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OMDEN HAR RAPPORTEN

Catenaredovisar koncernens finansiella och ickefinansiella
information i en gemensam rapport. Rapporten speglar bola-
gets verksamhet och integrerar ekonomisk-, hallbarhets- och
bolagsstyrningsinformation for att ge en 6vergripande och
sammanhangande beskrivning.

Catenas legala arsredovisning inkluderar férvaltningsbe-
rattelse och finansiella rapporter och omfattar sidorna 18-59,
120-124 och 126-176. Catenas hallbarhetsrapportienlighet
med arsredovisningslagen omfattar sidorna 62-118.

Catenas héllbarhetsrapport har uppréttats enligt GRI Stan-
darder, niva Core. Catena har dven beaktat EPRA Sustainabi-
lity Best Practices Recommendations Guidelines.
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Catena - detta ar vi!

Catena ar den ledande aktoren for logistikfastigheter i
Skandinavien. Vi utvecklar och forvaltar langsiktigt effektiva
logistikanlaggningar som forsorjer storstadsregioner i
Skandinavien. Genom samarbete och pa ett hallbart
satt lankar vi Skandinaviens godsfloden.

125 27 219 2185

fastigheter Mkr fastighetsvarde tkvm uthyrbar yta

5,5 97,2 31,7

ar genomsnittlig % ekonomisk % belaningsgrad
kontraktstid uthyrningsgrad

| stort som smatt &r vi affirsméssiga och vi har kunskaper som
matchar dagens och morgondagens behov. Med det som ut-
gangspunkt gor vi alltid det lilla extra och vagar vara innovativa.

T Overtréffar férvantningar

s Tar ansvar 6ver tid
@ Saval var egen arbetsmiljo som samhillet i stort paverkas
Y

\ av hur vi agerar och de beslut vi fattar. Det vi levererar maste
vara hallbart 6ver tid — ekologiskt, socialt och ekonomiskt.

Ar engagerade
Vi arbetar nara vara kunder och varandra och vi brinner for 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 gdrna pa!
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Goéteborg

Fastigheteriregionen: 20
Fastighetsvarde: 4 624 Mkr
Hyresvarde: 260 Mkr

Total uthyrbaryta: 350 tkvm o

Stockholm

Fastigheteriregionen: 46
Fastighetsvarde: 10 906 Mkr
Hyresvarde: 656 Mkr

Total uthyrbaryta: 833 tkvm

Joénk6ping
astigheteriregionen: 10
Fastighetsvarde: 1383 Mkr

Hyresvarde: 87 Mkr
Total uthyrbaryta: 147 tkvm

I!Ialmﬁ

Fastigheteriregionen: 23
(varav 10 fastigheter i Danmark)
Fastighetsvarde: 5188 Mkr
Hyresvarde: 320 Mkr

Total uthyrbaryta: 354 tkvm

Helsingborg

Fastigheteriregionen:
Fastighetsvarde: 5118
Hyresvarde: 322 Mkr

Total uthyrbaryta: 501t

C@: Catena verkar inom Skandinavien, ett omrade som ar en av de rikaste platserna i varlden.
Under 2021 uppmattes befolkningen till 27 miljoner' och BNP per capita dverstiger det

europeiska snittet. Befolkningen véaxer och har en stark kdpkraft vilket skapar goda forutsattningar

for foretag. Ur ett logistiskt perspektiv ar Skandinavien val positionerat, exempelvis rankas Greater

Copenhagen som ett av varldens mest attraktiva logistiska omraden med majlighet att na 100 miljoner

konsumenter inom 24 timmar2.

"Exklusive Island
2Greater Copenhagen_the growing logistics hotspot_Pharmaceutical Manufacturing and Packing Sourcer_2019.pdf (hubspot.net)
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En investering i
framtidens logistiknat

Catena bygger langsiktiga varden genom att utveckla och forvalta effektiva
logistikanlaggningar som forsorjer storstadsregioner i Skandinavien. Vi har
en bevisad formaga att skapa stark tillvaxt med atfoljande forbattringar av

vart forvaltningsresultat. En i branschen unik markbank och ett strukturerat
hallbarhetsarbete ar ytterligare garanter for en fortsatt positiv utveckling.

Globala trender formar framtidens logistikfastigheter

Logistiksegmentets starka tillvaxt globalt &r drivet av ett antal stora megatrender. Demografiutvecklingen med
fler men ocksa dldre manniskor staller nya krav pa hur produkter och tjanster levereras. Urbaniseringen férandrar
de logistiska flodena och primeldgen vaxer i betydelse. Digitaliseringen ger upphov till nya kanaler och dkade for-
vantningar hos konsumenter, som en féljd har e-handeln det senaste artiondet vuxit 15 procent CAGR. Tillvaxten
inom exempelvis e-handeln har ocksa lett till ett 6kat behov av tredjepartslogistik och smarta, snabba leveranser
—inte minst den sista strackan till konsument — véaxer i betydelse. Jamte alla trender loper ett standigt 6kande
behov av att géra leveranskedjorna mer hallbara.

Svensk e-handelsandel av total

detaljhandelsférsaljning Tillgénglig mark i prime-lagen minskar Globala marknaden fér kyllager
% tkvm USD Bn
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Logistikyta

@ Logistikyta per capita

Marknadstrender skapar ny efterfragan

Den skandinaviska logistikmarknaden har generellt ldg vakansgrad, 6kande internationellt intresse och konkurrens
om fastigheter och tomter. Med hégre byggpriser, brist pa mark i bra lagen och historiskt laga hyresnivaer ger det
utrymme for en positiv hyresutveckling framaver.

Geopolitiska spanningar, handelshinder, 6kade fraktkostnader och inkdps- och komponentutmaningar innebar
vidare att foretag behaller stérre lager och férsorjer fler funktioner. Det 6kar efterfragan pa logistikanlaggningar i
ratt lagen.

Beteendeforandringar, som ett 6kat intresse for farsk mat och for att képa matvaror online, driver efterfragan pa
kyllager. Kyllageraktorer efterstravar energieffektivitet och vill minska vaxthusgasutslappen samtidigt som manga
kylférvaringsanlaggningar &r dldre och drar mycket energi. Catena har ett védxande antal kylfdrvaringsanlédggningar,
bade i nybyggda och kommande projekt, och ser en stor potential inom segmentet.

Dessa marknadstrender 6kar framst behoven av terminaler, distributionslager och kyllager.

CATENA AB - ARSREDOVISNING 2022
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Fokuserad affirsmodell skapar aktiedgarvarde

Sedan 2013, da vi valde att fokusera pa logistikfastigheter, har Catena stadigt skapat
aktiedgarvarde. Koncernens fastighetsvarde har vuxit fran 4 722 Mkr 2013 till 27 219

27 219

Mkr

Mkr 2022. Forvaltningsresultatet har under samma period okat med 23,5 procent
per ar i genomsnitt. Ett starkt kassafldde ger utrymme for fortsatt utveckling och
aktiedgarvarde. Utdelningspolicyn innebér att Catena langsiktigt ska utdela minst

50 procent av forvaltningsresultatet efter schablonberaknad skatt. Catena arbetar
kontinuerligt med att skapa varde for alla sina intressenter.

" Qe

Fem faktorer som gér Catena marknadsledande

Fokuserad affarsmodell

Med en inriktning pa strategiskt placerade logistikfastigheter
har Catena etablerat vardefull specialistkompetens och erfaren-
het - tillsammans med ett langsiktigt 4garskap sakerstéller det
Catenas starka stallning pa marknaden och ger bolagets kunder
en proaktiv partner som tar ansvar dver tid.

Marknadsledande markbank

Historiskt har Catena framgangsrikt férvarvat ramark med goda,
framtida mojligheter for etablering av logistikfastigheter. Det
gor att Catena idag har en total potentiell markbank om cirka
4,7 miljoner kvm i strategiska logistiklagen. Vardefull kompetens
for att noggrant kunna félja detaljplansprocessen och goda
relationer med kommuner och naringsliv gor Catena till en
attraktiv partner.

Langsiktiga kundrelationer bidrar till starkt kassafléde

Ett starkt kassaflode sakerstélls genom langa relationer med en

stor bredd av kunder dar flera avdem tillhor marknadens storsta

aktorer och manga har samhéllsbarande funktioner. Det utgor en
trygg och stabil grund for Catena.

~

e
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Fokus pa hallbarhet ger 6kad attraktivitet
Férmagan att erbjuda smarta ytor och optimera
fléden med minimal paverkan ar avgérande i en
omstallning dar klimatforandringar bidrar till 6kad
sarbarhet och stéller krav pa en fungerande handel
och dar cirkulara affarsmodeller skapar helt nya
logistiska behov. Catena tar sig an alla omraden dar
bolaget kan agera mer héllbart pa ett systematiskt

satt — oavsett om det handlar om fastigheterna, sam-

hallet eller rollen som arbetsgivare. Genomtankta
strategier och ett langsiktigt forhallningsséatt gynnar
bade ekonomiska, sociala och miljoméssiga varden.

Hallbar och effektiv projektutveckling

Utveckling och foradling ar viktiga delar av Catenas
affarsmodell och skapar forutsattningar for varde-
tillvaxt i befintligt bestand eller genom nybyggnads-
projekt. Med ett fokus pa héllbara och effektiva
logistikfastigheter i anslutning till viktiga logistiska
nav kommer skalfordelar.

21| i= = HHHH‘
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2022 i siffror
— Annu ett ar av tillvaxt

- i
P
g il
Nyaytor, kvm Vardedkning, %
Nyaytor har tillkommitvia forvarv Fastighetsbestandet uppgar
ochfardigstallda projekt nutill 27 219 Mkr

o)

Miljocertifiering, kvm

549 049

25 procentav bestandet

arnumiljécertifierat Forvaltningsresultat, %

+16

||I||||| Forvaltningsresultatet
okade till 954 Mkr
Investeringar, Mkr

3816

Catenafortsétterinvesteraivarde-
skapande projektoch forvarv

2017 2018 2019 2020 2021 2022

M Forvaltningsresultat B Kassaflode fore forandring av rérelsekapital
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3 viktiga handelser under aret

Valkomnar ny langsiktig partner
Under aret genomfdrdes en riktad
emission till det belgiska logistik-
fastighetsbolaget WDP. Genom
emissionen blev WDP nast storsta

en samverkan inom en rad omraden.

Fortsatter optimera portféljen
Under aret har Catena fortsatt
forvarva moderna logistik-
anldggningar pa utmarkt lage
och sélt icke-strategiska till-
dgare i Catena och bolagen pabarjar gangar. Genom det har portfoljen

fortsatt att optimeras.

Stérsta projektet nagonsin
Catena annonserade under aret
sitt storsta projekt nagonsin.
| Jonkdping kommer bolaget
att bygga ett 86 600 kvm stort
centrallager at Elgiganten.

Viskapar varde

Langsiktigt substansvérde,
EPRA NRV, 371,39 kr per aktie.

15,

Kr
400

300
200

100

0
-18 -19 -20 -21 -22

- Mer om aktiens utveckling pa sidorna 58-59.
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Resultatet per aktie
minskade till 44,68 kr.

-33%
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Forvaltningsresultat per
aktie 6kade till 21,35 kr.
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Ett starkare Catena
trots turbulenta tider

Nar vi stanger bockerna for 2022 star Catena fortsatt
starka och ar vélpositionerade infor framtiden. Under ett
ar praglat av krig, en eskalerande energikris samt stigande
inflation och réntekostnader ar det latt att borja avvika fran
langsiktiga strategier. Vi gér som vi alltid har gjort — vi
haller fast vid var specialiserade inriktning och vart fokus
att dga de basta logistikfastigheterna med de béasta kun-
derna. Det har hjalpt oss att na ett starkare resultat under
2022 och gor oss redo att agera pa spannande majligheter
under 2023.

, Vi haller fast vid var specialiserade

inriktning och vart fokus att dga de
basta logistikfastigheterna med de béasta
kunderna.

Catenas langsiktiga strategi ger resultat
Var strategi gar tillbaka till 2013 da bolaget tog ett beslut
att utveckla vart erbjudande utifran ett fokus pa enbart
logistikfastigheter. Vid den tiden betraktades segmentet
som riskfyllt med svaga hyresgaster och hdg vakansrisk.
Redan da sag vi att flera stora megatrender, som exempel-
vis 6kad urbanisering och digitalisering, driver efterfragan
pa ny logistikyta. Dessa megatrender ligger till grund for
den férandring som sedan har skett dar den priméra for-
saljningspunkten har skiftat fran fysisk butik till e-handel,
idag sker narmare 15 procent av all svensk detaljhandel
via natet. Skiftet har lett till att fler och storre logistikytor
behdvs eftersom transporterna av varor har gatt fran att
handla om st6rre pallar som gick till ett fatal butiker till att
aven inkludera enskilda paket direkt till konsument. De se-
naste aren har det uppstatt ett stort behov av nya ytor och
eftersom utbudet ar begrénsat har varderingarna drivits
upp. Utvecklingen ar inte unik for de marknader Catena
verkar pa, det ar en global férdndring som ger en god indi-
kation kring vad vi kan férvanta oss de kommande aren.
Med dessa langsiktiga trender i ryggen har Catena
en svarslagen position. Vart vaxande nat av fastigheter
omfattar bland annat terminaler fér omedelbar omlastning,
logistiklager for forvaring, distributionslager, olika typer av
omnilager samt fastigheter for citylogistik. Anlaggningar-
na rymmer saval automation som avancerade och kyl- och

10

fryslager och vara kunder ar ledande tredjepartslogistik-
foretag som DHL och Postnord, dagligvaruhandelsbolag
som Dagab och ICA samt ledande e-handelsdetaljhandla-
re som Boozt.com. Manga av vara fastigheter ligger inom
det som i logistikkretsar kallas den “"gyllene triangeln”
mellan storstadsregionerna Malmo, Goteborg och Stock-
holm. Sedan 2020 har vi aven expanderat i Danmark.
Fastigheterna ligger i nara anslutning till motorvagar och i
anslutning till storre befolkningscentra — allt for att kunna
minimera transportstrackor och optimera floden for varor
och gods.

Var kvalitativa portfolj har skapats genom forvary, egna
projekt och investeringar i det befintliga bestandet. For
att fortsatta vaxa har vi genom aren forvarvat mark i tidiga
stadier utan detaljplan. Tack vare var kompetens internt
kan vivara en aktiv part i detaljplaneprocessen, en viktig
forutséttning for byggnation av nya anldggningar pa de
basta logistikldgena. Markbanken och var formaga att
driva egen projektutveckling effektivt har varit nyckeln till
vart vardeskapande, starkt vart kunderbjudande och gett
oss ett attraktivt alternativ pa transaktionsmarknaden. Vi
ar selektiva nar det kommer till forvary, vi agerar pa attrak-
tiva mojligheter i transaktionsmarknaden nar ratt tillfalle
ges men prioriterar egna projekt dar vi ser mojlighet till
hogre avkastning och vardeskapande. Pa sa satt optimerar
vi var portfélj och idag har vi ett modernt bestand med
marknadsledande kunder inom flera kundsegment.

Ledandeialla hdnseenden

Var vilja att vara det ledande logistikfastighetsbolaget ar
for oss en ambition att vara ledande pa flera sétt och inom
flera omraden - inte minstinom hallbarhet. Vara hallbar-
hetsmal slar bland annat fast att vi ska ha nettonoll vaxt-
husgasutslapp och att vart bestand ska vara nettopositivt
sett till biodiversitet till 2030. Ett projekt som gor att vi tar
stora kliv i ratt riktning &r vart projekt i Jonképing med
Elgiganten dar vi bygger deras 86 000 kvm stora central-

Vi vill vara drivande i utvecklingen
, , av ndsta generations lager- och
logistikbyggnader som har en viktig roll
att spela som attraktiv arbetsplats och en
positiv kraft i samhallet.

CATENA AB - ARSREDOVISNING 2022



, Att Catena idag ar ett

ledande logistikfastig-
hetsbolag ér resultatet av ett
langsiktigt och metodiskt lag-
bygge dar vara medarbetare ar
var framsta tillgang.

lager med hégt stallda hallbarhetskrav. Férutom att vi vill
nyttja det stora taket for energiproduktion och gora plats
for en stor andel grona ytor bade pa och intill anldgg-
ningen sa kommer den dessutom certifieras enligt WELL,
en certifiering for social hallbarhet. Vi vill vara drivande

i utvecklingen av nasta generations lager- och logistik-
byggnader som har en viktig roll att spela som attraktiv
arbetsplats och en positiv kraft i samhallet.

De negativa effekterna som kommer med att exploatera
ramark for logistik gar att paverka. Vi arbetar metodiskt
for att minska vart avtryck — koldioxidbudgetering, mer
anvandning av tra i konstruktioner och etablering av gron-
omraden har idag blivit en naturlig del av Catenas satt att
utveckla. Det finns dock mer att gdra. Vi ser stora mojlig-
heter att fortsatta vidareutveckla vara processer for att
minska vart avtryck och hushalla med resurser pa basta
satt. EU:s taxonomiférordning och andra initiativ som
bekréftar att vi dr pa ratt vag och underlattar jamfcrelser
mellan bolag hjalper oss i arbetet. Vi ser ocksa en poten-
tial i fortsatta investeringar for produktion av energi som
ett satt att anpassa vart erbjudande for den verklighet vi
och vara kunder verkar i samtidigt som vi tar ett samhlls-
ansvar for framtida energiforsorjning.

CATENA AB - ARSREDOVISNING 2022
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Catena - ett starkt lagbygge

Att Catena idag ar ett ledande logistikfastighetsbolag ar
resultatet av ett langsiktigt och metodiskt laghygge déar
vara medarbetare &r var framsta tillgang. Alla som arbetar
pa Catena besitter unika kunskaper och erfarenheter som
ligger till grund for vara framgangar. Jag &r stolt Gver att
vi har kunnat véxa var organisation under 2022 utan att
tappa var Catena-kultur. Vid 2022 ars medarbetarunder-
sokning i samarbete med Great Place to Work lyckades
vi bibehalla vart htga fortroendeindex pa 88 procent.

Att overtraffa férvantningar, ta ansvar over tid och vara
engagerade ar det som kdnnetecknar oss, det var vi eniga
om nar vi alla tillsammans identifierade vad som &r vara
drivkrafter. Under aret har vi visat att det fortfarande stam-
mer — gang pa gang. Darfor vill jag rikta ett stort tack till
alla mina kollegor, bade de som arbetat lange pa Catena
och de som nyligen blivit en del av vart gang for att de vill
vara med och utveckla framtidens samhalle. Jag ar dver-
tygad om att vi kan bibehalla vart momentum aven under
nasta etapp pa var spannande resa genom vart harda
arbete och stora engagemang.

Helsingborg i mars 2023
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. |

Sverige vantas e-handeln i genomsnitt

vaxa med 14 procent per ar till 2030.

o

Catena och digitaliseringen
Narmare halften av Catenas hyres-
intakter kommer fran kunder som
pa olika satt hanterar e-handels-
fléden 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 fordndras 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 ndra 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 koldioxidut-
slappen i Sverige. Med insikter om
klimat- och miljopaverkan okar kraven
pa transparens. Logistiken, och for-
magan att optimera fléden med mini-
mal paverkan for det totala resursut-
taget, spelar en central roll.

%o

Catena och klimatomstallningen
Vi tar ansvar over 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 62-119.
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Demografi

Urbanisering stéller 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 manniskor till ar 2050. Ungefar 70
procent av den svenska folkdkningen
sker i de tre storstadsregionerna.

=

Ll

Catena och de demografiska
forutsattningarna

Befolkningens sammansattning
och utveckling paverkar Catenas
erbjudande. Med pandemin fick
e-handeln faste i fler alders-
grupper vilket innebar dkad efter-
fragan och andra krav. Vaxande
storstadsregioner gor att lagen
forandras over tid och skapar brist
pa mark for nyutveckling. Aldre
fastigheter som konverteras till
nya funktioner och byggnation pa
hojden ar nagra losningar. Med en
markreserv pa 4,7 miljoner kvm
har Catena ett forsprang.

CATENA AB - ARSREDOVISNING 2022

Cirkular ekonomi

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

behoven som uppstar. Returfléden kan

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

®

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 storre 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.

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.

@

Catenaoch den 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.

Kéllor: E-barometern, HUI, Interact Analysis, World Bank, FN.
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Foranderlig omvarld
skapar 6kad efterfragan

Samhallet befinner sig i en pagaende omstallnings- och utvecklingsfas dar
strukturforandringar, teknisk innovation, klimatférandringar och utokade
leveranssatt 6kar behoven av fler och storre ytor for logistikandamal.

Stabil hyresmarknad

| takt med de senaste arens 6kade godsfléden, inte minst
beroende pa den 6kade 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 hdg grad av mark- och produktionskostnaden.

Tillgangen pa dndamalsenlig mark &r dock begransad i
vissa geografiska omraden. Det ger férutsattningar for en
tillvaxt i hyresnivaer och skapar goda forutsattningar att
realisera nyproduktion med god lénsamhet 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 ar stor, ar hdgre an for mer
traditionella lager.

Andra férvaltare, logistikfastigheter
Det finns nagra fastighetsbolag som &r specialiserade
pa logistikfastigheter. Bland de st6rre svenska noterade
bolagen finns forutom Catena exempelvis Sagax och NP3
Fastigheter. Flera av de etablerade fastighetsbolagen har
de senaste aren kat sitt fokus inom logistiksegmentet,
exempelvis Castellum och Wihlborgs.

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

Kunderna

Bland logistikfastighetsforetagens hyresgaster finns
logistikforetag till vilka producenter, grossister och aven
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
leverantorer 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 och Mathem.
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Aktivinvesteringsmarknad

Under 2022 fardigstalldes cirka 1300 000 kvm logistikyta
i Sverige och for ar 2023 férvantas nybyggd logistikyta
uppga till minst detsamma, en siffra som i genomsnitt
uppgatt till cirka 600 000 kvm under tidigare ar.

