o] o] o] 3158
77 Tankbilen 9 Trelleborg Godsvagen 9 2008 35 821 5681 5681 8700 o] o] o] 8700
78 Olsgard 4 Malmo Olsgardsgatan 11 2018 15 895 1855 1085 1526 o] o] o] 1526
79 Slatthog 4 Malmo Olsgardsgatan 8 A 2015 20 602 3109 3109 2848 o] o] o] 2848
80 Slatthog 1 Malmd Olsgardsgatan 6 2015 36 967 3816 3491 4486 0 0 O 4486

Totalt Region Malmé 698 027 293304 286308 110220 190385 45635 0 346 240
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VERKSAMHETEN
FASTIGHETSRORELSEN

Typ, kvm
Véarde- Tax.- Hyres-  Kontr. Logistik- Distri- .
Fastighet Postadress  Adress ar vérde, tkr virde, tkr hyra, tkr lager bution Terminal Ovrigt  Totalt
81 Tuvangen1 Sddertalje Morabergsvéagen 25 2000 21128 2917 2917 o] 2 640 o] o] 2 640
82 Dikartorp 3:12 Jarfalla Passadvégen 8,10 2002 185173 23997 23997 29585 o] 0 0 29585
83 Nattskiftet 11 Stockholm Elektrav. 11-23/ 1960 20000 42681 40869 0 25617 o] 0 25617
Drivhjulsv. 42
84 Slottshagen 2:1 Norrkoping Kommendantvagen 5 Spec o] 10 465 8912 o] o] 15126 0 15126
85 Vanda1 Kista Vandagatan 3 1990 177 178 24783 23031 23340 0 o] 0 23340
86 Sothdnan 3 Katrineholm  Industrigatan 7,11/ 1986 24 646 15500 15453 12352 o] 14755 o 27107
Terminalgatan 3
87 Terminalen1 Hallsberg rlza_g%bergsterminalen Spec o] 12768 12768 o] 0 25850 0 25850
88 Jordbromalm 4:33 Haninge Lillsjovagen 19 2005 165776 17760 17760 23847 o] o] 0 23847
89 Skogskojan 1 Ostersund Grindvagen 3 Spec 0 4088 4088 o] o] 3466 o] 3466
90 Drivremmen 1 Hagersten Drivhjulsv. 17/ Spec o] 26885 26885 o] o] 33123 0 33123
vastberga Allé 41
91 Ekeby2:2 Eskilstuna Folkestaleden 3 1976 3709 3617 3617 o] o] 7976 o] 7976
92 Batteriet7 &8 Umea Sparvdgen 26 Ao B Spec o} 1951 1951 o} 0 4376 o} 4376
93 Malas 4:4 Sundsvall Férmanslanken 9a Spec 0 3813 3813 0 0 8120 0 8120
94 Ostanvinden s Karlstad Ostanvindsgatan 4 1983 3155 881 881 0 1330 o ) 1330
95 Basfiolen7 Norrkoping :\/(!)oz Martinsons Gata 1983 4957 596 596 o] 1318 o] o] 1318
96 Vasslan1 Arsta Sockengrand 2 1986 51635 6 609 6 609 o] 5431 o] o] 5431
97 Vardshuset3 Sundsvall Vardshusvagen 5 1985 3677 889 889 o] 1512 o] o] 1512
98 Sorby Urfjall 38:2 Gavle Elektrikergatan 4 1990 5496 876 876 0 1427 o] 0 1427
99 Kallstalot 1:6, 1:7 Eskilstuna Brunnsta 19 1975 81070 18658 18658 32200 0 0 0 32200
100 Stenvreten 8:33 Enkdping Varggatan 17 2010 49 000 16026 16 026 0 10873 o] 0 10873
101 Rosersberg 11:81 Rosersberg ~ Metallvagen 31 2006 172 400 21894 21894 0 30045 o] 0 30045
102 Rosersberg 11:116 Rosersberg ~ Metallvdgen 60 2013 104 200 9964 9964 10 171 o] o] o] 10 171
103 Statorn 31 Norrképing Malmgatan 14 1972 59 600 7023 6 495 0 15708 o] 0 15708
104 Torsjo 2:49 Orebro Paketvagen 1,3 2004 207768 32 031 32031 55255 (¢} ¢] 0 55255
105 Mosas 4:66 Orebro Paketvagen 10 Spec o] 7619 7619 o] o] 8885 o] 8885
106 Mosas 4:57 Orebro Paketvagen 6 1970 39517 4516 4486 12089 o] o] 0 12089
107 Magneten 6 Umea Kontaktvagen 20 Mark 23 000 345 345 o] 0 o] o] o]
108 Snesholm 1:16 Morgongava  Molnebov. 10/ 2018 81000 19266 19 266 0 38000 o] 0 38000
Tjusarev. 40
109 Lagret1 Umea Depavagen 1 1991 126902 15658 15658 0 24892 o] 0 24892
110 Valingen 2 Karlstad Vélsviksleden 218 2009 12 374 3079 3079 3810 o] o] o] 3810
111 Magasinet 3 Jarna Tuna Industrivdg 35 1970 70 659 12 272 11521 20440 0 0 800 21240
112 Magneten 3 Umea Kontaktvagen 18 Mark 10 600 o] o] o] 0 0 o] o]
113 Storheden 2:1 Lulea Makadamvagen 12 2021 11400 5409 5409 4502 0 0 0 4502
114 Morgongava 15:33 Morgongava  Tjusarvagen 0 0 0 0 o o} 0 o
115 Glasblasaren 14 Linkoping Tornbyvagen 9 2009 65 600 11328 11328 9 640 o] o] o] 9 640
116 Skons Préstbord 2:4  Sundsvall Timmervagen 4 1973 29 657 21429 19997 0 24600 o] 0 24600
117 Mataren 6 Umea Matarvagen 3 1977 88 328 16 421 13754 24484 0 0 0 24484
118 Planeraren 2 Borlange Planerargatan 3 1979 76 300 27797 27797 0 35125 o] 0 35125
119 Bleket2 Karlstad Brisgatan 4/ 1973 37795 14 705 5796 0 22605 o] 0 22605
Lovartsgatan 6
120 Frukthallen 3 Arsta Frukthandlarvagen 3-9 1968 119 400 29696 26821 0 21696 0 504 22200
121  Mappen 3 Linkdping Kopetorpsgatan 8 1977 93200 18731 12904 0 28500 o] 0 28500
122 Jordbromalm 4:41 Jordbro Lillsjovagen 52 Spec 0 23055 23055 0 32898 o] 0 32898
123 Slammertorp 3:3 Jarfalla Mejerivagen 5 2000 134 000 16524 16524 0 17545 6] 0 17545
124 Korsberga1 Vasteras Hackstavagen 11 201 56 636 8183 8183 0 10100 o] 0 10100
125 Adaptern1 Norrkoping Blygatan 25 1975 105800 17 424 79 0 28429 o] 0 28429
126 Mappen 4 Linkdping Kopetorpsgatan 6, 10 1979 76 496 22421 22186 22368 6225 o] 0 28593
Totalt Region Stockholm 2599232 602551 556789 284083 386516 121677 1304 793580
TOTALT 6119332 1520 603 14406251017400 859637 243118 5761 2125 916
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Vasentliga handelser 2021

Catena forvarvar mer i Morgongava - inves-
terar 300 Mkr i nybyggnation fér Babyland
2021-01-14
Catena investerar ytterligare 300 Mkr i
foretagsparken Morgongava efter att idag
tecknat avtal med Morgongava Foretagspark om nybygg-
nationsprojekt 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 fastighets-
varde om cirka 815 Mkr efter avdrag for latent skatt. Képe-
skillingen kommer delvis att betalas via nyemitterade
Catena-aktier.

Catenatilltrader fastighetsportfolj och genomfor riktad
nyemission

2021-03-01

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

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

Infor drsstamman i Catena AB (publ) den 29 april 2021
offentliggor bolagets valberedning sitt forslag gallande
styrelseordforande och 6vriga styrelseledamater.

Catena offentliggdr 6kning av antalet aktier och roster
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 svens-
ka 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 1080 miljoner kronor

2021-03-31

Styrelsen i Catena AB (publ) har, med stod av bemyndi-
gandet fran drsstimman den 29 april 2020, beslutat om
en riktad kontant nyemission av tre 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
stadga i bolagets affarsmodell och bidrar
till att stérka bolagets finansiella position.
Genom en uppdatering av bolagets finanspolicy skapas
ytterligare forutsattningar for fortsatt tillvaxt.

Catena offentliggdr 6kning av antalet aktier och roster
2021-04-30

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

Catena erhaller kreditbetyget BBB- fran Nordic Credit
Rating

2021-05-03

Logistikfastighetsforetaget Catena har tilldelats ett
“investment grade” kreditbetyg, BBB- med stabila utsikter
fran kreditvarderingsinstitutet 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 ett gront ramverk.

Catena har framgangsrikt genomfort sin férsta emission

av grona obligationer

2021-06-09

Catena har, inom ramen for det MTN-program som etable-

rats i maj 2021, emitterat seniora icke-sakerstéllda grona

obligationslan om totalt 1,4 Mdkr med en loptid om fyra ar.
@ Catena forvarvar en 9 640 kvm modern och

effektiv logistikfastighet i Linkdping till ett

fastighetsvarde om 206 Mkr. | fastigheten ar livsmedels-
foretaget Scan Sweden hyresgast.

Catenafdrvarvar logistikfastigheti
Link6ping fér 206 Mkr
2021-07-07

Ledningsférandring pa Catena

2021-08-30

Catena utser David Silves;jo 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.

Catena har vunnit markanvisningstévling tillsammans
med Nowaste Logistics

2021-10-20

Catena och Nowaste Logistics har tilldelats markanvisning
for all mark inom verksamhetsomradet Valluv i Helsing-
borg. Pa platsen, som omfattar cirka 144 000 kvm, kommer
effektiva, hallbara logistikanlaggningar med fokus pa
innovativa losningar att uppforas.

Catenas valberedning infor arsstimman 2022
2021-10-27

Catenas arsstimma 2021 beslutade att utse en valbered-
ning bestaende av foretrédare for de fyra storsta aktie-
agarna samt styrelsens ordférande. Valberedningen kon-
stituerade sig enligt foljande: ordférande Anders Nelson
utsedd av Backabhill Inter AB, Benjamin Woesthoff utsedd
av PGGM Investments, Johannes Wingborg utsedd av
Lansforsakringar Fondfdrvaltning AB och Gustaf Hermelin,
styrelsens ordférande, utsedd av SFU Sverige AB.

Catena forvarvar logistikmark i Bjuvs kommun
2021-10-29

Catena har forvarvat 565 000 kvm attraktiv logistikmark
av en privat markagare i Bjuvs kommun. Den forvarvade
fastigheten Vrams Gunnarstorp 1:15 i Bjuvs kommun ar
beldgen pa utmaérkt logistiklage i nara anslutning till E4
och med snabb access till E6.

Catena uppfor ny logistikanlaggning i Malmo, Lekia
flyttarin

2021-11-10

Catena bygger en ny logistikanldggning pa Lodgatan
Malma, en investering om 208 Mkr. | byggnaden blir
Sveriges storsta leksakskedja Lekia hyresgast.

Utveckling av Logistikposition Landvetter kan pabérjas
genom att Catena forvarvar mark fér 189 Mkr
2021-12-20

Den detaljplan som antogs av Harryda kommun under
november vann laga kraft. Det innebér att Catenas mark-
forvarv i omradet kring flygplatsen kommer att verkstallas
och att utvecklingen av Logistikposition Landvetter kan
komma igang.
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Catenatecknar avtal om markférvarv i Jonkoping
2021-12-21

Catena tecknar avtal om forvarv av fastigheten Hyltena
1:98 i Jonkdpings kommun. Fastigheten avstyckas med
cirka 200 000 kvm mark. Képeskillingen for marken
uppgar till cirka 56 Mkr och saljare ar Sédra Munksjén
Utvecklings AB, ett dotterbolag inom Jonkdpings kommun.

HANDELSER EFTER ARETS UTGANG

Catena ldgger bud pa fastighetsportfélj

2022-02-21

Den 21februari lade Catena bud pa en fastighetsportfolj
fran Halmslatten Fastighets AB. Affaren &r planerad som
en bolagstransaktion dar Halmslattens Fastighets AB saljer
samtliga aktier i sitt dotterbolag som &ger koncernens
fastighetsportfolj. Transaktionen baseras pa ett 6verens-
kommetfastighetsvarde om 1520 Mkr for fastigheterna
Vrangelsro 5:4 i Halmstad kommun samt Logistiken 3 i
Umea kommun. Affaren ar enligt avsiktsforklaringen vill-
korad av att saljaren godkanner forsaljning vid en extra
bolagstdmma samt att Catena kan genomfora en due
diligence-process. Darefter kan ett bindande aktiedver-
latelseavtal ingas.

Valberedningens forslag till styrelse i Catena
2022-03-04

Infor arsstamman i Catena den 28 april 2022 offentlig-
gjorde valberedningen sitt forslag. Omval féreslas av
Gustaf Hermelin, Katarina Wallin, Héléne Briggert, Magnus
Swardh, Vesna Jovic, Caesar Afors och Lennart Mauritzson.
Vidare foreslds nyval av Lennart Mauritzson som styrel-
sens ordfdrande samt nyval av revisionsbolag KPMG med
Camilla Alm Andersson som huvudansvarig revisor.

Catenatecknar hyresavtal med Menigo och investerar
607 Mkr pa Logistikposition Landvetter

2022-03-15

Catena uppfor en logistikanlaggning till Menigo pa Logis-
tikposition Landvetter — en investering om totalt 607 Mkr
som ocksa inkluderar markforvarv. Den nya byggnaden ar
42 250 kvm stor och bestar av bade kyllager, fryslager och
kontor, anlaggningen certifieras enligt BREEAM Excellent.
Avtalslangden ar 10 ar med ett berdknat driftsgverskott om
cirka 38 Mkr.
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En val diversifierad finansiering

Att utveckla, d4ga och forvalta logistikfastigheter staller krav pa god tillgang till kapital.
Kombinationen av en valdiversifierad finansiering och en attraktiv fastighetsportfolj
som genererar starka kassafloden skapar utrymme for fortsatt kontrollerad tillvaxt till

goda villkor.

Catenas portfolj som fokuserar pa strategiskt placerade
logistikfastigheter kdnnetecknas av langa kundrelationer
och stabila kassafléden. Portféljen fordelar sig pa dver
300 kunder dar flera utgér nagra av Sveriges och Dan-
marks mest vdlkanda varumarken inom sina respektive
branscher. Det skapar en trygghet for bade aktiedgare och
kreditgivare och sakerstaller att bolaget nu och i framtiden
kan fortsatta finansiera verksamheten till bra villkor.
Catenas finansiella strategi syftar till att koncernen vid
var tid sakerstaller att kapitaltillférsel och likviditet over
tiden tryggas till en sa lag kostnad som mojligt och att
betalningssystem ar andamalsenliga. Strategin anpassas
dels efter koncernens affarsmassiga verksamhet och dels
mot beaktning av den finanspolicy som varje ar prévas och
faststélls av styrelsen. Finanspolicyn utgor ett internt ram-
och regelverk fér hur koncernens finansiella risker ska
definieras och hanteras, i huvudsak rante-, finansierings-,
likviditets-, valuta-, och motpartsrisker.
- Las mer om finansiella risker pa sidorna 134-135 samt i not
20, en uppstallning av finansiella mal finns pa sidan 20.

Kapitalstruktur

Relationen mellan eget och lanat kapital har stor betydelse
for agare, kreditgivare och verksamheten i dvrigt. Forand-
ringar i kapitalstrukturen paverkar verksamhetens risk och
avkastningsférmaga och Catena arbetar kontinuerligt for
att uppna en dndamalsenlig struktur.

Catena hade vid arsskiftet tillgangar uppgaende till
25 864,1 Mkr (20 398,6) varav vardet pa fastigheter upp-
gick till 23 400,0 Mkr (18 612,4) och dessa finansierades
dels av eget kapital om 11 255,0 Mkr (7 590,4) och dels
av skulder uppgaende till 14 609,1 Mkr (12 808,2).

Skulderna bestod av en rdantebdrande del uppgaende

Genomshnittlig

Réntetdckningsgrad kapitalbindning
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till 11 067,9 Mkr (9735,0) och en icke rantebdrande del
uppgaende till 3 541,2 Mkr (3 073,2). Soliditeten mot-
svarar 43,5 procent (37,2) pa balansdagen.

- Se balansrdkningen pa sidan 94.

Réntebdrande skulder och struktur

Under aret har Catena tecknat nya kreditavtal om 3 199,0
Mkr samt omférhandlat och forlangt befintliga kreditavtal
om 5 878,9 Mkr. Totalt har upplaningen 6kat med 1333,0

Mkr, primart som en foljd av investeringar.

Catena erholl i maj 2021 en Investment Grade rating
med betyget BBB- med stabila utsikter fran Nordic Credit
Rating. Catena arbetar aktivt for att behalla en stark
finansiell stallning i syfte att bibehalla lagst en Invest-
ment Grade rating. Under juni manad emitterade Catena
framgangsrikt sina férsta grona bérsnoterade obligatio-
ner under det MTN-program som etablerades under aret.
Programmet foljs av ett gront finansieringsramverk som
majliggor emission av grénklassificerade laneinstrument.

Vid arets utgang uppgick de réantebarande skulderna
till 11 067,9 Mkr (9 735,0) varav 24,9 (0,0) procent klassifi-
cerades som gron finansiering. De rédntebarande skulderna
uppgick dels av 5 653,7 Mkr (7 167,9) traditionella bilatera-
la banklan med sakerhet i fastigheter, dels av 1 706,0 Mkr
(1605,0) sakerstallda obligationer genom Svensk Fastig-
hetsfinansiering, dels av 1309,1 Mkr (363,3) i danska saker-
stallda realkreditobligationer, dels av 999,1 Mkr (598,8)
icke sakerstallda foretagscertifikat och dels av 1 400,0
Mkr (0,0) i icke sakerstalla obligationer. Totalt uppgick de
rantebarande skulderna till 47,3 procent av fastigheternas
marknadsvarde och med avdrag for likvida medel uppgick
de till 43,1 procent. Sammantaget uppgick de rantebarande
skuldernas viktade och genomsnittliga kapitalbindning till
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Kapital och rantebindning

Kapitalbindning
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Réantebindning inkl. derivat

Ar Mkr Andel, % Inkl. marginal, % Mkr Andel, % Inkl. marginal, %*
0-1 1659,1 15,0 1,3 4146,8 37,5 1,1
1-2 39975 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 11067,9 100,0 1,2 11067,9 100,0 1,9

*Marginalen arjamnt fordelad 6ver forfallostrukturen pa rérliga lan med effekt av swapportféljen.

3,3 ar (2,2) och under det ndrmaste aret ska cirka 15 pro-
cent (37) av portfoljen refinansieras enligt géllande avtal.
Med god framférhallning och lamplig variation av finansie-
ringskéllor sékerstéller Catena refinansiering pa kort och
lang sikt. Totalt &r de rantebarande skulderna fordelade
mellan 11 olika finansieringskallor.

Bankupplaning

Traditionella och bilaterala kreditavtal med banker utgor
vid arets slut 51 procent (74) av de totala réantebarande
skulderna och var férdelade mellan sju (sju) olika banker.
Kreditavtal i bank sakerstalls vanligtvis med sakerhet i
fastigheter och utover det ofta med pant i aktier samt att
ataganden féljs upp av covenanter kopplade till belanings-
grad, soliditet och rantetdckningsgrad. Av tradition har
Catena en lang och véletablerad relation till sina banker
vilket ger trygghet i framtida forvarvssituationer och/eller
omfdrhandlingar.

Obligationer

| juni 2021 etablerade Catena ett icke sakerstallt MTN-pro-
gram med en ram upp till 5 000 Mkr. Samma manad emit-
terade Catena framgangsrikt sina forsta obligationer om
1400 Mkr fordelat pa ett FRN-lan om 950 Mkr och ett fast
lan om 450 Mkr. De utgér pa balansdagen 13 procent (0)
av Catenas rantebarande skulder. Obligationerna ar klassi-
ficerade som grona i enlighet med Catenas grona ramverk
och &r upptagna till handel pa Stockholm Nasdaq och listan
for hallbara obligationer. Nedan féljer en uppstéllning 6ver
utestdende obligationer:

Kapitalstruktur
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Catena har ocksa en indirekt mojlighet att lana séakerstalld
kapitalmarknadsfinansiering genom Svensk Fastighets-
Finansiering (SFF) som till lika delar &gs av Catena, Dids,
Fabege, Platzer och Wihlborgs. Pa balansdagen uppgick
den utestaende volymen till 1706,0 Mkr (1 605,0) vilket
motsvarar 15 procent (16) av Catenas rantebarande skul-
der. Detta MTN-program uppgar i sin helhet till 12 Mdkr.
SFF innehar en kreditrating motsvarande BBB+ fran NCR.
Mer information om SFF finns att lasa pa webbplatsen
www.svenskfastighetsfinansiering.se

Foretagscertifikat

Catena har ett utestaende 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
utestdende emitterad volym nominellt till 1 000 Mkr (600)
vilket motsvarar 9 procent (6) av de totala rantebarande
skulderna. Certifikaten ar vid var tid uppbackade av en
sdkerstalld outnyttjad kreditfacilitet vilket sakerstéller
refinansieringsrisken i underliggande certifikat.

Danska realkreditobligationer

Genom det danska realkreditsystemet lanar Catena pa ba-
lansdagen 1309,1 Mkr (363,3) vilket motsvarar 12 procent
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(4) av Catenas totala rantebarande skulder. | huvudsak
anvands obligationerna for att finansiera Catenas danska
fastighetsbestand.

Rantekostnader och kdnslighet

Pa balansdagen uppgick den genomsnittliga rantan in-
klusive kostnad for derivat och outnyttjade kreditloften till
1,9 procent (2,3). Under aret har Catena mot bakgrund av
sin starka finansiella stallning samt erhallen Investment
Grade rating sankt sina upplaningskostnader samtidigt
som kapitalbindningen dkat. | det fjarde kvartalet forlang-
des en ranteswap om nominellt 500 Mkr pa atta ar och
som skulle forfalliti maj 2022.

Mot bakgrund av att en majoritet av koncernens lan ar
belastade med rantegolv paverkas Catenas rantekostna-
der positivt aven nar marknadsréantan stiger forutsatt att
den befinner sig i negativt territorium.

Om marknadsréntan definierad som Stibor 3/Cibor 6
man skulle 6ka med 1 procentenhet, allt annat lika, skulle
Catenas rantekostnader stiga med cirka 28 Mkr (26). Om
marknadsréantan sjunker med 1 procentenhet skulle réante-
kostnaderna dven da stiga med cirka 20 Mkr (37). Med
Catenas finansiella strategi i atanke uppgick rantetack-
ningsgraden under aret till 4,5 ggr (4,0) vilket ger en trygg
marginal till finanspolicyn och 6vriga finansiella atagande.

Hantering av ranterisker

Rantekostnader utgdr en betydande del av Catenas resultat.
De paverkas i huvudsak av férandringar i marknadsréantan
men ocksa av férandrade regler och férutsattningar pa kre-
ditmarknaden som i sin tur kan férandra kreditmarginaler.
Catena arbetar kontinuerligt och strategiskt for att pa olika
satt begrénsa effekten av dessa forandringar.

For att begransa koncernens rénterisk anvander sig
Catena huvudsakligen av fastrantelan och rantederivat
och féretradesvis traditionella ranteswappar. Fastrantelan
varderas till nominellt varde medan rantederivat [opande
marknadsvarderas vilket medfor att bokfort varde dverens-
stammer med verkligt varde, samtidigt som forandringen
redovisas over resultatrakningen.

Pa balansdagen uppgick det bokférda vardet av rante-
derivat till -140,4 Mkr (-343,0) och vardeforandringen till
202,5 Mkr (38,1). Vardeférandringen pa derivaten paverkar
inte kassaflodet och nér derivatens l6ptid gatt ut &r vardet
alltid noll.

Svenska marknadsrantor
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Vid arsskiftet uppgick fastréantelanen exklusive foretags-
certifikat till 1 555,2 Mkr (673,6) och den nominella volymen
av utestaende kopta ranteswappar till 5 365,9 Mkr (5 714,6).
Tillsammans utgjorde de en rantesakring av den totala lane-
portféljen pa 63 procent (66). Cirka 38 procent (42) av port-
foljen hade vid arsskiftet en rantebindning kortare an ett ar
och den genomsnittliga réntebindningen i hela laneportfdl-
jen inklusive derivat var 3,0 ar (3,1).

En gronare verksamhet méjliggoér gron finansiering
Catena har sedan ldnge malmedvetet arbetat for en hall-
bar verksamhet, med fokus pa att minska negativ milj6-
paverkan och tka energieffektiviseringen i koncernens
fastigheter. Av Catenas utestaende icke sakerstallda
obligationslan om 1400 Mkr utgor hela beloppet ett gront
obligationslan. Det innebér i korthet att ekvivalenten till
emissionslikviden anvands i enlighet med Catenas gréna
ramverk for finansiering av fastigheter och investeringar
som uppnar vissa bestadmda kriterier kopplade till miljé
och energi. Grona fastigheter kvalificerar sig exempelvis
genom att uppna en viss grad av miljocertifiering och/el-
ler niva av energieffektivitet. Inkluderat gréna banklan om
663,4 Mkr samt grona obligationer genom SFF och danska
Realkredit uppgick pa balansdagen 24,9 procent av lane-
portfolien som grén. Fram till 2025 ar malsattningen att
minst 50 procent av utestaende kreditvolym ska vara gron.

Likviditet

Koncernen har under aret finansierat sin verksamhet med
dels ett kassaflode fran den [6pande verksamheten uppga-
ende till 811,4 Mkr (744,3) och dels fran finansieringsverk-
samheten inklusive nyemission uppgdende till 1 366,3 Mkr
(536,7). Under aret har utdelning till aktieagarna lamnats
med 309,2 Mkr (245,0). Férandring av likvida medel upp-
gick for aret till 581,5 Mkr (279,9) och var vid arets slut till
992,6 Mkr (411,1). Utdver likvida medel fanns vid tidpunk-
ten bekraftade men ej utnyttjade kreditloften fran bank
uppgaende till 2 100,0 Mkr (1 400).

David Silvesjo, Finanschef

Kontakt david.silvesjo@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 Stock-
holmsbhdrsen Nasdaq Stockholm, Nordiska listan Mid Cap
i sektorn Real Estate, under benamningen CATE. Under
2021 bytte aktien segment och handlas pa Nordiska listan
Large Cap.

Stangningskursen den 30 december 2021 var 564,00
kronor mot stangningskursen den 30 december 2020 som
var 385,00 kronor, vilket innebar att aktiekursen stigit med
46 procent under aret. Catena-aktien har som hégst under
aret handlats till 593,00 kronor och som lagst till 363,00
kronor. Aktiens totalavkastning uppgick 2021 till 48,4 pro-
cent (-5,3). Under aret omsattes pa Nasdaq Stockholm 11
968 701 aktier (15 221 688), motsvarande en omséttnings-
hastighet pa cirka 30 procent (40) raknat pa genomsnittligt
antal aktier.

Utdelningspolicy och utdelning

Catenas utdelning till aktiedgarna ska langsiktigt uppga
till 50 procent av forvaltningsresultatet, efter schablonbe-
raknad skatt. For verksamhetsaret 2021 féreslar styrelsen
en total utdelning om 329,8 Mkr (286,7) vilket utgor cirka
50 procent av forvaltningsresultatet efter schablonskatt.
Per aktie blir det 8,00 kr (7,50), motsvarande en dkning
om 7 procent att utbetalas vid tva tillfallen om vardera 4,00
kr. Det motsvarar en direktavkastning pa 1,4 procent (1,9).

- Las mer om aktien och utdelningen pa sidorna 138-139.

EPRA

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

Kursutveckling 2021-01-01 - 2022-02-28
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Aktier och aktiekapital

Aktiekapitalet i Catena AB ska utgora lagst 55 000 000
kronor och hogst 220 000 000 kronor. Antalet aktier ska
uppga till lagst 12 500 000 och hdgst 50 000 000. Aktie-
kapitalet i Catena AB uppgar per den 31 december 2021
till 181397 761,60 kronor férdelat pa 41 226 764 stamaktier.
Under aret genomférdes tva nyemissioner som tillsam-
mans Okade antalet aktier med 3 527 911. Kvotvardet per
aktie ar 4,40 kronor. Varje aktie berattigar till en rost och
varje rostberattigad far vid stdmma résta for det fulla anta-
let agda och foretradda aktier. Samtliga aktier ager lika ratt
tillandel i bolagets tillgdngar och vinst. Aktierna ar inte
foremal for nagra begréansningar i ratten att 6verlata dem.

Substansvéarde

Substansvardet ar bolagets samlade kapital som bolaget
har att forvalta for att pa sa satt skapa saval en vardeut-
veckling som direktavkastning till &garna. Med tillgangar
och skulder upptagna till verkligt varde kan substansvardet
berdknas utifran bolagets egna kapital. Hansyn bor dock
tas till skatteeffekter. Langsiktigt substansvérde (EPRA
NRV) beraknas till 323,74 kr/aktie (245,08). Det motsvarar
57 procent av Catenas aktiekurs vid arsskiftet.

Agare

Per den 28 februari 2022 hade Catena AB 15 180 aktie-
agare (14 392). Storsta agare ar Backahill gruppen med
27,2 procent (29,8) av kapitalet. Ingen ytterligare agare
innehade 10 procent eller mer av antalet aktier. De utlénd-
ska dgarna svarade for 46,4 procent (45,8) av kapitalet.
Det svenska dgandet uppgick till 53,6 procent (54,2) av
kapitalet och rosterna, varav juridiska personer svarade for
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96,0 procent (79,0) och fysiska personer for 4,0 procent

. .. - . Mkr Kr/aktie
(5,3) av kapitalet och résterna. Catena AB dgde inga egna /
aktier i Catena per den 28 februari 2022. Egetkapital enligt balansrakning 11255,0
- L&s om Catenas dgarstruktur och stérsta dgare pa sidan 138. Aterlaggning
Goodwill -503,0
Rantederivat enligt balansrakning 140,4
Data per aktie Uppskjuten skatt enligt balansrakning 2454,2
2021 2020 Langsiktigt substansvirde EPRA NRV 13346,6 323,74
Borskurs vid arets slut, kr 564,00 385,00
Kursutveckling under aret, % 46,5 -6,9 Incitamentsprogram
Hagst betalt under &ret, kr 593,00 446,00 | Ca}tena finns inga ak_tlebaserade |nC|ta__mentsprogram,

} N optioner eller konvertibla skuldebrev utfardade. Inte heller
Lagst betaltunderaret, kr 363,00 21350 3413 bemyndiganden att utfarda ndgra sadana finansiella
Forvaltningsresultat per aktie, kr 20,40 19,06  instrument forelag for 2021. Féljaktligen innehar inte nagon
Resultat per aktie, kr 66,63 40,51 i styrelsen eller nagon av de ledande befattningshavarna

. . ioneri n rden 31 mber 2021.
Utdelning per aktie, kr 8,00" 750 optioner i Catena per den 31 december 20
Aktiens direktavkastning, % 1,4 1,9
Aktiens totalavkastning, % 48,4 -5,3 Analytiker som féljer Catena

-tal 8 10 . .

p/eta ABG Sundal Collier Markus Henriksson
Kassaflode fore forandring av Barcl PaulM
rorelsekapital per aktie, kr 19,93 18,91 arctays autMay
Eget kapital per aktie, kr 273,00 201,34 DNB Niklas Wetterling
Langsiktigt substansvarde Handelsbanken Johan Edberg, Oscar Lindquist
EPRANRYV per aktie, kr 323,74 245,08 J.P.Morgan Vanessa M Guy
Aktuellt substansvarde Kempen John Vuong
EPRA NTA per aktie, kr 310,78 234,49

. . Kepler Cheuvreux Jan lhrfelt
Avyttringsvarde
EPRANDV per aktie, kr 260,80 188,00 Pareto Securities Viktor Hokenhammar
Omsattningshastighet, % 29,6 40,4
Antal aktiervid arets slut, tusental 41227 37699
Genomsnittligt antal aktier, tusental 40397 37699
1) Enligt styrelsens och VD:s forslag.
Borskurs relativt Utdelning och Aktiens Substansvarde, EPRA NRV
eget kapital per aktie utdelningsandel direktavkastning och totalavkastning
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HALLBARHETSRAPPORT
INTRODUKTION

Vissa beslut ar viktigare an andra

Catenas beslut som ror hallbarhet ar viktiga men det ar ocksa beslut som
ar enkla att fatta. Genom hallbara vagval sakrar vi var affar pa lang sikt.

Ett ansvarsfullt foretag som hela tiden utvecklar sin verk-
samhet ar ett konkurrenskraftigt och attraktivt foretag.
Catena verkar i ett sammanhang som innebar en betyd-
ande paverkan for miljé och samhalle. Vara hyresgasters
produktion och transporter, byggprocesser, materialval,
drift och energianvandning star sammantaget for jamfo-
relsevis stora utslapp. Darutdver ar fragor kring mark och
markanvédndning standigt ndrvarande for alla fastighets-
bolag. Nar det handlar om logistikfastigheter &r laget av-
gorande, varje kilometer som kan sparas in for vara hyres-
gaster har stor betydelse for miljon och narheten till viktig

héllsaktor som gor skillnad med vara val och vart enga-
gemang. Med genomténkta strategier och ett langsiktigt
forhallningsséatt gynnas bade miljoméssiga, sociala och
ekonomiska véarden. Lagger vi ribban for lagt kommer det
att sla tillbaka pa oss sjalva, pa logistiknatverket och pa
samhallet i stort.

Under 2021 beslutade vi att skdrpa vara hallbarhets-
mal ytterligare. | affarsplanen for 2022 framgar malsatt-
ningarna:

Nettonoll véxthusgasutslapp till 2030

infrastruktur och storre befolkningscentra ar central. Slutli-
gen ar effektiva och hallbara logistikfastigheter kritiska for
att sékerstalla ett fungerande samhille. Hallbara l6sningar
stéller krav pa balansgang mellan samhallets alla behov

och hur vi moter dem och hur vi kan ta hansyn till miljé och
biologisk mangfald. Vara anldggningar ska inte bara kunna ¢
hantera gods och varor, de ar ocksa arbetsplatser dar vi vill
skapa sa goda férutsattningar som gar for att manniskorna

Hela bestandet ska vara nettopositivt gallande
biodiversitet till 2030

e 100 procent av koncernens uthyrningsbara yta ska
vara miljocertifierad till 2030

Certifierade som Great Place to Work med ambition
att na Trust Index om 85 procent till 2025

som arbetar dar ska ma bra och trivas. Samma héga krav
géller givetvis for var egen arbetsplats.

Nya, offensiva hallbarhetsmal framat

Vart hallbarhetsarbete styrs av forsiktighetsprincipen,
vilket innebar att vi arbetar aktivt for att minska var nega-
tiva paverkan pa miljé och méanniskor. Det innebér att vi
ska agera for att i mgjligaste man férebygga och motverka
att oldgenheter for miljo eller halsa uppstar. Det betyder
att varje enskilt beslut som kan leda till ett mer hallbart
logistiskt natverk ar av storsta betydelse och far stort
genomslag. Catena har hga ambitioner och vi ar en sam-

o Utova ett positivt inflytande pa vara affarspartners
och var miljé genom att vara delaktiga i samhalls-
utvecklingen

Vi rapporterar mot mal som styrt oss under 2021 denna
arsredovisning. Resultaten har stor betydelse dven for
vara nya malsattningar och mycket av det som vi gér idag
arviktiga steg pa vagen till de mer 6vergripande mal
som géller fran 2022. De nya malen kommer innebéra ett
omfattande arbete och i nagra delar &r vi inte helt klara
over tillvagagangssattet. Vi véljer att inte lata det hindra
vara ambitioner - i stallet ar det en viktig del av processen
framat och ett satt for oss att ta ansvar over tid.

Catenaavknoppas
fran Bilia och det

nya oberoende fore-
taget borsnoteras
pa Nasdagq Stock-
holmiapril.
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— Startskottet for Catena skeri

augusti, da samtliga aktieri
Brinova Logistik forvarvas.
Brinova ager logistik- och
lagerfastigheter med en

uthyrbar yta om cirka 650 000

kvm och med ett fastighets-

Sofie Bennsten
blir forsta kvinna

— Var forsta GreenBuilding-
certifiering enligt SGBC
pa fastigheten Sunnana
12:51, cirka 16 000 kvm.

—Under aret certifieras
ytterligare tva fastigheter:
Bunkagarden Mellersta 2

— Catenatecknar
grénaelavtal patre
armed Vattenfall.
Dettainnebaratt
Vattenfall produ-
cerar el fran vatten-
kraft forallelsom
vikoperin.

varde om 3 828 Mkr. i ledningen. och Norra Varalov 31:11.
Redan nu har Catena med | forsta eNPS- Catenaforvarvar Kloverns
hallbarhetstanket: 1ISO 14001 undersdkningen aktieriTribona samt
certifiering och den forsta fick vi+40. lamnar ett uppkdpserbju-

hallbarhetsredovisningen.

dande till resterande
aktiedgare om ett totalt
varde av cirka 2,1 Mdkr.

Den férsta solcells-
anlaggningen pa
255 kWp byggs pa
Dikartorp 3:12.
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19 fastigheter

med solcellsanlaggningar

— Catenasignerar
Global Compact
och stoder
Agenda 2030.

|
| mininin

15% kvm

certifierad yta

— Den forsta miljo-
certifieringen enligt
Miljobyggnad Silver,
Plantehuset 3.

—Viborjar rapportera
enligt TCFD:s
rekommendationer.

—Tilldelas Most
improved och sBPR
Silverav EPRA.

Science Based Target
initative, godkanda
mal fér Scope 10ch 2.

CATENA AB - ARSREDOVISNING 2021
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eNPS

— Klimatriskanalys med MSCl:s
verktyg VaR (Value at Risk).

— Certifiering for nybyggnationer
med BREEAM-SE péaborjas.

— Forsta befintliga fastigheten
certifieras med Miljobyggnad iDrift.

— Ytterligare en kvinna, Malin Nissen,
i ledningen som nu blir 50/50.

HALLBARHETSRAPPORT
INTRODUKTION

HE

88%

GPTW - Trustindex

Langsiktiga mal galler 1januari
2022till2030.

» Nettonoll vaxthusgasutslapp
till 2030

« Hela bestandet ska vara netto-
positivt gallande biodiversitet
till 2030

» 100 procent av koncernens
uthyrningsbara yta ska vara
miljocertifierad till 2030

— Forsta solcellsanlaggningen pa 500
kWp byggs i fastigheten Broby 57:5.

—Tilldelas sBPR Silver av EPRA.

— Gront ramverk satts upp och forsta
grona obligationer emitteras.

— 88 procentiGreat Place to Work Trust Index.

« Certifierade som Great Place
to Work med ambition att na
Trust Index om 85 procent till
2025

» Utova ett positivt inflytande
pa vara affarspartners och var
miljo genom att vara delaktiga
i samhallsutvecklingen
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Hallbarhetsstyrning

Hallbarhet ar en naturlig del av verksamheten och styrs
genom vart interna miljéledningssystem som bestar av
gemensamma policys, riktlinjer, matbara mal och direkta
handlingsplaner. Att Catena arbetar efter forsiktighetsprin-
cipen &r integrerat i var hallbarhetspolicy och integrerat i
de processer och rutiner som driver uppféljningsarbetet
kring vara matbara mal. Catenas interna miljélednings-
arbete ar certifierat enligt ISO 14001.

Genom samarbete mellan olika avdelningar internt
sakerstalls det att Catena moter sociala och miljomassiga
krav. Alla anstéllda gar en obligatorisk grundutbildning
i Catenas hallbarhetsarbete som en del av onboarding-
processen. Under aret involveras alla anstéllda i aktuella
fragor genom bland annat digitala frukostutbildningar och
personalmoten. Hallbarhetsteamet rapporterar till Chef
Affarstod och har aven en lépande dialog med lednings-
gruppen. Catenas ledningsgrupp fattar strategiska beslut
géllande ekonomiska, sociala och miljéméssiga fragor.
Ytterst ansvariga ar Catenas styrelse.

Catena ser arligen 6ver risker inom hallbarhet. Ett
underlag lamnas till styrelsen som ar ytterst ansvariga
for bolagets riskdversyn.

Fasaden pa Plantehuset 3 vid Logistikposition
Tostarp i Helsingborg.
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Styrelsen

J

Forvaltning I

"G

Ekonomi/Finans

S

Hallbarhet

.

Affarsstod

-

Affars- & projekt-
utveckling
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Catenas mest visentliga omraden inom hallbarhet
Under 2021 har Catena genomfort en uppdatering av
vasentlighetsanalysen. Uppdateringen har skett internt
med hjélp av externa rapporter som varit vagledande i
att vidga vart perspektiv, sasom IPCC:s klimatrapport
som presenterades under 2021. Uppdateringen visar att
fragor kring biodiversitet, skatt, och klimat har kommit
att bli &n mer centrala for var verksamhet och &r darfor
identifierade som nya vasentliga omraden. Se tabell

[l Mestvasentlig fraga

HOG

Viktigt for olika intressenter
A | MeDEL |

nedan.
3
HOG
Catenas inflytande pa omradet
Identifierade GRI

Vara fokusomraden Vasentliga omraden standards SDGs Begransningar
Sambhallsutveckling 12. Engagemang i lokalsamhallen/ 103, 201, 203, 207 9,17, 11 Vardekedjan
och framtid Hallbar stadsutveckling

13. Logistikfloden med minimal miljépaverkan

15. Samverkar med kunder for en héllbar

utveckling

16. Skatt
Hallbara fastigheter 1. Vaxthusgasutslapp 103,302, 303, 304, 7,9,13 Vardekedjan

2. Energieffektivisering och férnybar energi 305,306, 307, 308,

. . . CRE -produktansvar

3. Fysisk klimatanpassning

4. Avfall och aterbruk

5. Miljépaverkan och féroreningar

6. Biologisk mangfald
Ansvarsfullt 7. Hélsa och sakerhet pa arbetsplatsen 103, 205, 401, 403, 5,16, 8 Vara kontor samt
foretagande 8. Mangfald och inkludering, 404, 405, 406 byggarbetsplatser

ickediskriminering dar vi ar bestéllare
9. Lika utvecklingsmajligheter
10. Manskliga rattigheter
11. Efterlevand av leverantdrsuppforandekod
14. Mutor och antikorruption
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Medlemskap och ramverk

Férutom egna rutiner och policys arbetar Catena utifran internationella ramverk och
certifieringsprogram samt ar medlem i olika organisationer. Det gor vi for att kvalitets-
sakra var verksamhet och for att vara kunder och intressenter ska kunna kianna sig

trygga med det vi levererar.

eNPS (Employee Net Promoter Score)

Ett av Catenas hallbarhetsmal ar att na ett Employee Net
Promoter Score pa +40, (eNPS score), skalan stracker sig
fran -100 till 100. Varden 6éver 0 brukar ses som positivt
och generellt sett brukar varden mellan 10-30 beskrivas
som goda resultat och ett vérde éver 50 som framstaende.

EPRA

European Public Real Estate Association (EPRA) ar en
intresseorganisation som etablerat en standard for att var-
dera fastighetsbolag pa lika villkor. Organisationen stodjer
och framjar en évergang mot hallbart byggande med hjalp
av sustainability best practice rekommendationer (sBPR).
Sedan 2017 ar Catena med i EPRA index och 2021 beldna-
des Catena med EPRA sBPR Silver.

EU-taxonomin

Under 2021intensifierades Catenas arbete med EU-taxo-
nomin. Genom internutbildningar har krossfunktionella
team etablerats for att bygga upp interna strukturer for att
md&ta kommande krav. Alla anstallda har gatt enintern intro-
duktionskurs da samtliga delar av organisationen berérs.
EU-taxonomin omfattar vissa krav pa redovisning. Under
hosten 2021 har Catena arbetat med att skapa rutiner for att
mojliggora redovisning enligt taxonomin fran den 1januari
2022.

Global Compact

Sedan 2019 foljer vi Global Compact’s tio principer som
innebér att vi som féretag stddjer och respekterar mansk-
liga rattigheter, arbetsratt, miljo och arbetar och utbildar
inom antikorruption. Principerna aterfinns i styrdokument
som hallbarhetspolicy och leverantrsuppférandekod.

Great Place to Work

Great Place to Work &r en internationell standard for utvar-
dering av arbetsplatser dar medarbetarna sjalva delar med
sig av hur man upplever sin arbetsplats genom en grundlig
undersokning av arbetsplatskulturen. Under 2021 inledde
Catena sitt arbete inom standarden genom att genomfdra
den férsta undersdkningen.

GRI

Catena rapporterar enligt GRI (Global Reporting Initiative).
| var vasentlighetsanalys har vi gatt igenom samtliga GRI-
standarder som &r relevanta for var vardekedja. Vi rap-
porterar inom de omraden dar var verksamhet har storst
paverkan. Rapporten for 2021 foljer GRI-standarder niva
CORE.
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ISO 14001

Vart interna miljéledningsarbete foljer ISO 14001. Milj6-
ledningssystemet innebar tredjepartsverifiering for de
rutiner, policys och processer som finns pa plats och ror
milj6fragor.

Varje ar genomfor vi en intern och extern revision av 1ISO
14001, resultatet fran revisionerna anvands for att driva
arbetet framat. Vart tredje ar genomférs en omcertifiering
for att visa att rutiner och processer efterlever vart interna
miljoledningssystem.

SBTi

Sen 2020 har Catena ett mal géllande vaxthusgasutslapp
som ar godkant av Science Based Target initiative (SBTi).
Malet innebér att Catena ska minska sina utslapp i Scope
10och 2 med 50 procent till 2030 jamfért med 2018 for att
sakerstélla att vi ligger i linje med Parisavtalets mal om 1,5
graders uppvarmning. Trots att vi haller oss innanfor gréns-
vardet vill vi géra mer och har infor 2022 justerat malsatt-
ningen, inklusive vart Scope 3 som ska vara nettonoll gal-
lande vaxthusgastlapp till 2030. Lis mer pa sidan 67.

SDG:s

De globala malen (Sustainable Development Goals) &r
utvecklade av FN och en del av Agenda 2030 for hallbar
utveckling. Catenas prioriterade mal for hallbar utveckling
ar 5 - Jamstalldhet (5.5) 7 - Hallbar energi for alla (7.2, 7.3)
8 — Anstandiga arbetsvillkor och ekonomisk tillvéaxt (8.8)
9 — Hallbar industri, innovationer och infrastruktur (9.4)
11 - Hallbara stader och samhéllen (11.6) 13 — Bekdmpa
klimatférandringarna (13.1) 16 — Fredliga och inkluderande
samhallen (16.5) och 17 — Genomfdrande och globalt part-
nerskap (17.17).

SGBC

Sweden GreenBuilding Council (SGBC) ar Sveriges ledan-
de medlemsorganisation for hallbart samhallsbyggande.
Det &r genom SGBC som vi genomfor vara certifieringar.

TCFD

Task Force on Climate related Disclosure (TCFD) ar ett fri-
villigt ramverk for rapportering av klimatrelaterade finan-
siella risker. Catena foljer TCFD:s rekommendationer kring
rapportering av klimatrisker i syfte att navigera mot en kol-
dioxidsnal ekonomi. Genom att arbeta med klimatrelate-
rade risker, saval fysiska som 6vergangsrisker, ser Catena
mojligheter att ta informerade beslut, hantera kommande
regelverk och bli mer konkurrenskraftig, (lds mer under
klimatstyrning pa sidorna 65 och 79).
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@ Backa 23:2, Goteborg

NetOnNet

HALLBARHETSRAPPORT
MEDLEMSKAP OCH RAMVERK

@ Besparing om 4 070 kg CO,e per ar

Ny varmeanlaggning spar energi

Under hosten installerade vi en ny varmeanlaggning i fastig-

heten Backa 23:2 som ligger i Goteborg. Den nya varmeanlagg-
ningen bestar av tva vairmepumpar som hamtar energi fran ute-
luften. Varmepumparna ar placerade pa yttertaket ovan teknik-

rummet och levererar energi till varmesystemet samt tappvarm-

vattnetoch de ar dimensionerade for att klara cirka 95 procent

avenergibehovetifastigheten. Som komplement till virmepum-

parnadraven en elpannainstallerad. Den kommer att producera

CATENA AB - ARSREDOVISNING 2021

resterande cirka 5 procent avvarmebehovet. Den totala energi-
besparingen for uppvarmningen berdknas uppgatill110 000
kWh per ar. Omraknat med den svenska elmixens emissions-
faktor 0,037 kg CO,e/kWh, innebar deten besparing om 4 070
kg CO_e/ar.Under 2022 fortsatter vimed vart arbete att dven
undersdka mojligheter med att effektivisera driften av ventila-
tionenifastigheten.
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Samhallsutveckling och framtid

Hallbarhetsmal 2021 Utfall och aktiviteter 2021
Utdva ett positivt infly-
tande pa vara affars-
partners och var miljé
genom att starka vart
varumarke och vara
delaktig i samhallsut-
vecklingen.

projekt sasom LFM30, Arenastaden,
HITS, EcoComp.

genomfdrdes digitalt.

Deltagande i konferenser, som A Sustaina-
ble Tomorrow, Business Arena, med flera.

Medlemskap i natverk och forsknings-

Vart eget event LogistikTrender 2021

SDG’s,Agenda 2030

Mal 9: Hallbar industri, innovation och infrastruktur

5, Delmal: 9.4
ez ! Uppgradera all industri och infrastruktur for

dkad hallbarhet.

Mal 17: Genomférande och globalt partnerskap
) Delmal: 17.17
- Uppmuntra effektiva partnerskap.

Mal 13: Bekdmpa klimatférandringarna

B Delmal: 13.1

ﬂﬁ:ﬁ Skydda den biologiska méangfalden och
naturliga livsmiljoer.

Mal 11: Hallbara stdder och samhéllen

%t Delmal: 11.6
ALY Minska staders miljopaverkan.
il &%

Catenasrolli samhallet

Som logistikfastighetsagare verkar Catena i ett bransch-
overskridande sammanhang som stracker sig fran fastig-
heter till bygg- och logistiksektorn. Det &r branschomraden
som ar avgorande for det moderna samhallet samtidigt
som paverkan pa miljon ar stor. Genom att utveckla mer
hallbara l6sningar kan Catena utdva ett positivt inflytande
pa bade affarspartners och miljo.

Catena valkomnar EU:s taxonomi

EU:s taxonomi bidrar till att styra kapital och investeringar
for att fraimja en hallbar samhallsutveckling. Aven om
Catena inte omfattas initialt av rapporteringskravet har vi
arbetat proaktivt under 2021 med EU-taxonomin som vag-
ledning for externa intressenter. | tabellen nedan redogor
vi en preliminar redovisning av hur Catenas verksamhet
overensstammer med EU-taxonomin. Vi identifierar att 100
procent av Catenas verksamhet faller in i de sju aktiviteter
som taxonomin beskriver for bygg- och fastighetssektorn,
saledes ar Catenas verksamhet 100 procent “eligible”.

EU-taxonomin 2021,Mkr Eligible,% Ejeligible,%

Omséttning ” 13874 100 0
Investeringar ? 2455,8 100 0
Kostnader » 85,1 100 0

Y Omsattningen avser totala hyresintdkter i resultatrakningen.

? |nvesteringar (Capex) avser aktiverade utgifter som hojer vardet pa vara
fastigheter, inklusive om-/tillbyggnader, forvarv och nybyggnation.

¥ Kostnader (Opex) avser direkta utgifter for skétsel, reparation och
underhall av fastigheter.
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Vara huvudsakliga aktiviteter ar nybyggnation, &gande och
forvarv. | bygg- och fastighetsbranschen ser vi att fokus pri-
mart ligger pa energieffektivitet. Vi ser framemot att folja
utvecklingen och hoppas att livscykelperspektivet kan fa
an storre utrymme i taxonomin pa sikt.

Lage, transport och logistik

Laget &r centralt, bade for Catenas befintliga fastigheter
samt vid nybyggnation och forvarv. Fastigheter som
tidigare varit lokaliserade till stddernas ytteromraden

blir med tiden stadsnara och vi stéller om och anpassar
aldre fastigheter efter nya verksamheter och behov. Nya
logistikpositioner vaxer samtidigt fram langs med viktiga
transportleder och infrastruktur. Som fastighetsagare

vill vi ta ansvar for en hallbar stadsutveckling — en viktig
strategi for att skapa ett hallbart logistiskt ndtverk handlar
om att erbjuda logistiklagen som effektiviserar dagens och
morgondagens godsfloden. Terminaler som ligger nara
storstader, intill stora motorvagar och i anslutning till jarn-
vag sakerstaller effektiva transportstrackor och flexibilitet
i val av transportslag. Fastigheter nara storstadsregioner
gor att citynéra logistik kan optimeras, da varor kan lastas
om utan att passera stadskarnan. Vidare ar smart, citynara
logistik nodvandig for att sakra snabba och korta transpor-
ter av snabbrorliga varor till detaljhandeln eller direkt till
konsument.

Samarbete och kunskap

Engagemang i natverk och regelbundna moten med
kommunledningar, samarbetsorganisationer och intres-
seféreningar ger Catena majlighet att ge bolagets syn pa
logistikutmaningar i samhallet samtidigt som vi sjalva lar
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oss och far nya perspektiv. Bland annat &r Catena delagare
i bolaget Urban Services som verkar i Arenastaden, samt
deltar i forskningsprojektet "HITS” som sponsras av Vin-
nova. Bada projekten fokuserar pa att skapa mer effektiva,
samordnade och hallbara lGsningar for ”last mile” - sista
milen av leveransen i stader. Vi ar dven engagerade i
LFM30, ett lokalt initiativ i Malmo for att skapa en geo-
grafisk spelplan for att paskynda bygg- och anlaggnings-
sektorns klimatomstallning och genomférande av Agenda
2030 och vi har linjerat vara hallbarhetsmal med Helsing-
borgs stad genom att skriva pa Helsingborgs klimatavtal.
Vi deltar dessutom i och stottar forskning och forsknings-
projekt, exempelvis projektet EcoComp.

Hdga ambitioner hjadlper oss att stalla om skyndsamt,
vi spelar en viktig roll i samhallet och vill verka for ett
resurssnalt byggande och mer klimatneutrala lGsningar.
Genom samarbeten har vi mgjlighet att dels engagera och
inspireras av andra, dels dela med oss av goda exempel.
Partnerskap, samarbeten och samverkan ser vi som en
sjalvklarhet for att komma framat i omstéllningsarbetet.

Vardeskapande for bolagets intressenter
Hallbar logistik innebé&r stora mojligheter att ge lang-
siktiga effekter pa samhallet bade utifran miljoméassiga,
sociala och ekonomiska parametrar. Ett starkt varumarke
inom hallbar logistik skapar varde for bolagets dgare och
oppnar upp mojligheter for gron finansiering.

Catena har en lopande dialog med sina viktigaste
intressenter for att sakerstalla att vi fokuserar pa ratt saker,

) HALLBARHETSRAPPORT
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Skapat och distribuerat ekonomiskt varde, Mkr

25%

0,
27% B Rorelsekostnader, 229,1

B Personalkostnader, 62,0
Il Skatter, 64,4

7% M Utdelning till aktieagare, 309,2
Rantekostnader, 245,7
7%
34%

Diagrammetyvisar hur Catenas intakter under 2021 har
fordelats pa olika intressentgrupper. Totalt skapat varde
uppgicktill 910,4 Mkr.

dven i hallbarhetsarbetet. Ett satt att kvantifiera bolagets
direkta paverkan pa vara intressenter ar att utga ifran

hur vara intdkter har fordelats pa olika intressentgrupper
— medarbetare, leverantérer samt samhallet genom skatte-
betalningar.

Skatt ar identifierat som ett nytt vasentligt omrade
under 2021. Aggressiv skatteplanering kan skada Catenas
varumarke och relationer med vara intressenter, sadan
planering ska darfor inte ligga till grund for vart agerande.
Catenas verksamhet innebdr att ett antal olika omraden
beskattas. Forandringar i lagstiftning kan innebara att
Catenas skattesituation paverkas. Catena ska verka etiskt,
legalt och affarsmassigt i sin skattehantering. Skatte-
policyn faststélls av bolagets styrelse och VD ar ytterst

LogistikTrender 2022 © Helsingborg, Clarion Hotel och Congress Seal ~ (® 5 maj

Ett tillfalle att inspireras och lara

Morgondagens logistikfastigheter kommer att se annorlunda ut &n
dagens. Det &r darfor var kontinuerliga omvarldsbevakning &r en sjalv-
klar del av vart utvecklingsarbete. Lika sjélvklart for oss &r att samarbe-
te och lyhordhet leder till de basta [6sningarna. Som kunskapsledare
vill vi dela med oss och skapa dialog kring allas var hallbara framtid.

I tio ar har vi darfor bjudit in till motesarenan LogistikTrender for att
dela ny kunskap och inspirera. 2021 jubileumsfirade vi med en glitt-
rande, digital fest dar vi forflyttade de logistiska perspektiven bortom
tid och rum, med allt fran sekundoptimering till rymdteknologi och Al.

Logistik m LogistikTrender 2022 den 5 maj, tema "Vagval”

- Hall utkik pa www.catenafastigheter.se/logistiktrender.

CATENA AB - ARSREDOVISNING 2021
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ansvarig for att skattepolicyn foljs. Skattepolicyn finns i sin

o . L Sammanfattning av skatt som betalas, Mkr
helhet pa Catenas webbplats och innebar i korthet: -

o Catena ska efterstrava att ratt skatt betalas i de lander 2021 2020
dar Catena bedriver verksamhet. Inkomstskatt 26,9 38,9
. L. L . Fastighetsskatt 37,5 35,0
e Catena haller sig a jour och bevakar forandringar -
.. L . Mervardesskatt 80,2 36,8
och lagar och rattspraxis for att hantera skatt enligt ]
gallande lagar. Stdmpelskatt 3,4 0,0
oL . B B Energiskatt 32,8 30,9
. Ce_l_ten_a for_varvar |nt.e ygrk;am'hgter for att fa skatte- Sociala avgifter och [Gneskatt s 127
massiga fordelar. Vid forvarv foljs lagar och regler.
Summa betald skatt 161,9 123,4
o Catena ska verka etiskt, legalt samt affarsmassigt i
sin syn pa skatt och inte 4gna sig at aggressiv skatte-
planering. Skatt - uppdelning per land
2021, Mkr Sverige Danmark
Catenas verksamhet kan generera olika slags skatter, Antal anstillda 47
exempelvis inkomstskatt, fastighetsskatt, mervardesskatt, Tillgangar exkL. likvida medel 23724.8 11467
stampelskatt, energiskatt, sociala avgifter och loneskatt. Intikter
Varav intékter fran forsaljning
tilltredje part 12876 99,8
Varav intékter fran koncerninterna
transaktioner med andra jurisdiktioner 2,5 -
Resultat fore skatt 3150,4 216,1
Betald skatt -19,3 -7,6
Uppskjuten skatt -612,5 -35,3
Arets resultat 2518,6 173,2

Liseberg © Bjorrod 1:208, Harryda kommun

Materialval har stor betydelse

Catena utvarderar standigt mojligheter for alternativa material- tionellt byggande. Den aktuella fastigheten hyr Catena ut till
val. | Catenas fastighet Bjorrod 1:208 som ligger i Harryda nojesparken Liseberg.

kommun ar stommen byggd i limtra. Trabyggande ger miljo- - Utifran ett milj6- och hallbarhetsperspektiv ar den har

fordelarioch med att foradlingen av tra &r relativt energisnal ldsningen mycket intressant, menar Jonas Arvidsson som &r
och energiatgangen under byggprocessen ar ldgre &n vid tradi- Catenas regionchefi Goteborg.
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Hallbara fastigheter

Hallbarhetsmal 2021

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

under aret.
Samtliga fristdende nybyggnationer bor
innehalla en solcellsanlaggning anpassad
efter fastighetens och hyresgastens forut-
sattningar.

Fossilfri energi senast 2030 (galler energi
som Catena koper in/producerar).

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

Catena ska till 2030 minska sina utslapp i
Scope 10ch 2 med 50 procent jamfort med
2018 samt satta ambitiosa mal fér Scope 3.

Utfall och aktiviteter 2021

Totalt &r 15 procent av Catenas bestand
certifierat, det innebdr att nio procent av
vart fastighetsbestand har certifierats

91 procent av Catenas energi ar fossilfri.

Normalarskorrigerad virme minskade
med fem procent och el med fyra procent
under 2021 jamfdrt med 2017.

Minskningen av vaxthusgasutslapp
(market-based) i Scope 1och 2 &r 36
procent jamfort med 2018.

SDG’s,Agenda 2030

Mal 7: Hallbar energi for alla
% Delmél: 7.2
‘('@)‘ Oka andelen férnybar
energi i varlden.
o Ui varld

Py Delmal: 7.3
-

Sex nya solcellsanldggningar installera- @ Fordubbla 6kningen
de under 2021 med berdknad toppeffekt
pa cirka 1800 kWp.

av energieffektivitet.

Mal 9: Hallbar industri,
innovation och infrastruktur

' Delmal: 9.4
o=l Uppgradera all industri
(@B och infrastruktur fér

dkad hallbarhet.

Genom att forsta klimatrisker agerar vi klokt

Under varen 2021 involverades samtliga medarbetare i
totalt sex stycken workshops for att identifiera och utvar-
dera klimatrelaterade risker och méjligheter som Catenas
affar star infér enligt TCFD:s rekommendationer. Analysen
utgick ifran tva av IPCC:s klimatscenarios: SSP5-8.5 och
SSP1-2.6 — bada med en tidshorisont till ar 2050. Utifran
identifierade risker och mojligheter har Catena tagit fram
en rad konkreta aktiviteter och rutiner for att styra mot
en mer resilient organisation. Tre Gvergripande atgarder
initierades omedelbart:

e “Catenas hallbarhetsprogram” ar ett internt styrdoku-
ment som anvands vid alla storre projekt. Hallbarhets-
programmet innehaller krav som sakerstaller att han-
syn tas till identifierade hallbarhetsaspekter, material,
ekologi, energi, avfall, transporter och vatten.

« Inventering av Catenas befintliga bestand genom en
kartlaggning utifran klimatriskomraden - kartldggning-
en resulterar darefter i uppdaterade underhallsplaner
som i an hogre grad tar hansyn till klimatférandringar.

e Uppdaterade hallbarhetsmal i affarsplanen for 2022.

- Las mer om vart arbete med TCFD pa www.catenafastigheter.se
En forutsattning for att nd vart klimatmal om nettonoll vaxt-

husgaser till 2030 samt for att arbeta gemensamt mot EU:s
nettonollmal till 2050 &r att aktivt och strategiskt arbeta

CATENA AB - ARSREDOVISNING 2021

med energieffektivisering for att minska energiatgangen
per kvm. For att fordjupa var kunskap om hur vara fastig-
heter star sig mot bade fysiska klimatrisker och omstall-
ningsrisker analyserades Catenas fastighetsportfélj med
hjalp av MSCI Real Estate verktyg Climate-Value-at-Risk®
(Climate-VaR). Genom att anvanda sig av global data
analyserades fastigheterna pa fastighetsniva mot specifik
data som lage, yta, byggnadstyp, marknadsvarde, energi-
anvandning och CO_-utslapp per fastighet. Fastigheternas
energianvandning analyserades utifran klimatmalet om
max 1,5 graders uppvarmning. | underlaget for analysen
var samtliga fastigheter i Catenas bestand per 2021-09-30
inkluderade, 125 fastigheter inklusive mark. 93 procent av
bestandets varde representerar fastigheter i Sverige och
sju procent fastigheter i Danmark. Bland annat visar verk-
tyget hur 6kad temperatur i Skandinavien kan komma att
paverka fastigheterna direkt eller indirekt. Omstallnings-
risker handlar i sin tur om att mota regelverk gallande
energianvandning. Climate-VaR analysen visar att ett
fatal fastigheter ar utsatta for fysiska risker.

Fokus framat ligger pa att minska den totala energian-
vandningen eftersom Catenas uppdaterade hallbarhets-
mal omfattar klimatneutrala fastigheter till 2030. Med
siktet installt pa det som IPCC presenterar som 1,5-gra-
dersmalet kravs en arlig minskning av var totala energi-
anvandning om minst 11 procent under de kommande
atta aren.
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Catenas verksamhetsmodell

" " Agare/ .