Framfor allt sker yttillvaxten inom e-handeln som kraver
omkring 3 ganger mer yta an traditionell butikshandels-
logistik. E-handeln driver aven tillvaxt inom tredjeparts-
logistik. En annan bidragande orsak ar osakerheten i
forsorjningskedjorna som leder till 6kat behov av lagerhall-
ning. Aven andelen spekulationsbyggen dr hég och vantas
6ka markant under 2023 jamfért med tidigare ar. Framéver
spas dven att omstallningen till cirkuldr ekonomi kommer
att driva pa ytbehovet ytterligare. Sedan 2000-talets bor-
jan har logistikfastighetsmarknaden genomgatt en struk-
turforandring. Tidigare har fastigheterna i stor utstrackning
dgts av de foretag som brukar dem, men successivt marks
fler institutionella aktérer med indirekt eller direkt expone-
ring i segmentet.

Transaktionsaret pa den svenska fastighetsmarknaden
2022 gick fran rekordtakt till tvarnit pa ett kvartal. Trans-
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aktionsvolymen for 2022 backade med 42 procent jamfort
med aret innan pa grund av krig, inflation och rantehgj-
ningar. En strukturell skillnad ar ocksa tydlig, de stora
uppkdp och sammanslagningar som praglade 2021 ars
transaktionsmarknad skedde inte alls i samma utstrack-
ning under 2022. En annan férandring fran 2021 ar att

de noterade fastighetsbolagen gick fran nettoképare till
nettosaljare eftersom de varderades med rabatt mot bok-
forda substansvarden. Utlandska investerare fortsatte vara
nettokopare.

Trots allt sag vi fortfarande ett underliggande intresse
attinvestera i fastigheter. Aven om affarer pausades pa
grund av ett ekonomiskt osédkert lage har man i manga fall
fortfarande kvar intentionen att genomfora affairen om man
kommer dverens om nya férutsattningar.

Efterfragan pa ren logistikyta &r fortfarande relativt hog
och utbudet &r begransat. En stor del av det som kan klas-
sas som rena logistikytor ar nybyggnation som antingen
redan &r sald i ett tidigt skede eller som uppfors fér egen
rakning. Logistikfastigheter blev det nast storsta segmen-
tet pa transaktionsmarknaden efter bostader under 2022
och stod for 19 procent av volymen.

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 ar
villiga att acceptera lagre avkastning for att konkurrera om
de basta objekten. Moderna logistikfastigheter med langa
hyresavtal, beldgna i bra logistiklagen ar fortfarande en
attraktiv investering. Det ar fortfarande relativt billigt att in-
vestera i Sverige jamfort med kdarnmarknaderna i Europa.

Kéllor: Intelligent Logistik, Svefa & Colliers.

Finansmarknad

Vid ingangen av 2022 fanns férhoppningar om en stun-
dande mild hdgkonjunktur; effekten av pandemin forvan-
tades ebba ut och hopp om att arbetsmarknaden ater
skulle ta fart. Samtidigt i december 2021 slappte SCB KPI
siffran; 3,9 procent. Inte s& dramatiskt, men det skulle visa
sig bli starten pa en inflationstakt av séllan skadat slag.

I slutet av 2022, i december publicerade SCB en ny KPI
takt pa 12,3 procent, en prisstegring vi inte upplevt sedan
1970-talet. En utlosande faktor var Rysslands invasion i
Ukraina varen 2022. Efterféljande sanktioner mot landet
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och utbudschocken kriget skapade pressade framforallt
upp mat- och energipriser men spridningseffekten till
andra varor féljde. Upptakten till den har nygamla ekono-
miska situationen startade dock betydligt tidigare an sa.
Varldens centralbanker, med Federal Reserve i spetsen
hade sedan finanskrisens dagar 2008 bdrjat vanja sig vid
kraftfulla stimulansatgérder som ett satt att stotta ekono-
min och hélla nere réntor, atgarder som dessutom accele-
rerade under pandemiaren, 2020-2022. Den uppsvallda
penningmangden i kombination med en ny potentiell
varldsordning, drivet av Rysslands anfallskrig mot Ukraina
samt ett alltmer auktoritart Kina har skapat en obalans
som kraftigt paverkat varldsekonomin under 2022. Den
svenska riksbanken har i sin iver att stavja inflationen hdjt
styrrantan fran o procent till 2,5 procent under 2022 och
under 2023 ligger férvantningar om ytterligare hdjningar.
Det snabba skiftet fran rekordlaga rantor med ett nara

nog deflationstryck till hég inflation med en atergang till
normaliserade réntor har satt press pa finansmarknaderna
ochiférlangningen fastighetsbolagens formaga att fa
tillgang till kapital. Fastighetsholag med hdg belaning
och stdrre beroende av obligationsfinansiering har hittills
upplevt en stor utmaning att refinansiera sina lan med
hogre finansieringskostnader alternativt tvangsforsal;-
ningar som foljd. Under slutet av aret och i upptakten till
2023 har volatiliteten i marknaden kommit ned nagot och
marknaden bérjar nosa pa en stabil grund men osékerhe-
ten ar fortfarande pataglig i marknaden. Catena har mott
upp det makroekonomiskt utmanande aret genom att vara
proaktiva och noterade tidigt vardet av en bibehalla en
stark balansrakning och lyckades under aret med tva fram-
gangsrika emissioner som starkt bolagets kapitalstruktur.
| den forsta kunde bolaget dessutom gladjande nog val-
komna en ny stark dgare i WDP, ett vdletablerat familjedgt
belgiskt fastighetsbolag. Bolagets finansieringssituation
ar samtidigt trygg med en god spridning av alternativ dar
merparten ar kopplad till de storsta nordiska bankerna.
Catena har ocksa under lang tid arbetat for att uppna en
kundportfélj med starka hyresgaster som kan generera
uthalliga kassafloden och darigenom skapa en trygg grund
for fortsatt tillvaxt. Genom valavvagda investeringar och
kontinuerlig dialog med finansmarknadens parter amnar
Catena sakerstalla fortsatt tillvaxt till gagn for samtliga av
bolagets intressenter.
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Kunskapsledare

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

hur den ska fungera i framtiden.

Hallbarhet &r en barande delivart erbjudande

Catena arbetar pa flera fronter med hallbarhet. Att ta
ansvar over tid innebar att sakerstalla att fastigheterna

ar rustade for framtida klimatforandringar. Ratta, hallbara
material och en utformning som gor att fastigheten kan ta
hand om stora mangder vatten eller tala vind ar snart en
hygienfaktor. Férdelarna med att skapa forutsattningar for
biodiversitet i anslutning till logistikanlaggningar handlar
inte bara om ett rikt natur- och djurliv, insatserna ar ocksa
en forsakring mot skador vid extremvader.

Nar vi bygger nytt och renoverar ar en viktig parameter
energioptimering med exempelvis solceller eller energi-
trad som kan absorbera fornyelsebar energi ur atmosfaren.
Energifdrsorjning och méjligheter till lagring av energi ut-
gor en viktig del av planeringen av moderna logistikfastig-
heter. En annan férutsattning som maste finnas pa plats ar
mojligheter till tankning eller laddning nar fossila branslen
nu véxlas till férnybara. Utvecklingen for transporter ar
langt gangen och tillsammans med den 6kande digitali-
seringen av transportsektorn, som gynnar bade hallbarhet
och sakerhet, skapas forutsattningar att erbjuda smarta
[6sningar som gor stor skillnad for bade transportérer och
hyresgaster.

Hog kvalitet innebar ocksa att skapa attraktiva arbets-
platser. Bilden av en logistikfastighet som en gra lada ar
forlegad - for att vara konkurrenskraftig kravs en miljo
bade utanfér och innanfor anldaggningens vdaggar som
gor att manniskor kan utvecklas och trivas.

Nytank for 6kad yteffektivitet

Behovet av olika typer av logistiklagen okar. Viktiga logis-
tiknoder kommer att fortsatta vara viktiga men fler citynara
[6sningar efterfrdgas i takt med att hyresgaster l6ser den
sista milen av leveransen i stadsmiljo med mer hallbara
transporter som cykel eller minifordon.

Catena har en fordel gentemot konkurrenter med sitt
branschledande natverk av logistikanlaggningar och en
betydande markreserv men det vaxande behovet av mark
i storstadsregioner kraver ytterligare nytank. Aldre fastig-
heter kan andra funktion helt eller gora plats for nya, battre
anpassade anlaggningar och vi ser en vaxande marknad
for multihyresgastlager, dar flera logistikféretag samsas
om utrymme. Logistikfastigheter kan i annu hégre ut-
strackning byggas pa hojden och ytorna kan nyttjas battre.
Idag anvands taken framst for solcellsanlaggningar men
stora tak och fasadytor kan aven anvandas for okad bio-
logisk mangfald, koldioxidavskiljning eller matproduktion.
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Samarbete och partnerskap en viktig vag framat

Med lang erfarenhetav allt som rér kundanpassning av
logistikanldggningar agerar vi samtalspartner och facili-
tator for samverkan mellan olika kompetenserinom
logistik. Pa det sattet kan vi nd den basta l6sningen fér
kunden.

Automationsldsningar finns i manga anlaggningar och
narrobotplockning eller automatiserade transporterinom
fastigheten blir vanligare kan vi bista tack vare nira sam-
arbeten och upparbetade relationer. En vaxande trend ar
hyresgésters 6nskan att fastigheten dr anpassad fran start
—enoptimerad och fardigutrustad anldggning med kund-
naraférvaltning, allt férpackat i ett hyresavtal. | vart erbju-
dande kan den typen av avtal dven innefatta finansiering
av bredare tekniska eller logistiska l6sningar.
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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 var utgangspunkt och
affarsidén fortydligar hur vi genererar véarde: "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 1 527 Mkr under aren 2016-2022.

Vart arbete sker utifran fyra strategiska horisonter

Det ar nar mal och strategier omsiétts i verklighet som

utveckling sker. Hos ménniskorna som arbetar pa Catena

finns ett starkt driv och en stolthet dver det vi levererar.
Viar en vardestyrd organisation — att 6vertraffa 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 ndrmare var vision varje dag.
Vart arbete styrs av tydliga mal som utgar fran fyra

strategiska horisonter (pa sidan 20 redogors for

utfallet 2022).

Fastighetsutveckling

Catena vill leverera fler hallbara och effektiva logistik-
anlaggningar for att bli ett annu battre alternativ fér kun-
der, placerare och medarbetare. Det 6vergripande malet
ar att generera ett starkt kassaflode fran den l6pande
verksamheten for att mojliggéra en hallbar tillvaxt och
stabil avkastning. Forvaltningsresultatet ska vidare vaxa
med minst 10 procent arligen och férvéarv av mark och fast-
igheter i befintliga eller forvantade logistiknav ar en viktig
strategi for tillvaxt tillsammans med egen projektutveck-
ling. Minst 600 Mkr ska investeras i projekt arligen.

- L&s mer om fastighetsutveckling pa sidorna 26-33.

Hallbarhet

Det Catena levererar ska vara hallbart éver tid. Bland mal-
sattningarna framgar bland annat att all uthyrningsbar yta
i koncernen ska vara miljocertifierad till 2030. D& ar malet
dven nettonoll vaxthusgasutslapp och att hela bestandet
ska vara nettopositivt gallande biodiversitet. Vi har ocksa
en ambition att na ett Trust Index om 85 procent i medar-
betarundersokningen Great Place to Work. Ett satt for oss
att ta ansvar langsiktigt dr att utgva ett positivt inflytande
pa vara affarspartners och var miljé genom att pa lika satt
vara delaktiga i samhallsutvecklingen. 2022 &r forsta aret
vi rapporterar pa dessa uppdaterade héllbarhetsmal som
offentliggjordes hdsten 2021.

- L&s mer om vart hallbarhetsarbete pa sidorna 62-119.

/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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Marknad

Catena vill alltid vara forstahandsvalet i samband med
efterfragan pa storre logistikytor. Goda relationer och ett
starkt varumarke ar viktiga framgangsfaktorer, vi vill be-
fasta positionen som ett féretag i framkant inom logistik-
omradet. Catenas malséattning &r att uppna en ekonomisk
uthyrningsgrad om minst 95 procent. Fokus ligger pa
innovativa och hallbara kunder dar Catena som langsiktig,
kundndra och proaktiv samtalspart moter de behov som
uppstar nar varufléden och kundbeteenden férandras.

- Las mer om marknad pa sidorna 12-16.

Strategisk forflyttning

Historiskt Nulage

Logistikfastigheter Effektiva, hallbara och anpass-

ningsbara logistikfastigheter

Framtid

VERKSAMHETEN
AFFARSMODELLEN

Finansiering

Catena ska inom ramen for sin finanspolicy sakerstalla
en andamalsenlig finansiering till ldgsta mojliga kostnad
pa kort och lang sikt. Sex finansiella mal kopplade till var
riskprofil skapar stabilitet:

e Soliditet om minst 40 procent (tidigare 30 procent).
e Rantetackningsgraden ska inte understiga 2 ganger.

« Den genomsnittliga kapitalbindningen bor uppga till
minst 2,5 ar.

e Belaningsgraden ska uppga till hégst 50 procent.
o Nettoskuld/EBITDA ska understiga 9 ggr.

o Uppratthalla en kreditrating om Investment Grade.

Vihar bidragit till att helt forandra uppfattningen av vad en logistikfastighet
aroch hur den kan fungera - vara fastigheter gar att stilla om efter en forén-

derlig omvarld, de samspelar med miljo och natur och aren barande deli
samhéllsutvecklingen genom att hallbart och effektivt lanka samman
Skandinaviens godsfloden.

Leverantor,
forvaltare, dgare kedjan samt leverantdr, férvaltare

och langsiktig dgare

En organisation som
loser behovsom
uppstar hos kunden

En effektiv och vardestyrd organi-
sation som genom sin erfarenhet
och kunskap kan agera proaktivt i
relation tillkunderochirollen som
samhallsaktor

Fokus Sverige Stark position for hantering av

skandinaviska godsfldden

VISION
Att lanka Skandinaviens godsfléden

Samtalspartner kring hela logistik- Strategisk samtalspartner som genom leveranser, férvaltning och langsiktigt
dgarskap bidrar till att standigt optimera logistiknatverket fér bade kund,
samhélle och miljo.

I en snabbtforanderlig omvarld ligger Catenaalltid i framkant och aren given
kunskapsledare. Viutgar fran var vardegrund och agerar proaktivt i relation
till vara kunder och som samhéllsaktér — genom att vi samtidigt alltid tar ett
langsiktigt ansvar och har ett helhetsperspektiv driver Catenas medarbetare
utvecklingen for logistik och logistikfastigheter.

Férstahandsvalet for skandinaviska och internationella aktdrer nar det
kommer till hantering av skandinaviska godsfloden.

|
0
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Maluppfyllelse 2022

Vart arbete sker utifran fyra strategiska horisonter.

Mal Tidperspektiv Status

Forvaltningsresultatet ska uppga till minst

50 procentavvarje intdktskrona och vaxa Arligen 62 procent/ v
. 16 procent
||| med minst 10 procent
nnnn i
FASTIGHETS-  Minst600 Mkrska gatill projekt Arligen 1418 Mkr v
UTVECKLING
Okafastighetsbestandet till 25 000 Mkr 2025 27 219 Mkr v
Nettonollvaxthusgasutslapptill2030 2030 42(7%oeton -
2
Hela bestandet skavara nettopositivt
gillande biodiversitettill 2030 2030 O procent I
100 procentav koncernens uthyrningsbara
ytaskavaramiljocertifierad till2030 2030 25 procent -
HALLBARHET .
Certifierade som Great Place to Work med 2025 88 procent v
Trustindex om minst 85 procent P
Minst 50 procentav koncernens totalayta
ar certifierad till lagst Miljobyggnad Silver 2025 15 procent -
eller motsvarande
Fornytecknade hyresavtal ska vistrava o
efteratthaen hyrestid om minstfem ar Arligen 68,1 procent v
MARKNAD Ekonomisk uthyrningsgrad om minst 95 procent Arligen 97,2 procent
ngomsnittllg kapitalbindning béruppgatill Arligen 3.6 4r v
minst 2,5 ar
Rantetackningsgraden ska uppga till minst o o
2 ganger Arligen 4,9 ganger V4
FINANSIERING  Soliditeten skalagstvara 40 procent Arligen 53,5 procent v
Belaningsgrad ska uppgatillhdgst 50 procent Arligen 31,7 procent v
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Aktiens utveckling

Foreslagen utdelning 2022 Kursutveckling Hogstanotering
8,26 «r/aktie -31% 594,00«
Motsvarar en direktavkastning En minskning fran 6ppnings- Den 25 november 2022.
om 2,1 procent (1,4). kursen 564,00 kr till 388,60 kr. Som ldgst noterades aktien

till 288,60 kr den 1 april 2022.

Utdelning per aktie Langsiktigt substans- Kursutveckling 2013-01-01 - 2023-02-28
och totalavkastning vérde, EPRA NRV, per aktie B Catena B Carnegie Real Estate Index BIOMX Stockholm Pl
Kr % Kr Kronor
10 400 600
8
300 420
6
4 200
240
> 100
0 -40 0 60
-18 -19 -20 -21 -22 -18 -19 -20 -21 -22 -13 -14 -15 -16 -7 -18 -9 20 21 -22 -23

Enligt styrelsens och VD:s férslag.
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Det logistiska natverket

Catena erbjuder olika slags logistikanlaggningar som alla kan samspela i ett komplext logis-
tiskt 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.

TERMINAL

FRAMTIDENS
LOGISTIK g@

Returfloden, bade avseende
kommersiella kundreturer och av
cirkuldra skal (som till exempel
emballage) dkar kontinuerligt.

GARDAGENS
LOGISTIK

-

For att mota slutkundens krav pa tidsleverans, klimat-
avtryck och kostnad kravs att varan hela tiden &r 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.

Terminal for omedelbar omlastning

En terminal ar priméart 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 vérlden 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 nagon 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 vantan pa att bli salda
och lagret utgdr en buffert mellan kund och leverantor
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KYL- & FRYSLAGER

*

LOGISTIKLAGER

1

TERMINAL

oavsett om det galler en konsumentvara eller en industriell
insatsvara. Darfor ar de ocksa utrustade olika, fran enkla
pallstall till full automatisering. For vissa produkter — sa-
som livsmedel eller lakemedel — &r en obruten kylkedja
helt avgdrande under hantering och lagring. | ett logistik-
lager som ocksa ar ett kyl- eller fryslager sakerstélls en
onskad temperatur, ofta finns olika temperaturzoner inom
en och samma fastighet.

Logistiklager ar ofta beldgna i anslutning till producen-
tens anlaggningar, importérens hamn eller vid en for flera
enheter gemensam samlingspunkt. Vanligtvis ar logistik-
lagret ocksa placerat nédra en terminal. Hyresgasten ar
vanligen producent, grossist, importor eller en tredjeparts-
operator.

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 betjéna. Det
kraver framforallt bra in- och utlastningsmdjligheter. Dist-
ributionslager ar ofta placerade léangs de ringleder som
omger befolkningscentra eller utifran varans art centralt

i en region. Verksamheten bedrivs som regel av tredje-
partslogistikforetag som DHL, Bring, PostNord med flera.
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DISTRIBUTIONSLAGER

E-LAGER
(N N N N N ]

DISTRIBUTIONSLAGER

m panlcese

E-lager ar en variant av distributionslager som ar speciali-
serade pa att betjana den vaxande e-handeln.

Ett e-lager har ofta utrustning for packning av godset
innan leverans till de utlamningsstallen dar slutkunden
kan hdmta 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 omnianldaggning &r en hybrid mellan exempelvis en
terminal och ett logistiklager. D3 har den terminalens ut-
markande manga portar och de ytor som behovs for att ta
emot och leverera ut inkommande gods samma dag. Men
har ocksa, i utvalda delar, den h6jd som &r utmarkande for
ett logistiklager, och som kravs for att kostnadseffektivt
kunna lagerhalla gods &ven dver en langre tid. En omni-
anlaggning eller ett omnilager kan kombineras och inne-
fatta i stort vilken kombination av logistikfunktioner som
kravs beroende pa ldge och yta.

En 6kande trend inom handeln &r 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

CATENA AB - ARSREDOVISNING 2022
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CITYLOGISTIK

SLUTKUND
AR

@%ﬁijl:
i

BUTIKSLAGER

SLUTKUND

-
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naromrade med bade varulager, butikslager och e-handels-
utlamning.

Anléggningar for citylogistik ar speciellt anpassade for
tata, snabba och korta transporter av snabbrérliga kon-
sumtionsvaror till detaljhandeln eller direkt till konsument.
De stadsnara anlaggningarna ar speciellt utformade for
att hantera olika typer av gods fran flera leverantérer. De
ar utrustade for rationell plockning eftersom en, vanligtvis
liten, forséndelse kan besta av flera olika produkter fran
flera leverantdrer. P& sa satt kan butiker, som inte sallan ar
beldgna pa dyra ldgen, minimera lagerytor, spara kostnader
och binda mindre kapital. Producenter och importorer
far ocksa ut varor 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 konti-
nuerligt. Fler floden som hanterar exempelvis cirkuldra
affarsmodeller eller returer 6kar kraven pa hallbara
l6sningar. Fokus pa logistikfastigheters effektivitet i allt
fran milj6 och energi till automation tillsammans med mer
medvetna slutkunder resulterar i en snabb forandringstakt
och hdg innovationsgrad.
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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 dvertraffa kundens forvantningar och att ta ansvar over 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-
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ringar, initieras foradlingen av Catena och ibland sker det
i samverkan med en befintlig eller ny hyresgast. Genom
innovativa losningar forfinas standigt Catenas kunderbju-
dande och processer i den egna verksamheten.

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 starka vara kundrelationer
och okat antalet kunder.
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© Malms A 18 665 kvm

LEKIA

Valdigt flexibla och stéttande

Catenas hyresgast Lekia ar en handlaragd leksakskedja,
med dver 170 butiker i Sverige och Norge och en uttalad
tillvaxtstrategi. | Malmaé finns kedjans centrala funktioner,
dar sker ocksa samordningen for lager och logistik -
funktioner somi hdg grad paverkas i ett vaxande bolag.