Forskning och
akademi
Regering och EU

Slutskede C1-4

Demontering, slutskede -
Material och transport -

Fackforbund

Forvarv av fastigheter

~~~~~~~~~~ Analys av biodiversitet och
klimatkriser med mera

Restproduktshantering -
Bortskaffning -

........ Analys av lage

Fdrvaltning/
anvandningsskede B

Anvandning -
Underhall -
Reparation -
Utbyte
Ombyggnad
Driftens vattenanvandning -
Material och transport

Energianvdndning
Var verksamhetsmodell illustrerar bredden och belyser
aktiviteter i en byggnads livscykel som tar resurser i an-
sprak samt aterspeglar den kontext Catena verkar i, att
vi bade paverkar och paverkas av var omgivning. Saledes
arverksamhetsmodellen ett komplement till affirsmodel-
len pa sidan 18 och knyter an till var strategiska horisont.
En redan uppférd byggnads storsta klimatpaverkan &r
energianvandning. Catena jobbar aktivt med energieffek-
tiviseringsprojekt och har sedan 2017 minskat energian-
vandning per kvm med 12 procent, i denna siffra ingar bade
verksamhetsel och fastighetsel. Till 2030 ska 100 procent
av Catenas energi vara fossilfri. Malet fokuserar i forsta
hand pa energi som kdps in av Catena men bolaget arbe-
tar dven med att hitta fossilfria lésningar for kunders in-
kdpta energi. Idag ar Catenas energi till 91 procent fossilfri.
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Nybyggnation &
ombyggnation A1-5

~Révaruforsérjning
~Tillverkning
““Material och transport

---Bygg och installationsprocess

Med hjalp av grona elavtal sakerstalls att all inkopt el till
fastigheterna i Sverige ar fornybar. Andelen fossil energi
(nio procent) kommer fran elanvandningen i en av Catenas
fastigheter i Danmark samt fran tva byggnader som varms
upp med naturgas. Aven fjarrvarme innehéller en liten del
fossila branslen. Att utveckla och starka samarbetet med
hyresgéster ger 6kad kunskap och fler paverkansmojlig-
heter vad det galler deras inkdpta energikallor. Att hyres-
gasten kdper in fornybar energi ar bland annat ett krav for
att byggnaden ska kunna miljocertifieras.

Vara takytor ger oss stora mgjligheter att installera
solceller som kan bidra med fornyelsebar energi till vara
kunder. Det gynnar bade deras energianvandning och vara
majligheter att nd malet att vara klimatneutrala till 2030.

Under aret har Catena nyproducerat tre byggnader, pa
tva av dessa har solcellsanlaggningar installerats och
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SCOPE1
DIREKT

SCOPE3
INDIREKT

SCOPE?2
INDIREKT

SCOPE3
INDIREKT

Nl | . | &=

HYRD

% TILLGANG
INKOPTEL,
VARME, KYLA

&ANGAROR PENDLINGS-

EGETBRUK BESen Q%

EGNA TRANSPORT &
ANLAGGNINGAR | DISTRIBUTION

§5 99

BEARBETNINGAV
SALD PRODUKT

EGENAGDA
FORDON Q

TJANSTERESOR

J

/  AVFALLS-
HANTERING |
EGNA VERK-

SAMHETEN

W =0

TRANSPORT
&DISTRIBUTION

INKOPTA KAPITAL- BRANSLE- &ENERGI-
VAROR & VAROR
TJANSTER

RELATERADE
AKTIVITETER

ANVANDNING
AVSALDA
PRODUKTER

AVFALLS-
HANTERING AV
SALDA PRODUKTER

..

HYRD TILLGANG FRANCHISE INVESTERINGAR

P Upsoms > Caea D Newoms

Viarbetar enligt GHG Protocols definitioner dar Scopen definieras enligt foljande;
Scope 1- Direkta utslapp fran egenkontrollerade kallor.
Scope 2 - Indirekta utsldpp fran natburen energianvandning.

Scope 3 - Ovriga indirekta utsldpp som organisationen inte har direkt kontroll
Gver men som sker pa grund av dess verksamhet.

ytterligare fyra har under arets installerats och satts i drift.
Totalt har Catenas 19 solcellsanldggningar en beraknad
toppeffekt pa cirka 6 400 kWp. Under 2021 har produktio-
nen av Catenas samtliga solceller tickt tva procent av arets
totala energianvandning.

Vaxthusgasutslapp

Under 2020 satte Catena ett klimatmal i linje med Paris-
avtalet som godkants av Science Based Target initiative.
Malsattningen dr en minskning av vaxthusgasutsldpp inom
Scope 10och 2 med 50 procent till 2030 jamfort med 2018.

CATENA AB - ARSREDOVISNING 2021

Under 2021 har Catena sett 6ver detta mal och hojt ribban
med ett uppdaterat hallbarhetsmal for att na nettonoll
vaxthusgasutslapp till 2030. Utslapp i hela vardekedjan
ingar i Catenas nettonollmal, inklusive vara indirekta
utslapp i Scope 3. Eftersom vart hallbarhetsarbete styrs
och vagleds av forsiktighetsprincipen, innebér det att
forsiktighetsmatt ska vidtas och basta mojliga teknik ska
anvédndas. Att arbeta aktivt med klimatfragan och for att
minska vara véaxthus gasutsldpp &r en central del av vart
hallbarhetsarbete.
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Nettonoll vaxthusgasutslapp 2030 innebar att vi inte ska
ha nagra utslapp och att vi i férsta hand tar ansvar och
undviker och minimerar utslapp och i andra hand kompen-
serar for vara utslapp. Vi kommer inte jobba med kompen-
sationer inom den narmsta framtiden da vart fokus &r att
minska vara utsldpp. Vi ser inte heller att marknaden for
klimatkompensation ar fullt utvecklad annu.

Under manga ar har Catena jobbat aktivt for att minska
utslappen i Scope 1 och 2 och de har redan minskat med
36 procent jamfort med 2018. Med hjalp av energieffekti-
viseringsprojekt och andra aktiviteter fortsatter Catena att
arbeta mot malet.

Majoriteten av Catenas utslapp kommer fran indirekta
utslépp i Scope 3 dar runt 90 procent av vara totala ut-
slapp uppstar, cirka 55-75 procent sker i byggnadsprojekt,
vilket givetvis beror pa hur mycket vi bygger per ar. Vi ar
medvetna om var negativa paverkan pa var omvarld och
darfor har vi valt att sdtta malet nettonoll vaxthusgasut-
slapp till 2030. Malet underbyggs av en rad strategier,
bland annat har vi under aret arbetat fram olika typer av
koldioxidbudgetar for respektive byggnation. Var koldioxid-
budget har samma systemgrans som Boverkets komman-
de lagkrav gallande klimatdeklarationer. Vi ser koldioxid-
budget som ett viktigt redskap for att skapa transparens i
bygg- och fastighetshranschen och ett strategiskt medel
for att arbeta med minskad miljépaverkan i byggfasen, dar
vi ocksa har stérst utslapp. Fér nybyggnation ar koldioxid-
budgeten 285 kg CO,e/kvm, for kyl- och frysanlaggningar
300 kg CO_e/kvm och for tillbyggnation 230 kg CO,e/
kvm. Livscykelanalyser och koldioxidbudgetar guidar oss
i arbetet att hitta fler satt att minska vara utslapp, det ar
ett av vara stora fokusomraden fér 2022.

Varje ar berdknas Catenas vaxthusgasutslapp enligt
Greenhouse gas Protocol (GHG Protocol). For férsta
gangen inkluderas aven utslapp fran byggprojekt i redo-

Foérdelning av vaxthusgas-
utslapp per Scope 2021

visningen, se sidan 68. Vaxthusgasutsldppen fran bygg-
projekten &r berdknade med schabloner som bygger pa
klimatberakningar som gjorts under 2021 pa tva av vara
projekt — en nybyggnation av ett kyl- och fryslager och en
tillbyggnad av en lagerhall.

Berdkningarna baseras pa utslappen fran byggskedet,
inklusive materialtillverkning, transport, spill och energi-
anvéandning (A1-A5). Klimatberakningar baseras pa Bover-
kets riktlinjer kring klimatdeklarationer och ar darmed be-
gransade till material fran stomme, grund, klimatskal och
invandiga vaggar, vilket innebar att installationer, invan-
diga ytskikt och inredning samt arbete utanfor byggnaden
(asfaltering, parkeringsplatser, med mera) saknas. Samtli-
ga projekt som avslutats 2021 tas med i berédkningarna for
Scope 3, dven for basaret 2018 tas avslutade projekt med,
dessa utsldpp berdknas alltsa ocksa med schabloner.

Ekologi och mark

2030 ska vart fastighetsbestand vara nettopositivt gal-
lande biodiversitet enligt vara nya hallbarhetsmal som
géller frdan och med 1januari 2022.

Biodiversitet innebar att en stor artrikedom (bade djur
och véxter) med en stor genetisk variation bevaras. Bio-
logisk mangfald ar en férutsattning for allt liv pa jorden,
det rader ingen tvekan om att vi och andra maste jobba
mer aktivt med fragan. Vart mal om nettopositivt géllande
biodiversitet pa vara fastigheter syftar till att lamna den
naturliga miljon i ett métbart battre tillstand an det var
innan. Malsattningen innebar stora utmaningar for oss
samtidigt som vi identifierar detta omrade som mycket
vasentligt da biodiversitet tillsammans med klimatfragan
ar avgorande infor framtiden. Vart arbete med biodiversitet
foljer principen om skadelindringshierarkin, vi vill bevara,
minimera skada, restaurera och i sista hand kompensera.

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

Energiintensitet

Ton tkvm kWh/kvm
2% 3000 2500 125
10%
2500 2000 119
2000
1500 N . 13
1500
1000 107
1000
500 500 101
0 < 0 95
2018 2019 2020 2021 2025 2028 2030 2017 2018 2019 2020 2021
Scope 1 Mal B ]
Scope 2 LOA dar Catena saknar energidata
B Scope 3 B LOA dar Catena har energidata
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Omfattas
Utslappskalla enligt Ton TonCO,e avvart
GHG Protocol rapporte- CO,e Basar Andel netto-
ringskategorier Datakalla Kalla Emissionsfaktor 2021 2018 i% nollmal
Scope 1
Naturgas Vitec Naturvardsverket 0,205 kg CO_e/kWh 168 1195 Ja
Koldmedialackage Koldmediarapporter ~ Kéldmediarapporter 67 257 0] Ja
med ett ars efterslap-
ning
Tjanstebil Autoplan Energimyndigheten, 164 165 1 Ja
miljofordon.se
-bensinbil 2,65 kg CO,e/liter
-dieselbil 2,98 kg CO_e/liter
-milj6-laddhybrid 0,05 kg CO,e/liter
Scope 2
Fjarrvarme Vitec Emissionsvarden fran respektive 1381 1163 6 Ja
fjarrvarmeleverantor (i vissa fall
med ett ars efterslédpning)
El (location based) Vitec IVL/ Boverket 0,037 kg CO,e/kWh 852 895 4 Ja
El (market based) Vitec Vattenfalls emissionsfaktorer o] 0 0 Ja
for gront elavtal 0,00002 kg CO,e/kWh
Scope 3
1 Kopta gods och tjanster Saknar data Ja
2 Kapitalvaror Internt projektupp- Catenas schabloner for 12 292 13 661 55 Ja
foljningssystem -nybyggnation 311 kg CO,e/kvm
-tillbyggnation 224 kg CO_e/kvm
3 Brénsle- och energi- Saknar data Ja
relaterade aktiviteter
4 Uppstroms transport ~ Transporter i sam- Ja
och distribution band med byggprojekt
ingar i 2, kapitalvaror
5 Avfall genererats fran ~ Avfall i samband med Ja
verksamheter byggprojekt ingari 2,
kapitalvaror
6 Affarsresor Fakturor, kontoplan,  Transportstyrelsen 6 46 0 Ja
mm -bensinbil 0,122 kg CO,e/km
GHG Protocol
-inrikesflyg 0,171 kg CO,e/km
NTM
-tag 0,004 kg CO,e/km
7 Anstalldas pendling Medarbetarenkat Transportstyrelsen 39 42 0 Ja
-bensinbil 0,122 kg CO,e/km
-dieselbil 0,134 kg CO_e/km
-miljo-laddhybrid 0,041 kg CO_e/km
NTM
-moped/MC 0,092 kg CO,e/km
-buss 0,085 kg CO_e/km
-tag 0,004 kg CO_e/km
8 Uppstroms hyrda n/a
tillgangar
9 Nedstroms transport n/a
och distribution
10 Bearbetning av n/a
salda produkter
11 Anvandning av Saknar data Ja
salda produkter
12 Slutbehandling Saknar data Ja
av salda produkter
13 Nedstroms hyrda 7253 6 601 33 Ja
tillgangar
14 Franschiser n/a
15 Investeringar Saknar data
TOTAL (location based) 22223 24025 100
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Catenas biodiversitetsmal 4r att bestandet
skavara nettopositivt till2030.

Né&r nya logistiknav byggs sker detta i manga fall pa ra-
mark eller jordbruksmark i nara anslutning till storre trans-
portleder. Dessa lagen utgor attraktiva logistiklagen som
sakerstaller korta och effektiva transportfloden. Samtidigt
finns en problematik med att etablera sig pa dessa omra-
den da de dven kan rymma naturvarden som bor bevaras
for att skydda den biologiska mangfalden. Vidare &r det
viktigt att vid exploatering undersoka hur marken bast kan
nyttjas for att bidra till ett hallbart samhaélle. Under 2021
har vi darfor paborjat ett arbete for att skapa en uppdate-
rad kop- och saljrutin som sakerstaller att vi beaktar dessa
aspekter redan innan kdp av mark. Vi ska prioritera strate-
giska omraden med ldgre naturvarden, samt omraden som
kommunen pekar ut som framtida verksamhetsomraden i
sina dversiktsplaner. Arbetssattet sékerstéller att vi i hogre
grad tar hansyn till de olika intressen som finns i fragor om
markanvandning.

Oavsett var vi etablerar nya logistikfastigheter beaktas
naturvarden i projektutvecklingen, vilket har konkretiserats
i ”Catenas Hallbarhetsprogram” dar strikta krav kring hur
vi ska arbeta med ekologi i alla projekt har inforts. Catena
foljer utvecklingen av olika initiativ kring hur vi ska mata
biologisk mangfald. Var ambition &r att under 2022 arbeta
vidare med en strategi for att kvantifiera naturvarden for att
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kunna s&kerstalla nettonoll paverkan vid nyetableringar. Vi
ser ocksa stora mojligheter att forbattra biodiversiteten pa
vara befintliga fastigheter. Aldre fastigheter har inte sallan
byggts utan hansyn till naturvarden och vi kan genom olika
insatser uppna nettopositivitet. Olika pilotprojekt planeras
under 2022 dar exempelvis grasytor omvandlas till artrika
angar, insektshotell, fagelholkar, dod ved tillfors och trad
planteras.

En viktig del av arbetet handlar om att bygga kunskap
internt och externt. Vi vill utveckla vart erbjudande och
vara arbetssétt och en del av det arbetet handlar om att
utveckla vara relationer med byggentreprendrer och vara
hyresgéster for att 6ka férstaelsen hos dessa intressenter
kring varfor biodiversitet ar viktigt. Att arbeta mer aktivt
med fragorna och strdva efter att vanda en negativ paver-
kan till en positiv &r utan tvekan utmanande. Annu har vi
inte alla svar pa hur vi kommer att arbeta med biodiversitet
och vi har mycket kvar att lara oss.

Under 2022 har Catena gatt med som partner i Vinnova-
sponsrade kompensationsprojektet EcoComp. EcoComp
syftar till att skapa en svensk handelsplattform for ekolo-
gisk kompensation. Andra aktdrer som ar med i projektet
ar bland andra RISE, Calluna, Handelshdgskolan i Gote-
borg och Svenska Institutet for standarder. Catena hoppas
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kunna anvanda denna typ av verktyg framover, i nuldget
handlar arbetet om att bidra till utvecklingen av en bredare
och battre palett av framtida l6sningar.

Vatten

Det vatten som anvands i vara fastigheter ar kommunalt
vatten och genom vart uppféljningsystem, Vitec, har vi
mojlighet att félja vattenforbrukningen. For narvarande
har vi matpunkter pa 82 procent av fastigheterna. Vi
arbetar kontinuerligt med vara hyresgéaster for att de ska
dela data for att méjliggdra den hér typen av underlag
och uppfdljning.

En annan viktig aspekt gallande vatten i fastigheter ar
var dagvattenhantering och var dagvattenfordréjning. |
takt med forandrat klimat och forekomsten av mer extrem
nederbdord blir dagvattenhanteringen allt mer viktig. Vi
arbetar idag framst med dagvattendammar och diken men
undersoker aven andra metoder. Vatten ar helt klart en
central fraga vid nyttjandet av marken. | samband med vart
mal om nettopositiv biodiversitet omfattas givetvis aven
ytor vi har med vatten (dammar och diken) dar det ar viktigt
att skapa trivsamma miljoer for de arter som finns naturligt
i omradet.

Avfall och aterbruk
Avfall ar en viktig fraga bade vid projekt och i driften av
Catenas fastigheter.

| merparten av vara fastigheter tar vara hyresgéaster
sjalva ansvar for avfallshanteringen. | 6vriga ansvarar
Catena for avfallet. | de fastigheter dar vi ocksa skater
driften av avfall sker avfallshanteringen i fraktioner.

| projekt dar Catena star som bestallare ar vi ocksa
ytterst ansvariga for det avfall som genererats och det
ingar i var évergripande malsattning att na nettonoll
vaxthusgaser till 2030.

Tillganglig data for den mangd avfall som Catena har
hanterat under 2021 rapporteras i enlighet med EPRA:s
rekommendationer pa sidan 84.

Material

Genomtankta materialval ar viktiga for att sékerstalla
hélsosamma och sékra fastigheter med lag miljopaverkan
och de paverkar samtidigt byggnadernas underhallsbehov
och energiprestanda under driften. For att sakerstélla lag
miljopaverkan och undvika farliga amnen vid nybyggnatio-

ner, upprattas alltid en digital loggbok via Byggvarubedém-

ningen dar entreprendrer dokumenterar inbyggda pro-
dukter. Valda material maste vara godkidnda av systemet
innan de anvands i vara fastigheter. Systemet sakerstaller
att Catena lever upp till Miljobalkens forsiktighetsprincip
som innebar att Catena ska forebygga bade tankbara och
mojliga skador och olagenheter for méanniskors halsa eller
miljo.
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En stor del av vara utsldpp sker i samband med byggpro-
jekt. De material som star fér runt 90 procent vid nybygg-
nation som vi ser har storst miljépaverkan ar: stal- och
platprodukter, betong och isolering. Catena stravar efter
att ta ansvar for fastighetens hela livslangd, fran ramate-
rial till slutet av livscykeln. Pa det viset har vi ett cirkulart
synsétt pa vart anvandande av mark och fastigheter. |
”Catenas hallbarhetsprogram” satter vi ett gransvarde pa
vaxthusgasutslapp per kvadratmeter i storre projekt. For
att uppna detta behdver vi hitta fler nya vagar vad galler
materialval. Att strava mot ett mer resurssnalt byggande
och nyttjande av resurser i fastighetsbranschen forutsatter
en omstallning. Aterbruk av resurser ar centralt i arbetet
och kan bidra till att forflytta oss mot ett mer cirkulért sam-
hélle. Att lamna linjara resursutnyttjanden till férman for
cirkuléra resursfléden &r ocksa ett miljomal i EU-taxonomin.

Vivill utforska, upptacka och vara delaktiga i utveck-
lingen av nya material. Ett fokus for 2022 ar att skapa en
materialguide Gver hallbara byggmaterial.

Miljocertifieringar

Catena anvander miljocertifieringar som verktyg. Bygg-
nationer som kvalitetssakras av tredje part ar ett satt att
sakerstalla en hog hallbarhetsprestanda. Enligt Catenas
hallbarhetsmal skall 50 procent av bestandet vara certifie-
rat till 2025 och hela bestandet ska vara miljgcertifierat till
2030. For existerande fastigheter arbetar vi med Milj6-
byggnad iDrift och BREEAM In-Use och for nybyggnationer
arbetar vi med BREEAM-SE, minst niva Very Good och
Miljobyggnad Silver.

Certifieringen Miljobyggnad sékerstaller att byggnader
har en effektiv energianvandning i driften och en trivsam
och halsosam inomhusmiljo samtidigt som certifieringen
ocksa staller krav pa mer miljévéanliga material sa som
FSC-markt tra. BREEAM-SE ar mer omfattande och inne-
fattar utover energi, material och inomhusmiljé aven krav
kring mark och ekologi, styrning och ledning, avfall, vatten,
transport och fororeningar. BREEAM-SE appliceras pa
Catenas kommande stérre nyetableringar, exempelvis pa
Logistikposition Sunnana, Stockholm Syd och Logistik-
position Landvetter.

Under 2021 har nio byggnader med total yta pa 190 550
kvm certifierats enligt Miljobyggnad Silver.

Ytterligare tio byggnader ar i certifieringsprocess och
vantas genomforas under 2022. Tre fastigheter ar i certi-
fieringsprocess for BREEAM-SE och berdknas vara klara
2023. Totalt ar 309 969 kvm yta certifierad, vilket motsva-
rar 15 procent av Catenas uthyrbara yta.
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Ansvarsfullt foretagande

Hallbarhetsmal 2021

Uppna ett eNPS om
minst 40 i den arliga
medarbetarundersok-
ningen.

Oka jamstalldhet

och mangfald inom
samtliga yrkesgrupper
till 2025 for att i hogre
grad spegla samhallets
sammansattning.

Alla anstéllda ska ha
lika utvecklingsmojlig-
heter och anse sig ha
en trygg och utveck-
lande arbetsmiljo.

Utfall och aktiviteter 2021
2021 ars eNPS landade pa +54.
Jamstélldhetsaspekten finns med i samtliga rekryteringar.

Generos installning till anstélldas 6nskemal om utbildning
inom alla delar av organisationen.

Code of Conduct antagen Q3 2021. Samtliga medarbetare

utbildades i denna under Q4 2021. | Code of Conduct innefat-

tas bland annat riktlinjer for antikorruption.
Nya riktlinjer for resor och méten inom Catena framtagna.
Great Place to Work; workshop, certifiering, vidare arbete.

Uppdatering av befattningsbeskrivningar for samtliga roller
inom Catena.

HLR-utbildning for samtliga anstallda genomfordes under Q4.

SDG’s,Agenda 2030

Mal 5: Jamstélldhet

N Delmal: 5.5

L TN | Sakerstall fullt deltagande
for kvinnor i ledarskap och

beslutsfattande.

Mal 8: Ansténdiga villkor och
ekonomisk tillvaxt

Y Delmél: 8.8
[=L'§ ¥ Skydda arbetstagares

rattigheter och framja trygg
och séker arbetsmiljé for alla.

Mal 16: Fredliga och inkluderande
samhillen

Delmal: 16.5
Bekampa korruption och
mutor.

Bilpolicy med tydlig miljoinriktning implementerad.

Ny ledningsgrupp, 50/50 kvinnor och mén.

Inom Catena finns ett starkt driv att i alla led bedriva ett
ansvarsfullt foretagande. Positionen som ledande inom
logistikfastigheter ar till stor del ett resultat av kapaciteten
som finns i hela organisationen och formagan att finnas
vid kundens sida och utvecklas tillsammans med dem.
Som utgangspunkt har vi alltid den gemensamma varde-
grunden och var Code of Conduct — de ger oss vagledning
kring hur vi ska agera i vardagen och hur vi ska interagera
med vara kunder, leverantorer och andra intressenter. Vi
har alla ett gemensamt ansvar for att agera etiskt i varda-
gen och atti alla led driva verksamheten pa ett ansvarsfullt
och hallbart satt.

Catenas viktigaste resurs for att na de évergripande
malen &dr bolagets medarbetare. Catena har i férhallande
till omsattning och tillgangar, fa anstallda vilket gor varje
individ an viktigare for verksamheten. Nar vi som arbetar
pa Catena trivs skapar vi forutsattningar for att battre for-
sta behoven hos kunderna, skapa affarer och behalla och
attrahera nya medarbetare.

Vardegrund

For att tillsammans arbeta mot, och n3, Catenas mal gal-
lande bade affar och hallbarhet arbetar alla medarbetare
utifran en gemensam vardegrund. Vardegrunden bidrar i
hdg utstrackning till att vi lyckas med den strategiska mal-
sattningen att vara en attraktiv och ansvarsfull arbetsgi-
vare som kan bade bibehalla, och attrahera medarbetare.

- Las mer om var vardegrund pa sidan 35.
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Medarbetare
Pa Catena arbetar vi kontinuerligt for att vara en hallbar
arbetsgivare. Var malsattning ar att erbjuda en arbetsplats
som ar utvecklande och stimulerande for alla medarbe-
tare. Ingen ska behova drabbas av ohalsa eller komma till
skada pa grund av arbetet. Som medarbetare pa Catena
ska du kunna ha balans mellan arbetsliv och privatliv.
Medarbetarnas syn pa bolaget som en hallbar arbetsgi-
vare foljs upp pa flera olika satt; genom arlig medarbetar-
undersokning, via foretagshélsovard med aterkommande
hélsoundersdkningar, arliga medarbetarsamtal med mera.
Catena mater arligen bolagets attraktivitet som arbets-
givare med hjalp av eNPS, employee net promotor score.
Fragan som stélls for att méata eNPS ar ”Hur sannolikt &r
det att du skulle rekommendera din arbetsgivare till an-
dra?”. Var senaste méatning, som genomférdes i november
2021 besvarades av 98 procent av medarbetarna. Vart mal
pa +40 nas med god marginal da eNPS for 2021 hamnar
pa +54, ett resultat som tydligt visar att Catena &r ett bolag
dar flertalet av medarbetarna ar aktiva ambassadarer,
trivs bra och &r stolta Gver att arbeta pa Catena. Vi ar glada
over att vi, under coronapandemin lyckats hoja vart eNPS
som 2020 hamnade pa +48. Catenas eNPS &r hogt i saval
nationell som internationell jamforelse. Samma matning
visar ocksa att vara medarbetare har ett stort engagemang
for Catenas hallbarhetsarbete.
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Utbildningstimmar

2021 2020 2019
Genomsnitt samtliga
medarbetare 10 24 17
Kvinnor 15 24 17
Man 9 23 17
Ledning 18 12 19
Ovriga medarbetare 9 24 16

Tabellenvisar det genomsnittliga antalet utbildningstimmar per
anstalld.

Franvaro

2021 2020 2019
Sjukfranvaro total % 1,6 2,2 0,8
Kvinnor, % 2,2 2,5 1,5
Man, % 1,3 2,0 0,5
Foraldraledighet total % 1,5 3,0 2,1
Kvinnor, % 28 5,3 3,3
Man, % 1,0 1,7 1,6
Total franvaro 3,1 5,2 2,9

Tabellen visar total franvaron som andel av planerat antal arbe-
tade timmar. Inga arbetsrelaterade dddsfall, skador, olyckor eller
sjukdomar har rapporterats.

Arbetsrelaterade olyckor och olycksfallsfrekvens

2021
Antal Frekvens
Arbetsrelaterade olyckor o]
Antal allvarliga arbetsrelaterade olyckor o]
Antalet arbetsrelaterade olyckor
som resulterat i dodsfall o]
Antal dagar arbetsrelaterad franvaro o]
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Great Place to Work

Vivill kanna oss trygga med att vi gor vad vi kan for att
medarbetarna pa Catena ska tycka att vi erbjuder en riktigt
bra arbetsplats. Vi har darfér under 2021 paborjat ett sam-
arbete med Great Place to Work.

Great Place to Work &r ett oberoende konsultforetag,
verksamt i 6ver 90 lander, som arligen utvarderar mer an
10 000 organisationer med samma metodik.

Under aret genomférdes medarbetarundersékningen
Trust Index. 100 procent av Catenas medarbetare valde
att svara pa undersokningen. Resultatet visar hur vi som
arbetar pa Catena upplever var arbetsplats och ledarska-
pet inom Catena. Undersékningen ger oss ocksa en tydlig
bild Gver vad vara medarbetare uppskattar med Catena
och vilka forbattringsomraden vi har. Vi kan ocksa jamftra
oss med andra bolag och hur vi férhaller oss till bransch-
genomsnittet.

For att bli certifierade som ett Great Place to Work
kravs ett Trust Index pa 70 procent. Vi ar stolta och glada
over att, redan vid forsta forsoket, na ett Trust Index pa 88
procent och darmed fa bekraftat att vi uppfattas som en
utmarkt arbetsplats. Nu arbetar vi vidare med de omraden
dar vi ser tydligast behov av utveckling och férandring.

Forutom att vi som arbetar pa Catena kénner oss stolta
Gver att vara en del av ett Great Place to Work sa ar certi-
fieringen ocksa vardefull nér vi vill attrahera nya kollegor
till bolaget.

2020
Antal Frekvens

o o |statistiken 6ver olycksfall ingar

o o enbart egna anstallda. Catena har
under aret inte haft inhyrd personal.
Berdkningarna baseras pa samman-

0 o lagd arbetstid om 96 720 timmar.

o o Olycksfallsfrekvensen redovisas per

200 000 timmar.
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Medarbetarnas férdelning 2021

Alder Kon
% %
100 100
80 80
60 60
40 40
20 20
0 0
-9 20  -21 -19 20 -21

W<30ar m30-50 ar ' >50 ar mKvinnor m Man

Diagrammet visar andel
medarbetare i olika
alderskategorier.

Diagrammet visar andel
kvinnor och man bland
Catenas medarbetare.

Lonerelation man och kvinnor

2021 2020
Styrelse, % 84 85
Ledning, % 68 75
Ovrigaanstallda, % 68 71

Lonerelationen mellan man och kvinnor i styrelsen och koncern-

ledningen paverkas signifikat av att styrelseordférande och VD &r
man. For 6vriga anstéllda paverkas genomsnittet av att de kvinn-

liga anstallda ar yngre och ej i ledande befattningar.

Lika utvecklingsmdjligheterien trygg och utvecklande
arbetsmiljo

Lopande kompetensutveckling ar avgérande for att Cate-
nas medarbetare fortsatt ska forsta och kunna losa vara
kunders nuvarande och framtida forvantningar och behov
och for att varje medarbetare ska kdnna att Catena ar en

i langden hallbar arbetsgivare som satsar pa sina medar-
betare. Via arliga medarbetarsamtal, som genomftrs med
samtliga medarbetare, tas utbildningsplaner fram. Som
medarbetare finns darfér stora mojligheter att valja mellan
utbildningar, kurser, seminarier och liknande att delta i for
bolagets rakning.

Centrala och prioriterade omraden for uthildning &r
forvaltningsfragor, ekonomi, miljé och juridik. Under 2021
har Catena bland annat genomfort uthildning i hjart- och
lungraddning for samtliga medarbetare. Alla har ocksa
utbildats i bolagets Code of Conduct. For att sakerstalla
att Catenas hallbarhetsarbete integreras i alla delar av
bolagets verksamhet genomgar samtliga nyanstéllda en
hallbarhetsutbildning och alla medarbetare ges l6pande

74

mojlighet att delta i utvecklingsarbete och information
kring olika omraden inom héllbarhet sdsom exempelvis
TCFD och EU-taxonomin.

Nagra hérnstenar i Catenas arbete for att méjliggéra
trygghet och hélsa for sina medarbetare ar kollektivavtal,
som omfattar samtliga medarbetare, Great Place to Work
som genom workshops framjar arbetet med arbetsmiljo-
indikatorer, samt bolagets arbetsmiljchandbok som bland
annat lagger grunden for alla medarbetares ratt och moj-
lighet till en ergonomisk arbetsplats och att kunna valja
vilka hjalpmedel som behdvs for att underlatta arbetet.
Vidare erbjuds foretagshélsovard med bland annat ater-
kommande halsounderstkningar. Ett dterkommande tema
vid fysiska saval som digitala personalmaten ar vikten av
en god arbetsmiljo. Daremellan sprids information kring
arbetsmiljon via intrandtet.

Ett stort ansvar fér en hdlsosam arbetsmiljo ligger pa
Catenas ledning och chefer med personalansvar. For att
tidigt identifiera risker och problem arbetar ledning och
chefer med l6pande uppfoljning kring arbetsmiljo. Vid fall
av, eller risk for, en otrygg arbetssituation tas diskussion
med ansvarig chef, VD eller HR-chef. Tillsammans fattas
beslut om behov och genomfdrande av atgérd. Sedan 2019
har Catena dessutom ett visselblasarprogram med hégsta
sekretess for att mojliggdra anonyma anmalningar av
missférhallanden.

Catenas arbetsmiljopolicy anger ramarna for det syste-
matiska arbetsmiljoarbetet. Arets genomgang av arbets-
miljon visar att vi lyckas bra med vart arbetsmiljoarbete
da antalet identifierade risker ar fa och av mindre allvarlig
karaktar.

For att redan fran borjan satta tonen for hur viktig en
god arbetsmiljé &r for Catena genomgar samtliga nyan-
stéllda en uthildning kring arbetsmiljo och var arbetsmiljo-
handbok. Vid behov och 6nskemal ges ocksa majlighet till
kompletterande utbildning inom omradet. For férvaltnings-
organisationen finns en tydlig utbildningsplan géllande
vilka arbetsmiljoutbildningar som krévs for respektive roll.
Aven inhyrd personal tar del av samma uthildning — under
2021 har Catena dock inte haft nagra inhyrda medarbetare.

Jamstalldhet och mangfald

Pa Catena ska alla ha samma mojligheter oavsett etnisk
tillhorighet, religion eller annan trosuppfattning, funk-
tionshinder, sexuell laggning, konsoverskridande identitet
eller uttryck, alder och socialt ursprung. Vid nyanstallning,
befordran och lopande utvardering bedoms kompetens,
erfarenhet och personliga egenskaper.

Catena arbetar langsiktigt for en jamn fordelning mel-
lan man och kvinnor i organisationen och har som mal att
aktivt arbeta for att 6ka jamstélldhet och mangfald inom
bolaget. Catenas HR-chef har ansvaret att i varje rekry-
teringsprocess och vid intern befordran arbeta mot det
langsiktiga malet.
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Stolta Over var arbetsplats

Vivill veta var vi har vara styrkor som arbets-
givare och varvi kan bli annu battre. Under
2021 pabdrjade vi darfor ett samarbete med
Great Place to Work som arligen genomfar
varldens storsta arbetsplatsstudie. En deli
arbetet dr att genomfdra en medarbetarun-
dersokning som resulterar i ett Trust Index. Vi ar glada 6ver att

samtliga medarbetare deltog och att vi, redan pa forsta forsoket,

Da Catenas personalomsattning &r lag skapas forutsatt-
ning for jamnare fordelning inom bolaget framforallt
genom tillvaxt. For att sékerstélla att det inte finns nagra
osakliga loneskillnader pa grund av kon genomfor vi arli-
gen en lonekartlaggning. Kartlaggningen kompletteras
vid behov med en atgardsplan.

Ansvarstagandeialla led

Grunden i Catenas affarsidé ar att pa ett hallbart satt
och genom samarbete utveckla och langsiktigt forvalta
effektiva logistikanlaggningar och vi har ett tydligt uttalat
tillvaxtmal. Samtidigt ar vi val medvetna om att vi verkar i
en bransch som otvetydigt innebar stor paverkan pa sam-
halle och miljo. Det finns ett starkt drivinom Catena for
att driva pa utvecklingen for ett, i alla delar, mer hallbart
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nadde vart mal att bli certifierade som ett Great Place to Work.
Vart Trust Index fér 2021 hamnade pa 88 procent och hela 89
procent tycker att Catena ar en mycket bra arbetsplats totalt
sett, vart att jamfora med branschsnitteti Sverige som ligger
pa 82 procent.

Det ger goda forutsattningar attarbeta vidare med de om-
raden dar vi ser utvecklingspotential och varna de omraden
darviar starka.

logistiskt natverk och ta ett langsiktigt ansvar fér miljé och
samhalle.

Leverantérer

Pa Catena anvander vi oss av externa leverantérer for bland
annat fastighetsskotsel och vid bade om- och nybyggnation.
Det betyder att en viktig del av vart hallbarhetsarbete sker
i samarbete med leverantorer och partners. For att saker-
stalla samsyn arbetar vi aktivt med leverantorsbedémning-
ar som en del av vart interna miljéledningssystem, ISO
14001. Leverantdrer som utfor arbeten i Catenas fastig-
heter och dar Catena beraknas kopa in tjanster for mer an
250 Tkr ska vara godkanda enligt var uppférandekod fér
leverantorer. | leverantérsgodkannande ingar att leverantd-
rerna delges var hallbarhetspolicy och var leverantors-
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uppférandekod, samt att de skriver under och ddarmed
godkdnner bade de allménna och specifika krav som &r
listade i leverantorsuppforandekoden. Bolag med fler an
20 anstallda fyller aven i en egendeklaration dar ytterligare
fragor ska besvaras.

Viarbetar med 166 godkanda leverantorer. Ytterligare
30 vantas bli godkanda under Q1 2022. Darefter fortloper
arbetet med vara leverantérer, med hjalp av regionchefer
och projektledare kommer vi att kartlagga leverantorer,
underleverantdrer och ner pa produktniva. Vart fokus ar
att skapa 100 procent leverantérsgodkdnnande i vara
leverantdrsled for att sakerstélla att vara hallbarhetskrav
efterlevs och for att kunna arbeta strategiskt framover
med vara leverantdrer. Genom okad insikt i vara leveran-
torsled 6kar vara mojligheter att valja leverantorer med
mindre negativ paverkan pa bade ménniskor och miljé. En
forutsattning for att komma framat &r vara leverantorers
transparens i sina respektive led.

Code of Conduct
Under 2021 har en policy for Code of Conduct antagits —
en uppforandekod for Catenas medarbetare med riktlin-
jer gallande anti-korruption, representation och gavor. |
Code of Conduct aterges tydliga riktlinjer for hur vi som
medarbetare pa Catena ska agera i samarbeten med
varandra, med vara kunder, i samhéllet samt med 6vriga
intressenter. God etik, hdg integritet och god affarsmoral
ar utgangspunkten. Var Code of Conduct hjalper oss att
integrera foretagets varderingar med hur vi férvantas upp-
trdda och agera i vart dagliga arbete. Under hgsten 2021
gick alla anstallda en intern utbildning déar vi gick igenom
Code of Conduct och dess riktlinjer gallande antikorrup-
tion, representation och gavor. Samtliga medarbetare far
fortsattningsvis en arlig utbildning i koden som ocksa ar
en naturlig del vid introduktion av nya medarbetare.

Tillsammans med Catenas hallbarhetspolicy, personal-
handbok och arbetsmiljchandbok klargér koden hur med-
arbetare ska agera utifran gott omdéme och inte forsatta
sig sjélv eller andra i en position som bryter mot var policy
eller anti-korruptionslagar.

Inga fall av korruption har hanterats av bolaget under
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2021. Catena har inte heller hanterat eller varit inblandade
i nagra boter eller betydande rattsfall.

- Las mer om externa och interna riktlinjer i Bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 137-142.

Visselblasning

Personer bade inom och utom organisationen ska kdnna
sig trygga att rapportera oegentligheter som allvarligt kan
skada verksamheten eller vara medarbetare.

For att forenkla for den som vill lamna information om
missférhallanden som strider mot gallande lagstiftning,
etik, moral, eller Catenas policys har vi en visselblasar-
tjanst. Catenas visselblasarprogram méjliggor for bade
anstallda och samarbetspartners att anmala missférhal-
landen som strider mot géllande lagstiftning eller Catenas
policys.

Genom visselblasartjansten kan anstéllda och samar-
betspartners lamna information och samtidigt vara garan-
terade fullstandig anonymitet. Alla anmalningar tas emot
och utreds av en extern aktér. Med tanke pa att vi inte har
haft ndgra anmalningar sedan inférande av vart system,
ar vi ocksa sjalvkritiska och kommer under 2022 arbeta
aktivt med att sprida information om var funktion.

Sponsringssamarbeten

Genom att sponsra vill vi uppna varden eller fordelar for
alla inblandade parter. Vara engagemang ser vi som en
del av vart samhillsengagemang och totala marknads-
kommunikation, det ska ske pa affarsméssiga grunder
och vi staller krav pa de verksamheter vi sponsrar.

Catena sponsrar idag flera olika initiativ, organisationer
och verksamheter. Ett av vara mer omfattande sponsor-
samarbeten handlar om att stétta Rogle BK. Pa Catena
ar vi mycket glada over att folja och vara en del av foren-
ingens utveckling. Férutom underhallande SHL-hockey
bedriver Rogle en bred verksamhet som betyder mycket
for barn och ungdomar. Dessutom bidrar Rdgle till en
positiv och hallbar samhéllsutveckling, inte minst genom
satsningen grén-vit hallbarhet med malsattningen att
foreningen ska ta ledartrojan i idrottssverige nar det galler
aktivt hallbarhetsarbete.
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Hallbarhetsnoter

Catenas hallbarhetsredovisning har upprattats i enlighet med Global Reporting Initiative
(GRI) Standards, niva Core. Hallbarhetsredovisningen, som ocksa utgor den lagstadgade
hallbarhetsrapporten, omfattar sidorna 18-35, 55-90, 131135, 139—142 samt 144 och har
oversiktligt granskats av bolagets revisorer.

Hallbarhetsredovisningen avser Catena AB samt alla hel- EPRA:s Sustainability Best Practice Recommendations
dgda dotterbolag for kalenderar 2021. Hallbarhetsnoterna (sBPR), vilket innebar att Catena redogor for vissa kom-
ger information om hur bolaget valt ut vad hallbarhetsredo-  pletterande tabeller och diagram samt kallor till de data,
visningen fokuserar pa och hur intressenternas priorite- antaganden och omvandlingsfaktorer som anvands i redo-

ringar tillgodoses samt ytterligare information om styrning  visningen. Ett EPRA index ar inkluderat i redovisningen.
for prioriterade omraden. Catena redovisar ocksa enligt

Nattskiftet 11i Vastberga industriomrade, Stockholm. Fastigheten har moder-
niserats de senaste aren — ett exempel pa hur logistikfastigheter utvecklas
och kan fa nya funktioner i takt med att fléden och kdpménster forandras.

T R T R T, .
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Vasentlighetsanalys
Catenas hallbarhetsrapport riktar sig i forsta hand till
primara intressenter, anstallda, leverantdrer, kunder och
dgare. Rapporten riktar sig ocksa till alla som &r intres-
serade av Catenas hallbarhetsarbete, sa som investerare,
branschkollegor och andra foretag, forskare och studenter.
Var vasentlighetsanalys har tagit i beaktning samtliga
omraden inom GRI-standards som &r relevanta i var varde-
kedja och vi informerar enligt dessa. Vilket innebar att
identifiering och rapportering enligt GRI-standards utfor-
mat hallbarhetsrapporten.

Att lyssna till vara intressenter och att agera utifran
deras synpunkter och férvantningar ar en utgangspunkt
for Catenas hallbarhetsarbete. Dialogen med intressenter
ligger till grund for den dagliga verksamheten och ar sam-
tidigt ett viktigt verktyg for den langsiktiga strategin. Den
senaste djupgaende intressentanalysen genomférdes
varen 2020 da vi genomforde intervjuer med samtliga
identifierade intressenter — dgare, analytiker, kunder,
samhallsaktorer, leverantorer och medarbetare.

Intressentgrupp Varfor ar dessa Majligheter till dialog Nyckelfragor
prioriterade intressenter?
Agare, Catenas verksamhet syftar o Arsstimma « Affairsmodell, mal och strategi
investerare, till att generera avkastning « Lépande méten och telefonkontakt « Finansiering
analytiker till aktiedgarna och jamfors Delarsrapporter o Tillvéxt
gﬁten:arknaden och konkur- Aktie- och analytikertraffar « ESG-fragor
' « Kapitalmarknadsdag i Béstad « Likviditet i aktien
« Webbplats « Informationsgivning
« Vart eget event LogistikTrender
Kunder Forattattrahera hyresgaster e« En forstarkt aktiv forvaltningsorgani- « Stabil och flexibel partner
behéver Catena forsté sina sation som har [6pande kontakt med « Tillgénglighet
kunders behov och nskemal ~ yresgaster * Kostnads- och miljomassigt
samtomsatta dessa i prakti- ‘ V\{ebbplats e effektiva lokaler
ken. « Vart eget event LogistikTrender « Tillgang till flera transportsétt
« Inkludera miljofragor i bygg-
processen
» Teknisk effektivitet
Samhalls- Catenas byggnader paverkar e Lpande kontakter med offentliga e Varufdrsorjning och smidig logistik
aktorer samhilletoch samhalletkan  beslutsfattare i syfte att forbattra logistik  « Minskad trafikintensitet i stads-
paverka hur Catena utformar lokalt, regionalt och natlone!lt o karnor
sina byggnader. ° ?amverkgn med och sponsring avinitia-  « L8g p&verkan pa miljs och klimat
iv, o_rganlsatolonerellerfgrenlngar SOM | angsiktighet
friamjar en hallbar s.anjhallsutvecklmg « Effektiv markanvandning
« Vart eget event LogistikTrender
« Webbplats
Leverantorer Leverantdrer utforarbeteten- e« Personliga l6pande leverantdrstraffar  Stabil partner
ligt Catenas och hyresgéster- « Vart eget event LogistikTrender « Langsiktighet och tydlighet
nas onskemal. « Webbplats « Vardering av hallbarhetsaspekter
i upphandling
Medarbetare Medarbetarna ar bolagets « Lopande kontakter » Mojligheter till utbildning och

ambassaddrer och ska vara
engagerade i sittarbete for
basta resultat.

o Minst ett arligt utvecklings-
och lonesamtal

« Arlig personalkonferens med
syfte att utbilda och motivera

e Interna workshops
e Intranat

kompetensutveckling
« Tydliga karriarvagar
e Lon och férmaner
« Balans mellan arbete och fritid
« Mangfald och jamstalldhet

Da hallbarhetsomradet ar under standig utveckling globalt,
nationellt och lokalt, bedomer Catena att det ar nédvandigt
att se 6ver bolagets vasentliga omraden arligen. Under
2021 har Catena uppdaterat vasentliga omraden utifran
intressentdialogerna 2020, lopande omvarldshevakning,
interna klimatriskworkshops (se sidan 79 om TCFD) och
medarbetardialoger och utbildningar. Resultatet ar att de

78

omraden som identifierades under 2020 har fértydligats
och brutits ner i mer specifika omraden. Dessutom har nya
omraden lagts till under 2021 - biologisk mangfald, skatt
och klimatanpassning. De identifierades inte som mest
vasentliga tidigare men har fatt stérre betydelse.

- L&s mer om var vasentlighetsanalys och vara mest vasentliga
omraden pa sidan 59.
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Rapportering enligt Task Force on Climate
Related Financial Disclosures (TCFD)

Effekterna av globala klimatforandringar blir allt tydligare
och Catenas affar paverkas. TCFD &r ett ramverk som
skapats for att identifiera bolags klimatrelaterade finan-
siella risker och méjligheter. Catena har valt att rapportera
enligt ramverket for att battre kunna hantera de risker och
mojligheter som kommer med ett férandrat klimat. Arbetet
initierades under 2019 och har sedan fortlopt. Under 2021
publicerade vi resultatet av vart arbete med TCFD i sin hel-
het pa var webbplats. Vidare vande vi oss till MSCI for att
ytterligare konkretisera och titta narmare pa vara fastig-

Styrning Strategi

A) Styrelsens dvervakning av klimat- A) Catenas identifierade

relaterade risker och méjligheter, klimatrelaterade risker och

sidorna 58, 77, 131-135. méjligheter, samt dess pa-
verkan, se sidorna 131-135.

B) Ledningens roll avseende bedém- B) Paverkan fran risker och

ning och hantering av klimatrelate- ~ mdgjligheter pa organisatio-

rade risker och mojligheter, sidorna  nens verksambhet, strategi

58,77,131-135. och finansiell planering, se
sidorna 131-135.

C) Beredskapen av Catenas
strategi med hansyn till olika
klimatrelaterade scenarier, se
sidorna 133-134.

g,
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Jdtoverlager och logistik kan vra anpassningsbara
logistfkanlaggningar ibland aven rymma fler funktioner.
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heter med hjalp av global data, las mer om detta pa sidan
65. Ramverket tar hansyn till fysiska forutsattningar i vader
och klimat men dven den omstallning som kravs for att
begréansa koldioxidutslapp, bade direkta och indirekta, for
att halla oss under 1,5 grads uppvarmning. Pa sidan 65
beskrivs Catenas process for identifiering av risker och
majligheter samt atgardsforslag for att beméta dessa.
Tabellen nedan beskriver omfattningen samt hanvisar till
relevanta sidor for forklaringar.

Riskhantering Indikatorer och mal

A) Catenas indikatorer for att
utvardera klimatrelaterade risker
och mojligheter, se sidorna
80-85.

A) Catenas processer for att
identifiera klimatrelaterade
risker, se sidan 65.

B) Catenas processer for B) Utslapp av Scope 1,2 och 3
hantering av klimatrelaterade enligt Greenhouse Gas Protocol,
risker, se sidorna 58 och 65. se tabell pa sidan 69.

C) Integration av ovansta- C) Mal for att hantera klimat-
ende processer i organisatio- relaterade risker, se Catenas
nens generella riskhantering, hallbarhetsmal sidan 57.

se sidorna 58, 131-135.
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EPRA sBPR: Performance Measures

Catena rapporterar bolagets hallbarhetsnyckeltal utifran
EPRA:s senaste rekommendationer; Best Practices
Recommendations on Sustainability Reporting, sBPR,
tredje versionen fran september 2017. Catena rapporterar
hallbarhetsnyckeltal fér samtliga 28 EPRA:s sBPR Perfor-
mance Measures.

EPRA:s Rekommendationer

EPRA (European Public Real Estate Association) framjar,
utvecklar och representerar den europeiska fastighets-
sektorn. Organisationen har tagit fram rekommendationer
inom hallbarhetsomradet, sa kallade sustainability best
practice recommendations (sSBPR) som bestar av indika-
torer inom energi, vaxthusgasutslapp, vatten, avfall samt
sociala och ledningsindikatorer. Som EPRA-medlem tittar
Catena pa rekommendationerna och nyttjar indikatorerna
for att visa utvecklingen av sitt héallbarhetsarbete i form
av jamfdrbara siffror. For nyckeltalen som presenterades i
arsredovisningen for 2020 tilldelades Catena utmarkelsen
EPRA Silver.

Organisationsgranser

Catena redovisar nyckeltalen enligt Greenhouse Gas
Protocols operational/financial control, det vill sdga den
redovisade datan avser samtliga Catenas helagda dotter-
foretag. Det ar ingen skillnad mellan operational och
financial control for Catena. Catena ar deldgare i ett bolag
men saknar forbrukningsdata for detta bolag som darmed
ej ar relevant for EPRA-redovisning och ej ingar i total
uthyrningsbar yta (LOA). Det innebér att samtliga fastig-
heter som presenteras pa sidorna 45-47 ingar. Total LOA
for20214ar 2125916 kvm.

Rapportering

Catena arbetar aktivt med att fa tillgang till relevant mat-
data pa alla sina fastigheter. Detta &r viktigt for att redo-
visa ratt data och skapa bra forutsattningar for en god och
effektiv teknisk férvaltning. Idag har Catena tillgang till
data pa 90 procent av portfljen beroende pa nyckeltal.
Uthyrningsbar yta (LOA) och dess andel av Catenas total
som ingar i matningen pa respektive indikator anges
tillsammans med respektive nyckeltal i EPRA-tabellerna.
For nyckeltal i jamforbart bestand har Catena tagit med
fastigheter som varit del av bestandet sedan 2020 eller
langre, dar det finns matdata fér hela 2020 och 2021 och
déar storlek pa total uthyrningsbar yta inte har foréandrats
mellan 1 januari 2020 och 31 december 2021.

Uppskattning av hyresvardens forbrukning
Redovisade data ar uppmatt, sakerstalld och inte upp-
skattad. Endast data for Catenas huvudkontor Vangagar-
det 20 &r uppskattad da Catena inte har undermétare pa
kontorsytan som ar del av en st6rre byggnad. For att fa
fram forbrukningssiffror har Catena tagit anvandning av
respektive indikator for hela fastigheten (25 960 kvm)
delat med totala ytan for att sedan multiplicera med kon-
torsytan (995 kvm). Kontorsytans anvandning ingar dven
i de siffror som redovisas for totalen.
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Tredje parts granskning

Catenas hallbarhetsredovisning enligt GRI Standards ar
oversiktligt granskad av PWC i enlighet med ISAE 3000. |
EPRA-index pa sidan 81 markeras de indikatorer som har
granskats av revisorer. Se bestyrkanderapport pa sidan 90.

Avgransning - rapportering av hyresvéard och hyres-
gastens forbrukning

Catena rapporterar statistik for el, varme, vatten och avfall
dér Catena star for abonnemanget. For energi sarredovi-
sas aven den faktiska forbrukningen som undermatts och
vidarefaktureras till hyresgasten. Catena rapporterar ocksa
forbrukning dar kunden star for el, varme och vatten, da
Catena inte bara vill paverka bolagets egen férbrukning
utan aven hjalpa hyresgéster att effektivisera sin anvand-
ning. 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:s graddagar for normalisering
av energi for uppvarmning.

Segmentanalys (geografi, byggnadstyp, osv.)

Catenas fastighetsinnehav bestar av logistikfastigheter
samt nagra fa kontorsbyggnader. Eftersom andelen kontor
ar 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. Geografisk fordel-
ning kan vara intressant mellan Sverige och Danmark da
Catena forvarvade fem danska fastigheter under 2021 och
har totalt nio. Dock saknar vi i dagslaget férbrukningsdata
pa majoriteten av de danska fastigheterna vilket gor upp-
delningen irrelevant i dagslaget.

Rapportering av egna kontor

Catena redovisar miljdindikatorerna 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 &r mindre enheter.

Placering av EPRA Sustainability Performance i
rapporten
Se Catenas EPRA-index pa sidan 81.

Forklaringar till utfall

Forklaring till utfall av de olika indikatorerna presenteras
i tabelltexterna under respektive tabell pa sidan 82-85.
Ytterligare information och aktiviteter finns pa sidorna
65-76.

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

Véasentlighet

Catenas vasentlighetsanalys redovisas pa sidorna 59 och
78.
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EPRA-index

EPRA-kod

Miljdindikatorer
Elec-Abs
Elec-Lf
DH&C-Abs
DH&C-Lfl
Fuel-Abs
Fuels-Lfl
Energy-Int
GHG-Dir-Abs
GHG-Indir-Abs
GHG-Int

Water-Abs
Water-Lfl
Water-Int
Waste-Abs
Waste-Lfl
Cert-Tot

Sociala indikatorer

Diversity-Emp
Diversity-Pay
Emp-Trining
Emp-Dev
Emp-Turnover
H&S-EMP
H&S-Asset
H&S-Comp
Comty-Eng

Styrning
Gov-Board
Gov-Select
Gov-Col

Indikator

Total electricity consumption

Like-for-like total electricity consumption

Total district heating & cooling consumption
Like-for-like total district heating & cooling consumption
Total fuel consumption

Like-for-like total fuel consumption

Building energy intensity

Total direct greenhouse gas (GHG) emissions

Total indirect greenhouse gas (GHG) emissions

Greenhouse gas (GHG) emissions intensity from building
energy consumption

Total water consumption

Like-for-like total water consumption

Building water intensity

Total weight of waste by disposal route
Like-for-like total weight of waste by disposal route

Type and number of sustainably certified assets

Employee gender diversity

Gender pay ratio

Training and development
Employee performance appraisals
New hires and turnover

Employee health and safety

Asset health and safety assessment
Asset health and safety compliance

Community engagement, impact assessments
and development programmes

Composition of the highest governance body
Nominating and selecting the highest governance body

Process for managing conflicts of interest

GRI-
standard

302-1
302-1
302-1
302-1
302-1
302-1

CRE1

305-1

305-2
CRE3

303-1
303-1
CRE2
306-2
306-2
CRES

405-1
405-2
404-1
404-3
401-1
403-2
416-1
416-2
413-1

102-22
102-24
102-25
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Sidhan- Granskad
visning avrevisor

82
82
82
82
82
82
83
83
83
83

X X X X X X X X X X

83
83
83
84
84
83-84

X X X X X X

85
74
73
74
85
73
85
85
85

X X X X X X X X X

144 X
139 X
139-142,144 X

Eftersom att detinte finns en vedertagen dversattning av EPRA-indikatorerna sa har vi valt att anvénda de engelska.
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Miljéindikatorer, EPRA

Elanvandning

Totalt Jamforbart bestand

EPRA- 2017 Foérand-
code Enhet 2021 2020 (basar) 2021 2020 ring, %
Elec- MWh Inkopt hyresvard 55280 50 057 40249 49 571 47662 4
Abs varav undermatt till hyresgést 32263 31595 N/D 30439 29864 2
Elec-Lfl Inképt hyresgast 84040 82750 63870 67 781 66 607 2
Egenproducerad hyresvard 1917 1063 - 840 508 65
Egenproducerad hyresgast 1232 1072 - 1023 1072 -5
Total elanvandning 142469 134942 104119 119 216 115 848 3

% Andel férnyelsebar 40 40 N/D 42 42
kWh/kvm Intensitet 76 76 79 73 71 3

kvm LOA (medelvarde) 1877066 1766253 1322819 1642584 1642584

% Andel av total LOA (31/12) 88 91 80 77 84

Tabellen visar elférbrukning for Catenas helagda fastigheter, fordelat pa inkpta och egenproducerade kallor. All redovisad egenproducerad energi kommer
fran lokala solcellsanldggningar och har forbrukats i Catenas fastigheter. For inkopt el av hyresgaster har Catena begriansade uppgifter om elens ursprung.
Intensitet pa el har 6kat under 2021 pa grund av olika anledningar, dels har vissa hyresgéster haft en 6kad produktion 2021 och att fastigheter har kopplats
om fran fjarrvarme till elvdrme samt att vi har férvarvat fastigheter under 2021. Vi har fatt in historisk forbrukningsdata pa el pa vissa fastigheter och darmed
reviderat ar 2020 jamfort med foregéende ars redovisning.

Fjarrvarmeanvandning

Totalt Jamférbart bestand
EPRA- 2017 Foérand-
code Enhet 2021 2020 (basar) 2021 2020 ring, %
DH&C-  MWh Inkopt hyresvard 34918 35495 27430 33326 33866 o]
Abs varav undermatt till hyresgéast 12645 14525 N/D 12645 12517 1
EfE&C' Inkdpt hyresgast 27382 22416 18575 24176 24731 -2
Totalt fjarrvdarmeanvandning 62300 57911 46187 57 502 58116 -1
% Andel fornyelsebar 95 95 N/D 97 97
kWh/ Intensitet 44 44 42 41 41 -1
kvm
kvm LOA (medelvarde) 1415902 1313028 1103467 1401242 1401242
% Andelavtotal LOA (31/12) 67 67 66 72 76

Tabellen visar fjarrvarmeforbrukning pa Catenas fastigheter. Siffrorna ar normaldrskorrigerade enligt SMHI:s graddagar. Catena anvénder ingen fjarrkyla i

sinafastigheter.

Bransleanvandning

Totalt Jamforbart bestand
EPRA- 2017 Forand-
code Enhet 2021 2020 (basar) 2021 2020 ring, %
Fuels- MWh Inkopt hyresvard 1446 985 6241 1446 787 84
Abs varav undermatt till hyresgést 625 659 N/D 625 484 29
Fuels-LfL Inkdpt hyresgést 259 70 301 62 1 473
Total bransleanvandning 1705 1055 6542 1507 797 89
% Andel férnyelsebar - - - - -
kWh/ Intensitet 15 10 57 14 8 89
kvm
kvm LOA (medelvarde) 114 239 108 222 115 458 105 539 105539
% Andel av total LOA (31/12) 5 6 7 5 6

Tabellen visar bransleforbrukning i Catenas fastigheter. Siffrorna &r normalarskorrigerade enligt SMHI:s graddagar. Uppvarmningen med naturgas har okat
under 2021jamfort med 2020 framférallt pa grund av att en hyresgast har andrat verksamhet inom sina ytor vilket kraver ytterligare uppvarmning jamfort

med tidigare.
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Totalt Jamférbart bestand
EPRA- 2017 Forand-
code Enhet 2021 2020 (basar) 2021 2020 ring, %
Energy- MWh Inkdpt/producerad av hyresvard 93561 87 601 73920 85183 83342 3
Int varav undermadtt till hyresgést 45533 46779 N/D 44 733 42865 4
Inkopt/producerad av hyresgast 112913 106 307 82928 93042 92420 1
Total energianvandning 206474 193908 156 848 178 225 174762 2
kWh/kvm Intensitet 108 109 122 116 114 2
kvm LOA (medelvarde) 1908258 1783882 1281546 1534062 1534062
% Andelav total LOA (31/12) 90 92 77 72 79
Tabellen visar energiintensiteten i Catenas fastigheter. Vi har fatt historisk férbrukningsdata och darfér reviderat siffrorna for 2020.
Véaxthusgasutslapp
EPRA- 2018 Forandring
code Enhet Scope Utslappskalla 2021 2020 (basar) 2021-2018,%
GHG- tonCO,e Scope1 Naturgas 168 67 1195 -86
Dir-Abs Scope 2 El(market-based) 0 0 0 0
G.HG-In- El(location-based) 852 683 895 -5
dGlltléblit Fjarrvarme 1381 1201 1163 19
Total Scope 1+2 (market-based) 1550 1268 2358 -34
Total Scope 1+2 2401 1951 3253 -26
(location-based)
kg CO,e/ GHG intensitet 0,81 0,71 1,57 -48
kvm (Scope 1+2,market-based)
kg CO.e/ GHGintensitet
kvm (Scope 142 location based) 1,26 1,09 2,16 -42
kvm LOA (medelvarde) 1908258 1783882 1505297
% Andel av total LOA (31/12) 90 92 84

Tabellen visar Scope 1 och 2 vaxthusgasutsléapp samtintensiteten som uppstar i samband med fastigheternas energiforbrukning. For EPRA:s sBPR ska
utsléappen for Scope 10och 2 bara redovisas utifran byggnadernas energiférbrukning. Totala utslépp redovisas pa sidan 69, dér aterfinns ocksa omraknings-
faktorer. Intensiteten har 6kat jamfér med 2020, det beror bland annat pa att vi har forvéarvat i Danmark som beraknas med en hégre emissionsfaktor.

Vattenanvandning

Totalt Jamforbart bestand
Forand-
EPRA-code Enhet 2021 2020 2019 2021 2020 ring, %
Water-Abs m3 Inkopt av hyresvard 154 887 119 271 136 526 145 636 89346 30
Water-LfL Inképt hyresgést 129 489 104 221 103 961 99791 102062 1
Water-Int Total vattenanvindning 284376 223492 240487 245428 191408 16
l/kvm Intensitet 162 141 152 160 152 16
kvm LOA (medelvarde) 1753243 1581180 1586399 1529919 1256883
% Andel av total LOA (31/12) 82 81 86 72 65
Tabellen visar vattenforbrukning i Catenas fastigheter. All forbrukning av vatten ar inkdpt via kommunala vattenleverantdrer.
Obligatorisk miljocertifiering
Miljocertifie-
EPRA- ringssystem
code Enhet och niva
Totalt EPCA B C D E F G
Energi- certifierade
Cert-Tot  kvm deklaration 1339059 455322 219196 299241 225498 69026 56 641 14135
% av (EPO) 63 21 10 14 n 3 3 1
totalyta

Energideklarationer ska genomféras pa de fastigheter som har varit i drift i mer &n ett ar. Energideklarationer &r i process att uppdateras pa vara dvriga fastig-

heter och kommer att redovisas nasta ar.
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Frivillig miljocertifiering

EPRA-code Enhet Miljocertifieringssystem och niva 2021 2020 2019
Cert-Tot kvm . . - 176 485 149 562 149 562
Certifierad enligt GreenBuilding
% av totalyta 8 8 8
kvm . S . 310 557 120500 o)
Certifierad enligt Miljobyggnad Silver
% av total yta 15 6 0
kvm 372853 270062 149562
% av total yta Total certifierad 18 14 8
Antal byggnader 19 13 7
Tabellen visar antal byggnader som &r miljcertifierade samt certifierad area. Vissa fastigheter ar certifierade bade med Miljobyggnad Silver och Green-
Building och for att undvika dubbelrakning rdknas ytan endast en gang i total certifierad yta och antal byggnader.
Avfall
Totalt Jamférbart bestand
2018 Forandring,
EPRA-code Enhet 2021 2020 (basér) 2021 2020 %
Waste-Abs  ton Farligt avfall 26 11 1 3 5 -40
Waste-LfL ton varav tillannan/ 26 41 1 3 5
% okdnd behandlingsmetod 100 100 100 100 100
ton Icke-farligt 221 565 248 67 72 -7
ton P 124 147 23 21 19 11
varav till férbrdnning
% 56 26 9 31 26
ton ) e L 34 126 114 26 30 -13
varav till atervinning
% 15 22 46 39 42
ton . . 1 20 1 1 -6
varav till deponi > > !
% 5 4 4 21
ton . . 19 16 6 o 135
varav till kompostering
% 9 3 0o
ton varav tillannan/ 33 255 124 15 8 88
% okénd behandlingsmetod 15 45 50 22 11
ton Total avfall 247 606 249 70 77 -9
LOA (medelvarde) 306548 652742 481556 280858 280858
Andelav total LOA (31/12) 14 34 27 14 15

Tabellen visar mangder av avfall som genererats i Catenas fastigheter dar Catena anlitat avfallsbolag och dér dessa bolag i sin tur levererar behandlade vikt-
mangder till Catena. Fa avfallsholag har statistik tillgédnglig och darfér anses underlaget vara begrinsat. For 2021 rapporterar vi for farre fastigheter &n jam-
fort med 2020 pa grund av att vi inte fatt tillgang till tillforlitliga data..

Catenas huvudkontor

Forandring
EPRA-code Enhet 2021 2020 2019 2021-2020,%
Elec-Abs, Lfl MWh Total elanvandning 27 15 23 74
DH&C-Abs, Lfl Total fjarrvarmeanvéandning 83 39 16 14

Fuel-Abs, Lfl Total bransleanvandning o] - 48
Energy-Int kWh/kvm Intensitet 110 84 136 31
GHG-Dir-Abs ton CO, Scope 1 o] - 9 -
GHG-Indir-Abs Scope 2 6 3 1 71
GHG-Int kg CO,e/kvm Intensitet 6 14 11
Water-Abs, Lfl ~ m? Total vattenanvandning 198 135 187 47
Water-Int [ /kvm Intensitet 199 209 290 -5
Waste-ABS, Lfl  ton Total (icke-farligt, till 19 19 49 o]

atervinning och férbranning)
kvm LOA 995 645 645

Tabellen visar forbrukning pa Catenas huvudkontor. Alla varden dr uppskattade. Férbrukningen dkade da vii maj 2021 utdkade kontorsytan med ytterligare
ett plan. Dessutom flyttade fler hyresgaster in i byggnaden vilket 6kade byggnadens energianvéndning. Fjarrvarme &r normalarskorrigerad men januari-maj
var betydligt kallare i jamforelse med 2020 vilket krdvde mycket energi.

84

CATENA AB - ARSREDOVISNING 2021



HAL!_BARHETSRAPPORT
HALLBARHETSNOTER

Socialaindikatorer

Social Hallbarhet pa Catenas fastigheter

EPRA-code Indikator 2021 2020 2019
H&S-Asset  Andel fastigheter dar utvardering av hdlsa och sakerhet har utforts, % 100 100 100
H&S-Comp  Tillfallen d& hélsa och sdkerhet har visat brister i Catenas fastigheter 0 o] o]
Comty-Eng  Andelfastigheter dar samhallsprojekt harimplementerats, % 0 o] 0

Det utférs minst en rondering per ar i varje fastighet med hansyn till halsa och sékerhet. Inga storre brister har uppkommit. Vi har inte genomfért nagra
samhallsprojekt.

Personalomsattning

2021 2020 2019
Varav Varav Varav
EPRA-code Antal kvinnor Antal kvinnor Antal kvinnor
Emp- Personer som borjat 5 2 8 4 6 5
Turnover Andel av totalt antal
anstallda vid arets slut, % 11 17 14
Personer som slutat 4 2 5 1 4 1
Andel av totalt antal
anstallda vid arets slut, % 9 11 9
Personalstyrka
2021 2020 2019
Varav Varav Varav
Total personalstyrka, st Antal kvinnor Antal kvinnor Antal kvinnor
Antal anstéllda 47 17 46 17 43 14
Tillsvidareanstéllda 47 17 46 17 42 13
Varav heltid 47 17 46 17 42 13
Varav deltid 0 0 0 0 0 0
Visstidsanstallda 0 0] 0 o] 0

Tabellen visar totala antalet medarbetare och antal kvinnor pa Catena fordelat pa olika anstallningstyper. Catena har under aret inte haft nagon inhyrd
personaleller sisongsbetonade variationeri antalet anstallda. All data inhamtas fran HR-administration.

Personalsammansattning

2021 2020 2019

% % %

EPRA-code Antal kvinnor Antal kvinnor Antal kvinnor
Diversity Emp ~ Styrelse 7 43 7 43 7 43
Under 30 ar o} 0 0 0 0 0

30-504r 1 100 1 100 2 100

Overs04r 6 33 6 33 5 20

Ledning 4 50 3 33 7 14

Under 30 ar 0 0 0 0 0 0

30-50ar 2 0 1 0 3 33

Over 50 &r 2 100 2 50 4 0

Ovriga medarbetare 43 35 43 37 36 36

Under 30 ar 3 66 4 100 4 100

30-504ar 27 44 22 36 19 32

Over 50 &r 13 8 17 24 13 23

Tabellen visar sammansattning av foretaget férdelat per kon och alderskategori.
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GRI

GRI (Global Reporting Initiative) hjalper foretag dver hela
varlden att forsta och kommunicera sina effekter pa kri-
tiska hallbarhetsfragor som klimatférandringar, manskliga
rattigheter, styrning och socialt valbefinnande. Catenas
hallbarhetsredovisning for 2021 foljer GRI-standarder
2016, niva Core, men med tva undantag. GRI 403 Hélsa
och sakerhet, samt GRI 303 Vatten och utloppsvatten
redovisas enligt 2018 ars standard och GRI 207 Skatt
enligt 2019 ars standard. Rapporteringen utifran GRI utgar

GRI-

standard Beskrivning

GENERELLA STANDARDUPPLYSNINGAR

ORGANISATIONSPROFIL (2016)

102-1
102-2

102-3
102-4
102-5
102-6
102-7
102-8
102-9
102-10

102-11

102-12
102-13

Organisationens namn

Viktiga varumarken, produkter
och tjanster

Organisationens huvudkontor
Verksamhetslander
Agarstruktur och bolagsform
Marknader

Organisationens storlek
Personalstyrka
Leverantdrskedja

Betydande forandringar i organisa-

tionen och dess leverantorskedja

Tillampning av forsiktighets-
principen

Externa initiativ
Medlemskap

STRATEGI OCH ANALYS (2016)

102-14

Uttalande fran hogsta besluts-
fattare

ETIK OCH INTEGRITET (2016)

102-16

Varderingar, principer, standarder
och normer for upptradande

STYRNING (2016)

102-18

Styrningsstruktur

INTRESSENTENGAGEMANG (2016)

102-40
102-41

102-42

102-43

102-44

86

Intressentgrupper

Andel av personalstyrkan som
omfattas av kollektivavtal
Identifiering och urval av
intressentgrupper
Tillvagagangssétt vid kommunika-
tion med intressenter

Fragor som lyfts av intressenter
och hantering av dessa

Sidhanvisning/
Kommentar

159

138

15-19, 23
5,42-47,85
85
66,75-76
9,48-49

56

60
60, 62-63

10-11

35,76

34,58

78
74

78
78

78

fran de omraden som har identifierats som vasentliga for
bolaget med hjalp av intressentdialoger och omvarldsbe-
vakning.

GRI-index

Nedanstaende férteckning aterger referenser till de GRI-
upplysningar och indikatorer som Catena redovisar inom
ramen for bolagets rapportering.

GRI-
standard Beskrivning

Sidhénvisning/
Kommentar

REDOVISNINGSPROFIL (2016)

102-45 Enheter som ingar i rapporteringen 77

102-46 Process for att definiera 58,78
redovisningens innehall

102-47 Identifierade vdsentliga omraden 59,78

102-48 Reviderad information 59

102-49  Vasentliga forandringar 59

102-50 Redovisningsperiod 77

102-51 Datum for senaste redovisning 24 mars 2021

102-52 Redovisningscykel Arligen

102-53  Kontaktuppgifter for fragor om 89
redovisningen och dess innehall

102-54 Uttalande om att redovisningen 60,77
foljer GRI-standarder

102-55 GRI-index 86-87

102-56 Externt bestyrkande 90

AMNESSPECIFIKA UPPLYSNINGAR

GRI 201: EKONOMISK UTVECKLING (2016)

103-1, Hallbarhetsstyrning 58

103-2,

103-3

201-1 Genererat och distribuerat 63

ekonomiskt varde
GRI 203: INDIREKT EKONOMISK PAVERKAN (2016)

103-1, Hallbarhetsstyrning 58

103-2,

103-3

203-2 Vasentlig indirekt ekonomisk 63-64
paverkan

GRI 205: ANTIKORRUPTION (2016)

103-1, Hallbarhetsstyrning 58

103-2,

103-3

205-2 Kommunikation och utbildning 72,76
i anti-korruptions policys och
riktlinjer

205-3 Antal fall av korruption Inga fall, se

aven sidan 76
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GRI- Sidhanvisning/

standard Beskrivning Kommentar

GRI 207: SKATT (2019)

103-1, Hallbarhetsstyrning 58

103-2,

103-3

207-1 Bolagets instédllning till skatt 63-64

207-2 Skattestyrning, kontrollramverk, 63-64
riskhantering

207-3 Intressentdialog och hanteringav ~ 63-64
skatteangelagenheter

207-4 Land-for-land rapportering 64

GRI 302: ENERGI (2016)

103-1, Hallbarhetsstyrning 58

103-2,

103-3

302-1 Organisationens energianvandning 66-67, 82—-83

GRI 303: VATTEN OCH UTLOPPSVATTEN (2018)

103-1, Hallbarhetsstyrning 58

103-2,

103-3

303-1 Vatten som en knapp resurs 65,71,83-84

GRI 304: BIOLOGISK MANGFALD (2016)

103-1,

103-2, Hallbarhetsstyrning 58

103-3

304-2 Ekosystem 68,70

GRI 305: UTSLAPP (2016)

103-1, Hallbarhetsstyrning 58

103-2,

103-3

305-1 Direkta vaxthusgasutslapp 65-69, 83, 88
(Scope 1)

305-2 Indirekt vaxthusgasutslapp 65-69, 83, 88
(Scope 2)

305-3 Ovriga indirekta vaxthusgasutsldpp 65-69, 88
(Scope 3)

GRI 306: AVFALL (2016)

103-1, Hallbarhetsstyrning 58

103-2,

103-3

306-2 Total avfallsvikt, per typ och hante- 84
ringsmetod

GRI 307: EFTERLEVNAD MILJO (2016)

103-1, Hallbarhetsstyrning 58

103-2,

103-3

307-1 Brott mot miljolagstiftning 76

GRI 308: UTVARDERING AV LEVERANTORER AVSEENDE
MILJO (2016)

103-1, Hallbarhetsstyrning 58
103-2,

103-3

308-1 Nya leverantorer som utvarderats ~ 75-76, 88

mot miljokriterie*

*Redovisas ej fullt ut enligt GRI Standards.
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Sidhanvisning/

Kommentar

GRI 401: ANSTALLNINGSFORHALLANDEN OCH

ARBETSVILLKOR (2016)

103-1, Hallbarhetsstyrning
103-2,
103-3
401-1 Personalomsattning

58

85, redovisar ej

region eller al-

dersférdelning

pagrund av fa

anstallda.

GRI 403: HALSA OCH SAKERHET (2018)

103-1, Hallbarhetsstyrning 58

103-2,

103-3

403-1 Ledningssystem for halsa och 58
sakerhetiarbetet

403-7 Forebyggande atgarder inom hilsa 72-74
och sakerhet direkt lankat till
affarsrelationer

403-9 Arbetsrelaterade skador 73

GRI 404: UTBILDNING (2016)

103-1, Hallbarhetsstyrning 58

103-2,

103-3

404-1 Utbildning for anstallda 73

404-3 Utvecklingssamtal 72-74

GRI 405: MANGFALD OCH LIKA MOJLIGHETER (2016)

103-1, Hallbarhetsstyrning 58

103-2,

103-3

405-1 Sammanséttning av foretaget 85

405-2 Loneskillnad mellan kénen 74

GRI 406: ICKE-DISKRIMINERING (2016)

103-1, Hallbarhetsstyrning 58

103-2,

103-3

406-1 Antal fall av diskriminering Inga fall

CRE: PRODUKTANSVAR (2016)

103-1, Hallbarhetsstyrning 58

103-2,

103-3

CRE1 Energiintensitet i byggnader 82-83

CRE2 Vattenintensitet i byggnader 83

CRE3 Utslapp av vaxthusgaser fran 83
byggnader

CRES8 Hallbarhetscertifieringar for ny-, 71,83-84

om- och tillbyggnation
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Avgransningar

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

Bakgrundsdata och kompletterande indikatorer

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

Leverantérsbedémning

Bolaget utvarderar lampliga indikatorer for att mata och
folja upp leverantorers prestanda pa ett relevant och kost-
nadseffektivt satt. Catena mater i nulaget inga av GRI:s
indikatorer for upplysningen leverantérsbeddmning av
miljopaverkan trots att denna identifierats som vasentlig.

Energianvdndning och véxthusgasutslapp

Catena redovisar energianvandning for 91 procent av den
totala uthyrningsbara ytan, resterande nio procent saknas
da Catena inte har tillgang till hyresgasters méatvarden. Av
pedagogiska skal redovisar Catena all energianvandning i
mWh eller kWh. For att rakna om energianvandningen fran
mWh till GJ, anvands omrakningsfaktorn 3,6. Catena mater
och féljer arligen upp véaxthusgasutslapp enligt ramverket
Greenhouse Gas Protocol (GHG Protocol). Catena har matt
och redovisat vaxthusgasutslapp uppdelat pa Scope 1 och
2 samt delar av Scope 3 sedan 2018. 2018 representerar
darmed Catenas basar for berdkningarna och bolagets mal-
uppfoljning. Under 2021 tar Catena for férsta gangen med
utslapp fran byggprojekt. Dessa redovisas inte for tidigare
ar da det saknas data pa detta. Utslappen har tagits fram
genom klimatberakningar pa tva fastigheter som gjordes
enligt Boverkets lag om klimatdeklarationer. Dessa berak-
ningar har sedan anvants som schabloner for nybyggna-
tion och tillbyggnation. For nybyggnation galler 311 kg
CO,e/kvm och tillbyggnad 224 kg CO,e/kvm. Renovering
och ombyggnad tas inte med pa grund av att data saknas
kring dessa. Information om anvandning och omvandlings-
faktorer for resterande utslappskallor hamtas fran kéllor
enligt tabellen pa sidan 68. Omvandlingsfaktorerna ses
éver och uppdateras en gang per ar i samband med fram-
tagning av hallbarhetsredovisningen. Catena anvander sa
langt det &r mojligt omvandlingsfaktorer som innefattar
alla relevanta véxthusgaser, det vill sdga CO,, CH,,N,0,
HFCs, PFCs, SF, och NF.. Bolaget genomfér inga egna
omrékningar fran andra vaxthusgaser till CO,e och har
darfor inget generellt varde for Global Warming Potential
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(GWP). Forbranning av fornybara branslen ger precis

som fossila branslen upphov till vaxthusgasutslapp. De
omvandlingsfaktorer som avser anvandning av férnybara
branslen utgors av den del av branslet som ar fossilt, ex-
empelvis de cirka 15 procent av E85 som utgors av bensin.
Catena redovisar inte férnybara branslen da de represente-
rar en mycket liten andel av Catenas utslapp och darmed
anses irrelevanta.

Styrning hélsa och sékerhet

Catenas ledningssystem for halsa och sé@kerhet géller for
alla anstéllda och &r baserat pa identifierade risker och
évergripande lagkrav. Halso- och sdkerhetsfragor behand-
las lopande vid ledningsmoten, personalkonferenser och
genom kontakt med foretagshalsovarden. Det &r lednings-
gruppen som ansvarar for den arliga uppféljningen av
arbetsmiljon, men alla anstallda har mojlighet att skicka
in drenden eller, om Gnskas, fa delta vid en specifik punkt
i agendan under ledningsméten. Information om Catenas
policys och handbdcker finns tillgangliga for alla anstallda
pa Catenas intranat. Arbetsmiljpolicy innehaller instruk-
tioner och blanketter fér hur rapporter om tillbud och
olyckor skall rapporteras och hur dessa skall utredas.
Utredning ska ske av, fran géng till annan, tillsatt grupp
for att tillse att ingen anstalld drabbas av repressalier.

Det foreligger totalforbud mot repressalier mot den som
lyfter avvikelser pa arbetsplatsen. Incidenter féljs upp av
ledningsgruppen och eventuellt skyddsombud. For nar-
varande ar uppdraget som skyddsombud vakant varfor
alla incidenter skall anmalas till VD.

Arligen genomférs undersokning av arbetsmiljén i form
av skyddsronder pa varje avdelning och regionkontor. Ca-
tena genomfar dven arligen en riskbedémning och for detta
tas handlingsplaner samt uppfoljning fram av det systema-
tiska arbetsmiljoarbetet (SAM). Utifran arliga kontroller
gors utvarderingar angaende vad som behdver fordndras i
arbetsmiljon.

Féretagshélsovard

Catena har tecknat avtal om foretagshélsovard pa samt-
liga orter dar Catenas medarbetare befinner sig. Halso-
undersdkning och specifika intervjuer om férebyggande
atgarder genomfors med alla anstéllda vartannat ar for
att identifiera, minimera och eliminera halsorisker. Under-
sokning utférs av extern och oberoende féretagshélsovard.

Medarbetare kan dven ta direktkontakt med foretags-
hélsovarden nar behov uppstar. Avstamning sker forst
med ansvarig chef eller HR.

Catena erbjuder arligen alla medarbetare friskvardsbi-
drag. Engagemang i olika evenemang uppmuntras sasom
deltagande i olika motionslopp och dvriga evenemang
som medarbetarna kan gora ihop. Alla anstallda har aven
majligheten att teckna en privat sjukvardsforsakring, en
forman som ar frivillig och skattepliktig fér den anstallda.

CATENA AB - ARSREDOVISNING 2021



HAL!_BARHETSRAPPORT
HALLBARHETSNOTER

Tove Palm, Hallbarhetsansvarig

Kontakt (foréldraledig) Amanda Thynell, Hallbarhetscontroller

tove.palm@catenafastigheter.se oL amanda.thynell@catenafastigheter.se
Ar]r_l_:?l Walland(_e(, ) ]
Kontakt Miljo- och certifieringsansvarig N e Malin Nissen, Chef Affarstod

anna.wallander@catenafastigheter.se malin.nissen@catenafastigheter.se

L

Fastighetsskoétsel

Vi finns nara hyresgastens sida

Oavsett om det handlar om att diskutera framtida expansions- kan tyckas som en detalj men har stor betydelse for upplevelsen
planer eller daglig forvaltning och skotsel sa arbetar vi alltid for bade medarbetare och besokare, sager Christopher Asklund
nara hyresgasterna for att sakerstélla att fastigheten fyller de som ar fastighetstekniker pa Catena.

behov som finns och fungerar tillfredstéllande i vardagen. Genom att vara narvarande och tillgénglig blir det lattare for

- Ensadan enkel sak som aterkommande skotselav gronytor — kunden att kontakta oss for att diskutera ytterligare utveckling.
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Revisorns rapport fran éversiktlig granskning av hallbarhetsredovisningen
samt yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten

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

Inledning

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen i Catena AB (publ) att 6ver-
siktligt granska hallbarhetsredovisningen for ar 2021. Fére-
taget har definierat hallbarhetsredovisningens omfattning pa
sidan 77 i detta dokument, vilket &ven utgor den lagstadgade
hallbarhetsrapporten. Inom ramen for vart uppdrag, och detta
uttalande, har inte avsnittet Catena valkomnar EU:s taxonomi
pa sidan 62 inkluderats.

Styrelsens och féretagsledningens ansvar for hallbarhets-
redovisningen

Det ar styrelsen och foretagsledningen som har ansvaret

for att uppratta hallbarhetsredovisningen i enlighet med till-
lampliga kriterier, vilka framgar pa sidan 77 i hallbarhetsredo-
visningen, och utgors av de delar av ramverket for hallbarhets-
redovisning utgivet av GRI (Global Reporting Initiative) som ar
tillampliga for hallbarhetsredovisningen, samt av foretagets
egna framtagna redovisnings- och berakningsprinciper. Detta
ansvar innefattar aven den interna kontroll som bedéms ndd-
vandig for att uppratta en hallbarhetsredovisning som inte
innehaller vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala en slutsats om hallbarhetsredovis-
ningen grundad pa var 6versiktliga granskning. Vart uppdrag
ar begransat till den historiska information som redovisas
och omfattar saledes inte framtidsorienterade uppgifter.

Vi har utfért var 6versiktliga granskning i enlighet med
ISAE 3000 Andra bestyrkandeuppdrag an revisioner och
oversiktliga granskningar av historisk finansiell information.
En Gversiktlig granskning bestar av att gora férfragningar, i
forsta hand till personer som &r ansvariga for upprattandet av
hallbarhetsredovisningen, att utféra analytisk granskning och
att vidta andra oversiktliga granskningsatgarder. En dversiktlig
granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre
omfattning jamfort med den inriktning och omfattning som en
revision enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Ovrigt har.

Revisionsforetaget tillampar ISQC 1 (International Standard
on Quality Control) och har darmed ett allsidigt system for
kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och
rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder
for yrkesutovningen och tillampliga krav i lagar och andra for-
fattningar. Vi ar oberoende i forhallande till Catena AB (publ)
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgarder som vidtas vid en Gversiktlig
granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en sadan
sdkerhet 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 darfor inte den sakerhet som en uttalad slutsats grundad
pa en revision har.

Var granskning utgar fran de av styrelsen och féretagsled-
ningen valda kriterier, som definieras ovan. Vi anser att dessa
kriterier &r lampliga for upprattande av hallbarhetsredovis-
ningen.

Vi anser att de bevis som vi skaffat under var granskning ar
tillrackliga och andamalsenliga 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 anledning 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 uppréttats.

Malmé den 18 mars 2022
PricewaterhouseCoopers AB

Mats Akerlund
Auktoriserad revisor

Daniel Johansson Stattin
Specialistmedlem i FAR
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Finansiella rapporter — koncernen

Rapport déver totalresultat, koncernen

Not 2021-01-01 2020-01-01
Mkr 3 -2021-12-31 -2020-12-31
Hyresintakter 4 13874 1263,9
Fastighetskostnader 5 -292,0 -260,1
Driftsdverskott 1095,4 1003,8
Central administration 5,6,7,8 -36,6 §85Y2
Ovriga rérelseintakter 6,0 3,7
Ovriga rérelsekostnader - -2,0
Andelar i resultat fran intresseféretag 14 -2,5 -4,4
Finansiella intakter 9 7.5 2,1
Finansiella kostnader 9 -235,8 -239,5
Finansiella kostnader avseende leasingavtal 7 -9,9 -9,9
Forvaltningsresultat 824,1 718,6
Realiserade vardeférandringar fran forvaltningsfastigheter 12 21,8 8,0
Orealiserade vardeforandringar fran férvaltningsfastigheter 12 2318,1 1158,8
Vardeforandringar derivat 20 202,5 38,1
Resultat fore skatt 3366,5 1923,5
Aktuell skatt 10 -26,9 -38,9
Uppskjuten skatt 10 -647,8 DD
Arets resultat 19 2691,8 1527,
Ovrigt totalresultat
Omrékningsdifferens 11,5 -9,7
Arets totalresultat 2703,3 1517,4

Hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 19 2703,3 1517,4
Innehav utan bestammande inflytande - =

Resultat per aktie
Resultat per aktie, kr” 19 66,63 40,51
Utdelning per aktie, kr 8,002 7,50

1) Fore och efter utspadning.
2) Styrelsens forslag till utdelning.
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Rapport 6ver finansiell stillning, koncernen
Mkr Not 2021-12-31 2020-12-31

TILLGANGAR

Anlédggningstillgangar

Goodwill 11 503,0 503,0
Forvaltningsfastigheter 12 23 400,0 18 612,4
Materiella anldggningstillgangar 13 2,1 1,5
Nyttjanderattstillgang tomtratt 7 334,5 334,5
Andelar i intresseforetag 14 79,7 71,6
Uppskjuten skattefordran 10 44,3 75,0
Ovriga langfristiga fordringar 15, 20, 21 195,8 100,5
Summa anlaggningstillgangar 24 559,4 19 698,5

Omsittningstillgangar

Kundfordringar 16 18,1 14,3
Ovriga fordringar 17 196,6 199,1
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 97,4 75,6
Likvida medel 20 992,6 411,1
Summa omsittningstillgangar 1304,7 700;,1
SUMMA TILLGANGAR 21 25 864,1 20 398,6
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 181,4 165,9
Ovrigt tillskjutet kapital 3416,3 2161,3
Balanserat resultat 7 6573 5263,2
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 11255,0 7 590,4
Innehav utan bestammande inflytande - =
Summa eget kapital 19 11 255,0 7590,4
Rantebarande skulder 20, 21,22 9346,4 6 090,4
Uppskjuten skatteskuld 10 2498,5 1884,0
Leasingskuld 21 332,0 332,0
Ovriga langfristiga skulder 20 141,6 3474
Summa langfristiga skulder 21 12 318,5 8653,8
Rantebarande skulder 20, 21,22 17215 3644,6
Leverantorsskulder 113,3 124,2
Aktuella skatteskulder 62,4 50,5
Skulder till intressefdretag 20 0,2 28,4
Ovriga skulder 129,8 94,9
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 23 263,4 211,8
Summa kortfristiga skulder 21 2290,6 4154,4
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 25 864,1 20 398,6
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Férandringar i eget kapital, koncernen

Ovrigt Summa Innehav utan Summa

tillskjutet Balanserat moderbolagets bestammande eget

Mkr Aktiekapital kapital resultat aktieagare inflytande kapital
Ingaende eget kapital 2020-01-01 165,9 2161,3 3990,8 6 318,0 - 6 318,0
Arets totalresultat = = 1517,4 1517,4 = 1517,4
Utdelning - = -245,0 -245,0 = -245,0
Utgaende eget kapital 2020-12-31 165,9 2161,3 5263,2 7590,4 = 7 590,4
Ovrigt Summa Innehav utan Summa

tillskjutet Balanserat moderbolagets bestiammande eget

Mkr Aktiekapital kapital resultat aktiedgare inflytande kapital
Ingaende eget kapital 2021-01-01 165,9 2161,3 5263,2 7590,4 - 7590,4
Arets totalresultat - - 2703,3 27033 - 27033
Nyemission” 15,5 1264,5 - 1280,0 - 1280,0
Emissionskostnader, netto efter skatt - -9,5 - -9,5 - -9,5
Utdelning - - -309,2 -309,2 - -309,2
Utgaende eget kapital 2021-12-31 181,4 3 416,3 7 657,3 11 255,0 - 11 255,0

1) Varav apportemission tvahundra MKr.

Kassaflédesanalys, koncernen

2021-01-01 2020-01-01
Mkr Not 26 -2021-12-31 -2020-12-31
Lopande verksamheten
Resultat fore skatt 3366,5 1923,5
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet -2 5417 -1197,0
Betald skatt -19,8 -13,8
Kassaflode fore forandringar av rérelsekapital 805,0 712,7
Foérandringar av rorelsekapital
Forandring av rorelsefordringar -15,5 -13,2
Forandring av rorelseskulder 21,9 44,8
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 811,4 744,3
Investeringsverksamheten
Forvarv av tillgangar via dotterféretag -534,2 -172,4
Investeringar i forvaltningsfastigheter -998,9 -969,1
Avyttring av forvaltningsfastigheter 28,0 157,0
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -2,0 -0,4
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar 0,6 0,6
Forvarv av Gvriga finansiella tillgangar -89,3 -16,6
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1595,8 -1000,9
Finansieringsverksamheten
Nyemission 1070,5 -
Upptagna lan 6 628,5 6 679,8
Amortering av lan -6 023,5 -5 898,1
Utbetald utdelning -309,2 -245,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1366,3 536,7
Arets kassafléde 581,9 280,1
Likvida medel vid arets bérjan 411,1 131,2
Kursdifferens i likvida medel -0,4 -0,2
Likvida medel vid arets slut 992,6 411,1
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NOTER - KONCERNEN

Noter - koncernen

Not 1. Allman information

Catena AB (publ), organisationsnummer 556294-1715, har sitt sate

i Helsingborg i Skane lan, Sverige. Bolaget utgér moderbolag fér en
koncern med dotterféretag. Huvudkontorets postadress ar Box 5003,
250 05 Helsingborg, och besdksadressen ar Landskronavagen 23 i
Helsingborg.

Catena ska aktivt forvalta, foradla och utveckla fastighetsbestan-
det genom att identifiera och genomfora vardehdjande atgarder som
okar fastigheternas attraktivitet och avkastning med beaktande av
risk. Catena ska ocksa avyttra fastigheter dar magjligheten att skapa
ytterligare vardetillvaxt bedoms som begransad.

Verksamheten i moderbolaget Catena AB bestar enbart av kon-
cernsamordnande uppgifter och tillgangarna bestar huvudsakligen
av aktier och andelar i dotterforetag, som i sin tur ager fastigheter
eller aktier i fastighetsbolag.

Moderforetaget dr noterat pa NASDAQ Stockholm Large Cap.
Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants for
publicering av styrelsen och VD den 18 mars 2022 och férelaggs
arsstamman den 28 april 2022.

Catenas styrelse har avgett hallbarhetsrapport i enlighet med
arsredovisningslagen kapitel 6, vilken aterfinns pa sidorna 56-89 i
denna rapport. Hallbarhetsrapporten avser Catena AB samt alla hel-
dgda dotterbolag for kalenderaret 2021 och har genomgatt 6versikt-
lig granskning av revisor. Catenas hallbarhetsrapport har uppréttats
enligt GRI Standarder, niva Core. Catena har dven beaktat EPRA
Sustainability Best Practices Recommendations Guidelines.

Not 2. Redovisnings- och varderingsprinciper

Belopp i Mkr om inget annat anges.

Overensstammelse med lag och normgivning
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med Arsredovis-
ningslagen och International Financial Reporting Standards (IFRS),
utgivna av International Accounting Standards Board (IASB) samt
tolkningsuttalanden fran International Financial Interpretations
Committée (IFRIC) sasom de har godkants av EG-kommissionen
for tillampning inom EU. Vidare tillampar koncernen dven Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 (Kompletterande
redovisningsregler for koncerner) vilket specificerar de tillagg till
IFRS upplysningar som kravs enligt bestimmelserna i Arsredovis-
ningslagen.

Moderbolaget tillampar Radet for finansiell rapporterings rekom-
mendation 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 principer foranleds av begransning-
ar i mojligheterna 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 &r svenska kronor som aven utgér
rapporteringsvalutan for moderbolaget och koncernen. Det innebar
att de finansiella rapporterna presenteras i svenska kronor. Samtliga
belopp, om inte annat anges, ar angivna i miljoner kronor. Tillgangar
och skulder ar redovisade till historiska anskaffningsvarden, forutom
forvaltningsfastigheter och vissa finansiella tillgdngar och skulder
som redovisas till verkligt varde. Finansiella tillgangar och skulder
som redovisas till verkligt varde ar derivatinstrument.

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kraver
att foretagsledningen gor bedémningar och uppskattningar samt
g6r antaganden som paverkar tillampningen av redovisningsprinci-
perna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intdkter och
kostnader. Uppskattningar och antaganden &r baserade pa historiska
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erfarenheter och ett antal andra faktorer som under radande forhal-
landen 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
bedomningar.

Bedomningar som ar gjorda av foretagsledningen vid tillamp-
ningen av IFRS och som har en betydande inverkan pa de finansiella
rapporterna och gjorda uppskattningar som kan medféra vasentliga
justeringar i paféljande ars finansiella rapporter beskrivs i not till
den post som skulle kunna bli foremal fér justering. Detta géller
framforallt i not avseende forvaltningsfastigheter.

De nedan angivna redovisningsprinciperna har tillampats konse-
kvent pa samtliga perioder som presenteras i koncernens finansiella
rapporter, om inte annat framgar nedan. Koncernens redovisnings-
principer har tillampats konsekvent pa rapportering och konsolide-
ring av moderbolag, dotterforetag och intresseforetag.

Nya och @ndrade standarder som tillampas av koncernen
Foljande andringar av standarder tilldmpas av koncernen for forsta
gangen for rakenskapsar som bérjar 1 januari 2021:

Andring av IFRS 9, IAS 39, IFRS 7, IFRS 4, IFRS 16, IAS 16 och IAS
37.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 i kraft for rakenskapsar
som borjar efter 1januari 2021 och har inte tilldmpats vid upprat-
tandet av denna finansiella rapport. Dessa forvantas inte ha nagon
vasentlig inverkan pa koncernens finansiella rapporter.

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

Segmentsrapportering

Rérelsesegment rapporteras pa ett satt som 6verensstammer med
den interna rapporteringen som lamnas till den hogste verkstallande
beslutsfattaren. Den hdgste verkstallande beslutsfattaren ar den
funktion som ansvarar for tilldelning av resurser och bedémning av
rorelsesegmentens resultat. | Catena har denna funktion identifierats
som verkstallande direktdr och féretagsledning, det vill sdga den
enhet inom Catena som fattar strategiska beslut.

Klassificering

Anlaggningstillgdngar och langfristiga skulder bestar i allt vasentligt
enbart av belopp som férvéntas atervinnas eller betalas efter mer

an tolv manader raknat fran balansdagen. Omséttningstillgangar
och kortfristiga skulder bestar i allt vasentligt enbart av belopp som
forvantas 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 kontrolle-
rar ett foretag nar den exponeras for eller har ratt till rorlig avkastning
fran sitt innehav i foretaget och har mgjlighet att paverka avkast-
ningen genom sitt inflytande i foretaget. Bestammande inflytande
innebdr 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 an hélften
av rostratterna. Vid bedémningen om ett bestammande inflytande
foreligger, ska potentiella réstberattigande aktier som utan drjsmal
kan utnyttjas eller konverteras beaktas.

Dotterforetag redovisas enligt forvarvsmetoden, om forvarv av
dotterbolag inneburit forvarv av rérelse och inte endast av tillgangar
och skulder. Forvarvsmetoden innebar att forvarv av ett dotterforetag
betraktas som en transaktion varigenom koncernen indirekt forvarvar
dotterféretagets tillgangar och dvertar dess skulder och eventualfor-
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pliktelser. Det koncernmassiga anskaffningsvardet faststalls genom
en forvarvsanalys i anslutning till rorelseforvarvet. | analysen fast-
stalls dels anskaffningsvardet for andelarna eller rérelsen, dels det
verkliga vardet av férvarvade identifierbara tillgangar samt 6vertagna
skulder och eventualforpliktelser. Anskaffningsvardet for dotterfore-
tagsaktierna respektive rorelsen utgors av de verkliga vardena per
overlatelsedagen for tillgangar, uppkomna eller 6vertagna skulder
och emitterade egetkapitalinstrument som lamnats och som utgor
vederlag for de forvarvade nettotillgangarna. | anskaffningsvardet
ingar dven verkligt varde pa alla tillgangar och skulder som &r féljden
av en 6verenskommen villkorad kopeskilling. Férvarvsrelaterade
kostnader aktiveras. Identifierbara tillgangar och Gvertagna skulder

i ett rorelseférvarv varderas inledningsvis till verkliga varden pa
forvarvsdagen. For varje férvarv 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 forvar-
vade identifierbara tillgdngar samt Gvertagna skulder och eventu-
alforpliktelser redovisas denna skillnad som goodwill. Understiger
anskaffningskostnaden det verkliga vardet av forvarvade identifier-
bara nettotillgangar och eventualférpliktelser redovisas skillnaden
direkt i resultatrakningen.

Nar forvarv av dotterféretag innebar forvarv av forvaltningsfastig-
heter som inte ingar i en rorelse fordelas anskaffningskostnaden pa
de enskilda identifierbara tillgangarna och skulderna baserat pa de-
ras relativa verkliga varden vid forvarvstidpunkten. Samtliga forvarv
av dotterforetag under 2020 och 2021 har redovisats som forvarv av
tillgangar.

Dotterforetagens finansiella rapporter tas in i koncernredovis-
ningen fran den dag det bestammande inflytandet uppkommer och
innefattas i koncernredovisningen till den dag det upphdr. Koncern-
interna fordringar och skulder, intdkter och kostnader och oreali-
serade vinster och forluster som uppkommer fran koncerninterna
transaktioner mellan koncernforetag, 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 résterna och hogst 50 procent eller pa an-
nat satt har ett betydande, men inte bestammande inflytande Gver
den driftsméassiga och finansiella styrningen. Ett joint venture ar ett
samarbetsarrangemang genom vilket de parter som har gemensamt
bestammande inflytande dver verksamheten har ratt till nettotill-
gangarna. Fran och med den tidpunkt som det betydande inflytandet
erhalls till dess att det upphdér redovisas innehaven enligt kapital-
andelsmetoden. Kapitalandelsmetoden innebar att det i koncernen
redovisade vardet pa aktierna i intresseféretag och joint ventures
motsvaras av koncernens andel av féretagens egna kapital samt
koncernmassig goodwill och andra eventuella kvarvarande varden
pa koncernmdassiga ver- och undervarden. | koncernens resultatrak-
ning redovisas som “Andel i intresseféretags resultat” koncernens
andel i foretagens nettoresultat efter skatt justerat for eventuella
avskrivningar, nedskrivningar eller upplosningar av férvarvade dver-
och undervarden. Erhallna utdelningar fran intresseféretag minskar
investeringens redovisade varde. "Andel i intressefdretags resultat”
redovisas som en del av forvaltningsresultatet.

Nar koncernens andel av redovisade forluster i intresseféretaget
Gverstiger det redovisade vardet pa andelarna i koncernen reduceras
andelarnas varde till noll. Kapitalandelsmetoden tillampas fram till
den tidpunkt nar det betydande inflytandet upphor. Orealiserade
vinster som uppkommer vid transaktioner med intressefdretag och
gemensamt kontrollerade foretag elimineras i den utstrackning som
motsvarar koncernens agarandel i foretaget. Orealiserade forluster
elimineras pa samma satt som orealiserade vinster, men endast i
den utstrackning det inte finns nagon indikation pa nedskrivnings-
behov.
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Innehav i gemensam verksamhet

Ettinnehav i gemensam verksamhet ar ett samarbetsarrangemang
genom vilket de parter som har gemensamt bestdmmande inflytan-
de 6ver verksamheten har ratt till de tillgangar och har férpliktelser
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. For gemensamma
verksamheter redovisar Catena sin andel av tillgangar, skulder,
intdkter och kostnader samt sin andel av gemensamma tillgangar,
skulder, intékter och kostnader post for post i koncernens finansiella
rapporter. Transaktioner och andra mellanhavanden med gemen-
samma verksamheter elimineras i koncernredovisningen.

Transaktioner med innehav utan bestaimmande inflytande
Koncernen behandlar transaktioner med innehavare utan bestam-
mande inflytande som transaktioner med koncernens aktiedgare.
Vid férvarv fran innehavare utan bestimmande inflytande redovisas
skillnaden mellan erlagd kdpeskilling och den faktiska forvarvade
andelen av det redovisade vardet pa dotterféretagets nettotillgangar
i eget kapital. Vinster och forluster pa avyttringar till innehavare utan
bestammande inflytande redovisas ocksa i eget kapital.

Avyttring av ett bestdammande inflytande, betydande inflytande
respektive gemensamt inflytande

Nar koncernen inte langre har ett bestdmmande inflytande, bety-
dande inflytande eller ett gemensamt inflytande, omvarderas varje
kvarvarande innehav till verkligt varde och andringen redovisas i
resultatrakningen. Det verkliga vardet anvands som det forsta redo-
visade vardet och utgor grund for den fortsatta redovisningen av
det kvarvarande innehavet som intresseforetag, joint venture eller
finansiell tillgang. Alla belopp avseende den avyttrade verksamhe-
ten som tidigare redovisats i 6vrigt totalresultat, redovisas som om
koncernen direkt hade avyttrat de hanférliga tillgangarna eller skul-
derna. Detta kan medfdra att belopp som tidigare redovisats i dvrigt
totalresultat omklassificeras till resultatet.

Omrakning av utlandsk valuta

Poster som ingar i de finansiella rapporterna for de olika enheterna 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
moderforetagets funktionella valuta och koncernens rapportvaluta.

Transaktioner och balansposter i utléndsk valuta
Transaktioner i utlandsk valuta omrédknas till den funktionella valutan
till den valutakurs som foreligger pa transaktionsdagen eller den dag
da posterna omvérderas. Valutakursvinster och -férluster som upp-
kommer vid betalning av sadana transaktioner och vid omrékning av
monetara tillgangar och skulder i utldndsk valuta till balansdagens
kurs, redovisas i resultatrakningen.

Koncernexterna transaktioner med utlandet forekommer endast i
undantagsfall.

Koncernféretag

Resultat och finansiell stallning for koncernféretag som har en an-

nan funktionell valuta &n rapportvalutan omréaknas till rapportvaluta

enligt foljande:

« tillgangar och skulder fér var och en av balansrakningarna
omraknas till balansdagens kurs,

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

« alla valutakursdifferenser som uppstar redovisas i évrigt total-
resultat.
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Goodwill och justeringar av verkligt varde som uppkommer vid for-
varv av en utlandsverksamhet behandlas som tillgangar och skulder
hos denna verksamhet och omraknas till balansdagens kurs.

Rorelsens intdkter

Intaktsredovisning sker i resultatrakningen nar kontrollen dver en
vara eller tjanst har 6verforts till motparten. Om det rader betydande
osakerhet avseende betalning, vidhangande kostnader eller risk och
om séljaren behaller ett engagemang i den l6pande férvaltningen
som vanligtvis forknippas med dgandet sker ingen intéktsforing.
Intdkterna redovisas till det verkliga véardet av vad som erhallits eller
forvantas komma att erhallas med avdrag for lamnade rabatter.

Hyresintédkter

Hyresintakter och hyresrabatter redovisas linjart i resultatrakningen
baserat pa villkoren i hyresavtal. Férskottshyror redovisas som férut-
betalda hyresintakter. Intékter fran fortidsinlosen av hyreskontrakt
redovisas, i de fall inga ytterligare prestationer kravs fran Catenas
sida, som intakt den period da erséttningen erhallits. Som hyres-
intakter redovisas aven vidarefakturerade kostnader, vilka huvud-
sakligen utgdrs av fastighetsskatt och media, da dessa ar direkt
kopplade till hyresavtalen. Vidarefakturering av kostnader bedoms i
allt vasentligt utgoras av prestationsatagande som, likt hyra, fullgérs
over tid och redovisas som intakt i motsvarande period.

Intékter fran fastighetsférséljning

Catena redovisar intakter och kostnader fran forvérv och avyttringar
av fastigheter vid den tidpunkt da kontroll 6vergatt till koparen, vilket
normalt sammanfaller med tilltradesdagen.

Vid beddmning av intaktsredovisningstidpunkt beaktas vad som
avtalats mellan parterna betraffande risker och formaner samt enga-
gemang i den l6pande forvaltningen. Darutdver beaktas omstandig-
heter som kan paverka affarens utgang vilka ligger utanfor siljarens
och/eller képarens kontroll.

Kriterierna for intaktsredovisning tillampas pa varje transaktion
for sig.

Rorelsens kostnader och finansiella intakter och kostnader
Central administration

Hér ingar kostnader pa évergripande koncernniva for bland annat
koncernledning, personaladministration, IT och IR, revision samt
finansiella rapporter och kostnader fér uppréatthallande av bors-
notering.

Finansiella intakter och kostnader

Finansiella intdkter och kostnader bestar av ranteintékter pa bank-
medel, lease- och lanefordringar, rantekostnader pa lan, utdelnings-
intakter och valutakursvinster och -forluster.

Rénteintakter pa fordringar och réantekostnader pa skulder berak-