- Pandemin gav Lekias forsaljning en boost som
stallde krav pa 6kad lagerkapacitet och att handla med
Fjarran Ostern, som sista tiden inneburit l&nga ledtider
och leveranstider, har ocksa gjort att lagren behover
utokas, berattar Par Landin som &r Logistikchef pa Lekia.

Diskussionernainleddes med Catena som snabbt
hittade en l6sning genom att foresla nybyggnation av
dubbelt sa stora lokaler pa fastigheten Sockret 4 som
ligger pa centralt lage vid Malmo mellersta hamnomrade.

CATENA AB - ARSREDOVISNING 2022

Catena erbjod ocksa tillfalliga lokaler i Malma i vantan
pa att den nya byggnaden star klar.

— Catena harvarit valdigt flexibla och stottande, de har
visat stor forstaelse for vara utmaningar. | vantan pavart
nya lager har vi hyrt ytor efter behov medan vi parallellt
har arbetat for att fa till den basta [6sningen i nya bygg-
naden, bland annat har vi maximerat méjligheterna for
djupstapling och kommer kunna bjuda in vara butiker till
ett nytt, stérre showroom pa basta lage, sager Par.

Lekia flyttar in de nya lokalernai samband med
arsskiftet 2023/2024. Projektet aren deli en spannande
utveckling av Malmés hamnomraden och pa den aktuella
tomtytan finns mojligheter for ytterligare byggnation.
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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 dger och forvaltar Catena 125 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 vaxa tillsammans med
nya och befintliga kunder och, i férldngningen, generera
starka kassafloden.

Under 2022 investerade Catena totalt 1418 Mkr (913)
i ny-, till- och ombyggnationer. Under de senaste fem aren
har bolaget i genomsnitt investerat for 947 Mkr arligen.
Totalt l6per pa balansdagen projekt med kvarvarande
investeringar om cirka 1 800 Mkr.

Utveckling av befintliga anldggningar

Att som aktiv och langsiktig samarbetspartner foradla
befintliga fastigheter hojer kvalitetsnivan och intjanings-
formagan i bestandet. Med réatt investeringar blir fastig-
heterna dessutom mer hallbara 6ver tid. Aldre anlagg-
ningar utvecklas och anpassas efter férandrade floden
och kopmonster, det kan handla om att lagerlokaler néra
stadskarnor moderniseras for att kunna hantera city-
logistik. Projekt for okad energieffektivitet ar ett annat
satt att utveckla befintliga fastigheter. Battre miljoprestan-
da och lagre kostnader dr malet och det kan ge stor effekt
att valja ratt varmekalla, installera solceller, sdkerstélla
mer effektiva ventilationslosningar eller byta till belysning
med modern LED-teknik.

Genom ny- och tillbyggnation vassas erbjudandet
Flera av Catenas mest framtradande logistikpositioner
vaxer vidare. Att vidareutveckla de mojligheter som erbjuds
pa befintliga fastigheter &r prioriterat — det kan exempelvis
ske genom byggratter eller kompletteringsforvarv.
Platsutveckling som omfattar ett helt omrade skapar
samordningsvinster som gynnar bade Catena och hyres-
gésterna. Pa Logistikposition Landvetter i Harryda har sen
tidigare en detaljplan vunnit laga kraft och projektering har
pabdrjats av den 210 000 kvm stora markyta dar matdistri-
butdren Menigo och MM Sport, som séljer kosttillskott och
traningsklader, kommer flytta in i nya anldggningar som
vantas sta klara Q2-Q3 2024. P4 Logistikposition Tostarp
i Helsingborg fardigstélldes arbetet av ytterligare en
logistikanlaggning till Nowaste Logistics om 16 200 kvm
som har uppférts pa en kvarvarande byggratt pa fastighe-
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ten Plantehuset 3. | Morgongava Foretagspark strax véster
om Uppsala ar Apotea sedan tidigare en stor hyresgast.
Omradet har blivit ett nav fér e-handelslogistik med en
tydlig miljoprofil och under aret har Catena fardigstallt en
ny anldggning om 38 100 kvm pa omradet. Hyresgasten
Babyland kommer att bedriva sin e-handel i anlaggningen.

Malsattningen for Catena ar att bygga hallbart dver tid.
Samtliga nyproducerade fastigheter certifieras alltid till
minst Miljobyggnad Silver eller motsvarande.
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UTBYGGNATION RO e

En anlaggning med
bade hjarta och hjarna

| ettindustriomrade i Norrkdping nyttjar Catena en CO,-paverkan, konstaterar Alf Sneller som &ransvarig
obebyggd byggrétt pa fastigheten Statorn 31 for att arkitekt.
uppfdra en ny anlaggning dar textilgolvgrossisten SGD Bade byggnaden och tomten &r planerade for att fa till
AB blir hyresgast. Anlaggningen kommer att rymma saval sa mycket grénytor som mojligt — delar av taket blir véxt-
lagerytor som kontor och proffsbutik och genom smart beklatt, klangvaxter far breda ut sig pa vertikala ytor och
planering finns dessutom majlighet for SGD:s kunder att ambitionen ar att inte ha nagra onddiga asfaltytor runtom
hyra egna forrad for materiallagring. Diabas Arkitekter byggnaden. Istallet gors plats for planteringar, trad, angs-
ligger bakom utformningen av bade anldggning och mark och sandbaddar som gynnar biodiversiteten i
kringliggande tomtyta. naromradet. De generésa grénytorna underlattar aven
—Detsom sticker utidet har projektet arengage- hanteringen av dagvatten pa ett naturligt satt.
manget for miljon och en anda dar allainblandade verk- - Jag tror att langsiktighet alltid betalar sig. Det glader
ligen vill framat tillsammans. Exempelvis dr detta det mig att vi kan tillfora omradet en anldggning med bade
forsta lagret vi ritar med limtrastomme vilket saklart hjarta och hjarna som dessutom kommer bli trevlig att
innebar en del utmaningar, men allt har gatt att l6sa besdka, sager Alf Sneller.

valdigt smidigt och i slutandan uppnar vien lagre
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Storre projekt under aret

Bedomt Uppskattad Upparbetat Klart Milj6-
driftsdver- investe- 2022-12-31, Uthyrningsgrad certifie-
Projekt Kommun Yta,kvm skott, Mkr ring, Mkr Mkr 2022-12-31 ring
Fardigstallda ny- och tillbyggnad >75 Mkr .
. (1]
Planthuset 3 Helsingborg 16 200 8 124 124 2022-09-01 llll{:
Nowaste Logistics 100% uthyrt ~ MILJO
BYGGNAD
SILVER
Bunkagarden Helsingborg 16 500 8 132 132 2022-11-01 u::
Mellersta 1 100% uthyrt 000000
MILJO
PostNord BYGGNAD
SILVER
Morgongava 15:33 Heby 38100 18 300 300 2022-02-01
Babyland 100% uthyrt
SILVER
Totalt fardigstallda projekt 69 600 34 556 556

Pagaende ny- och tillbyggnad >75 Mkr

Planeraren 2 Borlénge 3570 5 90 27 Q2,2023

ICA 100% uthyrt

Statorn 31 Norrkdping 8400 6 115 48 Q3,2023 "==EE

SGD 100% uthyrt MILJO
BYGGNAD
SILVER

Sockret 4 Malmo 18700 13 208 86 Q1,2024 -

. 0, Py

Lekia 62% uthyrt MILIO
BYGGNAD
SILVER

Dansered 1:66 Harryda 8690 6 105 25 Q2,2024

MM-Sport 100% uthyrt

Dansered 1:66 Harryda 42 250 38 607 181 Q3,2024

Menigo 100% uthyrt

Dansered 1:66 Harryda 33120 24 344 101

Hus C

Delav Hyltena1:98 Jonkdping 86 600 45 813 153 Q2,2024

Elgiganten 100% uthyrt

Norra Varaldv 31:11 Angelholm 6900 5 83 18 Q3,2023

Carepa 100% uthyrt
SILVER

Stenvreten 8:33 Enkoping 5800 8 124 1 Q1,2024

Coop 100% uthyrt

Totalt pagaende projekt 214030 150 2489 640
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KYL- OCH FRYSANLAGGNINGAR © Enkoping 4] 5800 kvm

Coops varuférsérjning av
frysta varor framtidssakras

En betydande andel av Catenas anldggningarinnehaller 800 butiker och Coops kunder med frysta varor. Genom
kyl- och fryslager och efterfragan dkar. Ett exempel &r det har beslutet har vi framtidssakrat Coops varuforsorj-
Coops centrala lager av frysvaror i Enkdping. | samarbete ning av frysta varor, kommenterar Orjan Grandin, VD fér
med Catena ska Coop bygga ut med cirka 5 800 kvadrat- Coop Logistik och vice VD i Coop Sverige.
meter och den nyatillbyggnationen utgors av ett toppmo- Varor som lagras i den har typen av lager ar férhallande-
derntfryslager. vis konjunkturokansliga och logistiken for att hantera

— Coops varuterminali Enkoping férser vara mer dn kylda och frysta varor ar samhallskritisk.
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Tva framtida logistiknav
Att identifiera och utvardera markomraden med utveck-

lingspotential ar en kdrnprocess i Catenas verksamhet.
Nagra av dessa omraden ser vi kan komma att fa sarskilt

stor betydelse for framtidens skandinaviska logistiknatverk.

Menigo valjer Logistikposition Landvetter
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@ Harryda kommun A 42 250 kvm uthyrningsbaryta

Pa Logistikposition Landvetter utanfér Goteborg har Catena paborjat forsta

etappen av det 210 000 kvm stora markomradet i Harryda kommun. Den nya .
byggnaden kommer bli 42 250 kvm stor och besta av bade kyllager, fryslager

och kontor. Hallbarhetskraven &r hoga, anlaggningen certifieras enligt BREEAM

Excellent och en rad olika insatser planeras for den biologiska mangfalden

i omradet. For anlaggningen har Catena tecknat ett hyresavtal med Menigo

Foodservice som ar en av Sveriges mest etablerade matdistributorer. Avtals-

langden ar 10 ar med ett berdknat driftséverskott om cirka 38 Mkr.
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Catenas storsta projekt nagonsin

@ Jonkdping kommun ﬁ] 86 600 kvm uthyrningsbaryta

| J6nkoping pa del av fastigheten Hyltena 1:98 kommer Catena utveckla och for-

valta den ledande nordiska elektronikhandlaren Elgigantens nasta stora logistik-

anldggning. Anldggningen kommer ligga i nara anslutning till Torsvik industriomra-

de invid E4 och vantas sta klar 2024. Bade Catena och Elgiganten har hogt stallda .
hallbarhetskrav och malséttningen &r att den nya anldggningen certifieras enligt

bade BREEAM Excellent och WELL Core. Det skulle innebéra att den kan bli den

forsta logistikanlaggningen i Sverige som svarar mot WELL-kraven.
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Transaktioner Under aret har Catena férvérvat totalt sex fastigheter med
Catena forvarvar befintliga forvaltningsfastigheter for att en sammanlagd yta som motsvarar 104 885 kvm — ett av
uppna langsiktiga och strategiska fordelar. Det kan handla  forvarven &r gjort i Danmark. Tre av de svenska fastighets-
om att véxa, etablera sig snabbare pa en ny position eller forvarven utgors av markforvarv. Under aret har Catena
bredda sin kundbas. Bebyggda fastigheter med utveck- avyttrat sju fastigheter i Jonképing, Trelleborg, Kista, Umea
lingspotential dr av intresse men ocksa majligheter till och Vaxjo. Fastigheterna ar av aldre karaktar med begran-
framtida byggratter. sad utvecklingspotential.

Fastighetsforvarv
Fastighets- Hyresintakt/

Fastighetsbeteckning Tilltrade Region Kommun Yta, kvm varde, Mkr* ar, Mkr
Dansered 1:66 2022-01-04 Goteborg Harryda mark 189 o]
Ansta 2:10 2022-01-13 Stockholm Nykvarn mark 179 o]
Ansta 2:11 2022-01-13 Stockholm Nykvarn mark 114 o]
Vrangelsro 5:4 2022-04-13 Goteborg Halmstad 49980 1000 43
Logistiken 3 2022-04-13 Stockholm Umea 23005 520 23
Egeskovvej 20* 2022-10-03 Malmo Horsens, DK 31900 464 21
Totalt 104 885 2466 87

* Forvarv av dansk fastighet till preliminar valutakurs.

Fastighetsforsaljningar

Fastighets-
Fastighetsbeteckning Frantriade Region Kommun Yta, kvm varde, Mkr* Resultat, Mkr
Alghunden 3 2022-04-01 Jonkoping Jonkoping 3738 42 12
Attehdgen 2 2022-04-01 Jonkdping Jonképing 8709 99 36
Terminalen 1 2022-04-29 Malmo Trelleborg 24292 129 1
Magneten 6 2022-05-03 Stockholm Umea mark 24 3
Magneten 3 2022-05-03 Stockholm Umea mark 1 1
Frotradet1 2022-06-10 Jonkdping Vaxjo 68 580 260 -1
Vanda1 2022-07-13 Stockholm Kista 23487 460 48
Totalt 128 806 1025 100

* Fastighetsvarde fore avdrag for uppskjuten skatt och transaktionskostnader.

32 CATENA AB - ARSREDOVISNING 2022



VERKSAMHETEN
AFFARSMODELLEN

#HUSFORHUS

Stort genomslag for vara idéer om
hur energiférbrukningen kan minska

Attjobba med energieffektivisering aringet nyttinom fast- - Vibearbetade vara hyresgéster lite mer intensivt an

ighetsbranschen men under hésten 2022 nar vi kastats in vanligt och fick snabbt stort genomslag for vara idéer

i en energikris i Europa blev det tydligt attanstrangning- om hur energiférbrukningen kan minska, beréattar

arna ar viktigare &n nagonsin. Darfor initierade Catena till- Amanda vidare.

sammans med ett antal andra svenska fastighetsbolag en Insatserna har handlat om hurvarmen kan justeras

energisparkampanj under hashtaggen #HusForHus. utan attverksamheten paverkas men Catena har ocksa
— Malet med kampanjen ar att bidra till minskad energi- sett dver ventilation och floden, exempelvis stangt av

anvandning genom att samverka, dela kunskap, och inspi- eller minskat flodena pa kvéllar och natter dar det har

rera sa manga som mojligttill att gora vad de kan for att varit mojligt.

spara energi, sager Amanda Thynell som &r Hallbarhets-

chef pa Catena.
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Markbank for framtiden

Catena har en attraktiv projektportfdlj, i egen rakning eller i form av byggratter och
optioner. Med var markreserv investerar vi aktivt i utvecklingen av nya logistiklagen och
skapar unika majligheter som kan aktiveras nar tiden ar ratt och ratt kund finns pa plats.

Brist pa mark pa ratt ldge

| takt med ett vaxande behov av ny logistisk infrastruktur
har etableringstakten av nya logistikanlaggningar okat
kraftigt'. For att bygga dessa anldggningar krévs stora
markytor vilket ar bakgrunden till den markbrist som
rader idag, sarskilt i de mest attraktiva logistikomradena.
Da marken i sa kallade primeldagen &r begransad och den
svenska detaljplansprocessen kan uppga till 5-10 ar ska-
pas en accelererande utbuds- och efterfrageproblematik
med stigande markpriser som foljd. Fastighetsbolag som
kan erbjuda kunder etablering pa bra logistiklagen har
darmed en stark konkurrensfordel.

Catena har under lang tid utvecklat vardefull kompetens
for att i tidigt skede identifiera och férvarva attraktiva mark-
tillgangar och noggrant kunna félja detaljplansprocessen.
Langvariga relationer med kommuner och naringsliv skapar
forvarvsmajligheter och Catenas strukturerade hallbarhets-
arbete bidrar till att gora Catena till en attraktiv partner for
nya samarbeten.

"Kélla: Cushman & Wakefield.

KOMPETENS, DETALJPLANER

Catena ar val positionerade

Catena har en total potentiell markbank om cirka 4,7
miljoner kvm i strategiska logistiklagen, primart i Sverige.
Markbanken bestar av marktillgangari egen bok, via option
ochviajoint ventures. Per arets utgang uppgar mark i egen
boktill cirka 2,3 miljoner kvm varav cirka 1,3 miljoner kvm ar
detaljplanelagt.

I normalfallet begransas affarsrisken genom att mark
forvarvas med en option dar tilltrade till marken sker forst
nar detaljplanen vinner laga kraft. Historiskt har Catena
framgangsrikt forvarvat ramark i tidiga skeden med goda
majligheter att fa en godkénd detaljplan for etablering av
logistikfastigheter. Vid utgangen av 2022 var 18 procent
av markbanken detaljplanelagd och 49 procentvarien
pagaende process att fa en godkand detaljplan. Vid en
fullt detaljplanelagd markbank uppskattar Catena att den
totala byggrattsvolymen uppgar till 1,7 miljoner kvm. Be-
fintlig markbank majliggor en framtida investeringsvolym
om uppskattningsvis cirka 16 Mdkr. Historiskt har Catena
befunnit sig pa en marginal 6ver marknadens avkast-
ningskrav pa uppemot 2-3 procentenheter i samband med
nyproduktion. | nuvarande marknad véntas marginalen
minska nagot. | normalfallet startas nya projekt forst nar vi
har tecknat hyreskontrakt med kund for att sékerstélla en
god sakerhetsmarginal.

Varje detaljplan ar unik

ULlf Stanley ar byggnadsingenjor och har 40 ars erfarenhet
fran bygg- och fastighetsbranschen. Pa Catena arbetar han
med framtagandet av detaljplaner och vidareutvecklingen av
var markbank tillsammans med regionchefer och VD. Han &r
aven delaktig i forvarvsprocessen av ny mark.

— I min roll r det viktigt att vara nyfiken, uthallig och ha
erfarenhet. Nyfiken for att veta vad bolaget, kommunerna
och kunderna vill med marken och kunna estimera vad som
ar mojligt utifran ett markhanseende och darefter optimera
detaljplanen. Att vara uthallig ar ett maste da tiden att fa
igenom en detaljplan &r lang. Erfarenhet ar viktigt eftersom
varje detaljplan &r unik och processen ar nagot man blir
battre pa ju fler detaljplansprocesser man genomgar.

Catena ar unika med att ha kunskapen for att driva
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detaljplanarbetet in-house. Fa bolag har férmagan att driva
detaljplanarbetet fran fastighetsagarens perspektiv och bidra
med det i detaljplansprocessen vilket i forlangningen bidrar
till forvaltningen och majligheterna for kunderna.

- Vi har ocksa ekonomisk uthallighet att driva arbetet Gver
lang tid vilket skapar en trygghet hos oss och vara intres-
senter. Vidare har vi en lokal férankring i de kommuner dar
detaljplanearbete pagar och ligger darmed néra vara intres-
senter — att selektivt forvarva mark i basta lage dar samtliga
intressenter har ett starkt incitament att fa igenom en detalj-
plan 6kar sannolikheten for en framgangsrik process.

Ulf Stanley, Projektutvecklare pa Catena
ulf.stanley@catena.se
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Detaljplaneprocessen
Anstkan PLANUPPDRAG SAMRAD ANTAGANDE LAGA KRAFT
inkommer
------------------------------------- Process Cirka1-28r ======= === s cmmmmmm e mmmmmmmmee e m )
Diskussioner Utredning av platsen @| Infor samrad S| |Inférgranskning S| Inférantagande Eventuellt 6verklagande S
med sékande och férutsattningar = & 9 (Mark- och miljédom- Y
och berdrda = = = stolen) =
2 - - kY
pa kommunen z z >
z z 7
® ®
Plankontoret
Beslut om planstart Beslutom sam- Beslut om gransk- Beslut om antagande
(kommunstyrelse) radsutstallning ningsutstallning (kommunfullmaktige)
(byggnadsnéamnden) (byggnadsnamnden)
Politiken
Vardeskapande i Catenas markbank - fran option och byggrétt till férsta spadtag fér framtidens logistikfastighet.
Storre mojliga projekt
Total mark- B Prognos
Omrade Kommun yta, kvm Agarandel, % byggklar mark
Agda/delagda (i urval)
Stockholm Syd Nykvarn/Sodertalje 450 000 100 Omgaende - Las mer pénéstauppslag
Logistikposition Sunnana Burlov 120 000 100 Omgaende
Folkestaleden Eskilstuna 75000 100 Omgaende
Kopingegarden Helsingborg 46 000 100 Omgaende
Mappen Linkoping 40000 100 Omgaende
Logistikposition Katrineholm Katrineholm 30000 100 Omgaende
Logistikposition Sderasen Bjuv 566 000 100 Q12024
Orebro Syd Orebro 920000 34 Q12024
E-City Engelholm Angelholm 490000 100 Q42024
Logistikposition Jarna Sodertalje 1000000 50 Q22027
Option
Logistikposition Ramldsa Helsingborg 154 000 Q22023
Logistikposition Tostarp Helsingborg 345000 Q12027
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Umed'e
e Ostersund
Markbank
Catena har metodiskt eSundsvall
under manga ar forvarvat
strategiska markfastig-
hetersom ar framtida
pusselbitariett vaxande
logistiskt natverk. Orebro Syd (JV, 34%)
Torsjo
920 000 kvm mark
B Invantar detaljplan
®Borlange
eMorgongava
eVisteras
Karlstad Eskilstuna /\ Stockholm Syd
arlgtade Orebro e 3 eStockholm . -
Hallsbergs Sodertalje Nykvarn/Sddertélje
ekKatrineho 450 000 kvm mark
eNorrkdping Detaljplan godkand
eLinkdping
Kungélve
5 Boras ®Jonkopin .. . .
il Logistikposition Jarna
e®Kungsbacka assl0  g0skarshamn = 51
Sodertalje
oVixit 1000 000 kvm mark
eHalmstad Invantar detaljplan

Arhusle eAngelholm .
Horeensd Hillerod e :(elsing ®Kristianstad
Képenhamne . _C
Koldinge ’edeﬁse eMalmé E City Engelholm
Angelholm
490 000 kvm mark
Invantar detaljplan
Logistikposition Ramldsa Logistikposition Sunnana Logistikposition Séderasen
Helsingborg Malmo Bjuv
154 000 kvm mark 120 000 kvm mark 566 000 kvm mark
Detaljplan godkand Detaljplan godkand Invantar detaljplan
A] Total yta Potentiell BTA Potentiell investering
4700 wwm 1700 twm 16 000 wkr
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Stockholm Syd

@ Nykvarn kommun ﬁ 450 000 kvm etablerbar mark §/ Detaljplan: Klar

Catenas mark pa det framvaxande omradet Stockholm Syd i Nykvarn

kommun dr optimalt placerad intill E20, bara 30 minuter fran Stockholm

City. Narheten tillhamn och flygplats och de exceptionellt korta transport- .
tidernainom hela Stockholmsregionen, gor laget extra gynnsamt for verk-

samheter med snabba leveranser eller matvarudistribution. Kortare

strackor innebar ocksa mer hallbara leveranser och minskade kostnader

for hyresgasterna.
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Logistikposition Ramlésa

38

@ Helsingborg kommun ﬁ 154 000 kvm etablerbar mark \/ Detaljplan: Klar

Helsingborgsregionen ar hagintressant ur ett logistiskt perspektiv med sin
narhettill infrastruktur, befolkningsrackvidd och kompetens. Tillsammans
med tredjepartslogistikforetaget Nowaste Logistics tilldelades Catena
under hésten 2021 markanvisning for verksamhetsomradet Valluv efter en
anbudstévling. Visionen for omradet dr att det ska anvandas effektivt,
utformas estetiskt tilltalande, att hojderna nyttjas och att en hog standard
nas vad galler hallbara l6sningar. | anslutande omrade dger Catena sedan
tidigare fastigheten Képingegarden 1 med DHL och Svenska Retursystem
som hyresgaster.
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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.