nas med tilldmpning av effektivrantemetoden. Effektivrantan ar den
ranta som gor att nuvardet av alla uppskattade framtida in- och utbe-
talningar under den forvantade réantebindningstiden blir lika med det
redovisade vardet av fordran eller skulden.

Ranteintakter respektive rantekostnader inkluderar periodiserade
belopp av transaktionskostnader och eventuella rabatter, premier
och andra skillnader mellan det ursprungligen redovisade vardet av
fordran respektive skuld och det belopp som regleras vid forfall.

Utdelningsintékter redovisas nar ratten att erhalla betalning fast-
stallts.

Forvaltningsresultat

Catenas verksamhet &r fokuserad pa tillvaxt i kassafléde fran den
lopande férvaltningen. Catena har valt att presentera ett resultatmatt
som benamns forvaltningsresultat, vilket vasentligen aterspeglar det
kassaflode som genereras fran den l6pande forvaltningen. Vardefor-
andringar pa forvaltningsfastigheter och derivatinstrument ingar inte
i kassaflodet fran den l6pande forvaltningen och ingar saledes inte i
detta resultatmatt.
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Skatt

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. In-
komstskatter redovisas i resultatrakningen utom da underliggande
transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhdrande
skatteeffekt redovisas i eget kapital. Aktuell skatt ar skatt som ska
betalas eller erhallas avseende aktuellt ar. Hit hor dven justering av
aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med
utgangspunkt i temporéara skillnader mellan redovisade och skatte-
massiga varden pa tillgangar och skulder. Féljande temporéra
skillnader beaktas inte; for temporar skillnad som uppkommit vid
forsta redovisningen av goodwill, férsta redovisningen av tillgangar
och skulder som inte ar rorelseforvarv och vid tidpunkten for trans-
aktionen inte paverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat,
vidare beaktas inte heller temporéra skillnader hanforliga till andelar
i dotter- och intresseféretag som inte férvantas bli aterférda inom
6verskadlig framtid. Varderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa
hur redovisade vérden pa tillgangar eller skulder forvantas bli reali-
serade eller reglerade.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara
skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man det ar
sannolikt att dessa kommer att medféra lagre skatteutbetalningar i
framtiden.

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

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

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar
bland tillgangarna likvida medel, kundfordringar, lanefordringar och
derivat. Bland skulder och eget kapital aterfinns finansiella instru-
ment i form av leverantdrsskulder, laneskulder samt derivat.

En finansiell tillgang eller skuld tas upp i balansrakningen nar bo-
laget blir part enligt instrumentets avtalsméssiga villkor. Kundford-
ringar inklusive hyresfordringar, i arsredovisningen benamnd som
kundfordringar, redovisas nar faktura har skickats. Skuld tas upp nar
motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet att betala forelig-
ger, aven om faktura annu inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp
nar faktura mottagits. En finansiell tillgang tas bort fran balansrak-
ningen nar rattigheterna i avtalet realiserats, forfaller eller bolaget
forlorar kontrollen 6ver dem. Detsamma géller for del av en finansiell
tillgang. En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nar forplik-
telsen i avtalet fullgors eller pa annat satt utslacks. Detsamma galler
for del av en finansiell skuld.

Forvarv och avyttring av finansiella tillgangar redovisas pa affars-
dagen, som utgdr den dag da bolaget férbinder sig att forvarva eller
avyttra tillgangen.

De finansiella instrumenten klassificeras vid forsta redovisningen
utifran typ av tillgang och, for skuldinstrument, utifran affarsmodell.
Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde mot-
svarande instrumentets verkliga varde med tillagg for transaktions-
kostnader forutom for de finansiella instrument som tillhor kategorin
finansiell tillgang som redovisas till verkligt véarde via resultatrak-
ningen, vilka redovisas till verkligt varde exklusive transaktionskost-
nader. Redovisningen sker dérefter beroende pa hur de finansiella
instrumenten har klassificerats enligt nedan. Se vidare avsnittet
Nedskrivningar nedan.

Finansiella tillgangar redovisade till verkligt vérde via resultatrak-
ningen

Kategorin innefattar derivat for vilka sakringsredovisning inte till-
lampas.
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Finansiella tillgangar redovisade till upplupet anskaffningsvérde
Lane- och kundfordringar &r finansiella tillgdngar som innehas i syfte
att inkassera avtalsenliga kassafloden. 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 redovi-
sas till upplupet anskaffningsvarde. Upplupet anskaffningsvarde
bestams utifran den effektivranta som berdknades vid anskaffnings-
tidpunkten. Det innebar att 6ver- och undervarden liksom direkta
transaktionskostnader periodiseras dver instrumentets loptid.
Kundfordringar redovisas till det belopp som férvantas inflyta efter
avdrag for forlustriskreservering. Kundfordringars férvantade loptid
ar kort, varfor vardet redovisats till nominellt belopp utan diskon-
tering. Reserven for férvantade kreditforluster berdknas baserat

pa forlustrisken for hela fordrans l6ptid och redovisas nar fordran
redovisas férsta gangen. Reservens storlek utgors av skillnaden mel-
lan tillgangens redovisade varde och nuvérdet av bedémda framtida
kassaflode. En nedskrivning av kundfordring redovisas i resultatrak-
ningen som en minskning av rérelsens intakter och en nedskrivning
av en lanefordran redovisas i posten finansiella kostnader.

Finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultat-
rakningen

Denna kategori bestar av derivat for vilka sékringsredovisning inte
tillampas. Skulder i kategorin varderas l6pande till verkligt varde
med vardefdrandringar redovisade i resultatrakningen.

Finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvérde

Lan samt 6vriga finansiella skulder, till exempel leverant6rsskulder,
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 transaktionskostnader)
och aterbetalningsbeloppet redovisas i resultatrakningen férde-

lat Gver laneperioden med tillampning av effektivrantemetoden.
Rénteskillnadserséattningar vid fortidslésen av lan utan att nytt lan
tas upp redovisas i resultatrakningen vid [6sentidpunkten. Langfris-
tiga skulder har en férvantad lGptid som &r 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
darfor normalt till nominellt varde. Lamnade utdelningar redovisas
som skuld efter det att arsstimman godkant utdelningen.

Derivat och sékringsredovisning

Catena tilldmpar inte sakringsredovisning. Samtliga derivat redo-
visas i kategorierna ”Finansiella tillgangar redovisade till verkligt
varde via resultatrakningen” respektive "Finansiella skulder varde-
rade till verkligt varde via resultatrakningen.”

Verkligt vérde pa finansiella instrument

Vid faststallandet av verkligt varde for lan samt rdnteswappar sker

en diskontering av framtida kassafléden med noterad marknadsranta
for respektive loptid. For avtal om rantetak faststélls vardet med
hjalp av optionsvarderingsmodell. Den egna kreditrisken beaktas vid
verkligt varde-vardering av lanen. Verkligt varde for valutatermins-
kontrakt faststalls som nuvérdet av framtida kassafléden 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 redovisas
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 tillgangarna och skulderna.

Finansiella intakter och kostnader kvittas i resultatrakningen i de
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fall de ar kopplade till de finansiella tillgangar och skulder dar kvitt-
ning sker.

Mer information om redovisningsprinciper och finansiell riskhan-
tering finns i not 20, Finansiella instrument och finansiell riskhante-
ring.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga
tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut samt kortfris-
tiga likvida placeringar med en l6ptid fran anskaffningstidpunkten
understigande tre manader vilka ar utsatta for endast en obetydlig
risk for vardefluktuationer.

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 hanforbara
utgifter. Forvaltningsfastigheter redovisas darefter i balansrakningen
till verkligt varde. Om koncernen pabarjar en ombyggnation av en
befintlig forvaltningsfastighet for fortsatt anvéandning som forvalt-
ningsfastighet redovisas fastigheten under ombyggnation som
forvaltningsfastighet. Omvarderingar av verkligt varde under l6pande
ar sker genom en intern varderingsmodell som finns ndrmare be-
skriven i not 12. Varderingsmodellen innebar en nuvardesberakning
av bedémda framtida betalningsstrommar. Om det under l6pande

ar foreligger vasentliga vardeforandringar for enskilda fastigheter
sker omvardering i samband med kvartalsrapportering. Den internt
utforda varderingen kvalitetskontrolleras genom ett urval av fastig-
heter som externvarderas arligen varefter en avstamning sker mellan
internt och externt utfrd véardering. Férvaltningsfastigheter &r i niva
3 enligt varderingshierarkin.

Savil orealiserade som realiserade vardeférandringar redovisas i
resultatrakningen. Med realiserade vardeforandringar avses vardefor-
andringen under den senaste kvartalsrapporteringsperioden for
salda fastigheter. Med orealiserade vardeférandringar avses Gvriga
vardeforandringar. Vid forvarv av fastigheter eller bolag, bokfors
transaktionen vanligen per tilltradesdagen, eftersom kontroll dver
objektet normalt Gvergar den dagen. Hyresintakter och intakter fran
fastighetsforsaljningar redovisas i enlighet med de principer som
beskrivs under avsnittet Rérelsens intakter.

Tillkommande utgifter
Till redovisade vardet ldggs aven tillkommande utgifter. Tillkomman-
de utgifter ldggs till det redovisade vardet endast om det ar sannolikt
att de framtida ekonomiska fordelar som ar forknippade med till-
gangen kommer att komma féretaget till del och anskaffningsvardet
kan berdknas pa ett tillforlitligt sétt. Alla andra tillkommande utgifter
redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Reparationer
kostnadsfors i samband med att utgiften uppkommer.
Lanekostnader som ar direkt hanférbara till inkdp, konstruktion
eller produktion fér storre ny-, till- eller ombyggnader av en tillgang
och som tar betydande tid i ansprak att fardigstalla for avsedd
anvandning eller forsaljning inkluderas i tillgangens anskaffnings-
varde. Aktivering av lanekostnader sker under forutséttningen att det
ar sannolikt att de kommer att leda till framtida ekonomiska fordelar
och att kostnaderna kan matas pa ett tillforlitligt satt.

Nedskrivningar

De redovisade vardena for koncernens tillgangar kontrolleras vid
varje balansdag for att utrona om det finns nagon indikation pa
nedskrivningsbehov. IAS 36 tillampas for provning av nedskrivnings-
behov for andra tillgangar &n finansiella tillgangar, vilka prévas enligt
IFRS 9, forvaltningsfastigheter redovisade till verkligt varde enligt
IAS 40 och uppskjutna skattefordringar. Fér undantagna tillgangar
enligt ovan provas det redovisade vardet enligt respektive standard.
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Nedskrivningsprévning fér materiella tillgangar samt andelar i dot-
terforetag, intresseforetag, joint venture mm

Om indikation pa nedskrivningsbehov finns, beraknas enligt IAS 36
tillgangens atervinningsvarde som det hogsta av nyttjandevardet
och verkligt varde minus forsaljningskostnader. Vid berékning av
nyttjandevardet diskonteras framtida kassafloden till en réantesats
fore skatt som ska beakta marknadens bedomning av riskfri ranta
och risk férknippad med den specifika tillgangen. Om det inte gar att
faststalla vasentligen oberoende kassafloden till en enskild tillgang
ska tillgangarna vid prévning av nedskrivningsbehov grupperas till
den lagsta niva dar det gar att identifiera vdasentligen oberoende
kassafléden (en sa kallad kassagenererande enhet). En nedskrivning
redovisas nar en tillgangs eller kassagenererande enhets redovi-
sade varde Gverstiger atervinningsvardet. En nedskrivning belastar
resultatrakningen.

Nedskrivningsprévning av icke-finansiella tillgangar

Goodwill och immateriella tillgangar som har en obestambar
nyttjandeperiod eller immateriella tillgangar som inte &r fardiga for
anvandning, skrivs inte av utan prévas arligen, eller vid indikation

pa vardeminskning, avseende eventuellt nedskrivningsbehov. En
nedskrivning gérs med det belopp varmed tillgangens redovisade
varde 6verstiger dess atervinningsvarde. Atervinningsvardet ar det
hégre av tillgangens verkliga varde minskat med férséljningskostna-
der och dess nyttjandevarde. Vid bedomning av nedskrivningsbehov
grupperas tillgangar pa de l&gsta nivaer dar det finns i allt vasentligt
oberoende kassafloden (kassagenererande enheter). For tillgangar
(andra an goodwill) som tidigare har skrivits ner gors per varje ba-
lansdag en prévning av om aterforing bor goras.

Nedskrivningsprévning fér finansiella tillgangar

Catena varderar de framtida forvantade kreditforlusterna relaterade
till investeringar i skuldinstrument redovisade till upplupet anskaff-
ningsvarde respektive verkligt varde med férandringar via ovrigt
totalresultat baserat pa framatriktad information. Koncernen véljer
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. Forenklingen
innebdr att reserven for forvantade kreditforluster berédknas baserat
pa forlustrisken for hela fordrans l6ptid och redovisas nér fordran
redovisas férsta gangen.

Aterforing av nedskrivningar

En nedskrivning reverseras om det bade finns indikation pa att
nedskrivningsbehovet inte langre féreligger och det har skett en
férandring i de antaganden som &g till grund for berdkningen av
atervinningsvardet. En reversering gors endast i den utstrackning
som tillgangens redovisade vérde inte 6verstiger det redovisade
varde som skulle ha redovisats, med avdrag for avskrivning dar sa
ar aktuellt, om ingen nedskrivning gjorts. Justering av belopp for
forvantade kreditforluster avseende lane-, lease- och kundfordringar
redovisas som en nedskrivningsvinst eller -forlust i resultatet.

Kassaflédesanalys

Kassaflédesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Det redovisade
kassaflodet omfattar endast transaktioner som medfor in- eller utbe-
talningar. Likvida medel i kassaflodesanalysen dverensstammer med
definitionen av likvida medel i balansrakningen.

Aktiekapital

Aterkép av egna aktier

Innehav av egna aktier och andra egetkapitalinstrument redovisas
som en minskning av det egna kapitalet. Forvarv av sadana instru-
ment redovisas som en avdragspost fran eget kapital. Likvid fran
avyttring av egetkapitalinstrument redovisas som en 6kning av eget
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kapital. Transaktionskostnader som direkt kan hanforas till emission
av nya aktier eller optioner redovisas, netto efter skatt, i eget kapital
som ett avdrag fran emissionslikviden.

Resultat per aktie

Berdkningen av resultat per aktie baseras pa arets resultat i kon-
cernen hanforligt till moderbolagets aktiedgare och pa det vagda
genomsnittliga antalet aktier utestaende under aret.

Erséttningar till anstéllda

Kortfristiga ersattningar till anstéllda sasom loner, betald semester
och betald sjukfranvaro med mera samt sociala kostnader, redovisas
i takt med att de anstallda har utfort tjanster i utbyte mot ersatt-
ningen.

Pensioner

Catena har olika pensionsplaner. Pensionsplanerna finansieras
vanligen genom betalningar till férsékringsbolag eller forvaltarad-
ministrerade fonder, dar betalningarna faststalls utifran periodiska
aktuariella berékningar. Avtal om pensioner och andra ersattningar
efter avslutad anstallning klassificeras som antingen avgiftsbe-
stamda eller formansbestamda pensionsplaner. En avgiftsbestamd
pensionsplan ar en pensionsplan enligt vilken Catena betalar fasta
avgifter till en separat juridisk enhet. Catena har inte nagra rattsliga
eller informella forpliktelser att betala ytterligare avgifter om denna
juridiska enhet inte har tillrackliga tillgangar for att betala alla
ersattningar till anstallda som hanger samman med de anstalldas
tjanstgoring under innevarande eller tidigare perioder. En férmans-
bestamd pensionsplan ar en pensionsplan som inte ar avgiftsbe-
stamd. Utméarkande for formansbestamda planer ar att de anger ett
belopp for den pensionsférméan en anstalld erhaller efter pensione-
ring, vanligen baserat pa en eller flera faktorer sasom alder, tjanstgo-
ringstid och lon. Catena har avgiftsbestdmda pensionsplaner samt
ataganden avseende pensioner enligt den sa kallade ITP-planen som
enligt ett uttalande fran Radet for finansiell rapportering RFR 6, &r en
formansbestamd plan som omfattar flera arbetsgivare.

For rikenskapsaren 2004-2021 har bolaget inte haft tillgang till
sadan information som gor det majligt att redovisa sina ataganden
enligt ITP-planen som en férmansbestamd plan. Ataganden enligt
ITP-planen som tryggas genom en forsakring i Alecta redovisas
darfor som en avgiftshestamd plan. Arets avgifter for pensionsforsak-
ringar som &r tecknade i Alecta uppgar till 4,5 Mkr (3,7 Mkr).

For 2022 forvantas bolaget betala cirka 4,6 Mkr till Alecta. Alectas
overskott kan fordelas till forsakringstagarna och/eller de forsak-
rade. Vid utgangen av 2021 uppgick Alectas Gverskott i form av den
kollektiva konsolideringsnivan preliminart till 172 procent (148). Den
kollektiva konsolideringsnivan utgors av marknadsvardet pa Alectas
tillgangar i procent av forsékringsataganden beraknade enligt Alec-
tas forsakringstekniska berakningsantaganden, vilka inte dverens-
stammer med |IAS 19. Bolagets andel av totala sparpremier for ITP 2
i Alecta uppgar till 0,01135 procent och bolagets andel av totalt antal
aktiva forsakrade till 0,00680 procent.

Forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestamda planer redovi-
sas som en kostnad i resultatrdkningen nar de uppstar.

Erséttningar vid uppsagning

Ersattningar vid uppsagning utgar nar en anstallds anstallning sagts
upp av Catena fére normal pensionstidpunkt eller da en anstalld
accepterar frivillig avgang i utbyte mot sadana erséattningar. Catena
redovisar avgangsvederlag nar koncernen bevisligen ar forpliktad
endera att sdga upp anstallda enligt en detaljerad formell plan utan
majlighet till aterkallande. Formaner som forfaller mer an 12 mana-
der efter balansdagen diskonteras till nuvarde.
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Avsattningar

En avsattning redovisas i balansrakningen nar koncernen har ett
formellt eller informellt atagande som en f6ljd av en intraffad han-
delse och det ar troligt att ett utflode av resurser kravs for att reglera
atagandet och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan géras.
Nuvardesberakning gors for att ta hansyn till vasentliga tidsvarden
avseende framtida betalningar.

Eventualforpliktelse

En eventualférpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt atagande
som harror fran intraffade handelser och vars forekomst bekréaftas
endast av en eller flera osékra framtida handelser, som inte ligger
inom foretagets kontroll, intraffar eller uteblir, eller ett atagande
som harrér fran intréffade handelser men som inte redovisas som en
skuld eller avsattning pa grund av att det inte &r troligt att ett utflode
av resurser kommer att kravas for att reglera atagandet eller att ata-
gandets storlek inte kan berdknas tillrackligt tillforlitligt.

Leasing - leasetagare

Leasingavtal redovisas som nyttjanderdtter och en motsvarande
skuld, den dagen som den leasade tillgangen finns tillgénglig for
anvandning av koncernen. 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 varfor dven betalningar som forvantas
erlaggas efter nuvarande avtalsperiod inkluderas i berakningen av
nuvardet. Tomtrattsavgalder diskonteras med 3 procent avgalds-
ranta och fordonsleasing med implicit kontraktsranta. Koncernen ar
exponerad for framtida justeringar av tomtrattsavgélder. Nar sadana
justeringar trader ikraft omvarderas leasingskulden och justeras mot
nyttjanderatten. Leasingbetalningar avseende fordon fordelas mellan
amortering av skulden och ranta. Eftersom tomtratter bedoms ha en
evig nyttjandeperiod redovisas hela betalningen som ranta. Rantan
redovisas i resultatrakningen Gver leasingperioden pa ett satt som
medfor en fast rantesats for den under respektive period redovisade
leasingskulden.

Tillgangarna med nyttjanderétt varderas till anskaffningsvérde och
inkluderar det belopp som leasingskulden ursprungligen varderats
till med tillagg av leasingavgifter som betalats vid eller fére inled-
ningsdatumet. Nyttjanderatt avseende fordon skrivs av linjart 6ver
nyttjandeperioden. Eftersom tomtratter bedoms ha en i princip evig
tidshorisont ar dessa nyttjanderétter inte foremal for avskrivning.

Leasing - leasegivare

| egenskap av hyresvard innehar koncernen operationella hyresav-
tal med kunder, se not 4. Redovisningsprinciper for redovisning av
hyresintakter framgar ovan. Catena ar ocksa leasegivare avseende
automationsutrustning i begransad omfattning. Dessa leasar redovi-
sas i koncernredovisningen som finansiella fordringar med intakten
som ranteintakt i finansnettot.
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Not 3. Information om rérelsesegment

Goteborg Helsingborg Jonkoping Malmo Stockholm
Resultatrakning 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Hyresintakter 176,4 165,3 266,4 223,5 110,6 106,9 283,1 217,1 550,9 551,1
(varav vidarefakturerade
kostnader) (10,8) (9,0) (17,2) (14,6) (13,5) 12,7 (46,4) (39.8) (40,1) (43,1)
Fastighetskostnader -29,8 25,3 -62,1 -52,6 -30,3 -30,1 -76,2 -62,4 -93,6 -89,7
Driftsoverskott 146,6 140,0 204,3 170,9 80,3 76,8 206,9 154,7 457,3 461,4
Central administration - - - - - - - - - -
Ovriga rérelseintakter - - - - - - - - - -
Ovriga rérelsekostnader - - - - - - - - - -
Andelar i intresse-
foretags resultat - = - = - = - = - =
Finansiella intakter 2,3 2,4 1,3 0,8 1,3 1,3 4,5 1.5 8,9 7.7
Finansiella kostnader -39,5 -34,7 -48,8 -43,3 -16,9 -19,0 -46,1 -43,7 -110,8 -114,2
Fdrvaltningsresultat 109,4 107,7 156,8 128,4 64,7 59,1 165,3 112,5 355,4 354,9
Realiserade vardeférand-
ringar fran forvaltnings-
fastigheter - - - - 21,8 - - - - 8,0
Orealiserade vardeforand-
ringar fran forvaltnings-
fastigheter 3274 19,5 568,5 340,1 104,9 28,3 481,3 326,2 840,2 4447
Vardeforandringar derivat - - - - - - - - - -
Resultat fore skatt 436,8 127,2 725,3 468,5 191,4 87,4 646,6 438,7 1195,6 807,6
Skatt
Arets totalresultat

Goteborg Helsingborg Jonkdping Malmo Stockholm
Ovriga upplysningar 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Goodwill 110,7 110,7 41,5 41,5 40,1 40,1 76,1 76,1 234,6 234,6
Forvaltningsfastigheter 31253 2339,6 46972 38076 15026 1312,7 47435 33935 93314 7759,0
Investeringar via forvarv 423,4 - 71,4 - 56,4 - 734, 237, 252,8 151,7
Investeringar i anlagg-
ningstillgangar 35,6 23,4 249,6 448,2 34,9 18,1 109,2 216,4 479,5 263,0
Avskrivningar - - - - - - - - - -
Uppskjutna skatte-
fordringar 3,9 - 5,1 0,1 0,4 3,9 0,7 - 3,7 2,2

Rorelsens segment

Catenas rorelsesegment, som utgdrs av regioner, har faststallts

baserat pa information vilken Catenas styrelse (den hégste verk-
stallande beslutsfattaren hos Catena) inhamtar for att utvardera
och fatta strategiska beslut.

Koncernens segment bestar av foljande regioner:
Goteborg — utgors av 18 fastigheter

Helsingborg — utgdrs av 26 fastigheter

Jonkdping — utgors av 13 fastigheter

Malmo — utgdrs av 23 fastigheter

Stockholm — utgors av 46 fastigheter

For mer information om regionernas fastigheter, se fastighetsforteck-
ningen i forvaltningsberattelsen.

Internpris mellan koncernens olika segment ar beraknade enligt
marknadsmaéssiga villkor och bestar till stérsta delen av utfakture-
rade administrationskostnader.
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| segmentens resultat, tillgangar och skulder inkluderas direkt han-
forbara poster samt poster som kan férdelas pa segmenten pa ett
rimligt och tillforlitligt satt. Utfordelning av fastighetsadministration
har skett med yta som huvudsaklig fordelningsgrund. | segmentens
investeringar i materiella anldggningstillgangar och forvaltningsfas-
tigheter ingar samtliga investeringar fransett investeringar i korttids-
inventarier och inventarier av mindre varde.

Catena har en hyresgast som enskilt svarar for mer &n 10 procent
av koncernens intakter. Dessa intakter, som samlat uppgar till cirka
180 Mkr, férdelas pa regionerna Helsingborg, Jonkdping, Malmé och
Stockholm.

Moderbolagets resultat, efter utfordelning av resultat av forsalj-
ningar av andelar i koncernféretag, ingar i det oférdelade beloppet.
Moderbolagets tillgangar och skulder, efter eliminering av andelar i
koncernforetag och koncernintern avrakning samt omférdelning av
andelar i intressefretag, ingar i det oférdelade beloppet.

Verksamheten bedrivs huvudsakligen i Sverige, forutom nio fastig-
heter som finns i Danmark och dessa fastigheter tillhor region Malma.
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Central administration Loptider for hyreskontrakt per 2021-12-31 2
och eliminering Summa Upplysningar om operationella leasingavtal — koncernen som
2021 2020 2021 2020 leasegivare.
- - 1387,4 1263,9 Antal Kontrakterad Kontrakterad
Férfalloar kontrakt arshyra, Mkr arshyra, %
- - (128,0) (119,2) 2022 199 118,6 8,2
- - -292,0 -260,1 2023 99 183,4 12,7
- - 1095,4 1003,8 2024 52 123845 9,3
2025 52 207,0 14,4
-36,6 -35,2 -36,6 -35,2 2026 28 173,2 12,0 6
6,0 3,7 6,0 3,7 2027 16 155,3 10,8
- -2,0 - -2,0 2028+ 53 469,6 32,6 7
Totalt 499 1440,6 100,0
-2,5 -4,4 -2,5 -4,4
10.8 11,6 75 21 Kontrakterad hyresintakt per kontraktsstorlek, Mkr 8
Kontrakterade
16,4 5,5 -245,7 -249,4 e
Antal kontrakt hyresintakter, % 9
-27,5 -44,0 824,1 718,6
>10,0 41 51,7
5,0-10,0 48 24,9 10
3,0-5,0 41 1,1
- = 21,8 8,0 2,0-3,0 22 3,9 o
1,0-2,0 36 3,7
0,5-1,0 51 2,7
-4,2 - 23181 11588 o5 2 2.0 12
2025 381 202,5 381 Totalt 499 100,0
170,8 -5,9 3366,5 1923,5 13
-674,7 -396,4
2 691,8 LELIABE Not 5. Fastighetskostnader och central 14
administration
Fastighetskostnader 2021 2020 15
Driftskostnader 97,9 79,8
Central administration Reparationer och underhall 52,9 49,3 16
och eliminering Summa . . s
Fastighetsskotsel och teknisk tillsyn 32,2 27,7
2021 2020 2021 2020 .
Fastighetsskatt 375 35,0 17
- - 503,0 503,0 .
Ovriga externa kostnader 27,8 25,6
- = 23400,0 18 612,4 . . .
Fastighetsadministration 43,7 42,7 18
- - 1538,1 388,8
Totalt 292,0 260,1
6,2 0,5 915,0 969,6 19
0.8 06 08 06 Central administration 2021 2020
Personalkostnader 20,0 17,0 20
30,5 68,8 44,3 75,0 Kopta tjanster 15,8 17,6
Avskrivningar materiella
anldaggningstillgangar 0,8 0,6 21
Totalt 36,6 35,2
22

Inom koncernen ar en del av moderbolagets kostnader vidarefak-
turerade till dotterféretagen och klassificeras hos dotterforetag
respektive koncern som fastighetskostnader. 23

24
25
26

27
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Not 6. Arvode och kostnadsersattning till revisorer

Not 8. Anstallda och personalkostnader

2021 2020 Medelantalet varav varav
Revisionsuppdrag 2,1 1,8  anstéllda 2021 méan 2020 man
Revisionsverksamhet utover revisionsuppdrag 0,2 0,1  Anstalldai Sverige 46 65% 42 66%
Skatteradgivning 0,5 0,2
Ovriga tjanster 0,4 0,4 2021 2020
Totalt 3,2 2,5 Koénsférdelning Man Kvinnor Man Kvinnor
0, 0, 0, 0,
Med revisionsuppdrag avses arvode for den lagstadgade revisionen, Styre'lse 57% 43% E0 e
dvs. sadant arbete som varit nodvandigt for att avge revisionsberat- Ledning 50% 50% 67% 33%
telsen, samt s.k. revisionsradgivning som lamnas i samband med
revisionsuppdraget. Léner, arvoden, formaner
Med revisionsverksamhet utdver revisionsuppdrag avses arvode och dvriga ersattningar 2021 2020
for olika typer av kvalitetssakringstjanster. Styrelseordférande 0,4 03
Med Gvriga tjanster avses sadant som inte ingar i revisionsupp- - ..
d . K het eller skatteradgivni Ovriga styrelseledamoter 1,2 1,1
rag, revisionsverksamhet eller skatteradgivning. o
Verkstallande direktoren
(Benny Thogersen jan—okt 2020)
: Grundlon - 2,0
Not 7. Leasing - L
Ovriga ersattningar - 0,4
I koncernens egenskap av leasetagare Vierleisllenet dhiek e
2021 2020  (Jorgen Eriksson nov 2020 tillsvidare)
Kassautflode 11,1 11,1 Grundlon 2,4 0,6
Totalt 1,1 11,1 Ovriga erséttningar 0,5 0,1
Av kassautflodet har 9,9 (9,9) Mkr redovisats som rantekostnader. Ovriga ledande befattningshavare
Framtida odiskonterade kassafléden avseende kontrakterade gru.ndlon L 3.0 .
perioder forfaller till betalning: ) Ovriga ersattningar 0,6 1,0
2021 2020 Ovriga anstallda 31,0 26,8
Inom ett &r 11,1 11,1 _Summa 39,1 36,6
Mellan ett och fem ar 41,8 41,8
Senare an fem ar 320,9 334,2 Pensionskostnader 2021 2020
Totalt 373,8 387,1 Verkstallande direktéren
(Benny Thogersen jan—-okt 2020) - 1,2
Koncernens leasingavtal bestar huvudsakligen av tomtrattsavtal Vﬁ_rkst'eil:;rjlije direktdren illsvid
och till mindre del av billeasingavtal. Tomtratter bedoms ha en ( or.gen JLEISEI ey 2_020 tillsvidare) 0.8 e
evig leasingperiod varfér ndgon avskrivning inte gérs. Avgalder Ovriga ledande befattningshavare 1,3 2,0
kan komma att andras och kommer da att resultera i férandring f)vriga anstillda 7.1 5,0
av varde pa nyttjanderéatt och leasingskuld. Summa 9,2 8,4
Nyttjanderattstillgangar redovisade
BEIANEAl=0 =0 330,2 Lagstadgade sociala kostnader
Tillkommande nyttjanderatter, fordon 1,2  inklusive l6neskatt 2021 2020
Andrade tomtrattsavgalder i befintliga nyttjanderétter 4,3 Styrelseordférande 0,1 0,1
Avskrivningar, fordon 1,2 Ovriga styrelseledaméter 0,4 0,4
Nyttjanderattstillgangar redovisade Verkstallande direktdoren
per 31 december 2020 334,5 (Benny Thogersen jan—-okt 2020) - 1,2
Tillkommande nyttjanderatter, fordon 1,2 Verkstallande direktoren
Avskrivningar, fordon 1,2 (Jorgen Eriksson nov 2020 tillsvidare) 1,1 0,3
Nyttjanderattstiugéngar redovisade Ovriga ledande befattningshavare 1,5 2,0
per 31 december 2021 334,5  Ovriga anstillda 10,8 8,7
Summa 13,9 12,7
Av det totala vardet for nyttjanderatter bestar 331,0 Mkr av tomtratter ~ Totalt 62,2 57,7

och 3,5 Mkr av billeasingavtal.

Arets kostnad for korttidsleasingavtal (arrenden) uppgar till
1,7 Mkr och redovisas som fastighetskostnader. Arets kostnad fér
leasingavtal dar den underliggande tillgangen &r av lagt varde under-
stiger 0,1 Mkr och redovisas som central administration.
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2021 2020
Arvode styrelseledamot, Tkr varav for varav for
(arligt styrelsearvode beslutat av arsstamman styrelse- utskotts- styrelse- utskotts-
april 2021 respektive april 2020) arvode arbete arvode arbete
Gustaf Hermelin 385 - 350 -
Caesar Afors 240 50 225 50
Hélene Briggert 215 25 200 25
Katarina Wallin 230 40 215 40
Tomas Andersson - - 195 20
Vesna Jovic 215 25 200 25
Magnus Swardh 210 20 195 20
Lennart Mauritzson 210 20 - -
Summa 1705 180 1580 180

Lon till styrelse och verkstallande direktor avser styrelse och verk-
stallande direktor i moderbolaget. Pa arsstimman 2021 togs beslut
att ersattning for medverkan i ersattningsutskottet skall utga med

40 Tkr till ersattningsutskottets ordférande samt vardera 20 Tkr till
6vriga tva ledamoter. Arvode utgar aven till revisionsutskottets ordfo-
rande med 50 Tkr och vardera 25 Tkr till 6vriga tva ledamater.

Styrelsearvoden och ledande befattningshavares anstéllnings-
och uppsagningsvillkor

Principer

Ersattning till verkstallande direktoren och andra ledande befatt-
ningshavare utgors av grundlon, Gvriga ersattningar (som bestar

av bonus och milersattningar) och pension. Med andra ledande
befattningshavare avses i Catena de tre personer (tva) som, vid arets
utgang, tillsammans med verkstallande direktéren utgor foretagsled-
ningen. For foretagsledningens sammansattning, se sidan 145.

Pensionsformaner samt Gvriga ersattningar till verkstéllande
direktor och andra ledande befattningshavare utgar som del av den
totala ersattningen.

Till styrelsen utgar arvoden enligt beslut pa arsstimma. For 2021
uppgick arvodet till totalt 1,7 Mkr (1,6), varav styrelsens ordfdrande
har erhallit 0,4 Mkr (0,4).

Marknadsmassig ersattning om 163 Tkr (40) for utforda tjanster
som konferensmoderator, utgick till bolag dgt av styrelseledamot
Katarina Wallin. Beloppet ingar ej i tabellen ovan.

Bonus
Bonus till verkstallande direkt6r kan maximalt uppga till 50 procent
av arlig fast l6n. Beslut om bonus fattas arsvis och innebar inte en
ratt till bonus for kommande ar. Bonusen ar pensionsgrundande.
Aven ledande befattningshavare kan utdver sin fasta [6n erhalla en
bonus. For 6vriga ledande befattningshavare kan bonus utga till
hogst 25 procent av arlig fast l6n. Bonus ska primart baseras pa de
verksamhetsmal som faststallts for respektive befattningshavares
verksamhetsomrade och pa grundval av férvaltningsresultatet och
utveckling av projektportfélj enligt faststallt bokslut for berdrt ar.

Huvudprincipen i koncernen ar fast manadslon. Fér 6vrig personal
i bolaget kan, nar ett extraordinart arbete utforts eller resultat i
koncernen uppnatts, utbetalning av bonus ske med maximal bonus
om en manadslon. Beslut om bonus tas i ersattningsutskottet arsvis
i efterskott.

Bonusmalet for 2021 var att utfallet av forvaltningsresultatet skall
overstiga justerad budget med 1,5 procent.

CATENA AB - ARSREDOVISNING 2021

Ersattningsutskottet bereder fragan om bolagets ataganden och
avsattning har skett for bonus for 2021 med 4,3 Mkr (4,1) inklusive
sociala avgifter.

Bonussystemet omfattar endast ett ar i sander, for narvarande
endast 2021. Ersattningsutskottet svarar for utvardering av system
och utfall.

Pensioner

Pensionsinbetalningar for bolagets VD, vVD och 6vriga ledande be-

fattningshavare foljer ITP-planen, dock minst 30 procent av grundlon

och bonus. Pensionsgrundande lon berdknas enligt ITP-planens

regler. Vidare omfattas aven all 6vrig personal av ITP-avtalet.
Pensionskostnaden motsvarar kostnader for avgiftsbestamda

planer enligt IAS19.

Avgangsvederlag
For verkstéllande direktéren utgar, vid uppsdgning fran bolagets
sida, l6n under 12 manaders uppségningstid. Inget avgangsvederlag
utgar. | det fall verkstallande direktéren erhaller annan anstéllning
eller Gvergar till egen verksamhet reduceras lonen under uppség-
ningstiden med inkomst fran ny arbetsgivare. Vid uppsagning fran
verkstallande direktrens sida ar uppsagningstiden sex manader.

Anstallningsavtalen med vice VD kan sdgas upp av Catena med
en uppsagningstid om 12 manader varav sex manader med arbets-
plikt. Vid uppségning fran befattningshavarens sida ar uppsagnings-
tiden, i enlighet med kollektivavtal, tre manader.

Inget avgangsvederlag har utbetalts till ledande befattningsha-
vare som slutat sin anstallning.

Berednings- och beslutsprocess
Ersattningsutskottet har under aret givit styrelsen rekommendatio-
ner gallande principer for ersattning till ledande befattningshavare.
Rekommendationen har innefattat proportionerna mellan fast och
rorlig ersattning samt storleken pa eventuella loneckningar. Det
av styrelsen utsedda ersattningsutskottet bereder, forhandlar och
lamnar forslag till styrelsen avseende verkstéllande direktorens
villkor. Efter forslag fran verkstallande direktoren beslutar ersétt-
ningsutskottet om dvriga ledande befattningshavares ersattningar.
Ersattningsutskottet beslutar aven om eventuell bonus och utvarde-
rar sedan systemet och utfallet.

Samtliga beslut tagna av ersattningsutskottet aterrapporteras till
styrelsen.

Ersdttningsutskottet har sammantratt vid ett tillfalle under 2021.
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Not 9. Finansiella intakter och kostnader

Finansiella intakter 2021 2020
Réanteintakter” 4,3 2,1
Valutakursvinster 3,2 -
Summa 7,5 2,1
Finansiella kostnader 2021 2020
Rantekostnader -222,9 -224,0
Valutakursforluster - -4,6
Ovriga finansiella kostnader -12,9 -10,9
Finansiella kostnader avseende

leasingskuld -9,9 C)E
Summa -245,7 -249,4
Finansnetto -238,2 -247,3

1) Ranteintakter avser huvudsakligen tillgangar varderade till upplupet

anskaffningsvarde.

Redovisad i rapport dver totalresultat 2021 2020  Avstamning av effektiv skatt 2021 2020
Aktuell skatt Resultat fore skatt 3366,5 19235
Arets skatt -26,9 -38,9 Skatt enligt gallande skattesats, 20,6% (21,4) -693,5 -411,6
Summa -26,9 -38,9  Effektav dndrad skattesats och utldndsk skatt -5,7 15,3
Skattereduktion for inventarieinkop under
Uppskjuten skatt 2021 13,8 -
Forvaltningsfastigheter -585,8 -312,8 EJ avdragsgilla ko§tnaqer inkl.
Derivat 418 78 rantea\(leral..g]s.begra?s.nlng ) -3,2 03
Skatteméssiga underskott 2,0 05 Skatt ha'nforhg till tldl?]al’e atlr o -0,7 1,0
Obeskattade reserver 288 367 goudiiien skae redovisas 51 -
Ovriga uppskjutna skatter 10,6 03 gkatt pa andel i resultat fran intresseféretag -0,5 -0,9
Summa -647,8 -357,5 Bvrigt _ 0.3
Totalt redovisad skatt -674,7 _-396,4 Redovisad effektiv skatt -674,7 -396,4
Den redovisade effektiva skatten i procent uppgar till 20,0 (20,6).
Uppskjuten skatt redovisad i de finansiella rapporterna 2020 2021
Redo- Redo- Redo- Redo-
visat dver visatieget visat dver visat i eget
Uppskjuten skattefordran IB2020 resultatet kapital UB 2020 resultatet kapital UB 2021
Forvaltningsfastigheter 2,1 -2,1 - - - - -
Skattereduktion for inventarieinkop
under 2021 - - = = 13,8 - 13,8
Skattemassiga underskott 3,9 0,5 = 3,4 -2,0 - 1,4
Derivat 78,5 -7.8 = 70,7 -41,8 - 28,9
Pensionsavsattningar 0,6 0,3 = 0,9 -0,7 - 0,2
Ovrigt - - - - -2,5 2,5 -
Summa uppskjuten skattefordran 85,1 -10,1 = 75,0 -33,2 2,5 44,3
Uppskjuten skatteskuld
Forvaltningsfastigheter 1455,9 310,7 -0,4 1766,2 585,8 -0,1 2351,9
Obeskattade reserver 81,1 36,7 = 117,8 28,8 - 146,6
Summa uppskjuten skatteskuld 1537,0 347,4 -0,4 1884,0 614,6 -0,1 2498,5

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

fordran inte redovisats.
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. Varderingskategorier for forvaltningsfastigheter 1
Not 11. Goodwill Koncernegns samgtliga fastigheter har%edb’m?s vara i niva 3 i véarde-
Goodwill 2021 2020 ringshierarkin. Koncernens fastigheter bestar primart av logistik-
Ingaende anskaffningsvarden 503,0 503,0 fastigheter, _\_/ilka Ijgr likn_anple riskprofil qch vé_r_deringosmetodik_. Kor_w_- 2
A . - cernen har aven vasentligt inslag av projekt. For pagaende projekt ar
Utgaende anskaffningsvérden 503,0 503,0 4ot bedémda vardet baserat pa ett byggréattsvarde dar dven hdnsyn 3
har tagits till det flode som finns.
Forvarvet av Tribona 2016 utgjorde ett rérelseférvarv och redovisas
i enlighet med IFRS 3 Rorelseférvarv. Detta innebar, till skillnad fran Direktavkastningskrav och real tillvixt 4
tillgéngsforvary, att uppskjuten skatt ska beaktas pa samtliga tem- De visentligaste variablerna, som ar avgorande for det beraknade
pordra skillnader. Aterstéende redovisad goodwill om 503,0 Mkr per  verkliga virdet i modellen, &r direktavkastningskravet och inflations-
balansdagen ar i sin helhet en effekt av att full nominell uppskjuten  antagandet. Andra viktiga variabler ar langsiktiga driftséverskott, 5
skatt avseende temporara skillnader mellan verkligt varde och skat-  hyresniver, vakansnivier och geografiskt lige.
temdssigt varde redovisas. Posten kommer att férandras i takt med Till grund for faststallande av direktavkastningskravet ligger bland 6
att fastigheter med goodwill saljs eller omvarderas till varde under annat marknadens riskrénta for fastighetsinvesteringar vid varje
sitt forvarvsvarde. given tid. Denna baseras pa ett antal faktorer sdisom marknadsrinta,
skuldsattningsgrad, inflationsférvantningar och avkastningskrav pa 7
insatt kapital. Men dven fastighetsspecifika forutsattningar paverkar
) ) direktavkastningskravet. Direktavkastningskravet ar fastighetens 8
Not 12. Forvaltningsfastigheter driftsdverskott stallt i relation till det verkliga vardet.
Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde. Som ‘r:'Jisko“nt?ri.ng.srént.a anv%inods feststéilold.direktavlfast.nings.rénta
o . med tillagg for arlig inflation. Nivan pa den arliga framtida inflationen 9
Arets forandring 2021 2020 podsms till 2 procent.
Ingaende varde 18 612,4 16 270,5
Forvarv 1538,1 388,8 Driftsdverskott och vakansniva 10
T U Driftséverskott ar skillnaden mellan hyresintakterna och drifts- och
N.Y ’ t|ll ?Ch ombyggnation o131 el underhallskostnader (fastighetskostnéder fore fastighetsadministra-
Forsaljningar -6,9 -149,0 tion).
Omrakningsdifferenser mm 25,2 -25,8 Utgangspunkten &r aktuell prognos for driftsdverskottet baserat
Orealiserade vardeférandringar 2318,1 1158,8 pasenaste arets utfall. Intélderna och/eller dEifts- och underhalls-
Redovicatvarde 23400,0 18 612,4 kostr?ade_r_na for_ett (_e_nskllt ar kan dock vara p_averkade av falfto_rer
som inte ar vanligt forekommande under fastighetens langsiktiga
livstid. Om sa skulle vara fallet fér aktuella prognosvérden sker en 13
Taxeringsvarden 2021 2020 normalisering av det enskilda arets belopp.
Taxeringsvérden, byggnader 4335,8 4105,6 Intakterna kan onormaliseras om den bed(’)’gnda h})/resutvecklingen 14
Taxeringsvarden, mark (varav under aktuiallgsexarspegrloq_be_fjoms a\_/_V|_I_<a fr_an utgangsprognosens.
innehav med tomtratt 117,3 Mkr) 1775.4 1751,9 Detta ske[ i sa fall uﬁfran forvantade forandringar i hyresmtaktg_rna
Totalt 61112 5 8575 baserat pa de eqskllda kontrakt?ns nuyarande hyra l_(_optra _bedor_nd 15
d J marknadshyra vid kontraktens forfallotidpunkt och féréandringar i den
langsiktiga vakansnivan. 16
Paverkan pa arets resultat 2021-12-31 2020-12-31 Aven drifts- och underhallskostnader kan bli foremal for normali-
Hyresintakter 13874 1263,9 sering utifran en analys av saval historiska som aktuella kostnader
. . . med hansyn till hyresgastens respektive hyresvardens atagande 17
Fastighetskostnader fore fastighets- enligt hyresavtalet.
administration for forvaltningsfastig-
heter som genererar hyresintakter 248,3 217,4 Byggritter 18
1) Lanekostnader belastar resultatet i den period till vilken de hanfér sig utom till D__Et ve"rkllga Yardet e redoowsas ' balansrak_nlngerl galland(_a bygg-
den del de avser rénta under produktionstiden fér stérre ny-, till- eller ombygg- ratter ar bedomda varden pa planlagda byggratter pa respektive fast- 19
nader som tar betydande tid i ansprak att fardigstalla. Aktiverade rantor uppgar  ighet. Den tilldmpade varderingsmetoden fér byggratterna baseras
till 3,8 Mkr (9,8). pa ortsprismetoden dar vardet har bedomts i respektive ort. Efter en
Verkligt bed'dmljing dar thengs byggratters lage i f'c:)‘rhélla_r_]de till jamfo- 20
Férvaltningsfastigheter Antal Uthyrbar varde, relseobjekten harinvégts, har avdrag skett fér bedomda kostnader
uppdelade pa regioner fastigheter yta, tkvm Mkr avseer_lde rivning, projekt_ering me_d mera. Vidare har avdrag skett for 21
Géteborg 18 2971 31253 vantetider och beddmd risk forknippade med byggratterna.
Helsingborg 26 460,8 4 697,2 Berikning 22
Jonkoping 13 228,2 1502,6  Nar alla variabler faststéllts utifran ovanstaende beskrivning sker en
Malmé 23 346,2 4743,5 berdkning av nuvardet av de kommande fem arens driftséverskott i
kassaflodesmodellen. Dessutom berdknas nuvardet av restvardet 23
Stockholm g PEE e baserat pa det sjatte arets driftséverskott i denna modell. Darefter
Totalt 126 21259 23400,0  gkereventuellt en justering fér vardet av pagaende projekt och mark
med outnyttjade byggratter. Summan av dessa varden utgor det 24
Verkligt viarde beraknade verkliga vardet.
Verkligt varde faststélls utifran en intern varderingsmodell som 25
uppdateras varje kvartal. Berakningen av verkligt varde gors for varje
enskild fastighet genom en sexarig kassaflédesmodell. e
27
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Sammanstéllning av utfall for vasentliga variabler som anvants i den interna varderingsmodellen:

For definitioner se sidorna 156-157. Faktiskt utfall

Goteborg Helsingborg Jonképing Malmé Stockholm Totalt
Hyresvarde, Mkr 209,2 286,1 129,5 293,3 602,5 1520,6
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,9 96,3 93,8 97,6 92,4 94,7
Kontrakterad arshyra, Mkr 200,6 275,5 121,5 286,3 556,7 1440,6
Driftsoverskott fore fastighetsadm., Mkr 152,3 214,1 85,0 214,1 473,5 1139,1
Fastigheternas direktavkastning fore fastighetsadm., % 4,9 4,6 5,7 4,5 5,1 4,9
Overskottsgrad fére fastighetsadm., % 86,3 82,2 76,9 75,8 86,0 82,5
En fastighets verkliga marknadsvarde kan faststallas forst nar den Vardering

saljs. | berakningar av verkligt varde enligt ovan beskrivna modell in-
gar olika bedomningsfaktorer som innehaller viss grad av osdkerhet.

For att sakerstalla den interna varderingen genomférs externa
varderingar pa ett urval av fastighetsbestandet, Cushman & Wake-
field, Newsec och CBRE har varderat cirka 94 procent av bestandet,
motsvarande ett varde av 21,9 Mdkr under 2021.

Andel varderade fastigheter 2021 2020
Antal fastigheter 114 74
Externt varde, Mkr 21943,8 11 379,0
Motsvarande internt varde, Mkr 22 025,9 11.041,5
Awvikelse, Mkr 82,1 3375
Avvikelse i % 0,4 3,1
Redovisat varde 23 400,0 18 612,4
Externvarderad andel, % 94,1 59,3

Not 13. Materiella anldggningstillgangar

Inventarier 2021 2020
Ingaende anskaffningsvarden 6,0 8,0
Forvarv 2,0 0,5
Forsaljningar och utrangeringar -0,6 -2,5
Utgaende anskaffningsvarden 7.4 6,0
Ingaende avskrivningar -4,5 -4,0
Forsaljningar och utrangeringar - 0,1
Arets avskrivningar -0,8 -0,6
Utgaende avskrivningar -5,3 -4,5
Redovisat varde 2,1 1,5

Avskrivningar fordelar sig pa nedanstaende rader i resultatet
2021 2020
Central administration 0,8 0,6
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Eftersom alla fastighetsvarderingar innehaller bedémningsfaktorer
med olika grader av osakerhet anges vanligen ett visst osakerhets-
intervall i beraknade varden. Vid jamforelse mellan de internt
berdknade vardena och de externa varderingarna accepteras darfor
ett avvikelseintervall pa +/-10 procent mellan dessa varden innan de
interna vardena eventuellt omprovas.

Kéanslighetsanalys
De parametrar som vasentligt paverkar vardet pa en fastighet ar
avkastningskravet och hyresvardet. | avkastningskravet ingar anta-
gande sasom ranteldge, skuldsattningsgrad, inflationsantaganden,
avkastningskrav pa insatt kapital, lage pa fastigheten, hyresgast-
struktur med mera. Hyresvardet speglar marknadsbilden fér vad
hyresgasterna ar villiga att betala for fastighetsytor.

For att belysa hur en férandring pa +/-0,5 procent for dessa pa-
rametrar paverkar beraknat verkligt varde och belaningsgraden kan
foljande kanslighetsanalys gdras:

Paverkan  Belanings-

Kénslighetsanalys vdrde, Mkr grad, %
Avkastningskrav +0,5% -2.099 47,3
-0,5% 2388 39,1

Antagen arlig hyresutveckling +0,5% 507 42,1
-0,5% -588 44,2
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o - 1
Not 14. Andelariintresseforetag och
samarbetsarrangemang
2
| foljande tabell visas dgarandel och koncernens redovisade varde
avseende intressefdretag och joint ventures, Mkr. 3
. Redovisat
2021 Klassificering Org. Nr. Sate Agarandel varde 4
Foodhills Fastighet AB Intressebolag 559122-6617 Bjuv 45,0% 18,6
Sddertuna utveckling AB Joint Venture 559184-0367 Sodertalje 50,0% 50,1 5
Torsjo Logistik AB Intressebolag 559014-0272 Orebro 34,0% 9,4
Urban Services Sweden AB Intressebolag 559108-8397 Solna 33,3% 1,6 6
Totalt 79,7
. Redovisat U
2020 Klassificering Org. Nr. Sate Agarandel varde
Foodhills Fastighet AB Intressebolag 559122-6617 Bjuv 45,0% 11,3 8
Saodertuna utveckling AB Joint Venture 559184-0367 Sodertalje 50,0% 50,1
Torsjo Logistik AB Intressebolag 559014-0272 Orebro 34,0% 9,2 9
Urban Services Sweden AB Intressebolag 559108-8397 Solna 25,0% 1,0
Totalt 71,6 10
Agarandelen av kapitalet avses, vilket &ven 6verensstimmer med andelen av résterna. 11
Sammantagna tillgangar, skulder, intdkter och kostnader fér ovan- 2021-12-31 2020-12-31
staende innehav, som var for sig inte ar vasentliga, presenteras i Balansrakninaen 12
foljande tabeller. Aala srakni ﬁe
" s . a ingstillga ,8 ,0
Intresseféretagens resultat- och balansrakningar i sammandrag, " a?’,g”',"gs ', ga:ngar K it 13
Mkr (100%) Omsattningstillgangar 0,9 0,3
Summa tillgangar 8,7 7.3
— 2021 2020 Eget kapital 1,6 1,5
Resul.tat"raknlngen Ovriga skulder 71 5,8
Hyresintakter 62,9 49.7 Summa eget kapital och skulder 8,7 7.3 15
Driftsdverskott 10,5 5,2
Arets resultat -3,1 -14,9  Intresseforetag ) 16
Torsjo Logistik AB ager mark och utvecklar lo_gistikposition i Orebro.
2021-12-31  2020-12-31  Bolaget 4gs till 34 procent tillsammans med Orebroporten Férvalt-
Balansriknin ning AB med h AB Lokalh i Oreb d 17
gen g med 33 procent oc okalhusman i Orebro 2 med 33
Anlaggningstillgangar 498,2 374,0 Procent _ .
0 gi . . t‘“g a . 6 86 Urban Services Sweden AB dgs som intressebolag av Catena, Fa- 18
msa n|r-1gs°| gangar 5 48, bege och RagnSells med 33,3 procent vardera. Bolaget skall utveckla
Summa tillgangar 524,7 422,6  och bedriva samordning av logistiken for transporter av gods och
Eget kapital 37,2 9,2 varorin och ur Arenastaden i Solna. 19
Avsittningar _ 041 Foodhjlls F_astighet AB ager och forvaltar tre fastighete_r i Bjuv.
A kuld 8 ; Bolaget ags till 45 procent vardera av Catena och Backahill AB och 20
vriga skulder 4875 4133 fem procent vardera ags av Foodhills AB och Mikael Halling.
Summa eget kapital och skulder 524,7 422,6
2021 2020 21
. o . Ackumulerade anskaffningsvéarden
Joint Ventures resultat- och balansrakningar i sammandrag, Mkr Vid rets bérjan 215 259 s
(100%) .
Forvarv 0,4 -