Ekonomi, Finans

VD |

Marknad och
kommunikation,
HR, Hallbarhet

Med ett femtiotal medarbetare ar Catena en effektiv
organisation med mycket korta beslutsvagar. Att foreta-
get far full utvaxling pa de erfarenheter och kompetenser
som finns inom verksamheten och att affarstrukturen ar
optimal ar affarskritiskt.

Catenas verksamhet ar indelad i regionala forvalt-
ningsorganisationer med en gemensam organisation for
affars- och projektutveckling. Darutdver finns de koncern-
gemensamma funktionerna Ekonomi/Finans, HR, Mark-
nad/Kommunikation/IR och Hallbarhet. Ekonomi/Finans
svarar for den l6pande redovisningen som bygger pa
internationella standarder samt koncernens finansiering.
Dessutom ansvarar funktionen tillsammans med VD for
koncernens transaktioner. Hallbarhetsfunktionen ansvarar
bland annat for att hallbarhetsarbetet rapporteras i enlig-
het med aktuell lagstiftning. Ledningen har dvergripande
ansvar for att verksamheten levererar i enlighet med kon-
cernens malséattningar utifran den langsiktiga strategi som
faststéllts av styrelsen.

Regional narvaro ger langsiktigt och nara partnerskap
Forvaltningen ar organiserad i regionerna Goteborg, Hel-
singborg, Jonkoping, Malmd (som aven omfattar Danmark)
och Stockholm (som &ven omfattar norra Sverige) efter
fastigheternas geografiska lage. Inom forvaltningen sker
service och kontakt med hyresgasterna for att snabbt
kunna identifiera och atgarda problem men ocksa for

att langsiktigt kunna utveckla saval kundrelationer som

CATENA AB - ARSREDOVISNING 2022

Affars-och
projekt- —
utveckling

Forvaltning och férsaljning

Region Géteborg

Region Helsingborg

Region Jonkdping

Region Malmd

Region Stockholm

fastigheter. Catena arbetar bade med interna férvaltare
och fastighetstekniker samt externa fastighetsskotare.
Regionerna svarar ocksa for utvecklingen av Catenas affar
regionalt genom kontakter med det lokala naringslivet och
de lokala myndigheterna. Pa sa satt kan regionerna initiera
transaktioner och utveckling. De regionala forvaltnings-
organisationerna stottas av de centrala funktionerna. Den
flexibla och kundnara affarsstrukturen ger Catena stora
mojligheter att hantera det véaxande bestandet och ut-
veckla verksamheten pa saval lang som kort sikt.

Catenas regioner, uthyrbar yta, tkvm

Region Goteborg, 350

Region Stockholm,
833

Region Helsingborg,

a¥Yy

Region Malmb, 354 Region Jonkdping, 147

- Se dven regionernas utveckling pa sidorna 48-49.
och fastighetsférteckning pa sidorna 50-53.
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10 £s)

Overtréffar férvantningar Taransvar éver tid Arengagerade
| stort som smatt ar vi affirsmassiga och Saval var egen arbetsmiljé som sam- Vi arbetar néra vara kunder och var-
vi har kunskaper som matchar dagens hallet i stort paverkas av hur vi agerar andra och vi brinner fér det vi gor. Pa
och morgondagens behov. Med det som och de beslut vi fattar. Det vi levererar Catena tror vi pa att ha kul pa jobbet
utgangspunkt gor vi alltid det lilla extra maste vara hallbart 6ver tid - ekolo- och vi &r inte radda for att gladjen ska
och vagar vara innovativa. giskt, socialt och ekonomiskt. smitta av sig — det bjuder vi garna pa!

Med vardegrunden som utgangspunkt

Catenas tillvaxttakt och framgangar beror till stor del pa

det samspelta lag av medarbetare som tillsammans arbetar

for att nd uppsatta mal. En viktig komponent i arbetet &r

den gemensamma vardegrunden som alla medarbetare

kan anvdnda som utgangspunkt fér sma och stora beslut.
Catena arbetar aktivt med bolagets vardegrund och disku-

terar regelbundet vad denna innebar for det dagliga arbetet.

Fi"' . }

W
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2022 - stark utveckling
| en foranderlig varld

Catena uppvisade under 2022 en fortsatt stark utveckling och viktiga nyckeltal som
hyresintakter, driftsoverskott och forvaltningsresultat forbattrades. Catenas framsta
framgangsfaktorer &r ett starkt varumarke, en omfattande markreserv pa strategiska
lagen, standigt aktiv projektutveckling och langsiktig och effektiv férvaltning. 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
2022, efter transaktioner och fastighetsregleringar, av 125
logistikfastigheter (126) belagna vid viktiga transportleder
och befolkningscentra i huvudsak i sodra och mellersta
Sverige. Den totala uthyrbara arean uppgick till 2 185 tkvm
(2 126). Det totala hyresvardet uppgick till 1 645 Mkr
(1521) och kontrakterade hyresintékter pa arsbasis till
1599 Mkr (1 441).

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

- En fullstandig fastighetsférteckning finns pa sidorna 50-53.

Intékter och hyra

Hyresintakterna under aret 6kade med 11 procent till 1 544
Mkr (1387) vilket justerat fér engangseffekter motsvarar
711 kr/kvm (665). Arets intakter ar paverkade av engéngs-
effekt om cirka 6 Mkr. | jamforbart bestand 6kade hyresin-
takterna justerat for engangseffekter med 4,9 procent mot
foregaende ar.

Fastighetsbestandets
utveckling

Genomsnittlig
kontraktstid

Mkr
30000
24 000
18 000

12 000

NowoA Ul O

6 000

0
-18 -19 -20 -21 -22

-18 -19 -20 -21 -22

B Fastighetsvarde, Mkr
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Resterande hyresokning avser fardigstallda projekt samt
effekten av forvarv. Uthyrningsgraden dkade nagot till 97,2
procent (94,7). Det ar ett resultat av strategiskt placerade
logistikanlaggningar och ett fokuserat och aktivt uthyr-
ningsarbete.

Av Catenas kontrakterade arshyra utgér intakter fran
avtal med en loptid 6verstigande tre ar cirka 70 procent
(70) av den totala arshyran. Det innebér stabila intékter
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 60 hyresgaster in med nytecknade
kontrakt pa en sammanlagd yta om 196 177 kvm. Kontrakts-
varde avseende denna inflyttning uppgick till 125 Mkr (91)
medan avflyttningen stannade pa 40 Mkr (59) for 48 upp-
sagda kontrakt med en sammanlagd yta om 62 288 kvm.
Det innebér en nettoinflyttning motsvarande ett varde pa
85 Mkr (33).

Ekonomisk
uthyrningsgrad

Fastighetsbestandet
per region, Mkr

M Goteborg, 4 624
W Helsingborg, 5118
M Jonkoping, 1383

M Malmo, 5188
Stockholm, 10 906

%
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40

20

0
-18 -19 -20 -21 -22
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I Angelholms kommun &ger och forvaltar Catena det ledande
e-handelsbolaget Boozt AB:s centrallager. Lagret inhyser en
avvarldens storsta AutoStore-losningar.

Kontraktsstruktur

Kontraktsportfoljen &r langsiktig och hyresgésterna utgors
till vervagande del av stora, solida och vél etablerade fore-
tag verksamma inom olika sektorer sdsom logistik, trans-
port samt dagligvaru- och sallankopshandel. Det minskar
risken for kundférluster drivna av kunders obestand.

En betydande del av kundbasen utgors av e-handels-
foretag. Vaxande kundsegment ar ocksa tredjepartslogis-
tiker och kyllagerkunder. Catenas tio storsta hyresgaster,
varav flera av dem hyr lokaler med varierande storlek och
kontraktslangd pa olika platser, svarade per 31 december
2022 for 44 procent (42) av koncernens kontrakterade
hyresintakter.

Den genomsnittliga kvarvarande hyresavtalstiden var
pa bokslutsdagen fortsatt stabilt lang och uppgick till 5,5
ar (5,5). Det ar dock vért att notera att manga av bolagen
representeras av ett antal lokalt beslutande enheter.

- Tabell ver kontraktens forfallostruktur finns pa sidan 137,
i not 4, Hyresintakter.

In- och utflyttning Hyresintékter och

dverskottsgrad
Mkr Mkr %
150 1600 100

1200 75
50 \/\/
800
0
- I I I l 400

50

25

0 0
-18 -19 -20 -21 -22 -18 -19 -20 -21 -22

In Ut ENetto M Hyresintakter

M Overskottsgrad

42

Kundgrupper, Catenas 10 storsta kunder
kontraktsvarde per 31 december 2022,
kontraktsvarde
\\‘ 1. DHL,11%
& 2. PostNord, 7%
3. ICA, 6%
4. Martin & Servera, 6%
5. Boozt,3%
6. Nowaste Logistics, 3%
7. Intervare, 2%
M Logistik och transport, 40% 8. Dagab,2%
W Dagligvaror, 23% . o
M Sallankdpsvaror, 17% 9. Menigo, 2%
M Sjukvard, 4% 10. NTG, Nordic

M Bygg och inredning, 3%
B Industri, 3%

W Paketering, 2%

M Statlig, 2%

m Ovrigt, 6%

Transport Group, 2%

Driftsdverskott Forvaltningsresultat och

kassaflode fore forandring
av rorelsekapital

Mkr Mkr
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W Forvaltningsresultat
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Driftsdverskott och dverskottsgrad

Driftsoverskottet, hyresintakterna med avdrag for fastig-
hetskostnader och fastighetsadministration, 6kade under
aret med 11 procent till 1 220 Mkr (1 095). Primart ar det en
foljd av de dkade ytorna, den stabila uthyrningsgraden och
effektiviseringar inte minst pa energiomradet.

Bland annat har Catena fortsatt investera i energibe-
sparande teknik som mer hallbar uppvarmning samt béttre
belysnings- och ventilationssystem. Fastighetskostna-
derna dkade till -324 Mkr (-292), vilket motsvarar 150 kr/
kvm (140). Vasentligt hogre elpriser har dkat kostnaden
per kWh vilket ar huvudanledningen till den hégre kost-
naden per kvm i jamforelse med férra aret. En stor del av
kostnadsdkningen vidarefaktureras till kund. Overskotts-
graden uppgick sammanfattningsvis till stabila 79 procent
(79). Det férekommer sdsongsvariationer inom drift och
underhall av fastigheter. Stranga vintrar eller en ovanligt
varm sommar kan innebéara dkade kostnader. Variationer-
na uppvags till viss del av vidarefakturerade kostnader till
hyresgasterna. Vintern 2022 var varmare an normalt men
det hdga elpriset har paverkat resultatet.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet, redovisat resultat med aterlagg-
ning av vardeforandringar, dkade jamfért med féregédende
ar med 130 Mkr eller 16 procent till 954 Mkr (824). Den
storsta anledningen till det forbattrade forvaltningsresulta-
tet ar ett okat driftsoverskott.

Forvaltningsresultatet paverkades ocksa av de finans-
iella kostnaderna som under aret uppgick till -247 Mkr
(-236). Nettoeffekten av hdgre marknadsrantor och
omstruktureringar i swapportfoljen har inneburit hogre
kostnader.

- Las mer om finansiering pa sidorna 54-57.

Arets resultat

Arets resultat minskade till 1 996 Mkr (2 692), vilket ar
696 Mkr lagre an foregaende ar. De orealiserade vérde-
forandringarna pa fastigheter ar 765 Mkr. Realiserad varde-
forandring pa fastigheter uppgar till 100 Mkr huvudsakli-
gen till f8ljd av férsaljning av Attehdgen 2 i Jonkoping och
Vanda 1i Stockholm. Den orealiserade vardefdrandringen
pa derivat uppgick till 644 Mkr (203). Detta &r beroende av
att marknadsréntor pa lGptider motsvarande vara rante-
derivat okat. De orealiserade vardeféréandringarna ar av
redovisningskaraktar och paverkar inte kassaflodet.

- L&s mer om arets resultat pa sidorna 126-165,
Finansiell information.

Fastighetsbestandets utveckling

Catenas fastighetsportfolj har successivt utvecklats med
fler moderna logistikanlaggningar samt byggbar mark
med en 6kad potential for ytterligare forbattrade forvalt-
ningsresultat.
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Férvéarv

Catena har under aret forvarvat tre markfastigheter till ett
sammanlagt varde om 482 Mkr. Tva &r belagna pa Stock-
holm Syd-omradet utanfér Sédertélje och en i Landvetter
utanfor Géteborg.

Catena forvéarvade och tilltradde ocksa Halmslatten
Fastighets AB:s fastigheter i Halmstad och Umea som
forvarvades for 1 520 Mkr fore avdrag for uppskjuten skatt.

Avtal tecknades om forvary av tva fastigheter i danska
Horsens for totalt 661 Mdkk varav en tilltraddes under
fjarde kvartalet. Vidare avtalades i december 2022 om ett
forvarv av tva fastigheter, varderade till 500 Mkr, fran ICA
Fastigheter via en sale and leaseback transaktion.

Investeringar
Lopande investeringar i ny-, om- och tillbyggnader i be-
fintliga fastigheter har gjorts med 1418 Mkr. Den storsta
investeringen i befintliga fastigheter under aret har skett i
Plantehuset 3 pa Logistikposition Tostarp utanfor Hel-
singborg dar Catena under kvartalet fardigstallde ett nytt
distributionslager om 16 200 kvm samt en tillbyggnad pa
5000 kvm.

Vidare har stérre markforberedande arbete skett pa en
del av Dansered 1:66 vid Landvetters flygplats.

Aven stérre nybyggnation har skett p4 Bunkagarden
Mellersta 1i Helsingborg dar Catena uppfort ett logistik-
lager om 16 500 kvm med PostNord som hyresgast.

Avyttringar

Under aret har Catena avyttrat tva mindre markfastigheter

i Umea. Vidare avyttrades fem fastigheter, av dldre karaktar
och med begréansad utvecklingspotential, i Jonkdping, Trel-
leborg, Kista och Vaxjo. Det sammantagna fastighetsvar-
det uppgick till 906 Mkr, se not 12 Férvaltningsfastigheter.

Orealiserade vardeforandringar
Aretinleddes i en positiv konjunktur med fortsatta varde-
hojningar. Vid krigsutbrottet i Ukraina och genom dess folj-
deffekter, sdsom inflation, dyrare energi och hogre rantor,
uppstod okade driftskostnader och hogre avkastningskrav.
Detta ledde till virdeminskningar i slutet av aret.
Sammanfattningsvis uppstod orealiserade vardefor-
andringar pa Catenas fastigheter som en effekt av nagot
forandrade direktavkastningskrav, indexjusteringar, val
genomfdrda projekt och omférhandlade hyreskontrakt
och uppgick under 2022 till 765 Mkr. Detta motsvarar 2,9
procent av vardet fore justering.

Né&rstaendetransaktioner

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

Intjaningsférmaga

Mkr 2022 2021
Hyresintakter 1740 1473
Fastighetskostnader -345 -321
Driftséverskott 1395 1152
Centraladministration -47 -39
Andeliresultatfran intresseféretag 0 o]
Finansnetto -320 -212
Tomtrattsavgalder -8 -10
Forvaltningsresultat 1020 891
Arets skatt -210 -184
Aretsresultat 810 707
Nyckeltal

Arets resultat, kr per aktie 16,2 17,2
Antal utestaende aktier, miljoner 49,9 41,2

| 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 férhallande till normalar som oférutsedda handelser. Den
presenterade intjaningsférmagan innehaller ingen bedom-
ning av hyres-, vakans- eller ranteforandring. Catenas
resultatrdkning paverkas dven av vardeforandring och for-
andringar i fastighetsbestandet samt av vardeférandringar
avseende derivatinstrument. Inget av detta har beaktats i
den aktuella intjaningsformagan. Driftséverskottet baseras
pa per balansdagen kontrakterade hyresavtal och nor-
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maliserade fastighetskostnader for aktuellt bestand. De
finansiella kostnaderna baseras pa Catenas genomsnittli-
ga ranteniva inklusive séakringar for aktuell laneskuld med
avdrag for aktiverad ranta i normal projektvolym. Skatten
ar schablonméssigt berdknad efter vid varje tidpunkt gal-
lande skattesats.

Direktavkastning, EPRA

% 2022 2021
EPRANIY

(initial direktavkastning) 4,8 4,9
EPRA "topped-up”

(normaliserad direktavkastning) 5,0 5,1

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
portfolj 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

Utvecklingen for logistikfastigheter

Drivkrafterna for logistikfastigheter har sin grund i globala
megatrender dar bland annat flytten av varor behdver ske
snabbare, mer effektivt och hallbart. En 6kande befolk-
ning tillsammans med urbanisering skapar nya behov av
moderna logistikfastigheter for att forsdrja framforallt de
vaxande staderna. Det, tillsammans med digitaliserings-
trenden, har forandrat manniskors konsumentbeteenden
och preferenser vilket accelererar behovet av ny infrastruk-
tur. Dessa mega-trender gynnar e-handeln som i Sverige
har vuxit fran 14 Mdkr i forsaljningsvolym 2006 till 130
Mdkr 2021. Idag star e-handeln fér 15 procent av den totala
detaljhandelsforsaljningen i Sverige. PostNord uppskattar
att vid 2030 kommer den siffran vara uppe i 30 procent.
Det innebar 6kande gods- och varufloden och darmed ett
starkt behov av moderna logistikanlaggningar.

Synen pa logistikfastighetssegmentet har férandrats i
takt med den Gkade efterfragan pa logistikanlaggningar
hos e-handelsholag, tredjepartslogistikforetag och kyl-
forvaringsbolag. Processen for att konvertera mark for att
etablera logistikfastigheter kan uppga till 5-10 ar och var-
deringarna stiger nar utbudet av moderna logistikfastig-
heter i ratt lagen begransas. Tillsammans med en 6kad
transaktionsvolym i form av en tilltagande andel interna-
tionella investerare har detta bidragit till att avkastnings-
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kraven for logistikfastigheter har minskat kraftigt senaste
aren. Catena forutspadde detta paradigmskifte och ar
darfor ett ledande logistikfastighetsbolag med modernt
och véxande fastighetsbestand.

Makroutveckling

Catena &r en aktiv part pa finansmarknaderna for att
finansiera bade organiska och icke organiska tillvaxtini-
tiativ till en attraktiv sakerhetsmarginal och goda villkor.
Vi paverkas av den makroekonomiska utvecklingen och
foljer darfér noggrant hur den utvecklas. Under aret har
krigsutbrottet i Ukraina lett till en avvaktande héllning pa
obligationsmarknaderna, vilket tillsammans med 6kade
inflationsférvantningar har drivit rintorna uppat. Central-
bankerna med amerikanska Federal Reserve i spetsen
har bedrivit en aggressiv rantehdjningscykel for att stavja
inflationstakten. Som f6ljd av hogre inflation och rantor
indikerar flera makroindikatorer risk for recession. Catena
har en stark stallning finansiellt och mot bakgrund av att
merparten av hyreskontrakten ar inflationsindexerade
ger det en sakring mot hogre drifts- och rantekostnader.
Tillsammans med en positiv langsiktig strukturell trend
ger det bolaget goda forutsattningar att hantera dkade
rantekostnader.

45



VERKSAMHETEN
FASTIGHETSRORELSEN

Fastighetsvardering

Tydliga riktlinjer och noggrannhet kopplat till valfungerande rutiner
skapar forutsattningar for en rattvisande vardering av tillgangarna.

Vardeférandringar fran férvaltningsfastigheter

Per den 31 december 2022 uppgick marknadsvardet for
Catenas forvaltningsfastigheter till 27 219 Mkr. De oreali-
serade vardeférandringarna uppgick under aret till 765 Mkr
och har framst uppstatt som en effekt av nagot férandrade
direktavkastningskrav, indexhdjning av hyror, val genom-
forda projekt och ett bra uthyrnings- och férvaltnings-
arbete.