2021 2020  Aktiedgartillskott 10,2 - 23
Resultatrakningen Arets andel av resultat efter skatt 2,5 -4,4
Hyresintékter 0,2 0,1  Redovisat virde vid arets slut 29,6 215 >
Driftsdverskott 0,1 - 24
Arets resultat 0,0 0,0
25
26
27
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Joint Ventures

Sddertuna utveckling AB &gs till 50 procent av Catena AB och till
50 procent av Gerstaberg Gard AB. Bolagets syfte ar att utveckla
1000 000 kvm mark sydvast om Stockholm for logistikandamal.

2021 2020

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets bérjan 50,1 50,0
Arets andel av resultat efter skatt - 0,1
Redovisat vérde vid arets slut 50,1 50,1

Gemensam verksamhet

Koncernen har en vasentlig gemensam verksamhet. Catena bedriver
finansiell verksamhet i ett intressefdretag, SFF Holding AB, nedan
kallat SFF, via dotterbolaget Svensk FastighetsFinansiering AB
(publ), i form av upptagande av lan pa kapitalmarknaden genom
utgivande av obligationer (MTN-Medium Term Notes) samt utla-
ningsverksamhet genom utgivande av kontantlan. Bolaget dgs 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, intdkter och kostnader post for
post i koncernens finansiella rapporter. Transaktioner och andra mel-
lanhavanden med den gemensamma verksamheten har eliminerats i
koncernredovisningen. Tillgangar och skulder som ingar i koncernen
hanforliga till verksamheten i SFF utgdrs framst av obligationslan
samt andel av kortfristiga placeringar. Per den 31 december hade
Catena utestaende obligationer om totalt 1 706 Mkr (1 605) via SFF
vilka beskrivs mer i detalj i arsredovisningens finansieringsavsnitt pa
sidorna 50-52. Kortfristiga placeringar uppgick per 31 december till
78,7 Mkr (78,7).

Not 15. Ovriga langfristiga fordringar

2021-12-31 2020-12-31
Fordran uthyrd automations-
utrustning 82,6 -
Fordringar intresseftretag 54,8 42,0
Handpenning villkorat markforvarv 31,5 31,5
Deposition 18,7 18,6
Kapitalforsakringar 1,5 3,8
Forutbetalda kreditavgifter 6,7 4,6
Totalt 195,8 100,5

Not 16. Kundfordringar

Forlusthistorik anvands tillsammans med nuvarande och framat-
blickande information som kan paverka kundernas mojlighet att
betala fordran. Férsenade betalningar (forfallna sedan mer dn 30
dagar) utgor en presumtion att forhojd kreditrisk foreligger.

Not 17. Ovriga fordringar

2021-12-31 2020-12-31
Mervardesskatt och 6vriga
skattefordringar 98,8 68,6
Kortfristiga placeringar 78,7 78,7
Handpenning fastighetsforvarv - 33,6
Ovriga fordringar 19,1 18,2
Totalt 196,6 199,1

Not 18. Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2021-12-31 2020-12-31
Administration och
fastighetskostnader 5,0 5,2
Forutbetald avgift kreditfacilitet 5,0 4,2
Forutbetalda projektkostnader 35,7 21,4
Forutbetalda forsakringspremier 10,8 9,7
Periodiserade hyresrabatter 33,4 29,4
Upplupna intékter 7.5 5,7
Totalt 97,4 75,6

Not 19. Eget kapital och resultat per aktie

Forfallostruktur for kundfordringar 2021-12-31 2020-12-31
<30 dagar 5,5 1,3
31-60 dagar 0,7 1,9
61-90 dagar 0,8 1,9
>91 dagar 10,0 7
Summa 17,0 12,8
Ej forfallna 9,6 9,5
Totalt 26,6 22,3
Nedskrivna fordringar 2021-12-31 2020-12-31
Reservering vid arets barjan -8,0 -3,0
Reservering for befarade forluster -0,9 -5,1
Konstaterade forluster 0,4 0,1
Reservering vid arets slut -8,5 -8,0
Totala kundfordringar 18,1 14,3

Koncernen tillampar den forenklade metoden for berakning av
forvantade kreditforluster. Metoden innebar att forvantade forluster

under fordrans hela [6ptid anvands som utgangspunkt.

For att berakna forvantade kreditforluster har kundfordringar grup-
perats baserat pa kreditkarakteristika och antal dagars dréjsmal.
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Antal Totalt
Antal registrerade aktier aktier antal aktier
Nyemission 1999-05-17 490754 11555 662
Fondemission 2006-03-09 8 838 11 564 500
Riktad nyemission 2013-10-18 13 630 952 25195 452
Riktad nyemission 2014-03-10 446 469 25 641921
Riktad nyemission 2016-01-22 7246 971 32888 892
Riktad nyemission 2016-02-15 346 614 33235506
Riktad nyemission 2016-10-11 2 500 000 35735 506
Riktad nyemission 2017-12-19 1678 017 37 413 523
Riktad nyemission 2018-07-09 285 330 37 698 853
Riktad nyemission 2021-03-01 527 911 38 226 764
Riktad nyemission 2021-03-31 3 000 000 41226 764
Antal registrerade aktier 41226 764
Resultat per aktie, raknat pa
resultat hanforligt till moder-
bolagets aktiedgare under aret
(uttryckt i kr per aktie) 2021 2020
Resultat per aktie
Arets resultat 2691,8 1527,
Utestaende stamaktier 41226764 37698 853
V&gt antal utestaende stamaktier 40397112 37698 853
Resultat per aktie, kr 66,63 40,51

(Ingen utspadningseffekt foreligger, da inga potentiella aktier fére-

kommer.)
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. . . : . Finansiering 1
NOt 20. F|r_1anS|ella instrument och finansiell Rantebarande skulder i Catena bestar i huvudsak av traditionella
riskhantering bilaterala l&n fran kreditinstitut men ocks& av sékerstéllda och icke
sakerstallda obligationer, realkreditobligationer och foretagscer- 2
Finanspolicy tifikat. Rantebarande skulder uppgick per 2021-12-31 till 11 067,9
Catena ar exponerad mot finansiella risker och det ar finansfor- Mkr (9 735,0), varav 70,6 Mkr (78,2) under befintliga avtal kommer 3
valtningen, vilken skots centralt i Catena AB, som har det operativa amorteras under 2022. Catenas finansiering har huvudsakligen varit
ansvaret for hur finansverksamheten bedrivs. Styrelsen i Catena AB  s&kerstalld med pantbrev i fastigheter, direkt eller indirekt genom
ser arligen 6ver och beslutar om innehallet i finanspolicyn, vilken sékerhet i form av reversfordringar pa dotterbolag med vidhang- 4
reglerar finansforvaltningens mandat samt faststaller vilka finansiel-  ande pant. | vissa fall &r dotterbolagens aktier pantsatta och borgen
la risker koncernen ar exponerad mot och hur dessa skall hanteras. lamnad av moderbolag. Under aret emitterade Catena sina forsta
Finansverksamhetens dvergripande malsattning kan sammanfattas  icke sékerstéllda obligationer om 1400 Mkr. Vanligtvis komplet- 5
i fyra delar, dels sakerstélla koncernens kapitalbehov pa kort och teras kreditavtalen med garantiklausuler pa finansiella ataganden,
lang sikt, dels inom finanspolicyns ramar och riktlinjer minimera innebarande att belaningsgraden ej far verstiga 60-75 procent och 6
koncernens finansiella kostnader, dels sakerstalla att koncernens rantetackningsgraden ej for understiga 1,5-2,0 ggr samt soliditeten
tillgangliga likviditet uppgar till en tillfredsstallande niva och att dar-  ej f&r understiga 25 procent. Skulle bolaget bryta n&got eller ndgra
med betalningsformaga tryggas pa kort och lang sikt och slutligen av dessa ataganden kan det medféra att lanet eller lanen sags upp 7
sakerstélla att finansverksamheten bedrivs med god intern kontroll. ~ med omedelbar betalning eller att aktuell langivare g6r ansprak pa
de underliggande tillgdngarna. 8
i i Mal2021 Utfall 2021
Finanspolicy e 2 a Likviditetsrisk
Aktleljtdelnlr;g ska langsiktigt Likviditetsrisk féreligger om Catena inte formar att fullgéra sina 9
uppga till 50% av forvaltningsre- betalningsétaganden pa grund av brist pa likvida medel eller att de
Eult'gl'((et,drecli(ucerad med schablon- Mk 8 Mk kan fullgéras endast genom upplaning till avsevart hogre kostnad an
LU _S fm o >327.2 Dr 329, ur normalt alternativt genom att tillgangar maste avyttras till pris under 10
Genomsnittlig kapitalbindning >2,5 ar 33ar marknadsniva. Catena féljer noggrant kassaflodets utveckling for
Kreditgivare >7 st 11st  attvid var tid sékerstalla en tillracklig mangd likvida medel. Utover 11
Rantetackningsgrad >2,0 ggr 4,5 ggr df_et ffjrh"flndlar Catena om bfekréiftade laneléften som ytter!ig__are
Soliditet W 43.5% sakerstaller behovet av kapital. Per 2021-12-31 fanns kreditlften om
OlCIE ° 22 13167,9 Mkr (11 135,0) varav 2 100,0 Mkr (1 400,0) var outnyttjat. 12
Tabellen nedan visar nér de finansiella tillgangarna och skulderna forfaller med hansyn tagen till avtalade amorteringar. 13
Forfallostruktur finansiella tillgangar och skulder 2021-12-31
Finansiella skulder Betalningsfloden L
Finansiella Intresse- Outnyttjade rantor réantor
tillgangar Lan Leverantor foretag  Upplupet kreditléften palan’ paderivat’ 15
0-3 man 1018,2 240,7 113,3 0,2 69,1 - 30,6 17,2
3-12 man 10,7 1418,4 - - - 100,0 116,7 51,7 16
1-2 ar 75,1 39975 - - - 2000,0 83,8 66,0
2-5ar 41,0 42018 - - - - 79.3 133,5 17
Over 5 ar 38,2 1209,5 - - - - 1,8 68,8
Totalt 1183,2 11 067,9 13,3 0,2 69,1 2100,0 322,2 337,2 18
1) Vid aktuellt réntelage.
19
Forfallostruktur finansiella tillgangar och skulder 2020-12-31
Finansiella skulder Betalningsfloden
Finansiella Intresse- Outnyttjade rantor rantor
tillgangar Lan Leverantor foretag  Upplupet kreditléften palan’ paderivat’ 21
0-3 man 431,2 1168,7 124,2 28,4 62,3 - 24,6 23,8
3-12 man 31,2 2436,8 - - - 100,0 89,3 64,2 22
1-2 ar 91,1 1211,1 - = = = 59,9 67,6
2-5ar 20,0 4652,8 - - - 1300,0 38,7 152,3 23
Over 5 &r 62,1 265,6 - - - - 1,0 78,4
Totalt 635,6 9735,0 124,2 28,4 62,3 1400,0 213,5 386,3 24
1) Vid aktuellt rantelage.
25
Laneavtalens forfallostruktur Forfallostruktur fér redovisade langfristiga rantebarande skulder
Forfalloar 2021 2020 2021-12-31 2020-12-31 26
2021 - 36055 Forfallotidpunkt, 1-5 ar frén
5022 1659.1 12111 balansdagen 8158,8 5824,8 27
Forfallotidpunkt, senare dan
202 ' 036, g ’
3 39975 B0E2E fem ar fran balansdagen 1187,6 265,6
2024 26238 1616,5
Totalt 9 346,4 6 090,4
>2025 27875 265,6
Totalt 11 067,9 9735,0
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Lanevillkor, rénta och férfallostruktur

Genomshittlig

Nominellt belopp ranta

2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31

Réntebarande

skulder 11 067,9 9735,0 1,9% 2,3%

Den genomshnittliga rantan tar hansyn till rdntederivat. Marginal ar
jamnt fordelad dver rantebindningstiden.

Total utestaende nominell volym avseende avtal om ranteswappar
uppgar till 5 365,9 Mkr (5 714,6).

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 sékerstalla finansiering
idag och i framtiden samt for att minimera kostnaden fér upplaning
anvander sig Catena av flera finansieringskallor med varierande
kapitalbindningstider. Utdver det framhaller Catenas finanspolicy

att bolaget vid var tid maste uppréatthalla vissa nivaer avseende
belaningsgrad, soliditet och réantetackningsgrad for att sékerstélla
ett hogt kreditvarde.

Rénterisk

Ranterisken avser risken for att forandringar i marknadsrantor och/
eller kreditmarginaler paverkar finansnettot och/eller det verkliga
vardet pa finansiella tillgangar och skulder. Nar och hur en sadan

Nominellt varde
2021-12-31

2020-12-31

forandring far effekt beror pa valet av kapital- och rantebindningstid.
Majoriteten av koncernens rantebarande skulder har en rantebind-
ning som &r kortare an ett ar och huvudsakligen anvander sig Catena
av fastrantelan och rantederivat for att justera den aggregerade
rantebindningen i laneportféljen. Inkluderat effekten av rantederivat
uppgick pa balansdagen den genomsnittliga rantebindningstiden

till 3,0 ar (3,1) och den genomsnittliga rantan till 1,9 procent (2,3).
Rénta pa de rorliga lanen baseras typiskt pa 3-manaders Stibor eller
6-manaders Cibor med tillagg av en kreditmarginal.

Ranteforfallostruktur

Ar Mkr Effektivranta, %" Andeli %
2022 4146,8 1,1 B35
2023 908,0 2,9 8,2
2024 500,0 2 4,5
2025 1354,5 2,4 12,2
2026 1125,6 2,5 10,2
2027 600,0 1,5 5.4
2028 600,0 1,4 5,4
2029 1261,0 2,5 11,4
2030 572,0 3,2 52
Totalt 11 067,9 1,9 100,0

1) Avser aktuell genomsnittlig ranta per 2021-12-31. Marginal &r fordelad jamnt
dver rantebindningstiden.

Verkligt varde (exklusive
upplupen ranta)

2021-12-31 2020-12-31

Redovisat varde
2021-12-31 2020-12-31

Ranteswapavtal

(erhaller rorlig, betalar fast ranta) 5365,9

5714,6

-140,4 -343,0 -140,4 -343,0

Av redovisat varde avser -140,4 Mkr (-343,0) langfristig del.

Tabellen ovan visar att verkligt och bokfért varde pa koncernens
samtliga derivat inte skiljer sig &t. Aven dvriga av koncernen och
moderbolaget upptagna finansiella tillgangar och skulder har
samma verkliga varde som redovisat varde per 2021-12-31.

Nettovinst/férlust pa finansiella instrument redovisade

i resultatrdkningen

Nettovinst/forlust utgors av resultat hanforbara till finansiella instru-
ment exklusive rantor. Fér uppgifter om ranteintékter och réntekost-
nader se not 9 Finansiella intéakter och kostnader.

Nettovinst/férlust

2021 i resultatrakningen
Lanefordringar och kundfordringar -0,8
Finansiella tillgangar och skulder

varderade till verkligt varde via RR 202,5

Nettovinst/forlust

2020 i resultatrakningen
Lanefordringar och kundfordringar -5,1
Finansiella tillgangar och skulder

varderade till verkligt varde via RR 38,1
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Kredit- och motpartsrisk

Kredit- och motpartsrisk avser dels risker kopplade till att hyres-
gaster och leverantdrer inte kan fullgora sina forpliktelser gentemot
Catena och dels till risken for att Catena inte kan fullgora sina
ataganden vilket kraftigt kan reducera bolagets kreditvardighet. |
det férsta fallet kan kreditrisken i huvudsak hanféras till utestaende
kundfordringar men kan likval innebéra att storre leverantdrer som
banker och/eller entreprendrer inte fullféljer sina ataganden. Kredit-
risken harigenom anses vara lag da Catenas kunder och leveranto-
rer pa aggregerad niva har hog kreditvardighet. En kreditprévning
genomfors normalt pa vara kunder och dar osékerhet foreligger
kraver Catena ofta bankgaranti eller borgensforbindelse. | det andra
fallet sakerstaller Catena den egna kreditvardigheten genom att
uppratthalla ett stabilt kassafléde, en tillfredstéllande likviditet samt
nyckeltal géllande belaningsgrad, soliditet och réntetackningsgrad
pa trygga nivaer. For att begransa motpartsrisken kopplad till skulder
och derivat staller Catena krav pa hag kreditvardighet, motsvarande
lagst “investment grade”.

Kreditriskexponering 2021-12-31 2020-12-31
Likvida medel 992,6 411,1
Kundfordringar 18,1 14,3
Ovriga kortfristiga fordringar 196,6 199,1
Ovriga langfristiga fordringar 195,8 100,5
Totalt 1403,1 725,0
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Not 21. Klassificering av finansiella instrument

2021 Varderingskategorier

Varderade till verkligt  Varderade till verkligt varde Varderade till upplupet Redovisat
Finansiella tillgangar vérde via resultat via dvrigt totalresultat anskaffningsvarde varde
Ovriga langfristiga fordringar - - 86,3 86,3
Kundfordringar - - 18,1 18,1
Ovriga kortfristiga fordringar - - 78,7 78,7
Upplupna intakter - - 7.5 75
Likvida medel - - 992,6 992,6
Summa - - 1183,2 1183,2
Icke finansiella tillgangar 24 680,9
Totalt 25 864,1

Finansiella skulder

Langfristiga rantebarande skulder - - -7 946,4 -7 946,4
Obligationslan - - -1400,0 -1400,0
Leasingskuld - - -332,0 -332,0
Réntederivat -140,4 - - -140,4
Kortfristiga rantebarande skulder - - -1721,5 -1721,5
Leverantorsskulder - - -113,3 -113,3
Ovriga kortfristiga skulder - - -0,2 -0,2
Upplupna kostnader - - -65,2 -65,2
Summa -140,4 - -11578,6 -11719,0
Icke finansiella skulder -2 890,1
Totalt -14 609,1

For alla balansposter 6verensstammer redovisat varde i allt vasentligt med verkligt varde.
Catena har under aret omférhandlat finansieringsavtal med totala ramar om cirka 5,9 Mdkr.

2020 Varderingskategorier

Varderade till verkligt Varderade till verkligt varde Varderade till upplupet Redovisat
Finansiella tillgangar varde via resultat via dvrigt totalresultat anskaffningsvarde varde
Ovriga l&ngfristiga fordringar - - 92,1 92,1
Kundfordringar - - 14,3 14,3
Ovriga kortfristiga fordringar - - 12,3 12,3
Upplupna intakter - = 5,8 5,8
Likvida medel = = 4111 4111
Summa - - 635,6 635,6
Icke finansiella tillgangar 19 763,0
Totalt 20 398,6

Finansiella skulder

Langfristiga rantebarande skulder - - -6 090,4 -6 090,4
Leasingskuld = = -332,0 -332,0
Rantederivat -343,0 = = -343,0
Kortfristiga rantebarande skulder - - -3 644,6 -3 644,6
Leverantorsskulder - - -124,2 -124,2
Ovriga kortfristiga skulder - - -28,4 -28,4
Upplupna kostnader - - -62,3 -62,3
Summa -343,0 - -10 281,9 -10 624,9
Icke finansiella skulder -2183,3
Totalt -12 808,2

For alla balansposter 6verensstammer redovisat varde i allt vasentligt med verkligt varde.
Catena har under aret omférhandlat finansieringsavtal med totala ramar om cirka 6,1 Mdkr.
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Not 22. Stallda sakerheter och eventualforpliktelser Not 23. Upplupna kostnader och forutbetalda

intakter

Stallda sakerheter 2021-12-31 2020-12-31
Fastighetsinteckningar fér 2021-12-31 2020-12-31
skulder till kreditinstitut 10 073,3 10592,2  Forskottsbetalda hyror 194,2 145,6
Aktier for skulder till kreditinstitut? 7 316,1 6760,6  Upplupna driftskostnader 19,8 13,7
Totalt 17 389,4 17352,8  Forutbetalda mediakostnader 0,6 0,2
1) Avser aktier i koncernforetag. Upplupna rantekostnader 23,8 28,3
Upplupna lonerelaterade kostnader 16,6 15,7
Eventualforpliktelser Upplupna forsaljningskostnader 3,9 3,9
Borgensférbindelser till forman Ovriga poster 4,5 4,4
for intresseforetag 201,0 76,7  Totalt 263,4 211,8
Ovriga eventualférpliktelser 80,3 21,2
Totalt 281,3 97,9
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. o o - . 1
Not 24. Narstaende Not 25. Viktiga handelser efter rakenskaps-
. _ arets utgang
Narstaenderelationer 2
Koncernen star under ett betydande inflytande frén Erik Paulsson Den 21 februari lade Catena bud pa en fastighetsportfolj fran
tillsammans med familj och bolag. Hans innehav uppgick per 2021-  Halmslatten Fastighets AB. Affiren &r planerad som en bolagstrans-
12-31till 27,2 procent (29,8) av rGsterna i koncernens moderbolag. aktion dar Halmslattens Fastighets AB siljer samtliga aktier i sitt 3
Erik Paulssons inflytande leder till att koncernen har narstaende- dotterbolag som dger koncernens fastighetsportfélj. Transaktionen
transaktioner med, det av Erik Paulsson helagda bolaget, Hansan baseras pa ett 6verenskommet fastighetsvarde om 1520 Mkr for 4
AB. Nérstaendetransaktion har aven skett med av styrelseledamot fastigheterna Vrangelsro 5:4 i Halmstad kommun samt Logistiken
Katar_!na Wallin agt bolag‘. N ) B 3 i Umea kommun. Affaren ar enligt avsiktsférklaringen villkorad av
Utéver ovanstaende narstaenderelationer dger Catena AB, sjalv att saljaren godkanner férsaljning vid en extra bolagstimma samt 5
eller via koncernforetag, foljande intressefGretag, Torsjo Logistik AB,  att Catena kan genomfora en due diligence-process. Darefter kan ett
Urban Services Sweden AB, Sodertuna utveckling AB och Foodhills bindande aktiedverlatelseavtal ingas. 6
Fastighet AB samt gemensam verksamhet i form av innehav i SFF Infor &rsstimman i Catena den 28 april 2022 offentliggjorde valbe-
Holding AB. Transaktioner i form av aktiedgartillskott, lan och rantor redningen sitt forslag den 4 mars. Omval féreslas av Gustaf Herme-
med SFF har eliminerats i koncernredovisningen. Istéllet redovisas lin, Katarina Wallin, Hélene Briggert, Magnus Swardh, Vesna Jovic, 7
C.atenas andel av SFFs externa eng.agemang“i koncernens finan- Caesar Afors och Lennart Mauritzson. Vidare féreslas nyval av Lennart
siella rapporter. Se not 14 Andelar i intresseforetag och samarbets- Mauritzson som styrelsens ordférande samt nyval av revisionsbolag
arrangemang. ) ) KPMG med Camilla Alm Andersson som huvudansvarig revisor. 8
Ingen styrelseledamot eller ledande befattningshavare i Catena Catenatecknade den 15 mars hyresavtal med Menigo och inves-
AB eller i dess dotterforetag har sjalv, via bolag eller narstaende haft  terar 607 Mkr pa Logistikposition Landvetter — en investering som 9
nagon direkt delaktighet i afférstransaktion genomford av Catena, ocksa inkluderar markfgrvarv. Den nya byggnaden ar 42 250 kvm stor
som var eller &r ovanlig i sin kara_l_dar eller sina villkor och som in- och bestar av bade kyllager, fryslager och kontor, anlaggningen certi-
traffat under 2021. Se not 8 Anstallda och personalkostnader. fieras enligt BREEAM Excellent. Avtalslangden &r 10 &r med ett 10
Catena har i ett fall utstallt borgensforbindelse for koncernfore- beraknat driftséverskott om cirka 38 Mkr.
tags intressefdretag, se not 22 Stallda sakerheter och eventualfor- Inga 6vriga vasentliga handelser har intraffat efter balansdagen
pliktelser. som paverkar bedomningen av koncernens finansiella stallning. 1
2021 2020 12
Transaktioner med koncernforetags
intressefdretag 13
Forsaljning 0,5 0,5
Ranteintakter 1,8 1,9
Langfristiga fordringar 54,8 42,0 L
Rantebarande skulder 0,2 28,4
Borgensforbindelser 201,0 76,7 15
Transaktioner med andra narstaende
Inkép 0,3 0,2 16
. 17
Ovrig information
Skulder och fordringar till narstaende avser avrakningssaldon som
rantebelastas. 18
Transaktioner med narstaende &r prissatta pa marknadsméssiga
villkor. 19
20
21
22
23
26
27
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Not 26. Kassaflodesanalys

2021-01-01 2020-01-01
Tillaggsupplysningar till kassaflodesanalys -2021-12-31 -2020-12-31
Betalda rantor och erhallen utdelning
Erhallen rénta 4,3 2,1
Erlagd ranta -241,0 -244,2
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Av- och nedskrivningar av tillgangar 0,8 0,6
Forandringar i vardet av forvaltningsfastigheter -2 318,1 -1158,8
Forandringar i vardet av derivat -202,5 -38,1
Resultatandel i intresseforetag 2,5 4,4
Realisationsresultat vid avyttring av anldggningstillgangar -21,1 T
Andra ej likviditetspaverkande resultatposter -3,3 2,0

-2 541,7 -1197,0
Forvarv av tillgangar via dotterforetag
Samtliga férvarv under aret har klassificerats som tillgangsférvarv
och nettolikviden bestod av foljande poster:
Férvérvade tillgangar och skulder:
Forvaltningsfastigheter 1452,2 388,8
Finansiella anlaggningstillgangar 16,6 -
Rorelsefordringar 14,3 1,8
Likvida medel 2,4 3,8
Lan -657,4 -209,2
Rorelseskulder -59,8 -8,9
Summa nettotillgangar 768,3 176,3
Erlagd kopeskilling 768,3 176,2
Saljarreverser -31,7 -
Apportemission och nyemission genom kvittning av forvarvsskulder -200,0 -
Summa 536,6 176,2
Avgar: Likvida medel i den férvarvade enheten -2,4 -3,8
Paverkan pa likvida medel 534,2 172,4
Férvarv av 6vriga finansiella tillgangar
Investeringar i intressefdretag -10,6 -0,1
Forandringar i rantebarande poster 78,7 -16,5
Summa investering i finansiella tillgangar -89,3 -16,6
Skuld till N
Avstamning av nettoskuld Likvida medel intressebolag Fastighetslan Summa
Nettoskuld per 31 december 2020 411,1 -28,4 -9735,0 -9 352,3
Kassaflode 581,9 28,2 -665,4 55,3
Forvarv = = -657,4 -657,4
Valutakursdifferenser -0,4 - -10,1 -10,5
Nettoskuld per 31 december 2021 992,6 -0,2 -11 067,9 -10 075,5
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Not 27. Avstamning av alternativa nyckeltal :

2021-12-31 2020-12-31

Han- Formel- =
visning referens

Fastighetsrelaterade 3
Overskottsgrad, %
Driftsoverskott RR A 1095,4 1003,8 4
Hyresintakter RR B 13874 1263,9
Overskottsgrad = A/B 79,0% 79,4% 5
Belaningsgrad, %
Langfristiga rantebarande skulder BR A 9346,4 6 090,4 6
Kortfristiga rantebarande skulder BR B 1721,5 3 644,6
Likvida medel BR C 992,6 411,1 7
Forvaltningsfastigheter BR D 23 400,0 18 612,4
Belaningsgrad = (A+B-C)/D 43,1% 50,1% 8
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % 9
Arets resultat RR A 2691,8 1527,
Summa eget kapital vid arets ingang BR B 7590,4 6318,0 10
Summa eget kapital vid arets utgang BR C 11255,0 7590,4
Avkastning pa eget kapital = A/((B+C)/2) 28,6% 22,0% o
Avkastning pa totalt kapital, %
Ie?esultat fore skatt RR A 3366,5 1923,5 12
Aterldggning av finansiella kostnader RR B 235,8 239,5
Aterlaggning orealiserad virdeforandring derivat RR C -202,5 -38,1
Summa tillgangar vid arets ingang BR D 20398,6 17 770,1 =
Summa tillgangar vid arets utgang BR E 25 864,1 20398,6
Avkastning pa totalt kapital = A+B+C/((D+E)/2) 14,7% 11,1% 14
Réantetackningsgrad, ggr 15
Forvaltningsresultat RR A 824,1 718,6
Aterlaggning av finansiella kostnader RR B 235,8 239,5
Rantetackningsgrad = (A+B)/B 4,5 4,0 16
Genomshnittlig ranta, % 17
se Ranteforfallostruktur i Not 20 1,9 2,3
Réntebindning, ar 18
se Ranteforfallostruktur i Not 20 3,0 3,1
Réntebarande skulder avseende fastigheter, Mkr 19
Langfristiga rantebarande skulder BR A 9346,4 6 090,4
Kortfristiga rantebarande skulder BR B 1721,5 3 644,6 20
Rantebarande skulder avseende fastigheter =A+B 110679 9735,0
Kapitalbindning, ar 21
se Laneavtalens forfallostruktur i Not 20 3,3 2,2
Skuldsattningsgrad, ggr 22
Rantebarande skulder avseende fastigheter, Mkr A 110679 9735,0
Summa eget kapital vid arets utgang BR B 11255,0 7590,4 23
Skuldsattningsgrad = A/B 1,0 1,3
Soliditet, % 24
Summa eget kapital vid arets utgang BR A 11255,0 7590,4
Summa tillgangar vid arets utgang BR B 25 864,1 20398,6 25
Soliditet=A/B 43,5% 37,2%
Soliditet exklusive goodwill och nyttjanderéttstillgangar, % 26
Summa eget kapital vid arets utgang BR A 11255,0 7590,4
Summa tillgangar vid arets utgang BR B 25 864,1 20398,6
Avdrag goodwill BR € 503,0 503,0
Avdrag nyttjanderattstillgangar tomtrétt BR D 334,5 334,5
Soliditet exkl. goodwill = A/(B-C-D) 45,0% 38,8%
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2021-12-31 2020-12-31
Han- Formel-
visning referens
Aktierelaterade
Aktiens direktavkastning, %
Foreslagen utdelning per aktie, kr A 8,00 7,50
Aktiekurs vid arets utgang B 564,00 385,00
Aktiens direktavkastning = A/B 1,4% 1,9%
Aktiens totalavkastning, %
Utbetald utdelning per aktie, kr A 7,50 6,50
Aktiekurs vid arets ingang B 385,00 413,50
Aktiekurs vid arets utgang € 564,00 385,00
Aktiens totalavkastning = (C-B+A)/B 48,4% -5,3%
Eget kapital per aktie, kr
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare, Mkr BR A 11 255,0 7 590,4
Antal utestaende aktier vid arets utgang B 41226764 37698853
Eget kapital per aktie = A/B 273,00 201,34
Forvaltningsresultat per aktie, kr
Forvaltningsresultat, Mkr RR A 8241 718,6
Genomsnittligt antal utestaende aktier B 40397112 37698 853
Forvaltningsresultat per aktie = A/B 20,40 19,06
p/e-tal
Resultat per aktie, kr A 66,63 40,51
Aktiekurs vid arets utgang B 564,00 385,00
p/e-tal=B/A 8 10
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital per aktie, kr
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital, Mkr KA A 805,0 712,7
Genomsnittligt antal utestaende aktier B 40397112 37698 853
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital per aktie = A/B 19,93 18,91
BR=Rapport éver finansiell stallning, koncernen.
KA=Kassaflodesanalys, koncernen.
RR=Rapport over totalresultat, koncernen.
Substansvarde
Langsiktigt substansvarde, EPRA NRYV, utgar fran Eget Kapital med
aterlaggning av verkligt varde pa derivat, uppskjuten skatt och good-
will. Aktuellt substansvarde, EPRA NTA, ar detsamma som langsik-
tigt substansvarde men med den skillnad att goodwill som inte ar
hanforligt till uppskjuten skatt inte anses utgéra en tillgang samt att
uppskjuten skatt ska marknadsvarderas med hansyn till hur bolaget
de senaste aren faktiskt har genomfort fastighetstransaktioner. Avytt-
ringsvarde, EPRA NDV, utgdrs av eget kapital enligt balansréakningen
med justering for goodwill.
2021-12-31 2020-12-31
Mkr kr/aktie Mkr kr/aktie
Eget Kapital enligt balansrakningen 11255,0 273,00 7590,4 201,34
Aterlaggning:
Verkligt varde pa derivat 140,4 343,0
Goodwill associerad med uppskjuten skatt -503,0 -503,0
Uppskjuten skatt enligt balansrakningen 2454,2 1809,0
Langsiktigt substansvirde EPRA NRV 13 346,6 323,74 9239,4 245,08
Avdrag:
Bedomd verklig uppskjuten skatt 3,5% * -534,1 -399,4
Aktuellt substansvdrde EPRA NTA 12 812,5 310,78 8 840,0 234,49
Aterlaggning:
Verkligt varde pa derivat -140,4 -343,0
Uppskjuten skatt i sin helhet -1920,1 -1409,6
Avyttringsvarde EPRA NDV 10 752,0 260,80 7 087,4 188,00

*Beddmd verklig uppskjuten skatteskuld har beraknats till 3,5 procent baserat pa en diskonteringsréanta om
3 procent. Antagande har gjorts att fastigheterna realiseras under 50 ar, och att 10 procent av transaktionerna

gors som fastighetsaffarer och att 90 procent sdljs indirekt via bolag dar koparens skatteavdrag &r 5,15 procent.
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Finansiella rapporter - moderbolaget

Resultatrakning, moderbolaget

2021-01-01 2020-01-01
Mkr Not -2021-12-31 -2020-12-31
Nettoomsattning 4 54,9 5515
Kostnad for utférda tjanster 5,6,7,8 -96,4 -88,2
Rorelseresultat -41,5 -32,7
Finansiella intékter
och kostnader 9
Réanteintakter och liknande
resultatposter 427,5 240,6
Resultat fran andelar i
koncernféretag 135,9 85,8
Rantekostnader och
liknande resultatposter -143,3 -144,9
Resultat fore boksluts-
dispositioner och skatt 378,6 148,8
Bokslutsdispositioner -9,6 -
Skatt pa arets resultat 10 -95,0 -59,5
Arets totalresultat 274,0 89,3

I moderbolaget aterfinns inga poster som redovisas i vrigt totalresultat varfor
summa totalresultat Gverensstammer med arets resultat.
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Balansrakning, moderbolaget

Mkr Not 2021-12-31 2020-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar

Inventarier 1 2,1 0,9
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 12 3235,2 32352
Andelar i intresseforetag 13 1,4 1,0
Uppskjuten skattefordran 10 29,0 71,4
Fordringar hos intressefdretag - 20,0
Ovrig langfristig fordran 34,5 6,4
Summa finansiella anlédggningtillgangar 3300,1 3334,0
Summa anlaggningstillgangar 3302,2 3334,9
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 14 - -
Fordringar hos koncernféretag 15 5548,3 4164,0
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 16 7.9 79
Summa kortfristiga fordringar 5556,2 4171,9
Kassa och bank 980,8 403,8
Summa omséttningstillgangar 6 537,0 4 575,7
SUMMA TILLGANGAR 22 9 839,2 7 910,6
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 17

Bundet eget kapital

Aktiekapital 181,4 165,9
Reservfond 10,0 10,0
Summa bundet eget kapital 191,4 175,9
Fritt eget kapital

Overkursfond 3251,6 1996,6
Balanserat resultat 270,0 489,9
Arets totalresultat 274,0 89,3
Summa fritt eget kapital 3795,6 2575,8
Summa eget kapital 39870 27517
Obeskattade reserver

Overavskrivningar 0,1 0,1
Periodiseringsfond 33,6 24,0
Summa obeskattade reserver 33,7 24,1
Avsittningar

Ovriga avséttningar 18 - 3,2
Summa avsattningar - 3,2
Skulder

Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 15,20 2399, 1298,8
Rantederivat 15 140,4 343,0
Summa langfristiga skulder 2539,5 1641,8
Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 15, 20 - -
Leverantdrsskulder 4,3 4,3
Skulder till koncernforetag 15 3238,9 34214
Skulder till intresseforetag 0,2 28,4
Ovriga skulder 2,8 2,9
Skatteskuld 3,8 =
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 19 29,0 32,8
Summa kortfristiga skulder 3279,0 3489,8
Summa skulder 22 5 818,5 5131,6
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 9 839,2 7910,6
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Férandringari eget kapital, moderbolaget

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Aktie- Reserv- Overkurs- Balanserat Aretstotal- Total eget
Mkr kapital fond fond resultat resultat kapital
Ingaende eget kapital 2020-01-01 165,9 10,0 1996,6 645,2 89,8 29075
Omfdring totalresultat — — — 89,8 -89,8 -
Arets totalresultat - - - - 89,3 89,3
Utdelning - = = -245,0 = -245,0
Utgaende eget kapital 2020-12-31 165,9 10,0 1996,6 489,9 89,3 27517
Ingaende eget kapital 2021-01-01 165,9 10,0 1996,6 489,9 89,3 2751,7
Omforing totalresultat - - - 89,3 -89,3 -
Arets totalresultat - - - - 274,0 274,0
Nyemission 15,5 - 1264,5 - - 1280,0
Emissionskostnader, netto efter skatt - - -9,5 - - -9,5
Utdelning - - - -309,2 - -309,2
Utgaende eget kapital 2021-12-31 181,4 10,0 3 251,6 270,0 274,0 39870

Kassaflédesanalys, moderbolaget

2021-01-01 2020-01-01

Mkr Not 21 -2021-12-31 -2020-12-31
Lépande verksamheten

Resultat fore skatt 378,6 148,8
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet -205,0 -36,3
Betald skatt - 7.4
Kassaflode fore forandringar av rorelsekapital 173,6 105,1

Foérandringar av rorelsekapital

Forandring av rorelsefordringar 1,9 6,4
Forandring av rorelseskulder -8,2 3,4
Kassafléde fran den lépande verksamheten 167,3 114,9

Investeringsverksamheten

Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -2,0 0,3
Férvarv av finansiella tillgangar -1759,2 -208,5
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1761,2 -209,0

Finansieringsverksamheten

Nyemission 1070,5 -
Upptagna lan 1409,6 1253,7
Amortering av lan - -600,8
Utdelning -309,2 -245,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 2170,9 407,9
Arets kassaflode 577,0 313,8
Likvida medel vid arets bérjan 403,8 90,0
Likvida medel vid arets slut 980,8 403,8
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Noter - moderbolaget

Not 1. Redovisningsprinciper

Belopp i Mkr om inget annat anges.

Catena AB (publ), 556294-1715, &r moderbolag i en koncern innefat-
tande bolag som ager och forvaltar fastigheter, eller driver fastighets-
relaterade projekt. Alla koncernsamordnande funktioner ar samlade
i moderbolaget.

Moderbolaget har upprittat sin arsredovisning enligt arsredovis-
ningslagen och Radet for finansiell rapportering, Redovisning for
juridiska personer, RFR 2, innebér att moderbolagets arsredovisning
for den juridiska personen skall tilldmpa samtliga av EU godkénda
IFRS och uttalanden sa langt som detta &r mojligt inom ramen for
arsredovisningslagen och med hansyn till sambandet mellan redo-
visning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag
och tillagg som skall goras fran IFRS.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som kon-
cernen, beskrivna i koncernens not 2 Redovisningsprinciper, utom i
de fall som anges nedan.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets redovisnings-

principer

De nedan angivna redovisningsprinciperna for moderbolaget har till-
lampats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i moder-

bolagets finansiella rapporter, utom i de fall dar det sarskilt anges.

Finansiella instrument

IFRS 9 skall i moderbolaget dven appliceras pa koncerninterna
fordringar och skulder. Da marknadsvérde pa de underliggande
tillgangarna i dotterféretagen till betydande utstrdackning Gverstiger
bokfort varde, har ingen forlustriskreservering gjorts pa koncernin-
terna mellanhavande. Denna beddmning uppdateras till varje ny
redovisningsperiod och sétts i relation till da radande marknadslage.

Dotterféretag, intresseféretag och joint venture
Andelar i dotterforetag, intresseforetag och joint venture redovisas
i moderbolaget enligt anskaffningsvardemetoden.

Aktiedgartillskott och koncernbidrag

Aktiedgartillskott 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
dotterféretag, darefter provas vardet for att se om det finns nagot
nedskrivningsbehov. Skatteeffekten redovisas i resultatrakningen.
Koncernbidrag som erhélls fran dotterforetag ar att jamstalla med
utdelning och redovisas som finansiell intékt i resultatrakningen.
Skatteeffekten redovisas i resultatrakningen.

Uppstallningsform for resultat- och balansrdkning

Moderbolaget foljer ARLs uppstallningsform fér resultat- och
balansrakningen, vilket bland annat inneb&r en annan uppstallnings-
form for eget kapital och att andra avséttningar redovisas som egen
huvudrubrik i balansrakningen.

Not 2. Finansiell riskhantering

| koncernen tilldmpas gemensam riskhantering for alla enheter. Den
beskrivning som finns i koncernens not 20 Finansiella instrument
och finansiell riskhantering ar darfor i allt vasentligt tillamplig aven
for moderbolaget.
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Not 3. Viktiga uppskattningar och

bedémningar for redovisningsdandamal

Uppskattningar och bedémningar utvarderas lopande och baseras
pa historisk erfarenhet och andra faktorer, inklusive férvantningar pa
framtida hdndelser som anses rimliga under radande forhallanden.

De beskrivningar som finns i koncernen 6ver viktiga uppskattning-
ar och bedomningar for redovisningsdndamal ar tillampliga dven for
moderbolaget.

Not 4. Nettoomsattning

Omesattning utgors i huvudsak av koncerninternt administrations-
arvode.

Not 5. Kostnad for utférda tjanster

2021 2020
Personalkostnader 62,0 58,2
Ovriga externa kostnader 33,6 29,4
Avskrivningar materiella anldggningstillgangar 0,8 0,6
Totalt 96,4 88,2

Not 6. Anstallda och personalkostnader

varav varav
Medeltalet anstéllda 2021 maén 2020 mén
Anstallda i Sverige 46 65% 42 66%
2021 2020 2021 2020
Konsfordelning i Ledande be-
foretagsledningen Styrelse fattningshavare
Man 57%  57% 50% 67%
Kvinnor 43%  43% 50% 33%
2021 2020

Loner, arvoden, formaner och évriga
erséattningar

Styrelseordforande 0,4 0,3
Ovriga styrelseledaméter 1,2 1,1

Verkstallande direktoren
(Benny Thogersen jan—-okt 2020)

Grundlon - 2,0
Ovriga ersittningar - 0,4
Verkstallande direktoren
(Jorgen Eriksson nov 2020 tillsvidare)

Grundlon 2,4 0,6

Ovriga erséttningar 0,5 0,1
Ovriga ledande befattningshavare

Grundlon 3,0 4,3

Ovriga ersittningar 0,6 1,0
Ovriga anstéllda 31,0 26,8
Summa 39,1 36,6
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2021 2020
Pensionskostnader
Verkstallande direktoren
(Benny Thogersen jan—okt 2020) - 1,2
Verkstallande direktoren
(Jorgen Eriksson nov 2020 tillsvidare) 0,8 0,2
Ovriga ledande befattningshavare 1,3 2,0
Ovriga anstéllda 7,1 5,0
Summa 9,2 8,4
Lagstadgade sociala kostnader
inklusive loneskatt
Styrelseordforande 0,1 0,1
Ovriga styrelseledaméter 0,4 0,4
Verkstallande direktoren
(Benny Thogersen jan—okt 2020) - 1,2
Verkstallande direktoren
(Jorgen Eriksson nov 2020 tillsvidare) 1,1 0,3
Ovriga ledande befattningshavare 1,5 2,0
Ovriga anstéllda 10,8 8,7
Summa 13,9 12,7
Totalt 62,2 57,7

For information om styrelsearvoden och ledande befattningshavares
anstéllnings- och uppsagningsvillkor, erséttningar till narstaende,
bonus, pensioner, avgangsvederlag med mera hanvisas till koncer-
nens not 8 Anstallda och personalkostnader.

Not 7. Arvode och kostnadsersattning till revisorer

2021 2020
Revisionsuppdrag 1,8 1,7
Revisionsverksamhet utover revisionsuppdrag 0,2 0,1
Skatteradgivning 0,3 0,2
Ovriga tjanster 0,3 0,4
Totalt 2,6 2,4

Med revisionsuppdrag avses arvode for den lagstadgade revisio-
nen, det vill sdga sddant arbete som varit nédvandigt for att avge
revisionsberéattelsen, samt sa kallad 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 revisionsupp-
draget, revisionsverksamheten eller skatteradgivning.

Kostnader for revision och andra uppdrag hos PwC avseende
samtliga svenska dotterforetag har belastat moderbolaget.

Not 8. Leasing

Catena AB disponerar i huvudsak bilar genom leasingavtal. Kost-
naden redovisas linjart under leasingperioden.

2021 2020
Leasingkostnad 2,0 1,6

Framtida odiskonterade kassautfloden som hanfor sig till
leasingavtalen fordelas enligt foljande:

Inom ett ar 1,6 1,3
Mellan ett och fem ar 1,1 0,7
Totalt 2,7 2,0
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Not 9. Finansiella intakter och kostnader

Réanteintdkter och liknande

resultatposter 2021 2020
Ranteintakter, koncernforetag 222,8 200,0
Ranteintakter, évriga 1,4 1,5
Rantederivat, vardeforandringar 202,5 38,1
Valutakursvinst 0,8 1,0
Summa 427,5 240,6
Resultat fran andelar i koncernféretag 2021 2020
Mottagna koncernbidrag 3079 276,3
Nedskrivning av aktier i dotterforetag -172,0 -190,5
Summa 135,9 85,8

Rantekostnader och liknande

resultatposter 2021 2020
Rantekostnader, koncernforetag -17,2 -15,7
Rantekostnader, dvriga -113,7 -113,9
Ovriga finansiella kostnader -12,3 -10,6
Valutakursforlust -0,1 -4,7
Summa -143,3 -144,9
Finansnetto 420,1 181,5

Not 10. Skatt

Redovisad i resultatrakningen 2021 2020
Aktuell skatt

Arets skatt 50,2 -52,0
Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt avseende

temporara skillnader -44,8 S5
Totalt redovisad skatt -95,0 -59,5
Avstdmning av effektiv skatt 2021 2020
Resultat fore skatt 369,0 148,8
Skatt enligt gallande skattesats 20,6% (21,4) -76,0 -31,8
Effekt av andrad skattesats - 0,3
Kvittning rantenetto 16,7 13,1
Ej avdragsgilla kostnader -35,8 -41,1
Skattereduktion for inventarieinkop

under 2021 0,1 -
Redovisad effektiv skatt -95,0 -59,5

Den redovisade effektiva skatten i procent uppgar till 25,7 (40,0).
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Redovisat 6ver Redovisat dver
resultat- resultat- Redovisat i
Uppskjuten skattefordran IB2020 rakningen 2020 UB 2020 rakningen 2021  egetkapital UB 2021
Pensionsavsattningar 0,4 0,3 0,7 -0,7 - -
Derivatinstrument 78,5 -7.8 70,7 -41,8 - 28,9
Skattereduktion for inventarieinkop under 2021 - - - 0,1 - 0,1
Emissionskostnader - - - -2,4 2,4 -
Summa uppskjuten skattefordran 78,9 -7,5 71,4 -44,8 2,4 29,0

Not 11. Materiella anlaggningstillgangar

Inventarier 2021 2020
Ingaende anskaffningsvarden 5,4 5,0
Forvarv 2,0 0,5
Forsaljningar och utrangeringar - -0,1
Utgaende anskaffningsvarden 7.4 5,4
Ingaende avskrivningar -4,5 -4,0
Forsaljningar och utrangeringar - 0,1
Arets avskrivningar -0,8 -0,6
Utgaende avskrivningar -5,3 -4,5
Redovisat varde 2,1 0,9
Avskrivningar férdelar sig pa nedanstaende rader i
resultatrakningen

2021 2020
Kostnad for utférda tjanster 0,8 0,6

Not 12. Andelar koncernforetag

1) Koncernbidrag som lamnas till dotterfdretag redovisas som en dkning av

aktier i dotterforetag, darefter provas vardet for att se om det finns nagot ned-

2021-12-31 2020-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan 4175,0 3984,5
Lamnade koncernbidrag” 172,0 190,5
Vid arets slut 4 347,0 4175,0
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets bérjan -939,8 -749,3
Arets nedskrivningar? -172,0 -190,5
Vid arets slut -1111,8 -939,8
Redovisat vérde vid arets slut 3235,2 3235,2

Specifikation av moderbolagets direkta innehav av andelar i dotterféretag

skrivningsbehov. Koncernbidrag som erhalls fran dotterforetag ar att jamstalla
med utdelning och redovisas som finansiell intékt i resultatrakningen.

2) Arets nedskrivningar ingar i resultatrakningens rad “Resultat fran andelar i
koncernforetag”, se not 9 Finansiella intakter och kostnader.

2021-12-31 2020-12-31

Antal Andel Redovisat Redovisat

Dotterféretag Org. Nr. Séte andelar i %" varde varde
Catena Logistik AB 556922-7365 Helsingborg 1000 100,0 1154,8 1154,8
Catena Fastigheter AB 556754-0843 Helsingborg 1000 100,0 0,1 0,1
Catena Obl. Holding AB 556984-8467 Helsingborg 1000 100,0 15,1 15,1
Tribona AB 556870-4646 Helsingborg 48 657 051 100,0 2 065,2 2 065,2
Totalt 3 235,2 3 235,2

1) Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven dverensstimmer med andelen av résterna.
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Specifikation av indirekt dgda dotterforetag 1
Firma Org. nr. Séte Firma Org. nr. Séte 2
Catena Adaptern 1 AB 556606-3631 Helsingborg  Catena Mappen 4 AB 559100-3776 Helsingborg
Catena Backa 23:5 KB 916624-0797 Helsingborg  Catena Misteln AB 559011-1307 Helsingborg
Catena Backa 23:9 AB 556822-2433 Helsingborg Catena Morgongava 15:33 AB 559246-5438 Helsingborg 3
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 4
Catena Backanet AB 556720-9035 Helsingborg  Catena Malas 4:4 AB 559083-7133 Helsingborg
Catena Basfiolen AB 556697-7129 Helsingborg ~ Catena Mélnlycke AB 556990-3379 Helsingborg
Catena Batteriet AB 559083-7182 Helsingborg ~ Catena Obl. AB 556984-8426  Helsingborg 5
Catena Bavnevej A/S DK 11483690 Gentofte Catena Projekt AB 556824-7570 Helsingborg
Catena Bjorrod 1:208 AB 559207-0873 Helsingborg ~ Catena Rollsbo AB 559053-0266  Helsingborg 6
Catena Bjorrod AB 559106-8829 Helsingborg  Catena Rosersberg 11:81 AB 559130-9629 Helsingborg
Catena B-Krakebo 1:56 AB 559016-9198 Helsingborg ~ Catena Rosersberg 11:116 AB 556893-9325 Helsingborg
Catena Borlange AB 556605-0620  Helsingborg  Catena Service AB 556750-7917 Helsingborg 7
Catena Boras Tre AB 556691-3223 Helsingborg  Catena Skogskojan 1 AB 556972-7547 Helsingborg
Catena Boras Tva AB 556537-6141 Helsingborg  Catena Slottshagen 2:1 AB 556703-2809  Helsingborg 8
Catena Broby AB 559246-1015 Helsingborg ~ Catena Slatthog 1 AB 556929-6873 Helsingborg
Catena Bronsringen AB 556702-8153 Helsingborg  Catena Slatthog 4 AB 556872-7639 Helsingborg
Catena Brondby A/S DK 30926080 Gentofte Catena Slatthog 6 AB 556929-6881 Helsingborg 9
Catena Bulten 1 AB 556968-2478 Helsingborg ~ Catena Smeden 1 AB 556950-7584  Helsingborg
Catena Bunkagarden M 1 AB 556445-0087  Helsingborg  Catena Snesholm 1:16 AB 559043-5995  Helsingborg 10
Catena Bunkagarden M 2 AB 556912-0339 Helsingborg  Catena Sockret 4 AB 559025-6698  Helsingborg
Catena Burlov AB 556605-0992  Helsingborg  Catena Sockret 7 AB 559029-1208 Helsingborg
Catena Dansered AB 556537-6166 Helsingborg  Catena Staby 7:34 AB 559305-5006  Helsingborg 11
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
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
Catena Frasaren 12 AB 556987-6773 Helsingborg ~ Catena Sundsvall AB 556605-0596  Helsingborg 13
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 14
Catena Formannen 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 Glasblasaren 14 AB 556721-8531 Helsingborg Catena Sodertélje AB 556524-7433 Helsingborg 15
Catena Gavle AB 556697-7194 Helsingborg Catena Soderasen Fastighets AB 556634-8776 Helsingborg
Catena Haninge AB 556660-1596 Helsingborg  Catena Tahe AB 556102-5304 Helsingborg 16
Catena Hevea 3 AB 556895-8812 Helsingborg  Catena Tankbilen 9 AB 556956-0690  Helsingborg
Catena HKN A/S DK 12377347 Gentofte Catena Terminal AB 559081-1948 Helsingborg
Catena Hyltena AB 559342-4400  Helsingborg  Catena Terminalen 1 AB 556312-0236 Helsingborg 17
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 8
Catena Jakobsberg AB 556607-0925  Helsingborg  Catena Tostarp Tva AB 559025-2259  Helsingborg 1
Catena Jordbromalm 4:41 AB 556731-8554 Helsingborg  Catena Transportstaden Orebro AB  556591-2309 Helsingborg
Catena Jarfélla AB 556605-0737 Helsingborg ~ Catena Tagarp 16:22 AB 559018-0880  Helsingborg 19
Catena Jonkoping AB 556536-7587 Helsingborg ~ Catena Umea AB 556605-0562  Helsingborg
Catena Jénkoping Tva AB 556691-3215 Helsingborg  Catena Umea Tva AB 556708-3422  Helsingborg
Catena Karlstad AB 556605-0695  Helsingborg  Catena Vanda AB 556672-1402 Helsingborg 20
Catena Klarinetten 1 AB 556720-9050  Helsingborg  Catena Varaldv AB 556663-0025  Helsingborg
Catena Klippan AB 556536-7579 Helsingborg  Catena Vasslan AB 556697-7137 Helsingborg 21
Catena Klippan Mega AB 556594-2603  Helsingborg  Catena Vindtunneln 2 AB 556685-3064  Helsingborg
Catena Kokmose A/S DK 31264596  Gentofte Catena Vissol AB 556140-0135 Helsingborg
Catena Kometvej ApS DK 39610809  Gentofte Catena Vissol Tva AB 556717-7653 Helsingborg 22
Catena Konen AB 556802-4771 Helsingborg ~ Catena Vrams AB 559211-4259 Helsingborg
Catena Kopparverket AB 556700-1275 Helsingborg  Catena Vangagardet AB 559086-8021 Helsingborg 23
Catena Korsberga 1 AB 556834-6539 Helsingborg  Catena Valingen KB 969728-6160 Helsingborg
Catena Kristianstad AB 556697-7202 Helsingborg  Catena Vardshuset AB 556697-7145 Helsingborg
Catena Kungsbacka AB 556969-5439 Helsingborg ~ Catena Varnamo AB 556950-7592 Helsingborg 24
Catena Kallstalot AB 556499-4076 Helsingborg  Catena Vaxjo Ett AB 556222-2595 Helsingborg
Catena Kopingegarden HB 916626-8806  Helsingborg  Catena Are 92 AB 559177-3980 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
Catena Linkoping AB 556605-0471 Helsingborg ~ Catena Orebro AB 556636-3270 Helsingborg
Catena Logistikposition Catena Ostanvinden AB 556697-7111 Helsingborg
Helsingborg AB 556688-6635  Helsingborg  Hallshergs Terminal AB 556317-5966  Helsingborg
Catena Lokesvej ApS DK 39605260  Gentofte Logistikposition Karlshamn AB 556752-6040  Karlshamn
Catena M.P. Allerups Vej 61 ApS DK 40895108  Gentofte Logistikposition Katrineholm AB 556692-4147  Katrineholm
Catena Magasinet 3 AB 559002-1126 Helsingborg Queenswall AB 559001-6696 Helsingborg
Catena Magneten 3 AB 556857-4098  Helsingborg  Queenswall Tva AB 559164-2979 Helsingborg
Catena Magneten 6 AB 559090-1715 Helsingborg
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Not 13. Andelariintresseforetag

Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven dverensstimmer med

andelen av rosterna.

Intresseforetag 2021-12-31 2020-12-31 Urban Services Sweden AB ags som intressebolag av Catena, Fa-
Ackumulerade anskaffningsvérden bege och RagnSells med 33,3 procent vardera. Bolaget skall utveckla
Vid 3 béri och bedriva samordning av logistiken fér transporter av gods och
!_ e{rets orjan 1.0 1O varorin och ur Arenastaden i Solna.
Férvarv 0,4 - I nedanstaende tabell visas, forutom dgarandel och moderbola-
Redovisat varde vid arets slut 1,4 1,0 gets redovisade varde, intresseforetagens resultat och balansrakning
i sammandrag, Mkr (100 procent).

2021

Joint Ventures/ . Redovisat
Intresseforetag Org. Nr. Sate Agarandel Tillgangar Skulder Intakter Resultat varde
Urban Services

Sweden AB 559108-8397 Solna 33,3% 6,7 1,7 12,3 0,7 1,4
Totalt 6,7 1,7 12,3 0,7 1,4
2020

Joint Ventures/ B Redovisat
Intressefdretag Org. Nr. Sate Agarandel Tillgangar Skulder Intakter 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
For mer information se koncernens not 14, Andelar i intresseforetag 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 kundforluster
uppkommit under aret.

Not 15. Finansiella instrument och finansiell

riskhantering
Finanspolicy
Moderbolagets finansiella risktagande regleras av riskmandat fast-
stallda av Catenas styrelse. Mal och policy finns beskrivna i koncer-

nens not 20 Finansiella instrument och finansiell riskhantering.
Finansiering och finansieringsrisker

Lanevillkor, ranta och forfallostruktur

Nominellt belopp i Genomshnittlig
originalvaluta rénta
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31

Foretagscertifikat* 999,1 598,8 2,2% 1,0%

Skulder till kreditinstitut - 700,0 0,0% 1,5%