En beprovad varderingsmodell

Catena genomfor varje kvartal en intern vardering av
samtliga forvaltningsfastigheter. Den interna varderingen
ligger till grund for de verkliga vérden som finns upptagna
i balansrakningen.

Den interna varderingen baseras pa en 10-arig kassa-
flodesmodell for varje enskild fastighet som beraknar
nuvardet av prognostiserade kassafloden jamte restvardet.
Modellen ar uppbyggd pa faktiska intakter och kostnader
med justering for en normaliserad framtida intjaningsfor-
maga bade avseende intékter och kostnader. Vid bedém-
ning av den framtida intjaningsférmagan har hansyn tagits
dels till forvantade férandringar i hyresniva utifran det
enskilda kontraktets nuvarande hyra kontra marknads-
hyran vid respektive forfallotidpunkt, dels till férandringar
i uthyrningsgrad och fastighetskostnader.

Vésentliga variabler
Foérutom intjaningsférmagan ar avkastningskravet en
vasentlig variabel vid vardering. | avkastningskravet ingar
antaganden om bland annat realrdnta och riskpremie.
Riskpremien bestams bland annat av fastighetens lage,
anvandningsomrade och hyresgaststruktur. Avkastnings-
kravet baseras pa analys av jamforbara transaktioner pa
fastighetsmarknaden i perioden. Som kalkylréanta anvands
faststéllt avkastningskrav med tillagg for arlig inflation.
For att sakerstélla den interna varderingen genomfors
externa varderingar av bolagets fastigheter med cirka
20-30 procent per kvartal. Under aret har Cushman &
Wakefield, Newsec och CBRE varderat cirka 89 procent
av bestandet, motsvarande ett viarde om 24,1 Mdkr.
Eftersom alla fastighetsvarderingar innehaller bedém-
ningsfaktorer med olika grader av osékerhet anges van-
ligen ett visst osakerhetsintervall i berdknade varden om
+/-10 procent per fastighet. | ett samlat bestand antas avvi-
kelserna i enskilda fastigheter till stor del ta ut varandra.
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Sammanfattning

Vardetidpunkt

Verkligt varde

Kalkylperiod
Direktavkastningskrav

for bedomning av restvarde

Genomsnittligt direktavkastningskrav
for bedomning av restvarde

Kalkylranta
Langsiktig vakans
Inflationsutveckling

31december 2022
27 219 Mkr
10 ar

4,60-7,00%

5,40%
6,80-9,20%
Normalt 3-10%
Normalt 2%

Fastighetsbestand

Verkligt Antal
Mkr varde fastigheter
Fastighetsbestand vid arets ingang 23400 126
Forvarv' 2398 6
Nybyggnation? 819
Investering i befintliga fastigheter,
ny yta® 121
Investering i befintliga fastigheter,
annat® 93
Hyresgastanpassningar? 385
Forsaljningar -906 -7
Omrakningsdifferenser 144
Orealiserade vardeforandringar 765
Fastighetsbestand vid arets utgang 27219 125
Totala investeringar 3816
Investeringar via forvarv av aktier -2 258
Investeringar enligt kassaflodesanalys 1558

1) Fastighetsvarde efter avdrag for uppskjuten skatt och transaktions-

kostnader.
2) Varav aktiverad ranta 10 Mkr (4).
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Snesholm 1:16 i Heby kommun.
Pa bilden syns natapoteksbolaget Apoteas
centrallager som servar hela landet.
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Regionernas utveckling

AFFARS- OCH
FASTIGHETSCHEF

Kontakt

Johan Franzén,

Affars- och fastighetschef
johan.franzen@catena.se

, Utdver fortsatt

utveckling av saval
markbank som fastighets-
bestand ligger vart fokus
pa att accelerera utrull-
ningen av effektiva miljo-
och energiatgarder

Catenas férvaltning drivs utifran
de fem regionerna Géteborg,
Helsingborg, Jonkdping, Malmo
(som dven omfattar Danmark)
samt Stockholm (som &ven
omfattar norra Sverige).
Regionerna ansvarar for
service och kontakt med hyres-
gésterna samt att utveckla saval
kundrelationer som lokaler.
Regionerna svarar vidare for
utvecklingen av Catenas affar
regionalt genom kontakter med
lokalt naringsliv och myndigheter.
P& sa satt kan transaktioner och
utveckling initieras regionalt.
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GOTEBORG

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

Kommentarer till 2022

» Tecknat avtal om kop av fastighet i Arendal,
Goteborg med ICA som hyresgast.

« Hyresgésten Storex utékade sin yta pa
Bulten 1i Kungalv.

» Takbyte, LED-belysning och ett antal energi-
minskande atgérder pa Hevea 3 i Boras. Fas
2 for energiprojekt pa Férdelaren 1 Kungélv
med bland annat drifttagning av solceller.

« Biodivesitetsprojekt genomforda pa Vind-
tunneln 1 och 2 i Boras.

« Flera fastigheter miljocertifierade enligt
BREEAM In-Use under aret.

« Klart med Menigo och MM-Sport som
flyttar in pa Logistikposition Landvetter
2024. Byggstart i januari 2023 for bada
byggnaderna.

Prioriteringar 2023

« Etablera hyresgéster for byggnad C pa
Logistikposition Landvetter.

« Fokus pa forvarv av fastigheter eller mark-
kop pé bra lagen samt projektutveckling pa
befintliga byggratter inom eget bestand.

« Fler biodiversitetsprojekt pa befintliga fast-
igheter, 6kad takt pa solcellsinstallationer,
energibesparande atgarder och transferera
fastigheter fran lag till h6g energiklass.

B Hyresintakter
M Driftsdverskott

B Fastighetsvarde
B Uthyrningsgrad

Mkr Mkr %
250 5000 100
200 4000 80
150 3000 60
100 2000 40
50 1000 20

0 0 0
-18 -19 -20 -21 -22 -18 -19 -20 -21 -22

Nyckeltal 2022 2021 Forandr.%
Overskottsgrad, % 84 83 1,2
Kontrakterad

arshyra, Mkr 257 201 27,9
Hyresvarde, Mkr 260 209 24,4
Forvaltnings-

resultat, Mkr 147 109 34,9
Uthyrbaryta,tkvm 350 297 17,8
Antal fastigheter 20 18 11,1
Antal kontrakt 58 51 13,7

HELSINGBORG

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

Kommentarer till 2022
Fyra nya logistikanlaggningar fardigstéalldesi
regionen under aret:

« | Helsingborg fardigstélles ett nytt lager at
PostNord om 16 500 kvm pa Attekulla indu-
striomrade.

« Pa Logistikposition Tostarp i Helsingborg
fardigstalldes ett nytt lager om 15 000 kvm
samt en tillbyggnad om 5 100 kvm at
Nowaste Logistics.

« | Kristianstad fardigstalldes ett mindre lager
om 500 kvm at Lindab.

« Solcellsanlaggning installerades pa Bunka-
garden M1i Helsingborg och biodiversitets-
projekt genomfordes pa Plantehuset 3 i
Helsingborg.

Prioriteringar 2023

« Fardigstalla ett nytt lager om 6 900 kvm
at Carepa pa E-city i Angelholm.

« Fardigstélla en tillbyggnad om 1 600 kvm at
Smart Retur pa Képingegarden 1i Helsing-
borg.

« Genomfora fler solcells- och energiprojekt.

« Pabdrja byggnation av Logistikposition
Ramldsa i Helsingborg som innebar cirka

78 000 kvm nya logistikytor som skall
uppfdéras under 2023-2025.

B Hyresintdkter
B Driftsdverskott

B Fastighetsvérde
B Uthyrningsgrad

Mkr Mkr %
300 5500 100
’—
250 4400 80
200 3300 60
150
2200 40
100
50 1100 20

0 0 0
-18 -19 -20 -21 -22 -18 -19 -20 -21 -22

Nyckeltal 2022 2021 Forandr.%
Overskottsgrad, % 78 77 1,3
Kontrakterad

arshyra, Mkr 314 276 13,8
Hyresvarde, Mkr 322 286 12,6
Forvaltnings-

resultat, Mkr 166 157 5.7
Uthyrbar yta, tkvm 501 461 8,7
Antal fastigheter 26 26 0,0
Antal kontrakt 130 126 3,2
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JONKOPING

Kontakt
Jonas Arvidsson, regionchef Jonkdping
jonas.arvidsson@catena.se

Kommentarertill2022

« Avtal tecknat med Elgiganten om nyprod-
uktion om 86 000 kvm, inflyttning Q2 2024,
pa Hyltena 1:98, vid Torsvik, Jonkoping.

o DHL hyr Barnarps Krakebo 1:56 i J6nkoping.
Utveckling av fastigheten och den byggratt
som finns.

« Renodlat forsaljning av tre fastigheter,
Frotradet 11 Vaxjo samt Attehdgen 2 och
Alghunden 3 i Jonkdping.

« Biodiveritetsprojekt pabérjade pa Tahe 1:64,
Barnarps Krakebo 1:56 och 1:44 i Jonkdping
samt pa Lagret 1 och 4 i Nassjo.

 Energiprojekt for att ta bort oljeeldning
som spetsvarme pa Barnarps Krakebo 1:44 i
Jonkdping.

« Miljocertifieringar enligt BREEAM In-Use
pabdrjades pa ett flertal fastigheter.

Prioriteringar 2023

» Tillvaxt i regionen via forvarv av fastigheter
eller av mark for egen projektutveckling.

» Renodling av fastighetsportfoljen till
modern logistik med fokus hallbarhet.

« Fortsatt stort fokus pa biodiversitet, miljo-
certifieringar och energiprojekt.

B Hyresintakter
B Driftsoverskott

B Fastighetsvarde
B Uthyrningsgrad

Mkr Mkr %
120 1600 100
1200 80
80
60
800
40
40
400 20

0 0 0
-18 -19 -20 -21 -22 -18 -19 -20 -21 -22

Nyckeltal 2022 2021 Forandr.%
Overskottsgrad, % 76 73 4,1
Kontrakterad

arshyra, Mkr 85 122 -30,3
Hyresvarde, Mkr 87 130 -33,1
Forvaltnings-

resultat, Mkr 55 65 -15,4
Uthyrbar yta, tkvm 147 228 -35,5
Antal fastigheter 10 13 -23,1
Antal kontrakt 15 66 77,3
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MALMO

Kontakt
Fredrik Rena, regionchef Malmo
fredrik.rena@catena.se

Kommentarer till 2022

o Avtal/forvarv av tva nybyggda fastigheter
i Horsens, Danmark. Hyresavtal pa tio ar
med DKI Logistics.

« Salt Terminalen 1i Trelleborg till kommunen.

« Installerat solcellsanlaggning samt ladd-
anldaggning till Chefs Culinar pa Logistik-
position Sunnana utanfér Malmao.

 Sunnana 12:51 i Malmé miljcertifierad enligt
Miljobyggnad Silver.

« 10-arigt avtal tecknat med Rekomo pa
Morup 5, Malmé.

« Paborjat installation av storre mat-, styr-
och reglersystem for nagra byggnader pa
Logistikposition Sunnana samt Tagarp 16:17
i Arlov.

» Markprojekt for parkering for distributions-
lastbilar pa fastigheten Tagarp 16:17 i Arlov.

o Pabérjat utbyte av gasvarme i Vamdrup,
Danmark.

Prioriteringar 2023

« Fler miljocertifieringar. Installera styr-
och dvervakningssystem i flera byggnader.
Installera fler solcellsanldggningar och
genomfdra biodiversitetsprojekt.

 Utoka personalstyrkan i regionen.

« Etablera hyresgaster for Logistikposition
Sunnana och for aterstaende mark pa
Lodgatan i Malma.

» Utveckla den danska verksamheten. Utfas-
ning av gas pa nagra fastigheter i Danmark.

B Hyresintakter
B Driftsdverskott

B Fastighetsvarde
B Uthyrningsgrad

Mkr Mkr %
350 5500 100
280 4400 80
210 3300 60
140 2200 40
70 1100 20

0 0 0
-18 -19 -20 -21 -22 -18 -19 -20 -21 -22

Nyckeltal 2022 2021 Forandr.%
Overskottsgrad, % 71 73 2,7
Kontrakterad

arshyra, Mkr 313 286 9,4
Hyresvarde, Mkr 320 293 9,2
Forvaltnings-

resultat, Mkr 131 165 -20,6
Uthyrbaryta,tkvm 354 346 2,3
Antal fastigheter 23 23 0,0
Antal kontrakt 54 59 -8,5

VERKSAMHETEN
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STOCKHOLM

Kontakt
Tobias Karlsson, regionchef Stockholm
tobias.karlsson@catena.se

Kommentarertill2022

« Tillbyggnad av 6 000 kvm frys till Coop i
Enkoping (Stenvreten 8:33). Nytt hyresavtal
till 2037. Fastigheten miljocertifieras enligt
BREEAM In-Use.

 Nybyggnation at SGD i Norrkdping pa befint-
lig fastighet Statorn 31. Inflyttning 2023 med
ett 19-arigt hyresavtal. P4 samma fastighet
har aven avtalet med storsta hyresgasten All
Office (13 000 kvm) omfdrhandlats for kom-
mande 5 aren.

« Orkla och LitePaq fyller vakanser i Karlstad
(sammanlagt 9 000 kvm).

« Forsaljning av fastigheten Vanda 1i Kista.

 Avtal om forvarv av fastigheten Viby 19:106
i Upplands-Bro med ICA som hyresgast.

o Miljocertifiering av Mataren 6 i Umea dar vi
installerat bergvarme, 180 kW batterilagring
och 500 kWp solcellsanlagning.

« Tva biodiversitetsprojekt pa fastigheterna
Mataren 6 samt Batteriet 7 och 8 i Umea.

Prioriteringar 2023
« Pabdrja tva nybyggnationer i regionen.

« Etablera ratt hyresgast/inleda nybyggnation
till Stockholm Syd.

« Inleda fastighetsutvecklingsprojekt pa
fastigheterna Dikartorp 3:12 samt Vasslan 1i
Stockholm.

« Miljocertifiera 10 byggnader samt installera/
bestalla 7 MW solceller.

B Hyresintakter
B Driftsoverskott

B Fastighetsvarde
B Uthyrningsgrad

Mkr Mkr %
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e

520 10 000 80
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130 2000 20

0 0
-18 -19 -20 -21 -22 -18 -19 -20 -21 -22

Nyckeltal 2022 2021 Forandr.%
Overskottsgrad, % 82 83 -1,2
Kontrakterad

arshyra, Mkr 630 557 13,1
Hyresvarde, Mkr 656 603 8,8
Forvaltnings-

resultat, Mkr 380 355 7.0
Uthyrbaryta,tkvm 833 794 4,9
Antal fastigheter 46 46 0,0
Antal kontrakt 199 197 1,0
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Typ, kvm
Véarde- Tax.- Hyres-  Kontr. Logistik-  Distri- N

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

1 Vindtunneln 1 Boras Vevgatan 18 2002 74 901 10758 10758 16897 o] o] 0 16897

2 Dansered 1:66 Harryda Flygplatsvagen Mark o] o] o] o] o] 0 o] o]

3 Backa97:10 Hisings Backa  Exportgatan 43 1979 57 901 10546 10546 13983 o] 0 0 13983

4 Varla 6:15 Kungsbacka Kabelgatan 5 1980 88611 16635 15834 24974 0 0 0 24974

5 Vindtunneln 2 Boras Segloravagen 6 2006 80200 9704 9704 16391 0 0 0 16391

6 Kallbacksryd 1:408 Bramhult Tvinnargatan 17 1990 5111 636 636 o] 1247 0 o] 1247

7 Bjorrod 1:205 Landvetter Vastra Bjorrods- 2018 26 927 6557 6 557 0 3380 0 o] 3380

vagen 4

8 Backa23:2 Hisings Backa  Exportgatan 20 A 2006 36 400 5624 5624 0 3984 0 o] 3984

9 Generatorn 11 Mélndal Aminogatan 32 C 2006 13 545 2893 2893 6] 1995 o] o] 1995

10 Klarinetten 1 Mélndal Arnegardsgatan 12 2007 25 800 6214 6214 o] o] 0 4257 4257
11 Muttern 6 Kungélv Bilgatan 25 2010 49 870 5330 5330 8000 o] 0 0 8000
12 Are 92 Boras Bergkantsgatan 6 2021 24 000 17 755 17755 38293 o] 6] 0O 38293
13 Hevea 3 Boras Norra Dackvagen 4 1986 47 044 10 028 8159 19519 o] o] 0 19519
14 Bjorrod 1:208 Landvetter Yéistra Bjorrodsvagen 2021 35437 5219 5219 7550 0 0 o] 7550
15 Vrangelsro 5:4 Holm Fraktgatan 2 2009 231480 42717 42717 49980 0 0 0 49980
16 Backa 23:5 Hisings Backa  Exportgatan 14-16 2013 49263 18085 18085 7670 7659 0 0 15329
17 Fordelaren1 Kungalv Truckgatan 15 1979 264733 34211 3421 0 54000 0 0 54000
18 Bulten1 Kungalv Bultgatan 27 1997 90 344 17187 16624 23090 o] o] 0 23090
19 Solsten 1:102 Mélnlycke Fibervagen 2-8 1987 128498 37543 37543 44727 o] o] 0 44727
20 Backa 23:9 Hisings Backa  Exportgatan 20 2009 16 683 2507 2507 1824 o] o] o] 1824

Totalt Region Géteborg 1346748 260150 256917 272898 72265 0 4257 349420
Helsingborg

21 Plantehuset 3 Helsingborg Mineralgatan 14-17 2019 168 617 69441 69441 0 80769 18300 0 99069
22 Remmen 1 Astorp Ji-Te Gatan 9 / 1985 14 346 4037 3596 0 6782 ) 0 6782
Persbogatan 1
23 Lejonet6 z\storp Bangatan7 1973 3068 1002 1002 o] 1785 o] o] 1785
24 Lejonet7 /f\storp Bangatan9 A 1997 9566 1953 1953 0 3624 0 0 3624
25 Kopingegarden1 Helsingborg Trintegatan 13,15 2004 122 991 27287 27287 14403 0 24522 0 380925
26 Kopparverket 11 Helsingborg Stormgatan 11 2007 114400 7824 7824 26600 0 o] 0 26600
27 Plantehuset 2 Helsingborg Mineralgatan 11 201 13 607 4321 4321 4694 o] o] o] 4694
28 Hasthagen 4 Helsingborg Landskronav 5,7 / 2008 105800 33221 31127 50823 o] o] 0 50823
Rannarbanan 30
29 Férmannen 4 Angelholm Transportgatan 13 1993 63 871 12942 12942 22241 0 0 0 22241
30 Misteln1 Ahus Tappetleden 1 2011 9332 1591 1591 1900 o] 0 o] 1900
31 Rebbelberga 26:37 Angelholm Framtidsgatan 3 2007 60 936 9535 9535 15960 o] o] 0 15960
32 N:aVaraldv 31:11 Angelholm Pr?lduktionsvégen 10 2018 206 320 54578 54578 82556 o] o] 0 82556
m.fl.
33 Karra1:23 Angelholm I;Zeflzsingborgsvégen 1929 2010 168 168 o] o] 0 200 200
34 Norra Varalov 31:5 Angelholm Produktionsvagen 11 2011 7908 1942 1942 4056 0 0 o] 4056
35 Rebbelberga 26:38 Angelholm Framtidsgatan 5 1998 4659 792 792 849 o] o] o] 849
36 Vangagardet 20 Helsingborg Iée'ijnAdskéonavégen 23, 1974 95754 28402 23635 25690 o] o] 0 25690
o)
37 Arnulf Ofverland 1 Kristianstad Estrids Vag 2 1997 2800 1414 1414 o] 2722 0 o] 2722
38 Karra1:9 Angelholm ?gésingborgsv'agen Mark 13366 78 78 o] o] 0 239 239
39 Vrams Gunnarstorp 1:15 Bjuv Mark 10 641 28 28 o] o] 0 o] o]
40 Broby 57:5 Astorp Bronsgatan 11 2021 42484 11444 11444 0 10800 o] 0 10800
41 Konen 5 Halmstad Kristinehedsvagen 16 2011 5082 1153 1153 o] 727 0 o] 727
42 Hammaren 1 Klippan Stackarpsvéagen 8 1977 23 357 6165 5766 18456 o] o] 0 18456
43 Hammaren 2 Klippan Stackarpsvédgen 10 2002 68 550 17 619 17619 32550 o] 0 0 32550
44 Bunkagarden Helsingborg Bunkagardsgatan 5 Spec 0O 12006 12006 0 28250 0 0 28250
Mellersta 2
45 Frasaren 12 Halmstad Frasaregatan 6 Spec o] 4191 4191 o] o] 5435 o] 5435
46 Bunkagarden Mellersta 1 Helsingborg Bunkagardsgatan 1 2022 25200 8786 8786 o] o] 016478 16478
Totalt Region Helsingborg 1194665 321921 314220 300778 135459 48257 16917 501411
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VERKSAMHETEN
FASTIGHETSRORELSEN

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

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

Jonképing
47 Barnarps-Krakebo 1:44  Jénkdping Mdobelvagen 39 2019 128 116 12 745 12745 34126 0 0 0 34126
48 Lagret1 Nassjo Terminalgatan 6 2004 66 224 21937 21937 0 24404 o] 0 24404
49 Lagret4 Nassjo Terminalgatan 6 2016 44795 9138 9138 15252 o] o] 0 15252
50 Tahe 1:64 Taberg Malévagen 2 1980 113854 20333 19132 41800 o] o] 0 41800
51 Barnarps-Krakebo 1:56  Jonkdping Stolsvagen 2 2001 22156 2936 2936 4030 o] 0 o] 4030
52 Postiljonen 1 Vaxjo Nylandavagen 2 1998 17 477 6503 6503 0 o] 6702 o] 6702
53 Dacket1 Oskarshamn Lovgrensvagen 4 Spec o] 1432 1432 o] o] 2908 o] 2908
54 delav Hyltena 1:98 Jonkdping Moliden 22 Mark o] o] 0 0 o] o] o] o]
55 Rockan 2 Varnamo Torpvagen 2 Spec o] 5755 5755 o] (o] 9809 o] 9809
56 Smeden1 Vaxjo Ljungadalsgatan 10 Spec o] 5675 5675 o] (o] 8 210 0 8210

Totalt Regi onkopi 86453 85252 95208 (0]

57 Sunnana12:51 Arlov Fl?nfzbjemvagen 10 Spec o] 22947 22947 o] 0 18794 0 18794
ocC
58 Sunnana12:52 Arlov Flansbjersvagen 13-18 2018 337 600 61283 61283 8362 54141 o] 0 62503
59 Sockret 4 Malmo Lodgatan 9-13/ Mark 19 000 o] o] o] o] o] 0 o]
Tanggatan 4

60 Tagarp 16:22 Arlov Foretagsvagen 14 1974 31400 7302 7270 9 849 o] o] 0 9849
61 Sunnana 5:16 Arlév Mark 2279 0 0 o] o 0 o 0
62 Morup 5 Malmo Kosterogatan 12-14 Spec o] 21356 14504 0 24931 o] 0 240931
63 Lokesvej 18 Hillerod Lokesvej 18 o] o] 6141 6141 o] 4176 o] o] 4176
64 Kometvej 15 Horsens Kometvej 15 o] o] 4628 4628 o] 4484 o] o] 4484
65 M.P Allerups Vej 61 Odense M.P Allerups Vej 61 o] o] 4138 4138 o] 2340 o] 0 2340
66 Hammerholmen 47-49  Hvidovre Hammerholmen 47-49 0 0 14209 14209 16489 o] 0 0 16489
67 Kokbjerg 15 Kolding Kokbjerg 15 o] o] 12895 12895 15327 (o] o] 0 15327
68 Norddigesvej 3 Risskov Norddigesvej 3 o] o] 3295 3295 4497 o] (o] o] 4497
69 Bavnevej13 Vamdrup Bavnevej 13 o] o] 12245 12245 o] 0 26841 0 26841
70 Kokmose 2-6 Kolding Kokmose 2-6 o] o] 5990 5990 10686 0 o] 0 10686
71 Egeskovvej 20 Horsens Egeskovvej 20 o] 0 21744 21744 31900 0 o] 0 31900
72 Bronsringen1&3 Oxie Bronsgjutaregatan 4 2008 54 000 8971 8971 o] 5510 o] o] 5510
73 Tagarp 16:17 Arlov Lagervagen 4 1978 159946 42780 42326 0 47682 o] 0 47682
74 Kornmarksvej 1 Brondby Kornmarksvej 1 o] o] 52531 52531 0 47121 o] o] 47121
75 Slatthdg 6 Malmo Olsgardsgatan 8 B 2014 25317 2982 2982 3158 o] o] o] 3158
76 Tankbilen 9 Trelleborg Godsvagen 9 2008 35 821 5835 5835 8700 o] o] o] 8700
77 Olsgard 4 Malmo Olsgardsgatan 11 2018 15 895 1922 1922 1526 o] o] 0 1526
78 Slatthog 4 Malmo Olsgardsgatan 8 A 2015 20 602 3173 3173 2848 o] o] o] 2848
79 Slatthog 1 Malmd Olsgardsgatan 6 2015 36 967 3909 3584 4486 0 o} 0 4486

Totalt Region Malmé 738827 320278 312614 117828 190385 45635 0 353848
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VERKSAMHETEN
FASTIGHETSRORELSEN

Typ, kvm
Varde- Tax.- Hyres-  Kontr. Logistik- Distri- .
Fastighet Postadress  Adress ar virde, tkr virde, tkr hyra, tkr lager bution Terminal Ovrigt  Totalt

80 Tuvédngen1 Sodertalje Morabergsvéagen 25 2000 21128 2996 2996 0 2640 o] o] 2 640
81 Dikartorp 3:12 Jarfalla Passadvagen 8, 10 2002 185173 26069 26069 29585 0 0 0 29585
82 Nattskiftet 11 Hagersten Elektrav 11-23/ 1996 11165 45091 44422 0 25617 0 0 25617

Drivhjulsv 42
83 Slottshagen 2:1 Norrkdping Kommendantvagen 5 Spec o] 10 903 9350 o] o] 15126 0 15126
84 Sothonan 3 Katrineholm  Industrigatan 7,11/ 1986/ 24 646 17035 17035 12352 0 14840 o 27192

Terminalgatan 3 2019
85 Terminalen1 Hallsberg :Iaa_g%bergsterminalen Spec o] 13127 13127 o] 0 25850 0 25850
86 Jordbromalm 4:33 Haninge Lillsjovagen 19 2005 165776 18775 18775 23847 o] 0 0 23847
87  Skogskojan1 Ostersund Grindvagen 3 Spec o] 4203 4203 o] o] 3466 o] 3466
88 Drivremmen 1 Hagersten Drivhjulsv 17/ Spec o] 28434 28434 o] o] 33123 0 33123

Vastberga Allé 41
89 Ekeby2:2 Eskilstuna Folkestaleden 3 1976 4185 3722 3722 0 0 7976 o] 7976
90 Batteriet7&8 Umea Sparviagen 26 Ao B Spec o} 2005 2005 0 0 4376 o] 4376
91 Malas 4:4 Sundsvall Férmanslanken 9a Spec 0 3920 3920 0 0 8120 o} 8120
92 Ostanvinden 5 Karlstad Ostanvindsgatan 4 1983 3155 905 905 0o 1330 0 0 1330
93 Basfiolen7 Norrkdping 1I\/Iooil Martinsons Gata 1983 4957 611 611 o] 1318 o] o] 1318
94 Vasslan1 Arsta Sockengrand 2 1986 51635 6783 6783 o] 5431 o] o] 5431
95 Vardshuset 3 Sundsvall Vardshusvagen 5 1985 3677 913 913 o] 1512 o] o] 1512
96 Sorby Urfjall 38:2 Gavle Elektrikergatan 4 1990 5496 900 900 o] 1427 0 o] 1427
97 Kallstalét 1:6, 1:7 Eskilstuna Brunnsta 19 1975 81070 20131 20131 32200 0 0 0 32200
98 Stenvreten 8:33 Enkoping Varggatan 17 2010 49 000 16578 16578 0 10873 o] 0 10873
99 Rosersherg 11:81 Rosersberg ~ Metallvagen 31 2006 172 400 22485 22485 0 30045 0 0 30045
100 Rosersberg 11:116 Rosersberg ~ Metallvagen 60 2013 104 200 10155 10155 10171 o] o] o] 10171
101 Statorn 31 Norrképing Malmgatan 14 1972 59 600 12 675 12147 0 15708 o] 0 15708
102 Torsjo 2:49 Orebro Paketvdgen 1,3 2004 207768 31251 31251 56955 o] o] 0 560955
103 Mosas 4:66 Orebro Paketvdgen 10 Spec o] 8336 8336 0 o] 8885 0 8 885
104 Mosas 4:57 Orebro Paketvdagen 6 1970 39 517 4637 4607 12089 o] o] 0 12089
105 Snesholm 1:16 Morgongava  Molnebov. 10/ 2018 81000 21899 21899 0 38000 0 0 38000

Tjusarev. 40
106 Lagret1 Umea Depavagen 1 1991 126 902 16 080 16 080 0 24892 o] 0 24892
107 Vélingen 2 Karlstad Valsviksleden 218 2009 12 374 3167 3167 3810 o] 0 0 3810
108 Magasinet 3 Jarna Tuna Industrivag 35 1970 70 659 14821 13978 20440 0 0 800 21240
109 Storheden 2:1 Lulea Makadamvagen 12 2021 11400 5409 5409 4502 o] o] o] 4502
110 Morgongava 15:33 Morgongava  Tjusarvagen 2022 105276 19702 19702 38069 0 0 0 38069
111 Glasblasaren 14 Linkoping Tornbyvagen 9 2009 65 600 11677 1677 9 640 o] o] o] 9 640
112 Ansta 2:10 Nykvarn Almnasvéagen Mark 4571 o] 0 o] o] o] o] o]
113 Ansta 2:11 Nykvarn Almnasvédgen Mark o] o] 0 0 o] o] o] o]
114 Logistiken 3 Umea Godsvagen 12 2015 178 000 22976 22976 23005 o] o] 0 23005
115 Skons Prastbord 2:4  Sundsvall Timmervagen 4 1973 29 657 22432 21787 0 24600 o] 0 24600
116 Mataren 6 Umea Métarvagen 3 1977 88328 19 048 17418 24484 o] o] 0 24484
117 Planeraren 2 Borlange Planerargatan 3 1979 76 300 28566 28566 0 35125 o] 0 35125
118 Bleket 2 Karlstad Brisgatan 4/ 1973 37795 14680 10097 0 22605 o] 0 22605

Lovartsgatan 6
119 Frukthallen 3 Arsta Frukthandlarvagen 3-9 1968 119 400 28901 26013 0 21696 0 504 22200
120 Mappen 3 Linkoping Kopetorpsgatan 8 1977 93400 21069 17780 0 28500 o] 0 28500
121 Jordbromalm 4:41 Jordbro Lillsjovagen 52 Spec o] 23701 23701 0 32898 o] 0 32898
122 Slammertorp 3:3 Jarfalla Mejerivagen 5 2000 134 000 16970 16970 0 17545 o] 0 17545
123 Korsberga1 Vasteras Hackstavdgen 11 2011 56 636 7 050 7 050 0 10100 o] 0 10100
124 Adaptern1 Norrkdping Blygatan 25 1975 105 800 21520 11726 0 28429 o] 0 28429
125 Mappen 4 Linkdping Kopetorpsgatan 6, 10 1979 76 496 23895 23660 22368 6225 o] 0 28593

Totalt Region Stockholm 2668142 656201 629516 323517 386516 121762 1304 833 099

TOTALT 6341004 1645004 1598519 1110 229 809 029 243 28322 478 2185 019
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VERKSAMHETEN
FINANSIERING

Stark kapitalstruktur

Att utveckla, dga och forvalta logistikfastigheter staller krav pa god till-
gang till kapital. Kombinationen av en valdiversifierad finansiering och
en attraktiv fastighetsportfolj som genererar starka kassafloden skapar
utrymme for fortsatt disciplinerad tillvaxt till goda villkor.

Catena fokuserar pa strategiskt placerade logistikfast-
igheter och verksamheten kannetecknas av langa kund-
relationer och stabila kassafloden som dels kan mojlig-
gora aterkommande utdelningar till aktiedgare och dels
vidare organisk tillvaxt. Fastighetsportfoljen fordelar sig pa
6ver 300 kunder dar manga utgor nagra av Sveriges mest
valkanda varumarken inom sina respektive branscher. Det
skapar en trygghet for bade aktiedgare och kreditgivare
och sakerstéller att bolaget nu och i framtiden kan fort-
satta finansiera verksamheten till bra villkor.

Finansiell strategi
Catena efterstravar en balanserad kapitalstruktur som
mojliggor en langsiktigt god, riskjusterad avkastning.
Catenas finansiella strategi syftar till att koncernen
vid var tid sakerstaller att kapitaltillforsel och likviditet
tryggas till en sé lag kostnad som méjligt och att betal-
ningssystem ar andamalsenliga. Strategin anpassas till
koncernens affarsméssiga verksamhet och mot beaktning
av den finanspolicy som varje ar prévas och faststalls av
styrelsen. Finanspolicyn utgor ett internt ram- och regel-
verk for hur koncernens finansiella risker ska definieras
och hanteras - i huvudsak rénte-, finansierings-, likvidi-
tets- och valutarisker. Catena styr sin finansiella stallning
genom att félja upp utvalda nyckeltal som pa olika satt
bidrar till att hantera de finansiella riskerna. Genom att
aktivt verka for att bibehalla en god sékerhetsmarginal

Genomsnittlig

Réantetackningsgrad kapitalbindning Soliditet
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kopplad till skuldsattning och rantetackning sakerstaller

Catena en attraktiv kreditprofil for aktiedgare och kredit-

givare.

- L&as mer om finansiella risker pa sidorna 120-124 samt i not
20. En uppstéllning av finansiella mal finns pa sidan 20.

Finansiell position - en sammanstéllning

Finans-

2022  policy 2021
Rantebarande skulder, Mkr 10782 11068
Andel gron finansiering, % 28,1 >50 24,9
Soliditet,% 53,5 >40 43,6
Rantetackningsgrad, ggr 49 >2,0 4,5
Nettoskuld/EBITDA, (R12) ggr 79  <9ggr 9,2
Genomsnittlig
kapitalbindning, ar 36 >2,5 3.3

Investment
Kreditrating BBB-  grade BBB-
Belaningsgrad, % 31,7 <50 43,1
Genomsnittlig
rantebindning, ar 3,2 3,0
Rantesakringsgrad, % 70,8 62,5
Snittranta, % 3,0 1,9
Kassa och outnyttjad
kredit, Mkr 4417 3093
Nettoskuld/
Belaningsgrad EBITDA
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Kapital och rantebindning
Kapitalbindning

VERKSAMHETEN
FINANSIERING

Réantebindning inkl. derivat

Ar Mkr Andel, % Inkl. marginal, % Mkr Andel, % Inkl. marginal, %*
0-1 2887 26,8 3,7 4060 37,7 0,3
1-2 3149 29,2 4,0 647 6,0 4,4
2-3 1780 16,5 3,5 1798 16,7 3,4
3-4 178 1,7 3,7 - - -
4-5 1303 12,0 4,2 600 5,5 4,3
5- 1485 13,8 2,5 3677 34,1 5,4
Totalt 10782 100,0 3,6 10782 100,0 3,0

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

Kapitalstruktur

Under 2022 har Catena genom sitt resultat tillfort 1996
Mkr till det egna kapitalet, genomfort tva riktade nyemis-
sioner uppgaende till 3 777 Mkr samt delat ut 363 Mkr

till bolagets aktiedgare. Bada emissionerna var offensiva
och var motiverade av bolagets tillvaxtmdjligheter men
utgjorde samtidigt en majlighet att starka den finansiella
positionen. Den forsta emissionen méjliggjorde att Ware-
houses De Pauw, WDP, ett belgiskt logistikfastighetsbolag
med verksamhet i Europa, kunde bli nést storsta dgare i
Catena. Den andra var bredare och riktade sig till bade nya
och gamla aktiedgare.

Vid arsskiftet uppgick tillgangarna till 31 206 Mkr
(25 821) varav vardet pa fastigheter uppgick till 27 219 Mkr
(23 400) och dessa finansierades dels av eget kapital om
16 697 Mkr (11 255) och dels av skulder uppgaende till
14 509 Mkr (14 566).

Skulderna bestod av en riantebarande del uppgaende
till 10 782 Mkr och en icke rantebarande del uppgaende
till 3 727 Mkr. Soliditeten motsvarar 53,5 procent (43,6) pa
balansdagen.

- Se rapport 6ver finansiell stéllning pa sidan 128.

Kapitalstruktur
Mkr
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M Rintebirande skulder
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Finansieringskalla

M Sakerstéllda obligationer SFF
W Danska realkredit obligationer
M Icke sakerstéllda obligationer (MTN)

Rating

Catena har tilldelats ett kreditbetyg fran Nordic Credit
Rating som uppgar till ’"BBB- med stabila utsikter”.
Betyget innebar att bolaget kvalificerar sig till kategorin
“Investment grade” vilket langsiktigt bedéms vara viktigt
for Catenas mojligheter att attrahera kapital till goda
villkor och minska refinansieringsrisken i bolaget.

Finansiering fér en mer hallbar framtid

Catena har sedan lange malmedvetet arbetat for en hall-
barverksamhet, med fokus pa att minska negativ miljopa-
verkan och 6ka energieffektiviseringen i koncernens fastig-
heter. Nagra av de initiativ som Catena har engagerat sig i
inkluderar medlemskap i FN Global Compact for en hallbar
framtid, TCFD for att kunnaidentifiera och belysa klimat-
relaterade risker, Science Based Target (SBT) for att saker-
stalla att mal och arbete liggeri linje med vetenskapen och
EPRA Sustainability Standards for att sékerstalla att rappor-
teringen ar transparent och jamforbar med marknaden.
Catenavill vidare utdva ett positivt inflytande pa vara affars-
partners och var miljo genom att vara delaktiga i samhélls-
utvecklingen. Ettannat satt att bidra till en mer hallbar

Belaning och réntekostnad

% %
100 5
80 4
60 3

0,
57% 40

20

0 0
-18 -19 -20 -21 -22

M Belaningsgrad
M Snittranta

55



VERKSAMHETEN
FINANSIERING

utveckling och dessutom sakerstalla hog kvalitet ar att
miljocertifiera byggnader. P& balansdagen var 25 procent
av Catenas bestand miljocertifierat. Malsattningen ar att
gronatillgangar ska matchas med gron finansiering. Pa var
hemsida finns merinformation om Catenas eget grona
finansieringsramverk som specificerar vilka krav som
behdver uppfyllas for att kvalificera tillgangar som gréna
och hallbara. Pa balansdagen var 28 procent av var utesta-
ende kreditportfélj hallbarhetsstamplad. Fram till 2025 ar
malsattningen att minst 50 procent av utestaende kredit-
volym ska vara gron.

Réntebarande skulder och struktur

Under 2022 har Catena omforhandlat befintliga kreditavtal
om 2 749 Mkr (5 879). Totalt har koncernens upplaning
minskat med 285 Mkr (+1333), primart som en foljd av
amorteringar.

Vid arets utgang uppgick de ranteb&rande skulderna
till 10 782 Mkr (11 068) varav 87 procent var sakerstalld
med pantbrev i fastigheter. Belaningsgraden uppgick till
31,7 procent (43,1) varav den sakerstallda belaningsgraden
uppgick till 26,4 procent. De rantebarande skulderna ar
fordelade pa flera finansieringskallor, daribland banklan
fran Nordens storsta banker, obligationer, danska realkre-
diter och foretagscertifikat, med forfall vid olika tidpunk-
ter. Sammantaget uppgick de rantebarande skuldernas
viktade och genomsnittliga kapitalbindning till 3,6 ar
(3,3). Under det narmaste aret ska cirka 28 procent (15) av
portfoljen refinansieras enligt géllande avtal. Catena efter-
stravar att starta refinansieringsprocesser i god tid for att
minimera refinansieringsrisker och méjliggora alternativa
ldsningar.
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Bankupplaning

Traditionella och bilaterala kreditavtal med banker utgor
Catenas huvudsakliga finansieringskalla. De uppgick vid
arets slut till 57 procent (51) av de totala rantebarande
skulderna och var fordelade dver 8 (7) olika banker. Kredit-
avtal med banker innehaller i regel covenanter som maste
uppfyllas och de vanligaste ar belaningsgrad och rante-
tackningsgrad. Nivaerna som Catena behover uppfylla
ligger pa mellan 65-77 procent fér belaning och 1,5-2,0
ggr rantetackning.

Obligationer

Catena har ett utestaende MTN-program med en ram om
upp till 5 Mdkr dar 1 400 Mkr i icke sakerstéllda obliga-
tioner for narvarande &r utestdende. Obligationerna &r
noterade pa Nasdag. Catena &r genom sina utestaende
obligationer uppmanade att som hégst bibehalla en bela-
ningsgrad om 60 procent.

Inom ramen for Svensk FastighetsFinansiering (SFF)
har Catena en mojlighet att emittera sakerstallda obliga-
tioner. Vid arsskiftet uppgick den utestdende volymen till
1620 Mkr (1706) vilket motsvarar 15 procent av Catenas
totala rantebarande skulder. SFF &gs till lika delar av Dios
Fastigheter AB, Catena AB, Fabege AB, Platzer Fastigheter
Holding AB och Wihlborgs Fastigheter AB. SFF innehar
ett officiellt kreditbetyg fran Nordic Credit Rating (NCR)
motsvarande BBB+.

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

Danska marknadsrantor
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Certifikat

Catena har ett utestaende certifikatsprogram vilket med-
for en flexibel mojlighet till kortsiktig finansiering i upp till
maximalt ett ar. Rambeloppet uppgar till 2 Mdkr och kan
handlas genom Swedbank och Danske Bank. Vid arsskiftet
uppgick utestaende emitterad volym nominellt till 30 Mkr
(1 000) vilket motsvarar 0 procent (9) av de totala rante-
barande skulderna. Certifikaten ar vid var tid uppbackade
av en outnyttjad kreditfacilitet vilket sakerstaller refinan-
sieringsrisken i underliggande certifikat.

Danska realkreditobligationer

Genom det danska realkreditsystemet lanar Catena pa
balansdagen 1400 Mkr (1 309) vilket motsvarar 15 procent
(12) av Catenas totala rantebarande skulder. | huvudsak
anvands obligationerna for att finansiera Catenas danska
fastighetshestand.

Réantekostnader och kéanslighet

Rantekostnader utgor en betydande del av Catenas
resultat. De paverkas i huvudsak av férandringar i mark-
nadsrantan men ocksa av férandrade regler och forut-
sattningar pa kreditmarknaden som i sin tur kan féréandra
kreditmarginalerna. Catena, med verksamhet i Sverige
och Danmark, ar framst beroende av hur de svenska och
danska marknadsrantorna forandras. Under 2022 6kade
Stibor 3 manader fran o procent till 2,7 procent och Cibor
6 manader fran -0,2 procent till 2,9 procent. Mot bakgrund
av hogre marknadsréantor har darfor Catenas réantekostnad
gatt upp under aret. Pa balansdagen uppgick rantan pa lan
inklusive kostnad for derivat och outnyttjade kreditloften
till 3,0 procent (1,9).