Obligationslan 1400,0 - 1,39% -

Skulder till koncernforetag 3238,9 3421,4 0,5% 0,5%

Skulder till intresseforetag 0,2 28,4 0,5% 0,5%

*Genomsnittlig ranta anges med hansyn till kostnad for backupfacilitet.

I moderbolaget ar det koncernens ranterisk som sakras. Samtliga

redovisade varden i moderbolaget motsvarar verkliga varden. Nedan-

staende tabell visar redovisade varden pa bokslutsdagen.

Nominellt varde Redovisat varde
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Ranteswapavtal 5365,9 5714,6 -140,4 -343,0

En hgjning av rantenivan fér rantebdrande skulder med en procent-
enhet vid antagande om oférdndrad lanevolym och rantebindningstid
med beaktande av derivatavtal ger en resultateffekt om +7,8 Mkr (+2,6).
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:
2021-12-31 2020-12-31 2
Forutbetald avgift for kreditfacilitet 4,7 4,2
Forutbetald lokalhyra 0,6 0,7
Ovriga forutbetalda kostnader 2,6 3,0 3
Totalt 7,9 7,9
4
5
Antalet utgivna aktier per 31 december 2021
Antal registrerade Aktiens kvot- Totalt kvot- Antal réster Totalt antal °
Aktieslag aktier varde, kronor varde, kronor per aktie roster
Stamaktie 41226764 4,40 181397 761,60 1 41226764 7
Samtliga aktier medfor lika ratt till andel i bolagets tillgangar och vinst. 8
Aktiekapitalets utveckling 9
N Okning aktie- Totalt aktie- Okning antal Totalt antal Totalt antal
Ar Transaktion kapital, kronor kapital, kronor registrerade aktier registrerade aktier utestaende aktier
1999 Nyemission 49 075 400 50 000 000 490 754 11555 662 11555 662 10
2006 Fondemission 883 800 50 883 800 8 838 11564 500 11564 500
2013 Riktad nyemission 59 976 189 110 859 989 13 630 952 25195 452 25195 452 1
2014 Riktad nyemission 1964 464 112 824 453 446 469 25 641921 25 641921
2016 Riktad nyemission 31886 672 144 711125 7 246 971 32888 892 32888 892 12
2016 Riktad nyemission 1525102 146 236 227 346 614 33235506 33235506
2016 Riktad nyemission 11 000 000 157 236 227 2500 000 35735506 35735506 13
2017 Riktad nyemission 7383 275 164 619 502 1678 017 37 413 523 37413 523
2018 Riktad nyemission 1255 452 165 874 954 285 330 37 698 853 37 698 853 14
2021 Riktad nyemission 2322808 168 197 762 527 911 38 226 764 38 226 764
2021 Riktad nyemission 13 200 000 181397 762 3 000 000 41226 764 41226 764 15
De utdelningar som faststalldes pa arsstamman och betalades ut rar 100,8 procent av aktieutdelningen av Catenas finansiella mal,
under 2021 uppgick till 7,50 kr per aktie och totalt 309,2 Mkr. For 327,2 Mkr.
2021 foreslar styrelsen en ordinarie utdelning om 8,00 kronor per Moderbolagets mal med kapitalférvaltning samt finansiella mal
aktie. Beraknat pa antalet utestaende aktier som berattigar till utdel-  Gverensstammer med koncernens och framgar av not 20 Finansiella
ning for verksamheten 2021, innebér den foreslagna utdelningen ett  instrument och finansiell riskhantering for koncernen.
totalt utdelningsbelopp om 329,8 Mkr. Utdelningsbeloppet motsva-
Not 19. Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2021 2020 2021-12-31 2020-12-31
Pensionsétagande - 2,6 Upplupna lénerelaterade kostnader 16,6 14,0
Sarskild l6neskatt - 0,6 Upplupna rantekostnader 9,8 14,6
Summa 6vriga avsattningar - 3,2 (Ovriga upplupna kostnader 2,6 4,2 21
Totalt 29,0 32,8
Betalningar 22
2021 2020
Belopp varmed avséittningeon forvantas 23
betalas efter mer an tolv manader - 3,2
2021 2020 Stélldasakerheter 2021-12-31 2020-12-31 24
Ingaende varde 3.2 21 Garantiforpliktelser - -
Ny avsattning - 11 _Totalt - -
Reglerade ataganden -3,2 0,0
Utgaende balans 0,0 3,2
Ansvarsforbindelser 2021-12-31 2020-12-31
Borgensfdérbindelse till
férman for koncernforetag 8 662,8 8 430,2
Borgensforbindelser till
férman for intresseforetag 201,0 76,7
Totalt 8 863,8 8 506,9
CATENA AB - ARSREDOVISNING 2021 127



10
11
12
13
14
15
16
17
18
19

20

23

24

FINANSIELL INFORMATION
NOTER - MODERBOLAGET

Not 21. Kassaflodesanalys

2021-01-01  2020-01-01
Tillaggsupplysningar -2021-12-31  -2020-12-31
Betalda rantor och erhallen
utdelning
Erhallen rénta 224,1 201,5
Erlagd ranta -135,8 -126,9
Justeringar for poster som
inte ingar i kassaflédet
Av- och nedskrivningar av
tillgangar 0,8 0,6
Forandring i vardet av derivat -202,5 -38,1
Andra ej likviditetspaverkande
resultatposter -3,3 1,2
Totalt -205,0 -36,3
Avstamning av for- Likvida Skulder till Rantebarande
andring i nettoskuld intresseféretag skulder Summa
Nettoskuld per
31december 2020 -28,4 -1298,8 -923,4
Kassaflode 28,2 -1100,3 -495,1
Nettoskuld per
31 december 2021 -0,2 -2399,1 -1418,5

Not 22. Klassificering av finansiella instrument

2021

Varderingskategorier

Varderade till verkligt Varderade till verkligt varde = Varderade till upplupet Redovisat
Finansiella tillgangar vérde via resultat via dvrigt totalresultat anskaffningsvarde varde
Ovriga kortfristiga fordringar - - 5548,3 5548,3
Likvida medel - - 980,8 980,8
Summa - - 6 529,1 6 529,1
Icke finansiella tillgangar 3310,1
Totalt 9 839,2
Finansiella skulder
Foretagscertifikat - - -999,1 -999,1
Obligationslan - - -1400,0 -1400,0
Rantederivat -140,4 - - -140,4
Leverantorsskulder - - 4,3 4,3
Ovriga kortfristiga skulder - - -3239,1 -3 239,1
Upplupna kostnader - - -29,0 -29,0
Summa -140,4 - -5 671,5 -5 811,9
Icke finansiella skulder -6,6
Totalt -5 818,5

For alla balansposter 6verensstammer redovisat varde i allt vasentligt med verkligt varde.
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2020 Varderingskategorier

Varderade till verkligt Varderade till verkligt varde ~ Varderade till upplupet Redovisat
Finansiella tillgangar varde via resultat via ovrigt totalresultat anskaffningsvarde varde
Ovriga kortfristiga fordringar - - 4164,0 4164,0
Likvida medel = = 403,8 403,8
Summa - = 4 567,8 4 567,8
Icke finansiella tillgangar 3342,8
Totalt 7 910,6

Finansiella skulder

Foretagscertifikat - = -598,8 -598,8
Skulder till kreditinstitut = = -700,0 -700,0
Rantederivat -343,0 = = -343,0
Leverantorsskulder = = 4,3 -4,3
Ovriga kortfristiga skulder = = -3452,7 -3452,7
Upplupna kostnader - = -32,8 -32,8
Summa -343,0 = -4788,6 -5131,6
Icke finansiella skulder -3,2
Totalt -5134,8

For alla balansposter dverensstammer redovisat varde i allt vasentligt med verkligt varde.
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Not 23. Viktiga handelser efter rakenskapsarets utgang [l Not 24. Narstaende

Infér arsstamman i Catena den 28 april 2022 offentliggjorde valbe- Narstaenderelationer
redningen sitt forslag den 4 mars. Omval foreslas av Gustaf Hermelin, Moderbolaget har, utdver de narstaenderelationer som anges for
Katarina Wallin, Hélene Briggert, Magnus Swardh, Vesna Jovic, koncernen not 24, ett bestammande inflytande over sina dotterfore-

Caesar Afors och Lennart Mauritzson. Vidare foreslas nyval av Lennart  tag, se not 12 Andelar i koncernforetag.
Mauritzson som styrelsens ordférande samt nyval av revisionsbolag

KPMG med Camilla Alm Andersson som huvudansvarig revisor. 2021 2020
Inga 6vriga vasentliga hdndelser har intréffat efter balansdagen Transaktioner med dotterféretag

som paverkar bedomningen av koncernens finansiella stallning. Inksp 31 27

Forsaljning 54,2 53,1

Ranteintakter 222,8 200,1

Réntekostnader 17,2 15,7

Mottagen utdelning - -
Mottagna koncernbidrag redovisade

som utdelning 307,9 276,3
Lamnade koncernbidrag 216,6 242,5
Kortfristiga fordringar 5548,3 4164,0
Rantebarande skulder 3238,9 34214
Borgensforbindelser 8863,8 8430,2
Transaktioner med koncernforetags

intresseféretag

Forsaljning 0,5 0,5
Ranteintakter 1,8 1,9
Langfristiga fordringar 54,8 42,0
Réntebarande skulder 0,2 28,4
Borgensforbindelser 201,0 76,7
Transaktioner med andra narstaende

Inkop 0,3 0,2

Ovrig information
Skulder och fordringar till narstaende avser avrakningssaldon som
rantebelastas.

Transaktioner med narstaende &r prissatta pa marknadsmassiga
villkor.
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FINANSIELL INFORMATION
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 forluster. Riskhantering ar darfor en viktig del av styrningen och kontrollen av

Catenas affarsverksamhet.

Det dvergripande 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 féretagets varu-

marke och fortroende, finns utarbetade policyer, instruktioner

och mandat som lopande foljs upp. Risker som bygger pa

@ Ligrisk OMedelrisk @ Hog risk

handelser utanfor bolagets kontroll och som kan leda till
verksamhetsavbrott utvarderas l6pande. For att reducera den
skadeverkan som det kan medfora tecknas val avvagda for-
sakringsloésningar. P4 samma satt hanteras risken for skada
pa manniskor eller egendom som kan ha uppkommit som en

foljd av Catenas agerande.

For att mojliggdra en strukturerad riskhantering har Catena valt att klassificera riskerna i féljande kategorier:

RISKKATEGORI RISK PAVERKAN SANNOLIKHET PRIORITET FORANDRING
Omvarld Makroekonomi och konjunktur ol0] OO Bevaka =
Kriser OO0 [ JOI®) Bevaka -
Ansvarsfullt Medmanniska O0Oe O@0O Bevaka -
foretagande Medarbetare O0e | JOI®) Bevaka =
e 080 @00 rows 1
ggf;?tioneua Fastighetsvarden O0e @O Fokus -
Uthyrningsgrad 00@ " YOI Fokus >
Fastighetskostnader OO0 OO Bevaka ->
Projekt O@O O@0O Fokus -
Hyresintakter O5 )@) OO Bevaka =
Motpartsrisk O0@O OO Bevaka ->
Forvary @I0)0) [ JOIO) Fokus >
Legala och Skattelagstiftning 00e " YOIO) Bevaka ->
efterlevanderisker
Miljdlagstiftning 00O 00O Fokus -
Hallbara Climate action failure 00@ 00@® Bevaka >
fastigheter
Operativa miljorisker 00 OO Bevaka -
Biodiversitet O0@0 000 Fokus 1
Extremt vader o] JO) 00O Fokus -
bs fastigheteyAnsvarsrisk | O@O @00 Bevaka -
Finansiella Finansieringsrisk 0@ @] ]O) Fokus —>
risker Ranterisk o)X )@ o1 JO Fokus -
Valutarisk [ YOI O®0O Bevaka >
Kreditrisk/Risk for kundforluster [ JOI@) OO Bevaka -
Cyberrisker IT-attack ocoe o@O Fokus ™
Driftstérning O0@O O@0O Bevaka ->
Informationslackage 0@O OO Bevaka ->
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RISKHANTERING

OMVARLD
EXPONERING

RISK RISKBESKRIVNING HANTERING/MOJLIGHETER PAVERKAN SANNOLIKHET
Makroekonomi Globala handelskonflikter eller andra Catena genomfor kontinuerligt analyser och 00@ OO
och konjunktur politiska spanningar i véarlden &r exempel pa  studier och har en aktiv omvarldsbevakning

samhaéllsférandringar som kan ge paverkan  for att skydda sig och sina kunders intressen.

pa handelsvagar och handelsmonster. Det

kan i sin tur paverka forutsattningarna for

Catenas verksamhet.
Kriser Kriser omfattar alla kriser som uppstar i Aven om Catena inte direkt kan paverka OO0 [ JOJO)

omvarlden och som Catena inte direkt kan
paverka och som kan vara svara att férutse.
Exempel pa sadana kriser &r terroristat-
tacker, cyberattacker och pandemier.

riskerna sa jobbar vi kontinuerligt med om-
varldsbevakning och krishanteringsplaner.

ANSVARSFULLT FORETAGANDE

EXPONERING
RISK RISKBESKRIVNING HANTERING/MOJLIGHETER PAVERKAN SANNOLIKHET
Medmanniska Catena arbetar aktivt for att minimera risken Vi arbetar aktivt med Catenas arbetsmiljo- 00@ 000
for att medarbetare, extern personal eller policy och Catenas leverantorsuppforande-
andra medmanniskor ska asamkas skada, kod for att sékerstalla en trygg miljo. Entre-
fysiskt eller psykiskt, i anslutning till Catenas prendrer och konsulter ar ansvariga i bygg-
fastigheter eller projekt. skedet och vi anvander oss av bygg- och
ansvarsforsakringar. Att arbeta aktivt med
miljocertifieringar hjalper oss att satta man-
niska och miljo i fokus for att sakerstélla en
god milj6 for bade hyresgaster och besdkare.
Vi har en tat dialog med vara hyresgaster for
att sékerstélla sakerheten i fastigheterna.
Medarbetare Vara medarbetare &dr vara viktigaste tillgang- Vi varnar om ett 6ppet och transparent O0e [ JOI®)
ar, det ar de som driver var verksamhet. Var arbetsklimat och arbetar aktivt med att
framtida utveckling ar darfor i stor utstrack-  kompetensutveckla vara medarbetare. Vidare
ning beroende av var formaga att kunna foljer vi upp medarbetare och hur de trivs
rekrytera, utveckla och behalla medarbetare. i samband medarbetarsamtal och medar-
betarundersokningar for att ocksa kunna
analysera eventuella avvikelser. Sammanta-
get bidrar det aktiva arbetet med marknads-
massiga villkor och en koncerngemensam
vardegrund att vi har l[ag personalomséttning.
Vi arbetar aktivt med en successionsordning
for nyckelpersoner.
Mutor, korruption Risker kan finnas internt men ocksa hos le-  Obligatorisk intern utbildning i antikorrup- OO0 [ JOJO)

och brott mot Code
of Conduct

verantorer och underleverantdrer som jobbar
pa vart uppdrag. Bade Catenas varumérke
och affar kan skadas av ansvarslost eller
kriminellt betende.

OPERATIONELLA RISKER

tion for samtliga medarbetare, visselblasar-
funktion och en foretagskultur som bygger
pa god affarsetik.

EXPONERING

RISK RISKBESKRIVNING HANTERING/MOJLIGHETER PAVERKAN SANNOLIKHET
Fastighetsvarden  Catena redovisar sin fastighetsportfolj Genom ett langsiktigt arbete med férvaltning O0e O@0O

till marknadsvarde. Marknadsvardet, som och utveckling i attraktiva omraden skapar

bestams av driftnetto och vilken forvantad vi mgjligheter for ett stabilare driftnetto. Av-

avkastning marknaden accepterar, paverkar  kastningskravet som marknaden satter ar en

Catenas finansiella rapporter. Ett hogre fram- faktor som Catena inte direkt kan paverka.

tida driftnetto paverkar varderingen positivt

liksom ett lagre avkastningkrav.
Uthyrningsgrad En férandrad uthyrningsgrad paverkar Merparten av Catenas fastigheter &r loka- 00 [ JOIO)

intékterna.

liserade léngs de stora europavdgarna i
anslutning till tatorter. Detta gor att Catena ar
mindre kdnsligt for makro- och mikroekono-
misk paverkan. En lokal férvaltning med nara
relation till befintliga och potentiella hyres-
gaster gor att vi kan beméta hyresgasternas
behov i tid och minska risken for vakanser.
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RISKHANTERING

EXPONERING

RISK RISKBESKRIVNING HANTERING/MOJLIGHETER PAVERKAN SANNOLIKHET
Fastighets- Fastighetskostnader paverkar driftnetto och ~ Delar av fastighetskostnaderna vidarefak- OO O@0O
kostnader da dven marknadsvéardet pa var fastighets- tureras till hyregasterna vilket innebar att

portf6lj. Stora delar av fastighetskostnaderna besparingar eller effektivitetsprojekt pa-

ar kopplade till energianvandning. verkar Catenas resultatrakning i begransad

omfattning.

Projekt | projektverksamheten utvecklar och uppfor ~ Catena anvander sig av en strukturerad 000 000

Catena egna fastigheter. Riskerna avseende  beslutsprocess i vilken kompetens, mark-

denna del av verksamheten ar att projekten  nadsforutsattningar och risk beaktas. For att

blir dyrare an planerat pa grund av inkdpspri- minska riskerna sker uppfdljning av projek-

ser, felkalkyleringar, forseningar eller andra  ten kontinuerligt.

omstéandigheter.
Hyresintakter Catenas hyresintakter paverkas av hurvalvi  Catenas kontraktsportfolj ar langfristig vilket OO0 [ JOIO)

lyckas utveckla och forvalta vara fastigheter.  begransar bade risk och méjlighet.

Hyresintdkterna paverkas dven av den gene-

rella ekonomiska utvecklingen.
Motpartsrisk Avser risken for att motparten i en finansiell ~ For att begransa motpartsrisken staller OO [ JOIO)

transaktion inte kan fullfélja sina ataganden  Catena krav pa hdg kreditvardighet.

att betala eller leverera.
Forvarv Riskerna vid forvarv ar att bedomningar som | samband med samtliga forvarv genomfors OO0 [ JOIO)

gjordes av den forvarvade fastigheten inte
stammer vilket kan leda till sdmre resultat-
och vardeutveckling an forvantat.

grundlig due-diligence for att minimera
riskerna.

LEGALA OCH EFTERLEVANDERISKER

EXPONERING
RISK RISKBESKRIVNING HANTERING/MOJLIGHETER PAVERKAN SANNOLIKHET
Skattelagstiftning  Risk att Catena inte foljer gallande regelverk  For att hantera och minimera risken sa har O0e [ JOI@)
eller anpassar sig till nya férandrade regel- Catena en koncerndvergripande skattepolicy
verk. och ett ramverk for intern kontroll. Vi féljer
aven utvecklingen av lagar, praxis och dom-
stolsbeslut genom kontinuerlig utbildning.
Miljolagstiftning Omfattande politiska, juridiska, tekniska och  Utveckligen avseende lagar, regler och praxis OO OO

marknadsmassiga férandringar kan bli aktu-
ella for att uppna ett klimatneutralt samhalle.

HALLBARA FASTIGHETER

inom miljoomradet ar av storsta vikt for Ca-
tena. Vi arbetar proaktivt med klimatfragan
och har uppdaterade affarsmal for 2022, dar
en viktig parameter &r att vara CO,-neutrala
till2030. Las mer pa sidorna 66-69.

EXPONERING

RISK RISKBESKRIVNING HANTERING/MOJLIGHETER PAVERKAN SANNOLIKHET
Climate action Risken att regeringar och naringsliv inte Catenas mal ar att bli klimatneutrala till [@IeX ) 00
failure lyckas genomdriva, forverkliga och investera 2030, ett otroligt viktigt steg for oss att stalla

i effektiv klimatbegransande och klimatan- om var verksamhet. Att fortsétta energieffek-

passade atgérder, bevara ekosystem och tivisera vart bestand och att minska energi-

skydda manniskor i omstéllningen mot ett anvadningen per kvm tillsammans med att

koldioxidsnalt samhélle. bygga ut bland annat solcellsanlaggningar ar

strategier for att na vart mal.

Operativa Direkta miljorelaterade risker for Catena Vi milj6certifierar alla vara nybyggnationer 0O0e OO
miljorisker handlar dels om hur den fysiska miljon och arbetar aktivt med att certifiera dven

paverkar manniskor och fastigheter, och
dels om att priser for material och energi
kan komma att férandras.

befintliga fastigheter. Vi arbetar aktivt med
energieffektiviseringar i hela bestandet, har
krav pa fornyelsebar energi och fokuserar pa
att bygga ut vara solcellsanlaggningar.
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EXPONERING
RISK RISKBESKRIVNING HANTERING/MOJLIGHETER PAVERKAN SANNOLIKHET
Biodiversitet Ej omvandbara konsekvenser for miljon, | samtliga projekt gors en naturvardesin- 000 @10)@)
manniskor och samhallet och en permanent  ventering med handlingsplan for att minska
forstorelse av naturkapital med konsekven-  negativ paverkan pa biodiversitet. Vi har ett
sen att arter utrotas. mal att till 2030 vara nettopositiva éver hela
vart bestand géallande biodiversitet — vilket
gor att det ar en hogt prioriterad fraga.
Extremt vader Fysiska risker hanforliga till global upp- Vi foljer noggrant utvecklingen och de forsk- @I°)e) @]I0)]e)
varmning, en markant 6kning av extrema ningsresultat som presenteras géallande
vaderhédndelser och férhojda vattennivaer ar  klimatforandringar. Vi har under 2021 genom-
negativa effekter av den globala uppvarm- fort en MSCI klimatinventering av vart
ningen och vi ar inférstadda att pa sikt kan bestand for att identifiera hur vart bestand
klimatférandringar leda till skador pa vart forhaller sig till fysiska klimatrisker och om-
fastighetsbestand. stallningsrisker. Las mer pa sidan 65.
Fororeningar eller  Enligt Miljobalken ar den som bedrivit Infor fastighetsforvarv och nya projekt har OO [ JOIO)

miljéskador pa
fastigheter/
Ansvarsrisk

verksamhet som orsakat miljoskada ansvarig
for efterbehandling. Fastighetsagaren kan bli
skyldig att utfora och bekosta atgarder om
verksamhetsutdvaren inte kan.

vi en rutin for att identifiera eventuella miljo-
risker. Rutinen identifierar hur fastigheten
star sig mot forandringar av klimat och fysiska
klimatrisker samt hur fastigheten forhaller
sig till EU:s taxonomimal samt om det finns
nagra miljorelaterade risker forknippade med
fastigheten.

FINANSIELLA RISKER

EXPONERING
RISK RISKBESKRIVNING HANTERING/MOJLIGHETER PAVERKAN SANNOLIKHET
Finansieringsrisk  Avser risken for att Catena inte formar Genom att anvanda sig av flera olika kredit- 00 OO
att fullgora sina betalningsataganden pa vardiga finansieringskallor tillsammans
grund av brist pa likvida medel och/eller att  med en forfallostruktur férdelad Gver olika
finansiering saknas eller endast kan ske till  6ptider begrénsas finansieringsrisken.
oférmanliga villkor vid viss tidpunkt. Utover det sakerstaller Catena att eventuella
omforhandlingar startar i tidigt skede. En
stark balansréakning och lag belaningsgrad
underlattar framtida refinansieringar och
hjalper till att férsvara Catenas kreditrating.
For att hantera omedelbar likviditetsbrist och
sakerstalla finansiering kommande 12-18
manader forhandlar Catena om att vid var tid
ha bekraftade och outnyttjade krediter.
Ranterisk Ranterisken avser risken for att forandringar ~ Styrelsen har antagit en finanspolicy som OO0 OO0

i marknadsrantor och/eller kreditmarginaler
paverkar resultat och kassafléde negativt vil-
ket i sin tur kan paverka viktiga nyckeltal. Nar
och hur en sadan férandring far effekt beror
pa valet av kapital- och rantebindningstid pa
lanat kapital.

styr Catenas hantering av ranterisk och

som revideras arligen. Policyn specificerar
riktlinjer och nyckeltal som pa olika satt
bidrar till att begrénsa ranterisken. Genom att
anvanda en kombination av fastréantelan och
rantederivat for att justera rantebindningen i
lanportfoljen begréansas effekten av férand-
rade marknadsrantor. Valet av kapitalbind-
ning har betydelse for nar kreditmarginaler
ska omférhandlas. Valet av belaningsgrad
forandrar inte ranterisken i absoluta termer,
daremot paverkar den storlekens relativa
betydelse av ranterisken.
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EXPONERING
RISK RISKBESKRIVNING HANTERING/MOJLIGHETER PAVERKAN SANNOLIKHET
Valutarisk Catena har tillgangar och skulder i danska Valutarisken hanteras i huvudsak genom [ YOI 000
kronor vilket skapar risker for att fordndringar att tillgdngar i danska kronor finansieras i
i valuta paverkar kassafléde, resultat och danska kronor. Nettoexponering, tillgangar
balansrakning negativt i koncernen. Catenas minus skulder kan reduceras antingen
rapporteringsvaluta ar svenska kronor och genom anvandning av valutaderivat alt.
darigenom kan exempelvis omrakningsdif- genom att ta upp finansiering i danska
ferenser fa en vasentlig effekt pa koncernens kronor for att finansiera svenska tillgangar.
verksamhet och finansiella stallning. Transaktionsexponering hanteras normalt
genom matchning av intakter och kostnader
i samma valuta.
Kreditrisk/Risk Med kreditrisk avses risken att vara hyres- Respektive region utvarderar kontinuerligt [ JOIO) [ JOIO)

for kundforluster

CYBERRISKER

gaster inte kan fullgora sina betalningsfor-
pliktelser.

nya och befintliga hyresgasters formaga att
betala hyra enligt avtal.

EXPONERING
RISK RISKBESKRIVNING HANTERING/MOJLIGHETER PAVERKAN SANNOLIKHET
IT-attack Ett angrepp, av en extern aktor, pa cen- Riskerna hanteras genom antivirustjanster, 0O0e OO
trala IT-system som innebdr att Catenas spam- och webfilter samt brandvaggar.
IT-tjanster blir otillgangliga.
Driftstorning Risk att en eller flera IT-tjanster blir otill- Riskanalyser och utvarderingar av riskerna OO0 OO0
gangliga genom felaktigheter i hanteringen  sker kontinuerligt varpa atgéardsplaner tas
av hard- och mjukvara. Samtliga IT-tjanster ~ fram for att minimera riskerna. Innan férand-
pa Catena levereras av en extern T-partner  ringar gors av var IT-miljo gérs en konse-
vilket innebar beroende av externa parters kvensanalys och var externa leverantor av
sakerhetsarbete. IT-tjanster maste kontinuerligt avrapportera
hur de arbetar med att minimera riskerna for
driftstérningar.
Informations- Risken for att en extern part far atkomst till Catena har accesskontroller for kontobeho- OO0 [ JOIO)

lackage

kanslig information.

righeter och IT-utrustning som kombineras
med flerfaktorautentisering. Arbete med

att utbilda samtliga medarbetare i informa-
tionssakerhet for att minimera riskerna sker
kontinuerligt.
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT
STYRELSENS ORDFORANDE

Kundnara affarsmannaskap och
ansvarsfull styrning

Nar vi summerar verksamhetsaret 2021 sa kan vi kon-
statera att Catena nadde sitt basta resultat nagonsin.
Omvarldsfaktorer hjalpte oss pa vagen. Som den starka
trenden inom e-handel, ytterligare forstéarkt av pandemin,
men ocksa att logistikfastigheter som en investering ront
mycket uppmarksamhet under aret. Logistikfastigheter
med det ratta laget blir i allt hogre grad hardvaluta.

Som foretag har dock Catena ett ytterligare antal for-
delar jamfort med marknaden som gor oss mycket kon-
kurrenskraftiga. Vi har 6ver tid kunnat bygga en betydande
markreserv pa de basta logistiklagena som ger oss goda
mojligheter till fortsatt tillvaxt. Vi har en finansiell position,
med vara starka kassafloden, som 6ppnar nya méjligheter.
Viktigast av allt &r dock var position som kunskapsledare,
med kompetenser, relationer och erfarenheter som vi for-
varvat och fortjanat éver den senaste tioarsperioden.

Sammansvetsad styrelse, erfaren ledning
Catenas styrelse speglar idag bade en mycket stark kom-
petens inom fastighetsbranschen och breda erfarenheter
inom andra samhallsdiscipliner. Vi har under aret svetsats
samman som grupp vilket gett oss mdjlighet att koncen-
trera arbetet pa de viktiga delarna — affarmannaskap och
en styrning med ett langsiktigt perspektiv pa var affar.
Under aret har ocksa var VD Jérgen Eriksson och hans
erfarna team pa ett ytterst professionellt satt kryssat mel-
lan utmaningar i form av en fortsatt pandemi, en mycket
stark tillvaxt med kravande nyproduktioner och strategiska
forvarv, som till exempel var expansion i Danmark.
Styrelsens och ledningens samspel har kunnat halla
fokus pa affaren och samtidigt arbeta pa det langsiktiga
planet.

Med fortsatt tillvaxt foljer ett ansvar

Forutsattningarna for Catenas fortsatta tillvaxt har aldrig
varit battre. Som kunskapsledaren pa marknaden har
Catena en stark finansiell stallning och ett hogt fortroen-
dekapital, till det kan laggas en markreserv och en portfol]
av projekt som ar mycket attraktiv.

Samtidigt staller fortsatt tillvaxt stora krav pa bolaget
och, ytterst, styrelsen. Var uppgift &r att forvalta och 6ka
varden genom att pa ett ansvarsfullt satt utveckla verk-
samheten. For detta har vi handfasta processer sa att alla
risker kan minimeras och avkastningen kan optimeras.

Vi har ocksa ett tydligt langsiktigt perspektiv och dar ar
vart fokus pa hallbarhet, bade ekonomiskt, miljcmassigt
och socialt, en viktig pusselbit. Vi har under aret skérpt
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vara hallbarhetsmal och Catenas hallbarhetsarbete och
var transparens har gett oss mojligheter att for forsta
gangen emittera grona obligationer inom ramen for vart
grona ramverk.

Vart hallbarhetsfokus och var langsiktighet ger oss en
god plattform att fortsatta gora det vi ar bast pa — leverera
andamalsenliga logistikfastigheter pa marknadens basta
lagen med en kundnara férvaltning. Entreprendrskapet och
affairsmannaskapet i Catenas organisation, det langsiktiga
och ansvarstagande perspektivet och partnerskapet med
Catenas kunder ar egenskaperna som ger oss framgang.

Ett av de ledande vardeorden inom Catena ar att dver-
traffa forvantningar. Det kan vi med fog havda att vi lyckades
med 2021. Med Catenas starka foretagskultur, en ansvars-
full bolagsstyrning och goda affarsméssiga forutsattningar
finns alla mojligheter att fortsatta utveckla Catena och
marknaden for logistikfastigheter i Skandinavien.

Helsingborg, mars 2022

Gustaf Hermelin,
Styrelsens ordfdrande
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BOLAGSSTYRNING

Bolagsstyrningsrapport

Det fortroende som &r centralt for Catenas fortsatta framgangar bygger pa en val
definierad bolagsstyrning. Alla affarsbeslut i Catena ska vara forsvarbara ur ekono-
miskt och etiskt perspektiv. Genom 6ppenhet och tillganglighet ges aktieagare och
andra intressenter insikt i beslutsvagar, ansvar, befogenheter och kontrollsystem.

Aktiedgare
Valberedning BN Arsstamma z Revisor
Ersattningsutskott Styrelse Revisionsutskott
- < VD — Affarsstod:
RRCIRLARIE Koncernledning HR/Hallbarhet/Kommunikation
Affars- och projektutveckling

Forvaltning

Region Region Region Region Region

Goteborg Helsingborg Jonkdping Malmé Stockholm
—> Val —> Mal, strategi, policyer, instruktion

—> Utvirdering och lépande rapporter Rapport, l6pande utvardering

Catenas organisation ar uppbyggd pa en

Externaregelverk
Aktiebolagslagen
Arsredovisningslagen
Andratillampliga lagar

IFRS

Nasdags regelverk for emittenter
Svensk kod for bolagsstyrning
Global Compact

EU:s marknadsmissbruks-
forordning (MAR)

Global Reporting Initiative (GRI)
EPRA

Interna regelverk
Bolagsordning

Styrelsens arbetsordning
Befattningsinstruktioner
Vardegrund

Code of Conduct, uppférandekod
Finanspolicy

Hallbarhetspolicy

Informations- och insiderpolicy
Andra policyer och instruktioner

Ersattningsriktlinjer

CATENA AB - ARSREDOVISNING 2021

kundnara forvaltningsorganisation uppdelad
i fem regioner. Darutover finns de koncern-
gemensamma funktionerna Ekonomi/Finans
samt Affarsstod som omfattar HR, Kommu-
nikation och Hallbarhet. Koncernledningen
har det 6vergripande ansvaret for utveckling,
ekonomistyrning, resultatuppféljning samt
kommunikation med bolagets intressenter.
Ekonomi/Finans svarar for den [6pande redo-
visningen som bygger pa internationella
standarder samt koncernens finansiering. De
koncerngemensamma funktionerna ansvarar
tillsammans med VD for koncernens profi-
lering samt kommunikationen med finans-
marknader och samhalle.
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Bolagsstyrning

Catena &r ett publikt svenskt aktiebolag, noterat pa Nasdaq
Stockholm. Catenas bolagsstyrning baseras pa svenska
regler och svensk lagstiftning, fraimst den svenska aktie-
bolagslagen men @ven noteringsavtalet med Nasdaq Stock-
holm, Svensk kod for bolagsstyrning (koden), bolagsord-
ningen och andra relevanta regelverk. Utdver tillampliga
lagar och regelverk stravar Catenas styrelse och ledning
efter att Catena ska leva upp till de krav som borsen, aktie-
dgare och andra intressenter stéller pa Catena. Svensk
kod for bolagsstyrning, som finns tillganglig via www.
bolagsstyrning.se, syftar till att skapa goda forutsattningar
for en aktiv och ansvarskannande agarroll. Den bygger

pa principen folja eller forklara. Avvikelser fran koden ska
motiveras och forklaras.

Svensk kod fér bolagsstyrning
Bolaget foljer Svensk kod for bolagsstyrning.

Aktieagare

Catenas aktie handlas pa Nasdag Stockholm Large Cap.
Aktiekapitalet i Catena AB uppgar per den 31 december
2021till 181397 761,60 kronor med ett kvotvarde om var-
dera 4,40 fordelat pa 41 226 764 stamaktier.

Storsta dgare per 2022-02-28 ar Backahillgruppen
med 27,2 procent (29,8) av kapitalet. Inga ytterligare agare
innehade 10 procent eller mer av antalet aktier. Varje
aktie beréttigar till en rést och varje réstberattigad far vid
stamma rosta for det fulla antalet 4gda och foretradda
aktier.

- Las mer om Catenas aktie och dgare pa sidorna 53-54.

Agarférdelning efter innehav, per 2022-02-28

Agare

Antal Andel%

1-500 14 496 95,9
501-1000 337 2,2
1001-5 000 200 1,3
5 001-10 000 33 0,2
10 001-15 000 0 0,0
15 001-20 000 33 0,2
20 001- 81 0,5
Totalt 15180 100,0

Kalla: Monitor (Modular Finance).
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Agarstruktur 2022-02-28

Antal aktier, Rdster,

tusental %

Backahill 11221 27,2
PGGM Pensioenfonds 2805 6,8
Lansforsakringar Fonder 2517 6,1
Fjarde AP-fonden 1126 2,7
Vanguard 1120 2,7
SFU Sverige 1060 2,6
SEB Fonder 917 2,2
BlackRock 640 1,6
Norges Bank 577 1,4
Cohen & Steers 563 1,4
AFA Forsakring 547 1,3
Aberdeen standard Investments 508 1,2
Odin Fonder 496 1,2
H5 Properties A/S 391 1,0
Ovriga aktiedgare 16739 40,6
Totalt 41227 100,0

Kalla: Monitor (Modular Finance).

Arsstamma

Arsstamman ar bolagets hogsta beslutsfattande organ.
Vid stamman ges samtliga aktiedgare mojlighet att utan
begransningar utova det inflytande dver bolaget som
deras respektive aktieinnehav representerar. Bolaget
tilldmpar inte nagra sérskilda arrangemang i fraga om
arsstaimmans funktion, varken pa grund av bestammelser
i bolagsordningen eller, sdvitt &r kant for bolaget, aktie-
dgaravtal. Arsstimman utser styrelse och revisor samt
faststaller principer for ersattning till styrelse, revisor och
koncernledning. Arsstamman fattar, i fsrekommande fall,
ocksa beslut om dndring av bolagsordning, utdelning och
andringar i aktiekapitalet. P4 arsstdmman, som ska hal-
las inom sex manader efter rakenskapsarets 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.

Arsstamma den 29 april 2021

Efter det att arsredovisningens balans- och resultatréak-
ningar faststallts, beslutade stamman i enlighet med sty-
relsens férslag om en utdelning pa 7,50 kronor per aktie att
utbetalas vid tva tillfallen om vardera 3,75 kronor per aktie.
Avstamningsdag faststalldes till den 3 maj 2021 respektive
den 3 november 2021 med utbetalning den 6 maj 2021
respektive 8 november 2021.

Arsstamman faststillde att antalet pa &rsstamman
valda styrelseledamoter ska vara sju ordinarie ledamaoter
utan suppleanter. Stémman antog valberedningens forslag
till omval av Gustaf Hermelin, Katarina Wallin, Héléne Brig-
gert, Magnus Swardh, Caesar Afors och Vesna Jovic som
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ordinarie styrelseledamoter och nyval av Lennart Mauritz-
son som ordinarie styrelseledamot, samt att omval sker
av Gustaf Hermelin som styrelsens ordférande. Till revisor
valdes det registrerade revisionsbolaget Pricewaterhouse-
Coopers AB med auktoriserade revisorn Mats Akerlund
som huvudansvarig revisor. Stamman beviljade styrelse-
ledamdterna och verkstallande direktdren ansvarsfrihet
for verksamhetsaret 2020.

Arsstamman godkande valberedningens forslag till
arvoden med 385 000 kr (tidigare 350 000 kr) till ordfo-
randen och med 190 000 kr till varje dvrig ledamot i sty-
relsen (tidigare 175 000 kr) som inte ar anstalld i bolaget.
Ersattning for arbete i ersattningsutskottet tillkommer
med 80 000 kr (80 000 kr) att fordelas med 40 000 kr
(40 000 kr) till utskottets ordférande och 20 000 kr (20
000 kr) vardera till tva ledaméter, 100 000 kr (100 000 kr)
for ersattning for revisionsutskottet att férdelas med
50 000 kr (50 000 kr) till utskottets ordférande och
25 000 kr (25 000 kr) vardera till tva ledaméter.

Arvode till revisorn beslutades utga enligt sedvanliga
normer och godkand rakning. Darutdver antogs styrel-
sens forslag kring uppdaterade riktlinjer for ersattning till
ledande befattningshavare. Stamman beslutade om of6r-
andrad instruktion for och utseende av valberedning och
att arvode inte ska utga till ledaméterna i valberedningen.

Arsstamman bemyndigade styrelsen i enlighet med
framlagda forslag 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 bemyndigade dven styrelsen att
besluta om nyemission av hdgst sammanlagt 1/10 av totalt
utestdende antal aktier och beslut kan fattas vid ett eller
flera tillfallen. Bemyndigandena om forvarv och nyemis-
sion begransas sa att antalet aktier i bolaget som forvér-
vas och antalet nya aktier som emitteras enligt beslut av
styrelsen med stod av bolagsstammans bemyndiganden
tillsammans hdgst kommer motsvara 1/10 av bolagets
samtliga utestaende aktier.

Fullstandigt protokoll finns pa www.catenafastigheter.
se/om-oss/bolagsstyrning/arsstamma/tidigare-arsstam-
mor.

ARSSTAMMA 2022
Catenas arsstamma halls den 28 april 2022 klockan 16.00
pa World Trade Center, Stockholm. Aktiedgare som vill
delta i stamman ska vara upptagen i den av Euroclear Swe-
den AB framstéllda aktieboken och anmala sig och even-
tuellt bitrade till stamman senast den 22 april. Aktiedgare
som inte kan/vill deltaga pa stamman kan résta via ombud,
postrostning, per brev eller digtalt via BankID.

Utforlig information om arsstimman finns pa Catenas
webbplats www.catenafastigheter.se.
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Valberedning

Valberedningens uppgift &r att foresla en styrelse som har
en jamn konsfordelning, mangsidighet och en bred kompe-
tens. Catenas arsstamma den 29 april 2021 beslutade att
utse en valberedning bestaende av foretradare for de fyra
storsta aktiedgarna samt styrelsens ordforande. Om nagon
av de fyra storsta dgarna avstar ifran att utse en dgarre-
presentant, ska ordforanden i storleksordning uppmana
nasta dgare att utse en dgarrepresentant. Valberedningens
ledamoter samt de dgare dessa foretrader ska i enlighet
med beslutet offentliggéras sa snart de utsetts. Da tva av
de storre agarna har avsagt sig deltagande, har valbered-
ningen konstituerat sig enligt foljande:

Namn Utsedd av

Anders Nelson Backahill Inter AB

Benjamin Woesthoff PGGM Investments

Johannes Wingborg Lansférsakringar Fondfdrvaltning AB

Gustaf Hermelin Styrelsens ordférande och

utsedd av SFU Sverige AB

- For aktuell valberedning: www.catenafastigheter.se/om-oss/
bolagsstyrning/valberedning

Valberedningens ordférande &r Anders Nelson medan
styrelsens ordforande Gustaf Hermelin ar sammankal-
lande. De fyra agarrepresentanterna har tillsammans 45,6
procent av rosterna i Catena per den 1 oktober 2021.

Vid agarférandringar ska enligt beslut ny agarrepresen-
tant utses.

Samtliga valberedningsledamdter har grundligt tagit
stéllning till om det féreligger nagon intressekonflikt att
acceptera uppdraget som ledamot av valberedningen i
Catena. Valberedningen har tagit upp de fragor som det
aligger valberedning att behandla enligt Svensk kod far
bolagsstyrning och har bland annat diskuterat foljande:

e Styrelsens storlek
e Kompetensomraden som bér finnas i styrelsen

e Hur nuvarande styrelse uppfyller de krav som kommer
att stéllas med hansyn till Catenas utveckling framover

e Styrelsens sammansattning med hansyn tagen till
erfarenhet, kon och bakgrund, atervéaxten i styrelsen
och eventuella intressekonflikter i styrelsearbetet

e Valavrevisorer och dess ersattningar
e Beslut om principer for utseende av valberedning

Catenas valberedning anser att styrelseledamoéterna har
hog kompetens och omfattande erfarenhet betraffande
fastigheter, logistik och hallbarhet.
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Styrelsen

Styrelsens 6vergripande uppgift ar att, for dgarnas rakning,
forvalta Catenas och koncernens angeldgenheter pa ett
sadant satt att 4garnas intresse av langsiktigt god kapital-
avkastning tillgodoses pa basta mojliga satt. Ledamoterna
valjs arligen pa arsstamman for tiden intill slutet av nasta
arsstamma.

Styrelsens arbete ska ske i enlighet med foreskrifter i
lag, regelverk, bolagsordning och arbetsordning. Arbets-
ordningen tas upp pa konstituerande styrelseméte och
faststélls arligen. | styrelsens sammansattning ska finnas
kompetens och erfarenhet fran omraden som ar av stor
betydelse for att kunna stddja, folja och kontrollera verk-
samheten i ett fastighetsbolag. Bland ledaméterna finns
kunskaper om fastigheter, fastighetsmarknaden, hallbar-
het, finansiering, logistik, digital handel och affarsutveck-
ling. Catenas styrelse ska enligt bolagsordningen besta
av lagst fem och hogst nio ledaméter utan suppleanter.
Catenas styrelse bestar av sju ledaméter som valdes vid
arsstamman den 29 april 2021. For ytterligare information
om styrelsens ledamoter se presentation av styrelsen och
foretagsledningen pa sidorna 144-145.

Styrelsens arbete

Det ankommer pa styrelsens ordférande att leda styrels-
ens arbete pa ett effektivt och &ndamalsenligt satt.
Forutom att leda styrelsens arbete foljer ordfdranden
koncernens utveckling lopande genom kontakter med
VD i strategiska fragor. Under 2021 holls 17 protokollférda

styrelsematena har, forutom ovanstaende punkter, mark-
nadsfragor, planer och strategier for koncernens utveck-
ling behandlats liksom l6pande uppféljning av resultat och
stallning, varderingar av koncernens fastigheter, likviditet
och finansiering samt investerings- och avyttringsbeslut.
| Catenas Code of Conduct behandlas risker for intresse-
konflikter for styrelseledamater och hur de undviks.

Catenas huvudansvariga revisor Mats Akerlund, PwC,
har varit adjungerad vid tva tillfallen, vid styrelsemdte den
18 februari och den 5 juli 2021.

Under aret har stérre delen av styrelsens méten av-
hallits digitalt av hansyn till Covid-19.

Arbetsordning

Styrelsen i Catena arbetar efter en arbetsordning inne-
hallande instruktioner avseende arbetsférdelning och
ekonomisk rapportering. Arbetsordningen utgor ett kom-
plement till aktiebolagslagens bestammelser och Catenas
bolagsordning och &r foremal for arlig Gversyn. Styrelsen
utser VD och utvarderar ocksa VD:s arbete. Denne nérvarar
inte vid denna utvardering. Styrelsen ar skyldig att fortlo-
pande félja 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. Lépande
pa styrelsemdtena sker avrapportering kring Catenas och
koncernens ekonomiska och finansiella stallning, aktuella
marknadsfragor, projektredovisning samt i forekommande
fall underlag for investeringsbeslut, forvarv och fastighets-

styrelsematen, varav 1 var konstituerande. Ledaméternas

narvaro framgar av styrelsepresentationen pa sidan 144.
Koncernens CFO har under aret varit styrelsens

sekreterare. Aven Finanschefen har varit adjungerad. P&

forsaljningar.

Utover att ansvara for Catenas organisation och for-
valtning ar styrelsens viktigaste uppgift att fatta beslut i
strategiska fragor. Arligen faststiller styrelsen de 6ver-

JANUARI FEBRUARI m APRIL MAJ JUNI
STYRELSEMOTEN [E1 mars [El 24 mars J Lﬁ 31 mars 29 april E 10 juni
BEl J
Extra mote. Qrdmarle mote. Extra mote. Ordinarie mote. Q1. Extra mate.
El 3 februari Beslut om riktad | Arsredovisning 2020 Beslut tilldelning, i Beslut infor-
Extra méte. emission. och ersittningsrapport. riktad emission. 29 april ; mations- och
Affarsdiskussion. Konstituerande mate. insiderpolicy.
B 1 mars é] 30 mars é 31 mars 9 april
[ 18 februari Extra mote. Extra mote. Extra mote. Extra mate.

Ordinarie mote.
Bokslutskommuniké.

Beslut om tilldelning
i kvittningsemission.

Beslut att genomféra Beslut om riktad
riktad emission. emission.

Uppdatering av finanspolicy
och finansiella mal mm.

REVISIONS-

UTSKOTT [l 8 februari

Ordinarie mate. Bokslut 2020.

[l 9 april
Ordinarie méte. Q1. Arsstaimma.

ERSATTNINGS-

UTSKOTT [l 17 februari
Ordinarie mote.
Lyt g Ersattningsriktlinjer, ramverk, mm.
under aret
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JuLl AUGUSTI SEPTEMBER OKTOBER NOVEMBER DECEMBER

5 juli H 30 augusti

gripande mélen for koncernens verksamhet och beslutar
om strategier for att nd malen. Aven VD-instruktion samt
interna policydokument revideras kontinuerligt.

Utvérdering av styrelsen

Varje ar genomfar Catenas styrelseordférande en utvarde-
ring av styrelsens férmaga att losa sin uppgift, dess arbets-
satt och sammansattning visavi den inriktning och de ut-
maningar som bolaget star infér. De enskilda styrelseleda-
moternas kompetens, engagemang och, ur en rad aspek-
ter, lamplighet prévas genom 6ppna fragor som respektive
ledamot har att ta stallning till. Frageunderlaget berdr ock-
sa styrelsens sammansattning, dess funktion inkluderande
struktur och processer samt samverkan med ledningen.
Det vill saga fragor som véarderar styrelsens funktion och
kapacitet att fatta korrekta beslut och styra bolaget pa ett
ansvarsfullt satt. Dessa dvervaganden ligger till grund for
en, mellan ordféranden, valberedningen och den enskilde
ledamoten, privat dialog som utgar ifran bolagets plane-
ring och férvantningarna pa ledamoten likval som leda-
motens forvantningar pa styrelsen. Valberedningen som
ocksa har samtal med bolagets VD och revisor féreslar,
bland annat utifran den gjorda utvarderingen av styrelsen,
arsstdamman en styrelse for det kommande verksamhets-
aret. Processen har i betraktelse av styrelsens balanserade
sammansattning avseende framforallt kompetens men
ocksa kdn och alder visat sig fungera val.

Styrelsens utskott

Erséttningsutskott

Ersattningsutskottet ska hantera fragor om bland annat
ersattning och andra anstallningsvillkor for VD och ledan-
de befattningshavare samt ersattningsramverk for évriga

Ig 14 september

Ordinarie mote. Extra mote. Ordinarie mote.
Q2. Beslut om forandring i Strategimate.
ledningsgrupp.
M 5juli

Ordinarie mote. Q2.
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anstallda och fragor om eventuella rorliga ersattnings-
program inom koncernen. Under 2021 har ersattningsut-
skottet bestatt av Katarina Wallin (ordférande), Lennart
Mauritzson samt Magnus Swardh.

Revisionsutskott

Revisionsutskottets uppgift ar att uppratthalla och effekt-
ivisera kontakten med koncernens revisor samt utova
tillsyn over rutinerna for redovisning och finansiell rap-
portering. Utskottet ska aven utvardera revisorns arbete
och folja hur redovisningsprinciper och krav pa redovis-
ning utvecklas. Under 2021 har utskottet bestatt av Caesar
Afors (ordférande), Hélene Briggert och Vesna Jovic. Vid
utskottets maéten har ocksa Jérgen Eriksson (VD), Sofie
Bennsten (CFO), Martin Dellbratt (Redovisningschef),
Mats Akerlund (ansvarig revisor, PwC) samt Karin Wann-
fors (revisor, PwC) deltagit.

Revisor

Revisorn rapporterar resultatet av sin granskning till
aktiedagarna genom revisionsberattelsen. Denna framlaggs
pa arsstamman. Darutéver lamnar revisorn en detaljerad
redogdrelse till styrelsen tva ganger per ar. Vid denna
redogérelse fors ocksa en diskussion om de iakttagelser
som revisionen utmynnat i. Utdver revision har PwC aven
tillhandahallit tjanster inom omradena skatt och redovis-
ning.

VD

VD leder verksamheten med utgangspunkt fran av styrel-
sen upprattad och faststalld VD-instruktion. VD ska enligt
instruktionen se till att styrelsens ledaméter lGpande far
information och rapporter om Catenas utveckling sa att de

H 30 november J

27 oktober

Ordinarie mote. Ordinarie mote.

Q3. Budget 2022.
[l 19 oktober

Ordinarie méte. Q3.
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kan gora goda bedomningar och fatta valgrundade beslut.
VD ska vidare tillse att Catena iakttar de skyldigheter
betraffande information med mera som féljer av noterings-
avtalet med Nasdaq Stockholm. VD ska aven dvervaka
efterlevnaden av mal, policys 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 tillforlitlig
information till befintliga och potentiella aktiedgare och
andra intressenter. Catena lamnar delarsrapporter kvar-
talsvis, en bokslutskommuniké samt arsredovisning for
hela verksamhetsaret. Aktuell information om Catena som
exempelvis pressmeddelanden och finansiella rapporter
finns pa Catenas webbplats www.catenafastigheter.se.
Informationen kan &ven bestéllas direkt av Catena per
telefon eller via mail.

Intern kontroll

Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktiebolagslagen
och Svensk kod for bolagsstyrning for den interna kon-
trollen. Denna bolagsstyrningsrapport har upprattats i
enlighet med 6 kap. 6 § arsredovisningslagen och punkt
10 i Svensk kod for bolagsstyrning och ar darmed avgran-
sad till intern kontroll och riskhantering avseende den
finansiella rapporteringen. Basen for den interna kontrol-
len utgors av den kontrollmiljo som styrelse och ledning
verkar utifran.

Catena har inte nagon sarskild funktion fr internre-
vision. Styrelsen utvdrderar arligen behovet av en sadan
funktion och har bedémt att det lopande interna arbetet
med intern kontroll, som foretradesvis utfors av foretags-
ledningen, utgdr en tillracklig granskningsfunktion med
hansyn till bolagets verksamhet och storlek.

Styrelsen har faststallt ett antal policys och grundlag-
gande riktlinjer av betydelse for arbetet med den interna
kontrollen och VD rapporterar regelbundet till styrelsen uti-
fran faststéllda rutiner och dokument. Catenas interna kon-
trollstruktur bygger pa en tydlig ansvars- och arbetsférdel-
ning saval mellan styrelse och VD som inom den operativa
verksamheten. Den operativa verksamheten innefattar
bland annat verksamhetsstyrnings- och affarsplansproces-
ser. Som exempel kan ndmnas verktyg for uppfdljning av
verksamheten, férberedelser infér kop och forsaljningar av
fastigheter/bolag samt underlag for fastighetsvarderingar.
Kontrollaktiviteter genomfors i bolagets kritiska proces-
ser, saval pa fastighetsniva som pa regionniva genom
lopande resultatuppfoljning. Analys av nyckeltal sker aven
i den legala koncernstrukturen.

For att forebygga och upptacka fel och avvikelser finns
exempelvis system for attestratter, avstamningar, och
redovisning av affarstransaktioner, rapporteringsmallar,
redovisnings- och varderingsprinciper. Dessa system upp-
dateras kontinuerligt.
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Riskhantering

Policys,
riktlinjer och
styrdokument

Gemensam
vardegrund

Intern och extern
kommunikation

Verksamhets-

Utvédrdering processer

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 fortroende, finns utarbetade policys,
instruktioner och mandat som lopande f6ljs upp. Risker
som bygger pa hdandelser utanfor bolagets kontroll och
som kan leda till verksamhetsavbrott utvarderas lopande.
For att reducera den skadeverkan som det kan medfora
tecknas vl avvdgda forsakringslésningar. Pa samma satt
hanteras risken for skada pa manniskor eller egendom
som kan ha uppkommit som en foljd av Catenas agerande.

Slutligen finns en visselblasartjanst som underlattar
for anstéllda och samarbetspartners som anonymt vill
lAmna information om missforhallanden som strider mot
gallande lagstiftning, etik, moral, eller Catenas policys.
Anmaélningar tas emot och utreds av en extern aktor.
Extern kommunikation regleras pa 6vergripande niva av en
Informations- och insiderpolicy. Den interna informationen
sker framst genom regelbundna mdten samt via bolagets
intranat.

- Se ocksé sidorna 131-135, Risker och riskhantering
Helsingborg, mars 2022

Styrelsen

Gustaf Hermelin, styrelsens ordfdrande