For att begransa koncernens ranterisk har Catena
historiskt anvéant sig av en kombination av fastréantelan och
rantederivat for sakerstélla en tillfredstéllande grad av fast
ranta i portfdljen. Pa balansdagen uppgick fastréntelan
exklusive certifikat till 1786 Mkr (1 555) och den nominella
volymen av ranteswappar uppgick till 5 844 Mkr (5 366).
Tillsammans utgjorde de en rantesakringsgrad av den
totala laneporféljen om 71 procent (63). Derivatporfoljens
genomsnittliga rantebindningstid uppgick 5,2 ar (5,3) pa
balansdagen. Cirka 38 procent (38) av portfoljen skiftar
ranta inom ett ar och den genomshittliga rantebindningen
i hela portféljen inklusive rantederivat var 3,2 ar (3,0).

- Pa sidan 146 kan ni ldsa mer om derivatportféljen samt se
forfallostrukturen.

Utover Catenas rantesékringsstrategi bidrar ocksa
koncernens starka operativa kassafldde till Catenas
motstandskraft. P& balansdagen uppgick uthyrnings-
graden till 97,2 procent (94,7), rantetdckningsgraden
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till 4,9 ggr (4,5) och nettoskulden i férhallande till drift-
netto minus centraladministration till 7,9 ggr (9,2) vilket
gor att Catena med marginal uppfyller malsattningen i

finanspolicyn och Gvriga finansiella ataganden.

Pa balansdagen uppgick det bokférda vérdet av rante-
derivat till 504 Mkr (-140) och den orealiserade vardefor-
andringen till 644 Mkr (203). Vardeférandringen pa deri-
vaten paverkar inte kassaflédet och nar derivatens [optid
gatt ut ar vardet alltid noll. Fastrantelan varderas till
nominellt varde medan rantederivat [6pande marknads-
varderas vilket medfor att bokfort varde dverensstammer
med verkligt varde, samtidigt som forédndringen redovisas
over resultatrakningen.

Likviditet och outnyttjad kredit

Den 31 december 2022 uppgick kassan till 2 167 Mkr

och tillsammans med bekréftade revolverande krediter

pa 2 600 Mkr (2 000) varav 2 250 Mkr var outnyttjade
uppgick den totala likviden till 4 417 Mkr. Utover det fanns
ocksa en kontokredit uppgaende till 200 Mkr. Catena efter-
stravar vid var tid att sakerstalla tillrackligt med likvida
medel inklusive fritt kassaflode for att mota finansierings-
behovet under kommande 12 manader. Nagot vi beddmer
ar uppfyllt med god marginal.

Koncernen har under aret finansierat verksamheten
med kassafléde fran den l6pande verksamheten uppgéaen-
de till 1 241 Mkr (811) och fran finansieringsverksamheten
uppgaende till 1 870 Mkr (1 367). Flédet fran den lopande
verksamheten har varit starkt bidragande till 2022 ars
investeringar i fastigheter som uppgick till 3 816 Mkr.

Valutaexponering

Catena har genom sin verksamhet i Danmark exponering
mot danska kronor. Huvudsakligen berdr det hur vardet
pa nettotillgangar i Danmark paverkas av férandringar

i valutakursen. Pa balansdagen uppgick vérdet av det
danska bestandet till 1 401 Mdkk och nettovérdet till 711
Mdkk. Catena kan anvanda sig av flera olika strategier for
att sékra delar av exponeringen. Pa balansdagen var 52
procent av exponeringen sakrad.

David Silvesjo, Finanschef

Kontakt - vid silvesjo@catena.se
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Catena-aktiens utveckling

Catena arbetar for att ge dgarna en langsiktigt hallbar och konkurrenskraftig
totalavkastning 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 2022 var 388,60
kronor mot stangningskursen den 30 december 2021 som
var 564,00 kronor, vilket innebar att aktiekursen sjunkit
med 31,1 procent under aret. Catena-aktien har som hégst
under aret handlats till 594,00 kronor och som lagst till
288,60 kronor. Aktiens totalavkastning uppgick 2022
till -29,7 procent (48,4). Under aret omsattes pa Nasdaq
Stockholm 16 799 624 aktier (11 968 701), motsvarande
en omsattningshastighet pa cirka 38 procent (30) réknat
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 2022 foreslar styrelsen
en total utdelning om 412 Mkr (330) vilket utgor cirka 54
procent av forvaltningsresultatet efter schablonskatt. Per
aktie blir det 8,26 kr (8,00), motsvarande en dkning om
3,3 procent att utbetalas vid tva tillfallen om vardera 4,13 kr.
Det motsvarar en direktavkastning pa 2,1 procent (1,4).

- Las mer om aktien och utdelningen pa sidan 168.

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 2022-01-01 - 2023-02-28

Kronor Antal aktier
650 2500
520 2 000
390 1500
260 1000
130 500
o]
2022 2023

H Catena [ OMX Stockholm Pl M Carnegie Real Estate Index
Omsatt antal aktier/manad, 000
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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 2022
till 219 491 289,60 kronor férdelat p& 49 884 384 stam-
aktier. Under aret genomfordes tva nyemissioner som till-
sammans okade antalet aktier med 8 657 620. Kvotvardet
per aktie &r 4,40 kronor. Varje aktie berattigar till en rost
och varje rostberattigad far vid stimma rosta for det fulla
antalet dgda och foretradda aktier. Samtliga aktier ager lika
ratt till andel i bolagets tillgangar och vinst. Aktierna ar inte
foremal for nagra begréansningar i ratten att 6verlata dem.

Substansvarde

Substansvardet ar bolagets samlade kapital som bolaget
har att forvalta for att pa sa séatt skapa saval en vardeut-
veckling som direktavkastning till &garna. Med tillgangar
och skulder upptagna till verkligt varde kan substansvar-
det beraknas utifrdn bolagets egna kapital. Hansyn bor
dock tas till skatteeffekter. Langsiktigt substansvarde
(EPRA NRV) beraknas till 371,39 kr/aktie (323,74). Det
motsvarar 96 procent av Catenas aktiekurs vid arsskiftet.

Agare

Per den 28 februari 2023 hade Catena AB enligt Euroclear
16 082 aktieagare (15 180). Storsta agare ar Backahillgrup-
pen med 22,5 procent (27,2) av kapitalet. De utlandska
dgarna svarade for 53,2 procent (46,4) av kapitalet. Det
svenska dgandet uppgick till 46,8 procent (53,6) av kapita-
let och rdsterna, varav juridiska personer svarade for 96,5
procent (96,0) och fysiska personer for 3,5 procent (4,0) av
kapitalet och rosterna. Catena AB agde inga egna aktier i
Catena per den 28 februari 2023.

- Las om Catenas agarstruktur och stérsta dgare pa sidan 168.

Kursutveckling 2013-01-01 - 2023-02-28
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Data per aktie

Incitamentsprogram
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| Catena finns inga aktiebaserade incitamentsprogram,

2022 2021 optioner eller konvertibla skuldebrev utfardade. Inte heller
Bérskurs vid arets slut, kr 388,60 564,00 nagra bemyndiganden att utfarda nagra sadana finansiella
Kursutveckling under aret, % i 46,5 |n°strurr_19nt forelag for 2022. Foljaktligen innehar mte
) i nagon i styrelsen eller nagon av de ledande befattnings-
Hogst betalt under aret, kr 594,00 593,00 havarna optioner i Catena per den 31 december 2022.
Lagst betalt under aret, kr 288,60 363,00
Forvaltningsresultat per aktie, kr 21,35 20,40
Resultat per aktie, kr 44,68 66,63
Utdelning per aktie, kr 8,26" 8,00 Analytiker som féljer Catena
Aktiens direktavkastning, % 2,1 1,4 Aktieanalytiker
Aktiens totalavkastning, % 29,7 48.4 ABG Sundal Collier ~ Markus Henriksson
p/e-tal 9 8 Barclays Paul May
Kassafldde fore forandring av DNB Niklas Wetterling
rorelsekapital per aktie, kr 19,88 19,93 . .
. . Handelsbanken Johan Edberg, Oscar Lindquist
Eget kapital per aktie, kr 334,71 273,00
. e . J.P.Morgan Vanessa M Guy
Langsiktigt substansvarde
EPRANRV peraktie, kr 37139 323,74 Kempen JohnVuong
Aktuellt substansvarde Kepler Cheuvreux Jan |hrfelt
EPRANTA peraktie, kr 35854 310,78 Pareto Securities Emil Ekholm
Avyttringsvarde . .
EPRA NDV per aktie, kr 32736 261,07 Kreditanalytiker
Antal aktier vid arets slut, tusental 49884 41227 SEB Gustav Johannesson
Genomsnittligt antal aktier, tusental 44675 40397 Swedbank Axel Andersson
1) Enligt styrelsens och VD:s forslag.
Borskurs relativt Utdelning och Aktiens Substansvarde, EPRA NRV
eget kapital per aktie utdelningsandel direktavkastning och totalavkastning
% Kr/aktie % Mkr % Kr/aktie %
250 10 60 450 400 90
200 8 ——em 45 360 300 60
150 6 270
30 200 30
100 4 180
15 100 0
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HéLLBARHETSRAPPORT
HALLBARHET - ETT HELHETSPERSPEKTIV

Hallbarhet -

en avgorande del i affaren

, Hallbarhet ar barande i var
6vergripande affarsstrategi.

Ett ansvarsfullt féretag maste hela tiden utveckla sin verk-
samhet for att vara konkurrenskraftigt och attraktivt. 2022
ar aret da det mesta stéalldes pa sin spets. Energifragan
har, bland annat med anledning av kriget i Ukraina, hamnat
hogt pa agendan vilket lett till att framdriften av férnyelse-
bar energi har accelererat. Fortsatta utbrott av Covid-19
globalt staller krav pa fler sékerhetslager och fragan om
var produktion sker och hallbara leverantérsled &r fortsatt
central.

Catena verkar i ett sammanhang som innebar en be-
tydande paverkan pa miljo och samhalle. Fastighets- och
byggsektorn star for 40 procent av véxthusgasutslappen
globalt. Vara hyresgésters produktion och transporter,
byggprocesser, materialval, drift och energianvandning
star i sin tur ocksa for stora utslapp och det &r av stérsta
vikt att skyndsamt minska dessa. En tatt sammankopplad
fraga med var paverkan pa manniskor och milj6 ar fragan
kring mark och markanvandning, darfér &r vart mal att vara
nettopositiva gallande biodiversitet till 2030 avgdrande for
var verksamhet. Nar det handlar om logistikfastigheter har
laget stor betydelse, varje kilometer som kan sparas in for

Startskottet for Catena
sker nar samtliga aktier
i Brinova Logistik
Catena forvarvas. Brinova ager

vara hyresgéster har stor betydelse fér miljon och nérhe-
ten till viktig infrastruktur och storre befolkningscentra ar
central. Slutligen ar effektiva och hallbara logistikfastig-
heter kritiska for att sakerstélla ett fungerande samhélle,
vilket har blivit tydligt de senaste aren. Det &r en balans-
gang mellan samhallets alla behov och hur vi méter dessa
samtidigt som vi tar hansyn till milj6 och biologisk mang-
fald. Vara anlaggningar ska inte bara kunna hantera gods
och varor, de ar ocksa arbetsplatser dér vi vill skapa goda
forutsattningar for att manniskorna som arbetar dar ska
ma bra och trivas. Samma hdga krav géller givetvis for var
egen arbetsplats. Catenas hallbarhetsarbete styrs av for-
siktighetsprincipen, vilket innebar att vi arbetar aktivt for
att minska var negativa paverkan pa miljé och manniskor.
Det innebér att vi ska agera for att i méjligaste man fore-
bygga och motverka att olagenheter for miljo eller hdlsa
uppstar. Det innebér ocksa att varje enskilt beslut som
kan leda till ett mer hallbart logistiskt natverk ar av storsta
betydelse och kan fa stort genomslag. Catena har héga
ambitioner och vi ar en samhallsaktor som gor skillnad
med vara val och vart engagemang. Med utgangspunkt

Catenatecknar

avknoppas fran logistik- och lager- grénaelavtal patre
Biliaoch detnya fastigheter med en Var férsta Green- armed Vattenfall.
oberoende fore- uthyrbaryta om cirka Building-certifiering Detta innebar att Catenasignerar

taget borsno- 650 000 kvm och med Sofie Bennsten enligt SGBC pa fastig- Vattenfall producerar Global Compact

teras pa Nasdaq ett fastighetsvarde om blir forsta kvinna heten Sunnana12:51, el fran vattenkraft for och stoder
Stockholmiapril. 3828 Mkr. iledningen. cirka 16 000 kvm. allelsomvikdperin. Agenda 2030.
Redan nu har Catena med | forsta Under aret certifieras ytterligare Den forsta Inleder
hallbarhetstanket: 1ISO eNPS-under- tva fastigheter: Bunkagarden solcells- rapportering
14001 certifiering och den sokningen Mellersta 2 och Norra Varalov 31:11. anlagg- enligt TCFD:s
forsta hallbarhets- fick vi+40. - . . ningen pa rekommendationer.
- Catenaforvarvar Kloverns aktier
redovisningen. S . 255 kWp .
i Tribona samt l@mnar ett upp- bvaas i Catenaanstaller
kdpserbjudande till resterande Y99S p hallbarhetsansvarig.
L . Dikartorp
aktiedgare om ett totalt varde 312

av cirka 2,1 Mdkr.
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27 fastigheter

med solcellsanlaggningar

i genomténkta strategier och med ett langsiktigt forhall-

ningssatt arbetar vi for att framja miljomassiga, sociala
och ekonomiska varden.

Under 2021 beslutade vi att skérpa vara hallbarhetsmal

ytterligare. Under 2022 har vi forflyttat oss pa samtliga

fronter.

Catenas hallbarhetsmal

e Nettonoll vaxthusgasutslapp till 2030.

o Hela bestandet ska vara nettopositivt gallande
biodiversitet till 2030.

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

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

o Utdva ett positivt inflytande pa vara affarspartners
och var miljé genom att vara delaktiga i samhallsut-

vecklingen.

Den forsta miljo-
certifieringen enligt
Miljobyggnad Silver,

Plantehuset 3.

Tilldelas Most
improved och sBPR
Silverav EPRA.

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

Certifiering for nybyggnationer
med BREEAM-SE pabarjas.

Forsta befintliga fastigheten
certifieras med Miljébyggnad iDrift.

Ytterligare en kvinna, Malin Nissen,
iledningen som nu blir 50/50.

Science Based
Targetinitiative,
godkanda mal
for Scope 1och 2.

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 procenti Great Place to Work
Trust Index.

CATENA AB - ARSREDOVISNING 2022
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S8

88%

GPTW - TrustIndex

Arets arsredovisning ar darmed den férsta dar vi rapporte-
rar pa vara overgripande och langsiktiga hallbarhetsmal.
Framdriften sker tillsammans med samarbetspartners och
underleverantérer i bade befintliga fastigheter och utveck-
lingsprojekt. Under aret har vi identifierat att omstallnings-
takten pa Catena kan ga annu snabbare och hallbarhets-
fragorna har fullt fokus i styrelse och ledningsgrupp. Det
finns en vilja att Catena ska vara drivande inom hallbar-

hetsomradet.

Catena foljer upp och redovisar utfallet fér vara hallbar-
hetsmal kvartalsvis i var kvartalsrapport, i var arsredovis-
ning samt vid kvartalsrapportsgenomgangar internt. Alla i
bolaget maste ta ansvar och identifiera delmal i vardagen
for att dstadkomma forflyttning Gver tid. Vi har darfor brutit
ner de 6vergripande malen till avdelningsmal och regio-
nala mal. Det &r en forutséttning att samtliga medarbetare
ar medvetna om hur vi taktar mot vara mal for att kunna
modifiera vara tillvdgagangssétt och hoja tempot ytterli-
gare nar det kravs. Tillsammans tar vi stora kliv i riktning
mot vara offensiva malsattningar.

2022 — >

Vifaststiller langsiktiga
hallbarhetsmal, géller fran
1januari 2022 till2030.

Nettonoll vaxthusgas-
utslapptill2o030.

Hela bestandet ska vara
nettopositivt gallande
biodiversitet till 2030.

100 procentav koncernens
uthyrningsbara yta skavara
miljocertifierad till 2030.

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

Utdva ett positivt inflytande
pavara affarspartners och var
miljo genom att vara delaktiga

i samhallsutvecklingen.

Miljocertifierad yta 25 procent, start av tva
nybyggnadsprojekt BREEAM-SE Excellent.

Rapportering enligt GRESB, 70p.

14,4 procent av totala markarea ar kartlagd

med hjalp av ekolog.
Tilldelas SBPR Guld av EPRA.

27 fastigheter med
solcellsanldaggningar.

Bibehallen certifiering, Great Place
to Work. Catena behéller Trustindex

om 88 procent.

Ettavbdrsens mest jamstallda bolag

enligt Allbrightrapporten 2022.

Hallbarhetschef Amanda Thynell

tillkommeriledningsgruppen.

Marknadschefen Annie Nyblom
tillkommeriledningsgruppen,

fordelningen ar nu 60 procent kvinnor

och 40 procent méan.
63
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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 forsiktighets-

principen ar integrerat bade i var hallbarhetspolicy och

i de processer och rutiner som driver uppféljningsarbetet $

kring vara matbara mal.

Catenas interna miljoledningsarbete ar certifierat
enligt ISO 14001. Genom samarbete mellan olika avdel-

ningar internt sakerstéller vi att Catena moter sociala- och

miljdméassiga krav. Alla anstéllda gar en obligatorisk Férvaltning Ekonomi/Finans
grundutbildning i Catenas hallbarhetsarbete som en del

av var process for onboarding. Under aret involveras alla ’\ Q/\
anstéllda i aktuella fragor genom bland annat seminarier

och personalmaten.
Hallbarhetsteamet bestar av tva hallbarhetsspecialister
och en hallbarhetschef. Hallbarhetschefen ar medlem i \/}

Hallbarhet

ledningsgruppen som fattar strategiska beslut gallande
ekonomiska, sociala och miljdmassiga fragor. Lednings-
gruppen har under aret fokuserat pa att ytterligare 6ka

.

Affars- & projekt- HR

. o o o - tveckli
tempot for att na vara mal. Catenas styrelse ar ytterst an- el
svariga i hallbarhetsfragor. Catena ser arligen dver risker
inom hallbarhet. Ett underlag lamnas till styrelsen som
ytterst ansvarar for bolagets riskdversyn.
Styrdokument fér hallbarhetsarbetet
Regelverk som styr Catenas hallbarhetsarbete
Interna regelverk Medlemskap Lagar och riktlinjer
o Hallbarhetspolicy e GRI 2021 Standards « Svenska Aktiebolagslagen
o Arbetsmiljohandboken e Agenda 2030 och de globala « Arsredovisningslagen
o Coole el Eemel malen for hallbar utveckling o Miljgbalken
e 1SO 14001 » Global Compacts tio principer « Arbetsmiljslagen
« Intern kontroll * Gronytefaktor (GYF) o EU:s taxonomiférordning
« Skattepolicy » Science Based Targets « BBR-krav
- TCFD « FN:s deklaration om manskliga
o Hallbarhetscertifieringar: rattigheter
Miljobyggnad, BREEAM, WELL « Ovriga tillimpliga lagar och regler
« GRESB

o EPRA:s Sustainability Best
Practice Recomendations
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Medlemskap och ramverk

) HALLBARHETSRAPPORT
HALLBARHET - ETT HELHETSPERSPEKTIV

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

kanna sig trygga med det vi levererar.

BRE-certifieringar enligt den brittiska standarden
BREEAM In-Use for befintliga fastigheter gérs genom
BREEAM:s egna certifieringsprogram BRE.

EPRA - European Public Real Estate Association ar en
intresseorganisation som etablerat en standard for att
vardera fastighetsbolag pa lika villkor. Organisationen
stédjer och framjar en 6vergang mot hallbart byggande
med hjalp av sustainability best practice rekommendatio-
ner (sBPR). Sedan 2017 ar Catena med i EPRA index och
2021 belénades Catena med EPRA sBPR Silver och under
2022 belénades Catena med sBPR Gold for sin hallbar-
hetsrapportering.

EU:s taxonomiférordning — Catena rapporterar frivilligt
mot taxonomin och traffas forst legalt under 2025. Genom
internutbildningar har krossfunktionella team etablerats
for att bygga upp interna strukturer for att méta kommande
krav. Alla anstéllda har gatt en intern introduktionskurs da
samtliga delar av organisationen berdrs.

GPTW - Great Place to Work ar en internationell standard
for utvardering av arbetsplatser dar medarbetarna sjalva
delar med sig av hur man upplever sin arbetsplats genom
en grundlig undersokning av arbetsplatskulturen. Under
2021inledde Catena sitt arbete inom standarden genom
att genomfdra den forsta undersokningen.

GRI - Catena rapporterar enligt Global Reporting Initiative.

Under varen 2022 har Catena genomfért en ny véasentlig-
hetsanalys i enlighet med GRI Universal Standards.
Catena redovisar i enlighet med GRI Universal Standards
2021.

CATENA AB - ARSREDOVISNING 2022

ISO 14001 - Vart interna miljéledningsarbete féljer ISO
14001. Miljéledningssystemet innebar tredjepartsveri-
fiering for de rutiner, policys och processer som finns pa
plats och ror miljéfragor. Varje ar genomfor vi en intern och
extern revision av ISO 14001. Resultatet fran revisionerna
anvands for att driva arbetet framat. Vart tredje ar genom-
fors en verifiering for att visa att rutiner och processer
efterlever vart interna miljéledningssystem.

SBTi - Sedan 2020 har Catena ett mal gallande véaxthus-
gasutslapp som ar godkant av Science Based Target ini-
tiative. Malet innebér att Catena ska minska sina utslapp i
Scope 1och 2 med 50 procent till 2030 jamfort med 2018
for att sékerstalla att vi ligger i linje med Parisavtalets mal
om 1,5 graders uppvarmning. Trots att vi haller oss innanfér
gransvardet vill vi géra mer och har infor 2022 justerat
malséttningen, inklusive vart Scope 3, som ska vara netto-
noll gallande vaxthusgasutslapp.