Kontakt gustaf.hermelin@catenafastigheter.se
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Styrelsen bedomer att bolagets och koncernens finansiella status ar tillrackligt solid for
att saval utveckla verksamheten som att féresla 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:

kr
Balanserat resultat 3521577 375
Arets resultat 274 015 225
Summa 3795592600

Styrelsen och verkstéllande direktoren foreslar att beloppet
disponeras enligt féljande:

kr
Tillaktieagarna utdelas 8,00 kr per aktie 329814112
I ny rakning balanseras 3465778488
Summa 3795592600
Styrelsens férslag

| forslag till vinstdisposition foreslar styrelsen infor ars-
stdmman 2022, att Catena ska lamna en utdelning om
8,00 kronor per aktie avseende rakenskapsaret 2021,
vilket innebér en total utdelning pa 329 814 112 kronor
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(286 700 730). Av arsredovisningen framgar att Catenas
soliditet uppgar till 43,5 procent i koncernen. Efter avdrag
for den féreslagna utdelningen uppgar soliditeten i kon-
cernen till cirka 42,8 procent. Catena har som ett av sina
finansiella mal att soliditeten i koncernen ska uppga till
lagst 40 procent.

Styrelsens motivering

Med hanvisning till vad som angetts ovan, anser styrelsen
att den foreslagna utdelningen till aktiedgarna ar forsvarlig
med hansyn till de krav som uppstalls i 17 kap. 3 § andra
och tredje styckena i aktiebolagslagen. Styrelsen finner
att det finns full tackning for bolagets bundna egna kapital
efter den foreslagna vinstutdelningen. Efter den féreslagna
vinstutdelningen bedomer styrelsen att bolagets och
koncernens egna kapital samt likviditet kommer att vara
tillrackligt med hansyn till verksamhetens art, omfattning
och risker. Styrelsen bedomer att den foreslagna aktieut-
delningen inte kommer att paverka Catenas formaga att
fullgéra sina forpliktelser pa kort eller lang sikt. Styrelsen
bedémer ocksa att de fér verksamheten nédvéandiga inves-
teringarna inte paverkas negativt. Vad betréffar foretagets
resultat och stéllning i 6vrigt, hanvisas till finansiella rap-
porter med tillhorande bokslutskommentarer, se sidorna
92-130.
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Styrelse

GUSTAF HERMELIN

Styrelseordforande.

Fédelsear: 1956. Invald ar: 2013.
Utbildning: Ekonomistudier,
Handelshogskolan i Stockholm.
Huvudsysselséattning: Egen verk-
samhet inom jord- och skogsbruk
samt fastighetsutveckling.
Ovriga uppdrag: Styrelseledamot
i Vectura Fastigheter AB.
Aktieinnehav: 1059 996 aktier
(genom bolag).
Beroendeférhallande: Beroende
i férhallande till bolaget och bo-
lagsledningen. Beroende i férhal-
lande till storre aktieagare.
Narvaro styrelseméten: 17/17

MAGNUS SWARDH
Styrelseledamot.

Fédelsear: 1968. Invald ar: 2019.
Utbildning: Civilekonom.
Huvudsysselséttning: CFO
Backahill AB.

Ovriga uppdrag: Styrelseordfo-
rande Gram Group AB och Lima
Timmerhus AB. Styrelseledamot
Rdgle BK och Foodhills Fastig-
heter AB.

Aktieinnehav: 800 aktier.
Beroendeférhallande: Obero-
ende i forhallande till bolaget
och bolagsledningen. Beroende i
forhallande till storre aktiedgare.
Narvaro styrelseméten: 9/17
Narvaro ersattningsutskott: 0/1
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HELENE BRIGGERT

Styrelseledamot.

Fédelsear: 1985. Invald ar: 2017.
Utbildning: Civilekonom fran
Lunds Universitet.
Huvudsysselsattning: Delagare i
The Active Brands Group Scandi-
navia AB och HEG Invest AB.
Ovriga uppdrag: Styrelseledamot
i bolag inom HEG-koncernen.
Aktieinnehav: 800 aktier.
Beroendeférhallande: Obero-
ende i forhallande till bolaget och
bolagsledningen. Oberoende i
forhallande till storre aktiedgare.
Narvaro styrelseméten: 17/17
Narvaro revisionsutskott: 4/4

KATARINA WALLIN
Styrelseledamot.

Foédelsear: 1970. Invald ar: 2013.
Utbildning: Civilingenjor fran
Kungl. tekniska hogskolan. Bete-
endevetenskap och féretagseko-
nomi vid Stockholms universitet.
Huvudsysselséattning: Strategi-
konsult och deldagare i Evidens-
gruppen.

Ovriga uppdrag: Styrelseordfs-
rande i Belatchew Arkitekter AB,
Evimetrix AB, Bernow Lindqvist
Wallin AB och Au Point AB.
Styrelseledamot i Evidens blw AB,
Sveafastigheter Utveckling AB,
Kavaljer AB och Nordisk Byggdag.
Aktieinnehav: Inga aktier.
Beroendeférhallande: Obero-
ende i férhallande till bolaget och
bolagsledningen. Oberoende i
forhallande till storre aktiedgare.
Narvaro styrelseméten: 17/17
Narvaro ersattningsutskott: 1/1

VESNAJOVIC

Styrelseledamot.

Fodelsear: 1961. Invald ar: 2020.
Utbildning: Socionomutbildning.
Huvudsysselséattning: Kommun-
direktor, Jarfalla kommun.

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot
i Statens Servicecenter samt i
Coronakommissionen.
Aktieinnehav: Inga aktier.
Beroendeférhallande: Obero-
ende i férhallande till bolaget och
bolagsledningen. Oberoende i
forhallande till storre aktieagare.

Narvaro styrelsemoten: 17/17
Narvaro revisionsutskott: 4/4

g

CAESARAFORS

Styrelseledamot.

Fédelsear: 1959. Invald ar: 2020.
Utbildning: Jagmastarexamen.
Huvudsysselséattning: Egen
verksamhet pa Vird Bruk.

Ovriga uppdrag: Styrelseord-
forande i Lansforsakringar AB,
Lansforsakringar Sodermanland
AB och Intea Fastigheter AB samt
styrelseledamot i Lansa AB, och
CRK Forest Management AB.
Aktieinnehav: Inga aktier.
Beroendeférhallande: Obero-
ende i férhallande till bolaget och
bolagsledningen. Oberoende i
forhallande till storre aktieagare.
Narvaro styrelseméten: 17/17
Narvaro revisionsutskott: 4/4

LENNART MAURITZSON
Styrelseledamot.

Fédelsear: 1967. Invald ar: 2021.
Utbildning: Civilekonom fran
Halmstad Hogskola/Lunds Uni-
versitet. Juristutbildning, Lunds
Universitet.
Huvudsysselséttning: VD och
koncernchef, Backahill AB.
Ovriga uppdrag: Styrelseledamot
i Brinova Fastigheter AB, Wihl-
borgs Fastigheter AB, Fabege AB
och Régle Marknads AB.
Aktieinnehav: Inga aktier.
Beroendeférhallande: Obero-
ende i férhallande till bolaget

och bolagsledningen. Beroende i
forhallande till storre aktiedgare.
Narvaro styrelsemoten: 7*/17
Narvaro ersattningsutskott: 0*/1

*Valdes in i styrelsen 29 april 2021.
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Foretagsledning

{

1= 1 4 B0 :
JORGEN ERIKSSON SOFIEBENNSTEN MALIN NISSEN DAVID SILVESJO
Befattning: VD. Befattning: Vice VD och CFO. Befattning: Chef Affarsstod. Befattning: Finanschef.
Fodelsear: 1972. Fodelsear: 1969. Fodelsear: 1967. Fédelsear: 1979.
Anstélld sedan: 2016. Anstélld sedan: 2013. Anstélld sedan: 2020. Anstélld sedan: 2018.
Utbildning: Civilekonom. Utbildning: Ekonom. Utbildning: Ekonom. Utbildning: Civilekonom.
Tidigare befattningar: Affars- Tidigare befattningar: Koncern- Tidigare befattningar: HR-chef Tidigare befattningar: Finans-
och fastighetschef samt Region- controller och HR pa Catena. pa Catena. Rekryteringskon- controller/IR pa Catena. Finance/
chef pa Catena. Ekonomiansvarig ~ Administrativ chef och Redovis- sult pa Dreamwork och olika Funding manager och koncern-
pa Helsingborgs Storbildsbolag ningschef pa Brinova Fastigheter ~ chefsbefattningar inom offentlig controlling pa Heimstaden samt
AB. verksamhet. olika roller inom Swedbank-
Aktieinnehav: 2 000 aktier. Aktieinnehav: 300 aktier. Aktieinnehav: 200 aktier. koncernen.

Aktieinnehav: 200 aktier.

- Ytterligare och aktuell information om uppdrag och innehav finns pa www.catenafastigheter.se
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Arsredovisningens undertecknande

Styrelsen och verkstéllande direktéren forsakrar att arsredo-  utvecklingen av verksamhet, stallning och resultat samt

visningen har upprattats i enlighet med god redovisnings- beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som
sed i Sverige och koncernredovisningen har upprattats i koncernen star infor.

enlighet med de internationella redovisningsstandarder Arsredovisningen och koncernredovisningen har god-
som avses i Europaparlamentets och Radets forordning kants for utfardande av styrelsen den 18 mars 2022. Kon-
(EG) nr1606/2002 av den 19 juli 2002 om tilldmpning av cernens rapport dver totalresultat, rapport over finansiell
internationella redovisningsstandarder. Arsredovisningen stallning och moderbolagets resultat- och balansrakning
respektive koncernredovisningen ger en rattvisande bild blir foremal for faststallelse pa arsstamman den 28 april
av moderbolagets och koncernens stéllning och resultat. 2022.

Forvaltningsberattelsen ger en rattvisande oversikt dver

Helsingborg den 18 mars 2022

Gustaf Hermelin Héléne Briggert Vesna Jovic
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Lennart Mauritzson Magnus Swardh Katarina Wallin Caesar Afors
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Jorgen Eriksson
Verkstallande Direktor

Var revisionsberattelse har avlamnats den 18 mars 2022

PricewaterhouseCoopers AB

Mats Akerlund

Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen for Catena AB (publ) fér &r 2021 med undantag fér
bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 136-142. Bolagets arsre-
dovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 18-54 och
92-146 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasent-
liga avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella
stallning per den 31 december 2021 och av dess finansiella
resultat och kassaflde for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med ars-
redovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av koncernens finansiella stéllning per den 31
december 2021 och av dess finansiella resultat och kassaflode
for aret enligt International Financial Reporting Standards
(IFRS), sasom de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 136—-142. Forvaltningsberéttelsen ar forenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultat-
rakningen och balansrékningen for moderbolaget och koncer-
nen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen ar férenliga med innehallet i den kom-
pletterande rapport som har éverldmnats till moderbolagets
och koncernens revisionsutskott i enlighet med revisorsférord-
ningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt full-
gjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar
att, baserat pa var basta kunskap och évertygelse, inga for-
bjudna tjanster som avses i revisorsforordningens (537/2014)
artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget eller, i
forekommande fall, dess moderforetag eller dess kontrolle-
rade foretag inom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga
och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.
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Var revisionsansats

Oversikt

Revisionens inriktning och omfattning

Vi utformade var revision genom att faststalla vasentlighets-
niva och bedoma risken fér vasentliga felaktigheter i de
finansiella rapporterna. Vi beaktade sérskilt de omraden dar
verkstallande direktoren och styrelsen gjort subjektiva bedom-
ningar, till exempel viktiga redovisningsmassiga uppskatt-
ningar som har gjorts med utgangspunkt fran antaganden och
prognoser om framtida handelser, vilka till sin natur ar osékra.
Liksom vid alla revisioner har vi ocksa beaktat risken for att
styrelsen och verkstallande direktéren asidosétter den interna
kontrollen, och bland annat dvervagt om det finns beldgg for
systematiska avvikelser som givit upphov till risk for vasent-
liga felaktigheter till foljd av oegentligheter.

Vi anpassade var revision for att utféra en andamalsenlig
granskning i syfte att kunna uttala oss om de finansiella rap-
porterna som helhet, med hansyn tagen till koncernens struk-
tur, redovisningsprocesser och kontroller samt den bransch i
vilken koncernen verkar.

Vasentlighet

Revisionens omfattning och inriktning paverkades av var be-
domning av vasentlighet. En revision utformas for att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida de finansiella rapporterna
innehaller nagra vasentliga felaktigheter. Felaktigheter kan
uppsta till féljd av oegentligheter eller misstag. De betraktas
som vasentliga om enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
vantas paverka de ekonomiska beslut som anvandarna fattar
med grund i de finansiella rapporterna.

Baserat pa professionellt omdome faststallde vi vissa
kvantitativa vasentlighetstal, daribland for den finansiella
rapporteringen som helhet. Med hjalp av dessa och kvalita-
tiva dvervaganden faststéllde vi revisionens inriktning och
omfattning och véra granskningsatgarders karaktar, tidpunkt
och omfattning, samt att bedoma effekten av enskilda och
sammantagna felaktigheter pa de finansiella rapporterna som
helhet.
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Sarskilt betydelsefullaomraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen dr de omraden
som enligt var professionella bedomning var de mest betydel-
sefulla for revisionen av arsredovisningen och koncernredovis-

SARSKILT BETYDELSEFULLT OMRADE

Vérdering av fastigheter

Se sidan 41i forvaltningsberéattelsen samt not 2 (Redovis-
nings- och varderingsprinciper) och not 12 (Férvaltnings-
fastigheter). Koncernen redovisar 23,4 miljarder kronor
relaterat till forvaltningsfastigheter. Koncernen har under 2021
redovisat 2 318 Mkr i positiva vardeférandringar pa fastigheter.
Koncernens fastighetshestand bestar huvudsakligen av logis-
tikfastigheter med en koncentration till Stockholm, Goteborg
och Oresundsregionen. Koncernen gor kvartalsvisa virdering-
ar av samtliga fastigheter med hjalp av en konsekvent anvand
modell. Koncernen later dessutom Cushman & Wakefield
gora varderingar enligt ett rullande schema. Under 2021 har
sammanlagt 94 procent varderats vid nagot tillfalle av externa
varderare. Varje kvartal jamfors den interna varderingen och
de externa varderingarna och eventuella skillnader mot de
interna forklaras eller korrigeras for. De senaste aren har
avkastningskraven konstant sjunkit vilket haft stora positiva
effekter pa fastighetsvardena. En vardering ar férknippat med
vasentliga beddmningar och uppskattningar. De mest vasent-
liga ar antagande om avkastningskrav och framtida hyresin-
tékter. Koncernen har ocksa ett i princip uteslutande fokus pa
logistikfastigheter varfor daven antagande om genomsnittlig
vakansgrad ar ett vasentligt antagande.

ningen for den aktuella perioden. Dessa omraden behandla-
des inom ramen fér revisionen av, och i vart stallningstagande
till, arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet,
men vi gor inga separata uttalanden om dessa omraden.

HUR VAR REVISION BEAKTADE DET SARSKILT
BETYDANDE OMRADET

Vi har med hjalp av vara specialister i fastighetsvardering
bedomt 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 ofrklarade eller ojusterade.
Vi har utmanat foretagsledningen i de forklaringar de har till
skillnader som de inte korrigerat for. Vi har jamfort vasentliga
antaganden som avkastningskrav och framtida tillvaxt i hyres-
intakter mot externa transaktioner och branschdata. Vi har
bedomt oberoendet, kompetensen och integriteten 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 ifragaséttas. Vi har stickprovsvis kontrol-
lerat anvanda data avseende investeringar, hyresintakter och
driftskostnader mot budgets som faststallts eller presenterats
for styrelsen.

Vi har inte noterat nagra avvikelser i samband med utférd
granskning.

Férvérv och forséljning av fastigheter

Se not 2 (Redovisnings- och varderingsprinciper) samt not
12 (Forvaltningsfastigheter). Kép och forsaljningar ar en
naturlig del av Catenas verksamhet och det ar inte ovanligt att
sadana transaktioner inkluderar komplexa avtalsvillkor som
kan krava en bedomning och analys avseende forvarvstid-
punkt, forvarvspris eller om transaktionen ska redovisas som
rorelse eller tillgangsforvarv.

Vi har tagit del av ledningens analys av gjorda transaktioner
och bedomt riktigheten i redovisningen av gjorda transak-
tioner. Vi har tagit del av ingédngna avtal och l&st igenom
dessa for identifiering av eventuella villkor som skulle kunna
foranleda annan redovisning. Vi har kontrollerat upplysningar
i arsredovisningen kring gjorda transaktioner under aret fér
beddmning av fullstandighet och riktighet i vasentliga upp-
lysningar. Vi har tagit del av forvarvsanalyser och kontrollerat
korrekt redovisning av forvarven och férséljningarna.

Vi har inte noterat nagra avvikelser i samband med utférd
granskning.

Annan information &n arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information an
arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns
pasidorna 1-16, 55-90 och 151-159. Det &r styrelsen och
verkstallande direktoren som har ansvaret for denna andra
information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernre-
dovisningen omfattar inte denna information och vi gor inget
uttalande med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen &r det vart ansvar att lasa den informa-
tion som identifieras ovan och dvervdga om informationen
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i vasentlig utstrackning ar ofdrenlig med arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi
aven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt
bedémer om informationen i 6vrigt verkar innehalla vasentliga
felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende den-
na information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehaller en véasentlig felaktighet, &r vi skyldiga att rapportera
detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar
Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har
ansvaret for att arsredovisningen och koncernredovisningen
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uppréttas och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen och, vad géller koncernredovisningen, enligt IFRS,
sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Styrelsen
och verkstallande direktdren ansvarar aven for den interna
kontroll som de bedémer ar nodvéndig for att uppratta en ars-
redovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlighe-
ter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktdren for be-
démningen av bolagets och koncernens férmaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nar sa &r tillampligt, om forhal-
landen som kan paverka formagan att fortsatta verksamheten
och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstal-
lande direktoren avser att likvidera bolaget, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att
géra nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar
styrelsens ansvar och uppgifter i dvrigt, bland annat dvervaka
bolagets finansiella rapportering.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT
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Revisorns ansvar

Véra mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att lidmna en revisionsbe-
rattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en
hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision
som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka 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 férvantas paverka de ekonomiska
beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa Revi-
sorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/
revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsbe-
rattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
Utéver var revision av arsredovisningen och koncernredovis-

ningen har vi aven utfort en revision av styrelsens och verkstal-

lande direktdrens forvaltning fér Catena AB (publ) for ar 2021
samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens
ledamater och verkstallande direktéren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och @ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker staller
pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehoy, likviditet och stallning i 6vrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvalt-
ningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlopande bedéma bolagets och koncernens
ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation
ar utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bo-
lagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
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betryggande satt. Den verkstallande direktoren ska skota den
lopande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvis-
ningar och bland annat vidta de atgarder som &r nédvandiga
for att bolagets bokforing ska fullgdras i 6verensstammelse
med lag och for att medelsforvaltningen ska skétas pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbe-

vis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om

nagon styrelseledamot eller verkstallande direkt6ren i nagot

vasentligt avseende:

« fdretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget

e panagotannat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfdrs enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptacka atgérder eller forsummel-
ser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller
att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust
inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av
férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats: www.
revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning
ar en del av revisionsberattelsen.

149



BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT
REVISIONSBERATTELSE

Revisorns granskning av Esef-rapporten

Uttalanden

Ut6ver var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi aven utfort en granskning av att styrelsen och
verkstéllande direktéren har upprattat arsredovisningen i ett
format som mojliggdr enhetlig elektronisk rapportering (Esef-
rapporten) enligt 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vardepap-
persmarknaden for Catena AB (publ) for ar 2021.

Var granskning och vart uttalande avser endast det lagstad-

gade kravet.

Enligt var uppfattning har Esef-rapporten # f018fd76492b
04826c1a5fbf22fbfche1b188819fed6b3e93b6ee65c0514c1c2
upprattats i ett format som i allt vasentligt mojliggor enhetlig
elektronisk rapportering.

Grund for uttalanden
Vi har utfort granskningen enligt FARs rekommendation
RevR 18 Revisorns granskning av Esef-rapporten. Vart ansvar
enligt denna rekommendation beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till Catena AB
(publ) enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de bevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har an-
svaret for att Esef-rapporten har upprattats i enlighet med 16
kap. 4 a § lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden, och
for att det finns en sadan intern kontroll som styrelsen och
verkstéllande direktdren bedémer nédvandig for att uppratta
Esef-rapporten utan vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Var uppgift ar att uttala mig oss med rimlig sdkerhet om
Esef-rapporten i allt vasentligt ar upprattad i ett format som
uppfyller kraven i 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om varde-
pappersmarknaden, pa grundval av var granskning.

RevR 18 kraver att vi planerar och genomfar vara gransk-
ningsatgarder for att uppna rimlig sékerhet att Esef-rapporten
ar upprattad i ett format som uppfyller dessa krav.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen
garanti for att en granskning som utfors enligt RevR 18 och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéacka 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 Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tillampar ISQC 1 Kvalitetskontroll for
revisionsforetag som utfor revision och dversiktlig granskning
av finansiella rapporter samt andra bestyrkandeuppdrag och
naraliggande tjanster och har darmed ett allsidigt system for
kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och
rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder
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for yrkesutdvningen och tillampliga krav i lagar och andra
forfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgarder inhamta
bevis om att Esef-rapporten har upprattats i ett format som
mojliggor enhetlig elektronisk rapportering av arsredovisning-
en. Revisorn véljer vilka atgarder som ska utféras, bland annat
genom att bedéma riskerna for vasentliga felaktigheter i rap-
porteringen vare sig dessa beror pa oegentligheter eller miss-
tag. Vid denna riskbedomning beaktar revisorn de delar av
den interna kontrollen som ar relevanta for hur styrelsen och
verkstallande direktoren tar fram underlaget i syfte att utforma
granskningsatgarder som ar &ndamalsenliga med hénsyn till
omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om
effektiviteten i den interna kontrollen. Granskningen omfattar
ocksa en utvardering av andamalsenligheten och rimligheten i
styrelsens och verkstéllande direktorens antaganden.

Granskningsatgarderna omfattar huvudsakligen en teknisk
validering av Esef-rapporten, dvs. om filen som innehaller
Esef-rapporten uppfyller den tekniska specifikation som anges
i kommissionens delegerade forordning (EU) 2019/815 och en
avstamning av att Esef-rapporten dverensstammer med den
granskade arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen aven en bedémning av
huruvida Esef-rapporten har markts med iXBRL som méjlig-
gor en rattvisande och fullstandig maskinlasbar version av
koncernens resultat-, balans- och egetkapitalrakningar samt
kassaflodesanalysen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrappor-
ten pa sidorna 136142 och for att den ar upprattad i enlighet
med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FAR:s uttalande RevR 16
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta
innebér att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en
annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfort
med den inriktning och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i
Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig
grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i
enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsre-
dovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar
férenliga med arsredovisningens och koncernredovisningens
6vriga delar samt ar i 6verensstammelse med arsredovis-
ningslagen.

PricewaterhouseCoopers AB, Anna Lindhs Plats 4, 203 11
Malmo, utsags till Catena AB (publ)s revisor av bolagsstam-
man den 29 april manad 2021 och har varit bolagets revisor
sedan 26 april 2012.

Malmo den 18 mars 2022
PricewaterhouseCoopers AB

Mats Akerlund, Auktoriserad revisor
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Ersattningsrapport 2021

Denna rapport beskriver hur riktlinjerna for ersattning till ledande befattningshavare
i Catena AB (publ), antagna av arsstamman 2021, tillampats under 2021.

Rapporten innehaller information om erséttning till
verkstallande direktor, vice verkstallande direktor och
ersattning till styrelseledamater utover styrelsearvode.
Rapporten har uppréttats i enlighet med aktiebolagslagen
och Kollegiets for svensk bolagsstyrning Regler om ersatt-
ningar till ledande befattningshavare och om incitaments-
program.

Ytterligare information om ersattningar till ledande
befattningshavare finns i not 8 Anstallda och personal-
kostnader pa sidorna 104-105 i arsredovisningen for 2021.
Information om ersattningsutskottets arbete finns i bolags-
styrningsrapporten pa sidan 141 arsredovisningen for
2021.

Styrelsearvode omfattas inte av denna rapport. Sadant
arvode beslutas arligen av arsstamman och redovisas i not
8 pa sidorna 104-105 i arsredovisningen fér 2021. | den
utstrackning styrelseledamot varit anstalld i bolaget erhal-
lit erséttning utdver det av arsstimman faststéllda arvodet
redovisas detta nedan.

Utveckling under 2021

Verkstallande direktoren sammanfattar bolagets over-
gripande resultat i sin redogérelse pa sidorna 10-12 i
arsredovisningen.

Totalersattning till VD och vice VD

Bolagets erséattningsriktlinjer:

tillampningsomrade, &ndamal och avvikelser

En framgangsrik implementering av bolagets affarsstrategi
och tillvaratagandet av bolagets langsiktiga intressen,
inklusive dess hallbarhet, forutsatter att bolaget kan rekry-
tera och behalla kvalificerade medarbetare. For detta krdvs
att Catena kan erbjuda konkurrenskraftig ersattning, vilket
dessa riktlinjer mojliggor. Ersattningen ska vara marknads-
massig och konkurrenskraftig samt sta i relation till ansvar
och befogenheter och besté av féljande komponenter:

fast l6n, eventuell rorlig lon (bonus) enligt enskild dver-
enskommelse och pension. Information om ersattnings-
riktlinjerna som galler for ledande befattningshavare inom
Catena aterfinns i not 8 pa sidorna 104-105 i arsredovis-
ningen for 2021. Ledande befattningshavare ar berattigade
till privat sjukvardsférsdkring samt alla 6vriga monetéra
och icke-monetéra férmaner som omfattar koncernens
dvriga anstallda. Catena har under rakenskapséaret 2021
foljt de tillampliga ersattningsriktlinjerna som antagits

av bolagsstamman - inga avsteg har gjorts fran dessa.
Inte heller har nagra avvikelser gjorts fran den beslutspro-
cess som enligt riktlinjerna ska tillampas for att faststalla
ersattningen. Revisorns yttrande over Catenas efterlevnad
av riktlinjerna finns tillganglig pa bolagets webbplats www.
catenafastigheter.se/arsstamma. Ingen utbetald ersatt-
ning har kravts tillbaka.

Rérlig Ovriga Pensions- Andel fast res-
L6n ersdttning  formaner kostnad Summa pektive rorlig Ersatt-
2021* 2021** 20271*** 2021 2021 ersattning ning 2020
VD Jérgen Eriksson
(jan—-dec 2021, nov—-dec 2020) 2453 227 102 838 3620 94/6 860
VD Benny Thégersen (jan—okt 2020) - - - - o] 3680
vice VD Sofie Bennsten
(jan—-dec 2021, maj—-dec 2020) 1408 214 58 778 2458 91/9 1977
vice VD Jérgen Eriksson (maj—okt 2020) - - - - o] 1055
vice VD Peter Andersson (jan—april 2020) - - - - 0 840
Summa 3861 aa 160 1616 6 078 93/7 8412
Férandring i procent -28% 22%

*Lon innefattar dven semesterersattning om 81 Tkr.
** 441 Tkr avser utbetald rorlig ersattning.
*** Sjukvardsforman om 4 Tkr, bilférméan om 156 Tkr.
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Férandring i erséttning av bolagets resultat under de senaste fem aren

2021 2020 2019 2018 2017
Ersattning till VD* 3620 4540 4087 3570 3433
Férandring i procent -20% 1% 14% 4% -41%
Ersattning till vice VD** 2458 3872 2812 2673 2644
Féréandring i procent -37% 38% 5% 1% 7%
Forvaltningsresultat 824 719 627 571 440
Féréandring i procent 15% 15% 10% 30% 39%

* 2017 och 2020 har det skett ett skifte pa VD-posten.
** For perioden maj till oktober 2020 har vice VD-posten bestatt av tva personer.

Férandring i ersattning till vriga medarbetare (baserat pa heltidsanstallda)

2021 2020 2019 2018 2017
Utbetald ersattning (total ersattning inkl. pension) 42300 36 605 35485 32957 32093
Antal medarbetare 44 40 40 36 36
Medellon 961 927 887 915 891
Férandring i procent 4% 4% -3% 3% -20%
Erséattning utover styrelsearvode
Erséattning Ersattning Erséttning Erséattning Erséttning
2021 2020 2019 2018 2017
Gustaf Hermelin* - - - 600 1200
Erik Paulsson - - - - 268
Catharina Elmsater-Svard - - - - 25
Katarina Wallin 163 40 90 - -
Ingela Bendrot - - 25 - -
Totalt 163 40 115 600 1493

*Under styrelseéaret 2017-2018 har Gustaf Hermelin fatt ett arvode som arbetande styrelseledamot om 1,8 Mkr férdelat pa 1,2 Mkr 2017 och 0,6 Mkr 2018.
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Flerarsoversikt

Alternativa nyckeltal ledning da de mgjliggdr utvardering av bolagets prestation.
Bolaget presenterar vissa finansiella matt i rapporten utéver Eftersom inte alla féretag beraknar finansiella matt pad samma
vad som definieras enligt IFRS. Bolaget menar att dessa matt satt, ar dessa inte alltid jimférbara med matt som anvands av
ger vardefull kompletterande information till investerare och andra foretag.

Nyckeltal, koncernen

2021 2020 2019 2018 2017
NYCKELTAL ENLIGT IFRS
Hyresintakter, Mkr 13874 1263,9 1182,9 1090,7 892,0
Driftsoverskott, Mkr 1095,4 1003,8 902,8 827,6 671,2
Forvaltningsresultat, Mkr 824,1 718,6 626,8 571,3 440,1
Resultat fore skatt, Mkr 3366,5 1923,5 1522,5 940,1 758,6
Arets resultat, Mkr 26918 15271 1223,8 823,4 634,7
Resultat per aktie, kr” 66,63 40,51 32,46 21,93 16,08
Kassaflode fore forandring av rorelsekapital, Mkr 805,0 712,7 612,5 550,8 418,7
Fastigheternas verkliga varde, Mkr 23 400,0 18 612,4 16 270,5 14 721,1 13131,1
Balansomslutning, Mkr 25 864,1 20398,6 17 770,1 15 905,9 14 246,6
Antal utestaende aktier, miljoner 41,2 37.7 377 37,7 37,4
Antal utestaende aktier, genomsnittligt, miljoner 40,4 37,7 37,7 375 35,8
ALTERNATIVA NYCKELTAL
Fastighetsrelaterade
Overskottsgrad, % 79,0 79,4 76,3 75,9 75,2
Belaningsgrad, %? 43,1 50,1 53,2 55,9 56,9
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % 28,6 22,0 21,1 16,6 14,9
Avkastning pa totalt kapital, % 14,7 1,1 10,2 7.6 71
Rantetackningsgrad, ggr 4,5 4,0 4,1 3,4 3,5
Genomsnittlig ranta, % 1,9 2,3 2,6 2,7 3,2
Genomsnittlig rantebindning, ar 3,0 3,1 2,3 3,0 4,1
Rantebarande skulder, Mkr 110679 9735,0 8784,6 8516,8 7568,2
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 23 2,2 1,3 1.4 1,9
Skuldsattningsgrad, ggr 1,0 1,3 1,4 1,6 1,6
Soliditet, % 43,5 37,2 35,6 33,4 32,3
Soliditet exklusive goodwill, % 45,0 38,8 37.3 34,5 33,4
Aktierelaterade
Aktiens direktavkastning, % 1,4% 1,9 1,6 2,6 2,9
Aktiens totalavkastning, % 48,4 -5,3 90,1 44,7 23,7
Eget kapital per aktie, kr 273,00 201,34 167,59 140,82 122,86
Forvaltningsresultat per aktie, kr? 20,40 19,06 16,63 15,21 12,30
p/e-tal 8 10 13 10 10
Kassafldde fore forandringar i rérelsekapital per aktie, kr? 19,93 18,91 16,25 14,67 11,70
Langsiktigt substansvarde per aktie Epra NRV, kr 323,74 245,08 202,87 169,53 149,85
Aktuellt substansvarde EPRA NTA per aktie, kr 310,78 234,49 193,99 161,86 141,91
Avyttringsvarde EPRA NDV per aktie, kr 260,80 188,00 154,25 127,48 109,41
OVRIGA NYCKELTAL
Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter 126 13 109 107 109
Uthyrbar yta, tkvm 2125,9 1947,5 1842,7 1792,5 1661,6
Hyresvarde, Mkr 1520,6 1388,5 1264,8 1216,1 1109,9
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,7 96,2 95,0 95,9 94,7
Aktierelaterade
Borskurs, kr 564,00 385,00 413,50 220,50 155,50
Borsvarde, Mkr 23 252 14 514 15588 8313 5818
Hogst betalt under aret, kr 593,00 446,00 421,50 224,50 158,50
Lagst betalt under aret, kr 363,00 213,50 213,00 148,00 128,50
Utdelning per aktie, kr 8,00% 7,50 6,50 5,75 4,50
Anstéllda
Antal anstéllda 47 46 42 38 38

Berakning av alternativa nyckeltal aterfinns i not 27, Alternativa nyckeltal.
1) fore och efter utspadning. 2) Historiska siffror ar justerade utifran nuvarande definition. 3) Styrelsens forslag.
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EPRA nyckeltal

EPRA nyckeltal

for redovisning och rapportering beskrivs i EPRA Best Practi-

EPRA European Public Real Estate Association ar en intresse- ces Recommendation Guidelines (EPRA BPR). Rekommenda-
organisation for borsnoterade fastighetsbolag och investerare tionen syftar till att 6ka transparens och jamforbarhet mellan
i Europa som bland annat satter standard for, till IFRS komplet-  Europas bdrsnoterade fastighetsbolag. Catena rapporterar

terande, finansiell rapportering. EPRA:s 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

EPRANDV 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. EPRA Earnings per aktie (EPS) beraknas
utifran vagt genomsnittligt antal utestaende aktier.

13346,6 323,74 92394 245,08

Langsiktigt substansvarde &r tankt att visa nettotillgangarnas langsiktiga varde utan omsatt-
ning av aktuell fastighetsportfdlj. Detta innebar att tillgangar och skulder, som inte innebar
nagon utbetalning i nartid, exkluderas. Fér Catenas delinnebar det att EPRA NRV beraknas
utifran eget kapital med aterldggning av verkligt varde pa derivat, uppskjuten skatt och good-
will associerad med uppskjuten skatt.

12 812,5 310,78 8840,0 234,49

Antagandet bakom aktuellt substansvarde EPRA NTA &r att det sker omsattning i fastighets-
portféljen som innebér 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 séljs indirekt via bolag dar kdpa-
rens skatteavdrag ar 5,15 procent. EPRA NTA berdknas som EPRA NRV med den skillnad att
justering gors for berdknad verklig uppskjuten skatt.

10752,0 260,80 70874 188,00
EPRA NDV &r tankt att representera ett avyttringsvarde dar samtliga tillgangar avyttras (som

fastighetstransaktioner) och inga skulder halls till forfall. Avyttringsvardet beraknas som eget
kapital med aterldggning av goodwill samt justerad med verkligt varde pa rdntebarande skulder.

2021, jan-dec 2020, jan-dec
% %
EPRANIY Direktavkastning 4,9 5,5

EPRA "Topped-up” NIY Direktavkastning

EPRA Vacancy rate (Vakansgrad)

NIY baseras pa kontrakterad arshyra for fastigheter i egen portfélj samt Catenas andel av ars-
hyraifastigheter &gdaijoint ventures, efter avdrag for instegsrabatter. Fran dessa arshyror
gors avdrag for forvantade drifts- och underhallskostnader, fastighetsskatt och fastighetsadmi-
nistration. Detta 6verskott stalls i relation till forvaltningsfastigheter enligt koncernens balans-
rakning med tillagg for andel av forvaltningsfastigheter dgda i joint ventures och efter avdrag
for utvecklingsmark och annu ej fardigstallda projekt.

51 57

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

5,3 3,8
EPRA Vacancy rate visar hur stor del av hyresvardet som inte erhalls pa grund av vakanser.

EPRA Vakansgrad berdknas som hyresvardet for outhyrda ytor vid arets sluti procent
av hyresvarde for hela fastighetsportfdljen.
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Definitioner

FLER,&RSGVERSIKT, DEFINITIONER
Aktiens direktavkastning

Foreslagen utdelning i forhallande till aktiekursen
vid arets slut.

Aktiens totalavkastning
Aktiekursens utveckling under aret med tillagg for utbetald
utdelning i férhallande till aktiekursen vid arets bérjan.

Aktuellt substansvdrde EPRA NTA per aktie

Eget kapital med aterlaggning av verkligt varde pa derivat
och goodwill samt justerat med bedomd verklig uppskju-
ten skatt, berdknat per aktie.

Antal utestaende aktier
Registrerat antal aktier per balansdagen.

Antal utestaende aktier,genomsnittligt
Vagt genomsnittligt antal aktier.

Avkastning pa eget kapital
Arets resultat i procent av genomsnittligt eget kapital.

Avkastning pa totalt kapital
Resultat fore skatt med tillagg for finansiella kostnader
i procent av genomsnittlig balansomslutning.

Avyttringsvdrde EPRA NDV per aktie
Eget kapital med aterlaggning av goodwill samt justerat
med skillnad mot verkligt vérde pa réantebérande skulder.

Belaningsgrad

Rantebarande skulder avseende fastigheter efter avdrag
for likvida medel, i procent av bokfort varde pa fastigheter
vid arets slut.

Borsvarde
Antalet utestaende aktier multiplicerat med senast betalt
pa angiven dag.

Driftséverskott
Hyresintakter med avdrag for drifts- och underhallskostna-
der, fastighetsskatt och fastighetsadministration.

Eget kapital per aktie

Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare i férhal-
lande till antalet utestdende aktier vid arets slut.
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Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterad hyra for hyresavtal vilka l6per vid arets slut
i procent av hyresvarde.

Forvaltningsresultat
Resultat fore skatt med aterldggning av vardeférandring.

Forvaltningsresultat per aktie
Forvaltningsresultat i forhallande till genomsnittligt
antal utestaende aktier vid arets slut.

Genomshittlig ranta
Genomshnittlig rdnta pa laneportféljen med hansyn tagen
till derivat.

Hyresintékter
Debiterade hyror jamte tilldgg, sasom erséttning for
varme och fastighetsskatt.

Hyresvarde
Utgaende hyra pa arsbasis, med tilligg fér bedémd
marknadshyra for vakanta ytor.

Kapitalbindning
Genomshnittlig aterstaende kapitalbindningstid pa lane-
portfoljen.

Kassaflode fore féréandring av rérelsekapital
Arets kassaflode fore forandring av rorelsekapitalet
enligt kassaflodesanalys.

Langsiktigt substansvarde per aktie EPRA NRV

Eget kapital per aktie med aterldggning av verkligt varde
pa derivat, uppskjuten skatt och goodwill associerad
med uppskjuten skatt, berdknat per aktie.

p/e-tal
Aktiekurs vid arets slut i forhallande till arets resultat per
aktie.

Resultat fére skatt
Resultat fore skatt enligt Rapport dver totalresultat.

Resultat per aktie

Arets resultat hanférligt till moderbolagets aktiedgare
i forhallande till vagt genomsnittligt antal utestdende
aktier.
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Réntebindning, ar

Genomsnittlig aterstdende rantebindningstid pa laneport-

foljen med hansyn tagen till derivat.

Rantetackningsgrad, ggr

Resultat fore skatt med aterldggning av finansiella kost-
nader och orealiserade vardeférandringar i forhallande till
finansiella kostnader.

Skuldsattningsgrad, ggr
Réntebarande skulder i forhallande till eget kapital vid
arets slut.

Soliditet
Eget kapital inklusive minoritetsintressen i procent av
balansomslutningen.

Soliditet exklusive goodwill
Eget kapital inklusive minoritetsintressen i procent av
balansomslutningen med avdrag for goodwill.

Uthyrbaryta
Total yta som ar tillganglig for uthyrning.

Aretsresultat
Arets resultat enligt Rapport dver totalresultat.

Overskottsgrad
Driftsoverskott i procent av hyresintakterna.
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OVERSIKTER OCH INFORMATION
DEFINITIONER

HALLBARHET, DEFINITIONER

Biodiversitet

Ett samlat begrepp for att beskriva variation mellan arter
och av ekosystem.

Energiintensitet, kWh per kvm

Total energianvdndning fran fastighetsel, verksamhetsel
och varme dividerad med genomsnittlig beraknat uthyr-
ningsbar yta (LOA).

Normalarskorrigerad varme

Faktisk varmeanvandning raknas om for att ta hansyn till
temperatur och utomhusklimat. Detta mojliggér en mer
rattvis jamforelse av varden mellan ar, utan att avvikande
vaderforhallanden paverkar berdkningarna.

Nettonoll vaxthusgasutslapp

Sa laga vaxthusgasutslapp som méjligt, dar det som anda
slapps ut kompenseras med negativa utsldpp pa annat vis,
det vill sdga sa de totala utslappen blir “noll”.

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 (klimatkom-
pensera).

Skadelindringshierarkin

En brett tillAmpad princip inom miljvardsarbetet for att
bevara biologisk mangfald och ekosystemtjanster. Skade-
lindringshierarkin bestar av fyra pa varandra foljande steg,
dar man ska ha uttomt mojligheterna att lindra skada
med hjélp av den tidigare kategorin atgarder innan man
tillampar det senare. De tre forsta stegen ar, i tur och ord-
ning, undvika, minimera och restaurera, sista steget ar att
kompensera.
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CJVERSIK;I'ER OCH INFORMATION
CATENA ARET OM

Catena aret om

Catena har som mal att underlatta marknadens vardering av féretaget genom tydlig
information. Catena arbetar for en snabb och 6ppen redovisning till aktieagare, finans-
marknad och andra intressenter. Informationsgivning sker i enlighet med gallande lag-
stiftning, Nasdags regelverk, Svensk kod for bolagsstyrning samt bolagets insiderpolicy.

Viktiga datum

2022-04-28 Delarsrapport januari-mars 2022
2022-04-28 Arsstaimma 2022

2022-05-05 LogistikTrender

2022-07-07 Delarsrapport januari-juni 2022
2022-10-28 Delarsrapport januari-september 2022
2023-02-22 Bokslutskommuniké 2022

2023-04-27 Arsstamma 2023

Kapitalmarknadsinformation
Catena informerar l6pande om sin verksamhet, aktuella
handelser och foérandringar som sker genom att regelbun-
det traffa analytiker, investerare, aktieagare och finansia-
rer. Catena planerar in egna, enskilda moten med exem-
pelvis investerare och banker samt deltar i sammanhang
som aktiespartraffar och kapitalmarknadsdagar och moten
som arrangeras av banker.

I samband med publicering av delarsrapporterna webb-
sands presentation av delarshokslutet.

Arsstimma 2022
Catenas arsstamma halls den 28 april 2022 klockan 16.00
pa World Trade Center, Stockholm. Aktieagare som vill
delta i stamman ska vara upptagen i den av Euroclear
Sweden AB framstéllda aktieboken och anmala sig och
eventuellt bitrade till stamman senast den 22 april. Aktie-
agare som inte kan/vill deltaga pa stamman kan résta via
ombud, postrdostning, per brev eller digtalt via BankID.
Utforlig information om arsstdmman finns pa Catenas
webbplats www.catenafastigheter.se.
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I framkant

Catena ar drivande inom bade logistikomradet och i fastig-
hetsbranschen genom att samverka fér innovation och
utveckling pa olika satt och i olika forum. Bolaget arrang-
erar seminariet LogistikTrender arligen — en uppskattad
motesarena for ny kunskap och inspiration. 2022 sker
LogistikTrender den 5 maj.

F6lj Catena
Pa bolagets webbplats www.catenafastigheter.se finns
aktuell information om verksamheten, fastighetsbestan-
det, projektutveckling, finansiella rapporter, nyckeltal,
aktieinformation och mycket mer. Informationen pa webb-
platsen finns dven pa engelska. For att fa information
[6pande kan en prenumerationstjinst pa foretagets webb-
plats anvandas. Den finansiella informationen kan aven
bestéllas direkt av Catena per telefon
eller via e-post.

Genom att folja Catena pa LinkedIn,
Facebook, Twitter eller Instagram
finns majlighet att fa ytterligare
information om vad som handeri
bolaget.
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OVERSIKTER OCH INFORMATION
PRESSMEDDELANDEN

Pressmeddelanden

Urval av pressmeddelanden under 2021

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

2021-12-20 Utveckling av Logistikposition Landvetter kan pabdrjas

2021-11-11 Vaxande livsmedelscentrum i Bjuv — ny logistikanlaggning till HelloFresh

2021-11-10 Catena uppfor ny logistikanlaggning i Malmo

2021-10-29 Catena forvarvar logistikmark i Bjuvs kommun

2021-10-20 Catena vinner markanvisningstavling i Helsingborg tillsammans med Nowaste Logistics

2021-10-04 Catena certifierade av Great Place to Work

2021-09-28 Catena uppdaterar hallbarhetsmal

2021-08-30 Ledningsforandring pa Catena — David Silvesjo utses till Finanschef och Malin Nissen till Chef Affarsstad

2021-08-25 Catena uppfdr ytterligare en logistikanlaggning for PostNord TPL AB i Helsingborg

2021-06-09 Catena har framgangsrikt genomfort sin forsta emission av gréna obligationer

2021-05-31 Catena offentliggor prospekt for MTN-program om fem miljarder kronor och lanserar grént ramverk

2021-05-03 Catena erhaller kreditbetyget BBB- fran Nordic Credit Rating
2021-04-12 Catena forvarvar fastighet i Harryda, Goteborg

2021-04-09 Catena uppdaterar finansiella mal

2021-03-31 Catena genomfor en riktad nyemission av aktier

2021-02-22 Catena expanderar ytterligare i Danmark och emitterar nya aktier

2021-01-14 Catena férvarvar mer i Morgongava - investerar i nybyggnation for Babyland

An English version will as from March 29, 2022 be available at www.catenafastigheter.se.

Catena AB dr ett svenskt publikt aktiebolag. Bolaget ar bildat och registrerat enligt svensk ratt med firmanamnet Catena AB
(publ) och organisationsnummer 556294-1715. Bolaget har sitt sdte i Helsingborg, Sverige. Catenas arsredovisning publiceras
pa svenska och engelska. Den svenska versionen ar den officiella. Arsredovisningen ar publicerad pa bolagets webbplats
(www.catenafastigheter.se) den 29 mars 2022. Tryckta exemplar skickas till aktiedgare och andra intressenter efter bestall-
ning. Forvaltningsberattelsen omfattar sidorna 18—-54 och 92-146. Den finansiella rapporteringen omfattar sidorna 92-130 och
har upprattats i enlighet med IFRS. Alla varden uttrycks i Mkr om inte annat anges. Sifferuppgifterna inom parentes avser 2020
omingetannatanges.

Information om marknaden dr baserad pa Catenas egen bedémning om ingen annan kalla anges. Bedémningar baseras pa
bastatillgdngliga faktaunderlag vid arsredovisningens upprattande. Denna rapportinnehaller framtidsinriktad information.
Aven om Catenas ledning bedémer denna information som rimlig kan inga garantier limnas for att dessa férvantningar
kommer att visa sig korrekta. Fljaktligen kan verkligt framtida utfall variera jamfort med vad som framgar i den framtidsinrik-
tade informationen beroende pa bland annat férandrade férutsattningar avseende ekonomi, marknad och konkurrens, férand-
ringar i lagkrav och andra politiska atgarder, variationer i valutakurser och andra faktorer. For finansiella och operationella defi-
nitioner, se sidorna 156-157.

Denna arsredovisning producerades i samarbete med RHR Corporate Communication i Malmad. Den trycktes av Danagard-
Litho pa miljocertifierat papper, med vegetabiliska farger baserade pa fornybara ravaror och med 100 procent férnybar energi.
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CATENA

Catena ar ett borsnoterat fastighetsbolag som genom samarbete och pa ett hallbart sitt
utvecklar och langsiktigt forvaltar effektiva logistikanlaggningar. De strategiskt placerade
fastigheterna forsorjer Skandinaviens storstadsregioner och ar anpassade for saval dagens
som morgondagens varufloden. Det dvergripande malet ar att generera ett starkt kassafléde
fran den lopande verksamheten for att majliggora hallbar tillvaxt och stabil avkastning.
Catena-aktien handlas pa Nasdaq Stockholm, Large Cap.

HUVUDKONTOR REGIONKONTOR

Catena AB (publ) Bud/besdksadress Stockholm Goteborg/Jénképing Helsingborg Malmad catenafastigheter.se

Box 5003 Landskronavagen 23 Gasverksvagen 1 Fibervagen 2 Landskronavdgen 23 Lagervdgen 4 ”
250 05 Helsingborg 252 32 Helsingborg 61135 Nyképing 435 33 Mdlnlycke 252 32 Helsingborg 232 37 Arlov in L 4

Telvxl 042-449 22 00 Telvxl042-449 22 00 Telvxl042-449 2200 Telvxl042-449 2200 Telvxl042-449 22 00
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