SGBC - Sweden GreenBuilding Council ar Sveriges ledan-
de medlemsorganisation for hallbart samhallsbyggande.
Det &r genom SGBC som vi genomf6r vara certifieringar
gallande BREEAM-SE och Miljobyggnad.

TCFD - Task Force on Climate related Disclosure ar ett
frivilligt 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 dvergangsrisker, ser Catena
mojligheter att ta informerade beslut, hantera kommande
regelverk och bli mer konkurrenskraftig.

- L&s mer pa sidorna 96-99.
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De globala malen

Catena arbetar sedan 2019 mot de globala malen och de
prioriterade malen ar linjerade med Catenas hallbarhetsmal.

BE .—s‘ I
EEFKRI"’Q‘ .
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, Det understa lagret, basen, dr miljémassig hallbarhet. Planeten

sdtter ramarna, och de ar inte férhandlingsbara. Vi har asamkat
planeten stor skada och det ar dags att stéalla om, och det snabbt. Men
det finns hopp, vi kan géra det. Som vi sdger pa svenska: polletten har
borjat trilla ned, bade hos beslutsfattare och allménhet.

Johan Rockstrom
Skapare av globala malen modellen* och professor vid och ledare av Stockholm Resilience Centre.

De globala malen har utvecklats av Férenta Nationerna verksamheter. | Catenas fall ar vi dessutom beroende av
och &r en del av Agenda 2030 for hallbar utveckling. naturresurser for att driva var verksamhet. Samhallslagret
Modellen som kallas for "the wedding cake” beskriver de aterspeglar var Catena befinner sig och hur vi kan paverka
globala malen utifran att samhéllen och ekonomier arinte-  genom exempelvis materialval och genom att framja
grerade delar i biosfaren. Catena har valt att anvanda mo- produktion av férnyelsebar energi. Slutligen aterspeglar
dellen som utgangspunkt eftersom den tydligt illustrerar det dversta ekonomilagret resultatet av vara affarer och
kopplingen mellan de tre sfarerna och deras beroende av partnerskap. En omstallning kravs i alla delar av modellen

varandra. Biosfarlagret i modellen utgdr, tillsammans med for att skapa forutsattningarna for att uppna ett hallbart
ekosystemtjédnster, férutsattningen for bade samhéllen och  samhille.

“Azote Images for Stockholm Resilience Centre.
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Catenas prioriterade globala mal

Gl JAMSTALLDHET
5.5 Sakerstall fullt deltagande for kvinnor
g i ledarskap och beslutsfattande.
—> Catena utsdgs som en av branschens mest
jamstallda ledningar, med en férdelning
60/40 kvinnor/man.

HALLBAR ENERGI FOR ALLA

7.2 Oka andelen férnybar energi i vérlden.

7.3 Foérdubbla 6kningen av energieffektivitet.

—> Oka andelen férnyelsebar energi; Catena
mojliggor dels for kunder att satta upp sol-
celler pa taken och dels genom att Catena
satter upp solcellsanldaggningar som Catena
ager.

nhont ANSTANDIGA ARBETSVILLKOROCH
CTCl EKONOMISK TILLVAXT
M 8.8 Skydda arbetstagares rattigheter och framja
. trygg och saker arbetsmiljo for alla.
—> 100 procent av Catenas medarbetare
omfattas av kollektivavtal.

HALLBAR INDUSTRI, INNOVATION OCH

INFRASTRUKTUR

9.4 Uppgradera all industri och
infrastruktur for 6kad hallbarhet.

—> 100 procent av koncernens uthyrningsbara
yta ska vara miljocertifierad till 2030.
(Hittills 25 procent, 2022).

ECOCOMP

Projektet EcoComp (som finansieras av Vinnova) vill skapa
en fungerande och kvalitetssakrad plattform, en marknads-
losning for handel med kompensationstjanster, for biologisk
mangfald och for kolinlagring med hjalp av ekosystem.
Catenas storsta fokus for att na sina hallbarhetsmal ar att
minska utslappen. Men aven andrainsatser har betydelse —
bland annat har Catenavalt att vara testpilot i utvecklingen
av just EcoComps plattform. F6r att na Catenas mal nettonoll
vaxthusgasutslapp 2030 ar fungerande och tillforlitliga
kompensationsatgarder troligen en delav lGsningen.
Malsattningen med plattformen ar att méjliggéra positiva
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HALLBARA STADER OCH SAMHALLEN
11.6 Minska staders miljépaverkan

—> Catena har skrivit pa Helsingborgsdeklarationen

och Helsingborgsklimatavtal for att linjera vart mal

om nettonoll vaxthusgasutslapp med stadens
initiativ.

BEKAMPA KLIMATFORANDRINGARNA
13.1 Skydda den biologiska mangfalden och

naturliga livsmiljder.

—> Biologisk mangfald &r en otroligt viktig fraga som
Catena mater med hjalp av KPl:n GYF (grényte-
faktor), for att 6ver tid visa hur vi som fastighets-
dgare kan skydda och skapa gréna och bla ytor
pa fastigheter.

FREDLIGA OCH INKLUDERANDE SAMHALLEN
16.5 Bekdmpa korruption och mutor.

—> Obligatorisk utbildning i var Code of Conduct
for alla medarbetare.

GENOMFORANDE OCH GLOBALT PARTNERSKAP
17.17 Uppmuntra effektiva partnerskap.
—> Deltagande i konferenser som Stora Logistikdagen,

Real Summit, Stora Hallbarhetsdagen med flera.
—> Medlemskap i natverk och forskningsprojekt som

LFM30, HITS, EcoComp, EcoGain, CLImB,

CC Build.

L 3
Fragor som ligger
helt ratt i tiden

forandringar for hotade arter i stor skala och samtidigt bidra
tillokande kollager i svenska ekosystem.

- Detéaraktuella fragor som ligger helt ratti tiden, att
kombinera klimat och biologisk mangfald, sager Marie
Kristoffersson, som ar projektledare for EcoComp.

Catena uppfattar att det kravs utveckling for 6kad transpa-
rens och uppféljning kopplad till kompensation och bidrar
garnatill den utvecklingen. Detfinns dessutom en tydlig
koppling till Catenas verksamhet dar fragor om markanvand-
ning ar centrala — en unik majlighet att sakerstalla att mark
med hoga naturvarden skyddas.
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Langsiktighet och samverkan -
nycklar till ett hallbart samhalle

Catena ar ett fastighetsbolag med logistikfastigheter i
Sverige och Danmark, totalt 125 stycken. Pa nationell niva
estimerar Boverket att klimatpaverkan fran bygg- och an-
ldggningssektorn uppgar till cirka 20 procent av Sveriges
totala koldioxidutslapp.

Hallbar logistik innebér stora majligheter att ge
langsiktiga effekter pa samhallet bade utifran miljomas-
siga, sociala och ekonomiska parametrar. Engagemang i
natverk och regelbundna méten med kommunledningar,
samarbetsorganisationer och intresseféreningar ger
Catena mojlighet att ge bolagets syn pa logistikutma-
ningar i samhallet samtidigt som vi sjalva lar oss och far
nya perspektiv. En del i det arbetet utgors av sponsor-

EVENTS, LOGISTIKTRENDER
U N SHE

<
I
I
U

Eeeserad HEMEH

@ Helsingborg, Clarion Hotel och Congress SeaU

Skapat och distribuerat ekonomiskt varde, Mkr

4% 3%

15%
5% 40% g Behallet ekonomiskt virde, 675
Il Utdelning till aktiedgare, 363

M Rorelsekostnader, 257

B Rantekostnader, 257
Personalkostnader, 71
Skatter, 56
22%

Diagrammet visar hur Catenas intakter under 2022 har fordelats
paolikaintressentgrupper. Totalt tillskapat ekonomiskt varde
uppgar till 1679 Mkr, varav distribuerat ekonomiskt varde uppgar
till 1004 Mkr.

@ 4 maj,2023

Fragor som beror alla

Genom att bidrai sammanhang dar flera aktorer med olika
perspektiv och kompetens arbetar tillsammans kan vi na
resultat med an storre effekt och genomslag.

Som kunskapsledare vill vi dela med oss av insikter som kan
bidra till utveckling inom logistikomradet. Den 5 maj 2022 bjdd
viintillvartarliga event Logistiktrender. Det blev en inspire-
rande dag under temat "vagval” med intressanta talare och
givande samtal med branschkollegor.

68

- Dethararfragor som berdralla och vi tar ett lite stérre grepp
sdattdetar latt att inspireras och tillimpa pa vilken verksamhet
du anverkari, slog dagens moderator Katarina Wallin fast nar
hon summerade dagen.

Logistiktrender 2023 sker den 4 maj —temat for dagen ar
*Den dolda kraften”. Lds mer pa www.catena.se/logistiktrender
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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

Forvaltning/
anvandningsskede B1-7

Anvandning o
Underhall e
Reparation -
Utbyte
Ombyggnad
DIFENEIQH oo

Driftens vattenanvandning
Material och transport -« :

samarbeten. Vi har tydliga riktlinjer for sponsring och en
ambition att minst 50 procent av vara sponsormedel ska
gatill sociala/humanitara insatser, kultur, miljé och/eller
forskning och utbildning. Sponsring ska ske pa affairsmas-
siga grunder och vi stéller krav pa de verksamheter och
initiativ som vi sponsrar. Under 2022 donerade vi medel till
UNHCR, UNICEF, Lakare utan granser och Reportrar utan
granser med anledning av Rysslands invasion av Ukraina.
Genom sponsring vill vi skapa varden eller fordelar for alla
inblandade parter. Vara sponsorsamarbeten ser vi som en
del av vart samhallsengagemang och totala marknads-
kommunikation. Vi stottar idag flera olika initiativ, orga-
nisationer och verksamheter. Ett av vara mer omfattande
sponsorsamarbeten ar med Régle BK. Pa Catena ar vi
mycket glada dver att folja och vara en del av féreningens
utveckling. Férutom underhallande SHL-hockey bedriver
Rdgle en bred verksamhet som betyder mycket for barn
och ungdomar.

CATENA AB - ARSREDOVISNING 2022

Nybyggnation &
ombyggnation A1-5

- R@varuforsorjning
P Tillverkning
: --Material och transport
---Bygg och installationsprocess

Harutover bidrar Rogle till en positiv samhallsutveckling,
inte minst genom satsningen grén-vit hallbarhet med mal-
sattningen att foreningen ska ta ledartrjan i idrottssverige
nar det galler aktivt hdllbarhetsarbete. Under aret har
Catena ocksa atagit sig att slutfinansiera ett vattenrestau-
reringsprojekt tillsammans med projektet *Fyra atgarder
for mer Ostersj'dfisk”, se sidan 86.

Genom olika samarbeten har vi mojlighet att dels en-
gagera och inspireras av andra, dels dela med oss av goda
exempel. Partnerskap, samarbeten och samverkan ser vi
som en sjalvklarhet for att komma framéat i omstallnings-
arbetet. Under aret har Catena exempelvis deltagit i Hel-
singborg city EXPO H22, dar vi genomforde forelasningar
och deltog i paneldiskussioner med fokus pa logistikens
roll i samhallet. Vi visade aven vad som handeri en logis-
tikfastighet genom en film som gjordes i samarbete med
var kund Nowaste Logistics.
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Catena har ocksa inlett ett samarbete med Malmé Univer-
sitet tillsammans med var hyresgést Boozt. Tillsammans
soker vi forskningsanslag for att delta i en forskningsstu-
die kring nyttan av miljocertifieringar. | ar var elfte aret i
rad som Catena bjod in till vart eget event, Logistiktrender.
Logistiktrender ar en heldag dar vi bjuder in samarbets-
partners och kollegor i branschen for natverkande, larande
och inspiration. Temat for 2022 ars Logistiktrender var
Végval.

Vidare ar Catena deldgare i bolaget Urban Services som
verkar i Arenastaden i Solna, samt deltar i forskningspro-
jektet "HITS” som sponsras av Vinnova. Bada projekten
fokuserar pa att skapa mer effektiva, samordnade och hall-
bara losningar for "last mile” — sista delen av leveransen
i stader. Vi ar aven engagerade i LFM30, ett lokalt initiativ
i Malmo for att skapa en lokal fardplan for att paskynda
bygg- och anlaggningssektorns klimatomstallning och ge-
nomftérande av Agenda 2030. P4 ett liknande satt arbetar
vi i Helsingborg dér vi har linjerat vara hallbarhetsmal med
Helsingborgs stad genom att skriva pa Helsingborgs kli-
matavtal. Hoga ambitioner hjalper oss att stélla om skynd-
samt, vi spelar en viktig roll i samhéallet och vill verka for ett
resurssnalt byggande och mer klimatneutrala l6sningar.

Ett starkt varuméarke inom hallbar logistik skapar véarde
for bolagets agare och éppnar upp mojligheter for gron
finansiering. Under hosten 2022 genomfordes en riktad
kundundersokning i Region Goteborg. Det var ett forsta
utkast att kartlagga hur vi systematiskt kan sakerstélla att
vara kunder ar n6jda 6ver tid och att vi genomfor effektiva
atgarder gallande bland annat hallbarhet. Under 2023
kommer Catena genomftra en mer omfattande kundun-
dersdkning for att skapa underlag att jobba vidare pa.

For att kvantifiera bolagets direkta paverkan pa vara
intressenter utgar vi ifrdn hur vara intakter har fordelats
mellan olika intressentgrupper — medarbetare, leveranto-
rer samt samhallet genom skattebetalningar. Aggressiv
skatteplanering kan skada Catenas varumarke och relatio-
ner med vara intressenter, sddan planering ska darfér inte
ligga till grund fér vart agerande.

Catenas verksamhet innebar att ett antal olika omraden
beskattas. Forandringar i lagstiftningen kan innebara att
Catenas skattesituation paverkas. Catena ska alltid verka
etiskt, legalt och affarsmassigt i sin skattehantering. Skat-

Sammanfattning av skatt som betalas, Mkr

tepolicyn faststalls av bolagets styrelse och VD ar ytterst
ansvarig for att skattepolicyn foljs. Skattepolicyn finns i sin
helhet pa Catenas webbplats och innebar i korthet:

o Catena ska efterstréva att ratt skatt betalas i de lander
dar Catena bedriver verksamhet.

o Catena haller sig a jour och bevakar férandringar
i lagar och rattspraxis for att hantera skatt enligt
gallande lagar.

« Catena forvarvar inte verksamheter for att fa skatte-
massiga fordelar. Vid forvarv féljs lagar och regler.

o Catena ska verka etiskt, legalt samt affarsmassigt i
sin syn pa skatt och inte 4gna sig at aggressiv skatte-
planering. Catenas verksamhet kan generera olika
slags skatter, exempelvis inkomstskatt, fastighetsskatt,
mervardesskatt, stampelskatt, energiskatt, sociala
avgifter och loneskatt.

Véasentlighetsanalys genomférd under 2022
Hallbarhet ar en komplex fraga och det &r tydligt att
sociala, miljomassiga och ekonomiska aspekter hanger
samman och maste korrelera pa ett positivt satt for att
vi ska kunna nd vara mal. Under 2022 har Catena darfor
uppdaterat vasentlighetsanalysen i enlighet med den
uppdaterade GRI standarden.

Vasentlighetsanalysen har syftat till att ta fram Catenas
vasentliga fragor, baserat pa foretagets mest signifikanta
paverkan pa ekonomi, miljé och manniskor, inklusive deras
manskliga rattigheter. | arbetet har Catenas faktiska och
potentiella negativa och positiva paverkan kartlagts och
flera olika intressenters perspektiv har tagits in under
processens gang. | processen for att identifiera vasentliga
fragor ingick foljande steg:

Steg 1: Kartldggning av Catenas héllbarhetssammanhang
For att forsta den paverkan som Catena har eller kan ha
pa omvarlden, kartlades Catenas vardekedja, aktiviteter
och foretagsrelationer. | detta steg skapades en forstaelse
for den bransch som Catena verkar i, de branscher som vi
kommer i kontakt med i vardekedjan och de utmaningar
som finns i dessa branscher och dven i samhallet i stort.

Skatt - uppdelning per land

2022 2021 2022, Mkr Sverige Danmark

Inkomstskatt 16 27 Antal anstallda 55 o]

Fastighetsskatt 40 38 Tillgangar exkl. likvida medel 26677 2362

Mervardesskatt -19 73 Intékter 1416 128
Stampelskatt o) 3 Varav intdkter fran forsaljning

Energiskatt 9 till tren':lje"part ) . 1416 128

Varav intékter fran koncerninterna

Sociala avgifter och l6neskatt 16 4 transaktioner med andra jurisdiktioner - -

Summa betald skatt 62 167 Resultat fore skatt 2491 -46

Betald skatt -8 -8

Uppskjuten skatt -440 7

Aretsresultat 2043 -47
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Steg 2: Identifiering av faktisk och potentiell paverkan
For att ta fram en preliminar lista pa Catenas faktiska och
potentiella paverkan genomférdes en skrivbordsanalys
av paverkan med utgangspunkt i bransch och vardekedja.
Analysen baserades pa en genomgang av intern dokumen-
tation och externa kallor.

| samband med detta steg genomfdrdes en intressent-
dialog med syftet att identifiera all paverkan som Catena
har pa omvarlden, hur stor den paverkan ar och vad som
arangelaget for vara intressenter. Dialogen genomférdes
genom en workshop med representanter fran olika affars-
omraden inom Catena och tio kvalitativa intervjuer med
tolv intressenter. Foljande intressentgrupper intervjuades:

e Catenas medarbetare

e Bank

e Kunder

¢ Kommun

e Experterinom bygg, natur och manskliga rattigheter
e Forskning

e Agare och investerare

Resultaten fran intressentdialogen anvandes for att direkt
informera vilken paverkan Catena har och hur betydande
denar.

Steg 3: Bedémning signifikans av paverkan
Kartlaggningen och intressentdialogen mynnade utien
bruttolista 6ver Catenas positiva och negativa paverkan
som vi har eller kan ha pa milj6, ekonomi och manniskor,
inklusive deras manskliga rattigheter. Signifikansen av

Identifiera och bedoma

paverkan lépande

Forankring med relevanta
intressenter och experter
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paverkan bedémdes sedan kvantitativt med hjalp av
resultaten fran intressentdialogen och externa hallbar-
hetsexperter. Catenas olika typer av paverkan jamfordes
med varandra och negativ paverkan och positiv paverkan
analyserades separat. Signifikans av negativ paverkan
bedémdes baserat pa allvarlighetsgrad, en kombination
av skala, omfattning och gottgorelse. Signifikans av positiv
paverkan bedémdes baserat pa skala och omfattning. For
potentiell paverkan togs dven sannolikhet i beaktning.

Steg 4: Prioritering av mest signifikant paverkan

Utifran analysen i steg 3 prioriterades paverkan fran hégst
till lagst signifikans. En tréskel sattes baserat pa diskus-
sioner bade internt och med externa hallbarhetsexperter.
Tabellen nedan visar resultatet som har validerats av Cate-
nas ledningsgrupp. Elva paverkansomraden identifierades
som de mest signifikanta och de motsvarar darfor vara
vasentliga fragor. Dessa styr innehallet i Catenas hallbar-
hetsredovisning.

3-2 Bruttolista (vdsentliga fragor)

For att rapportera i enlighet med GRI 2021 har Catena
uppdaterat sin vasentlighetsanalys enligt den beskrivna
processen ovan. Till skillnad fran féregaende rapportering
har antalet vasentliga fragor minskat, fran fjorton omraden
till elva. Helt nya védsentliga fragor &r markanvandning och
exploatering, utslapp till luft, vatten och mark, vattenhan-
tering och anvandning samt materialval. De fragor som
utgatt i jamférelse med féregaende ar fangas till stor del
upp i de nya vasentliga fragorna som &r farre men tacker
storre omraden. Genom att sammanféra fragor kan Catena
dessutom enklare redovisa i enlighet med den uppdate-
rade standarden samt GRI:s fragestandarder.

e Vasentliga fragor

for Catena

véasentliga fragor
att rapportera

Testa devasentliga
fragorna med experter
och informations-
anvandare

Férsta f'g;t?;g'gé‘;‘] Bedéma

Catenas tentiell - paverkans

sammanhang PO betydelse
paverkan

Utga fran sektors- Jamfor med fragor

standarderna for att och effekter som
forsta sektorernas beskrivs i sektors-
sammanhang standarderna
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Vaxthusgasutslapp
Prioritering

e avvisentliga e
fragor for

rapportering

Energi

Utslapp till luft, vatten
och mark

Vatten

Biodiversitet

\
Testa de vasentliga
fragorna mot fragorna
i sektorstandarderna

Markanvandning
Materialval
Arbetsmiljo

Halsa och sakerhet
Manskliga rattigheter

06000000 000

Antikorruption, regel-
efterlevnad och etik
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0 Vaxthusgasutslapp

Paverkansomrade

Scope 1 och 2 utslapp
Bl. a. Catenas kontor och
tjansteresor

Scope 3 utslapp

Bl. a. hyresgaster, transporter,
bygg och ytterligare leveran-
torer

Reducera utslapp
(Scope 1,2 och 3)

T. ex. solceller, energi-
effektivisering

Reducera utslapp
(Scope 1,2 och 3)
T. ex. energieffektivisering

Catena

Catena, leverantorer,
hyresgaster/kunder,
distribution och
transport

Catena, leverantorer,
hyresgaster/kunder,
distribution och
transport

Catena, hyresgaster/
kunder, distribution
och transport

Vardekedjan Signifikans

Kritisk faktisk
negativ paverkan

Kritisk faktisk
negativ paverkan

Informativ faktisk
positiv paverkan

Informativ
potentiell
paverkan

Catenas atgarder

Policyer och e« Hallbarhetspolicy
andra styr- « Riktlinjer fér méten och resor
dokument .
« Hallbarhetsprogram
(internt dokument)
Mal o Nettonoll vixthusgas-
utslapp till 2030
Delmal « Koldioxidbudget for att minska

klimatpaverkan avsevart i vara
byggnationsprojekt

« Forflytta 10 procent av
fastigheterna till en avsevart
battre energiklass arligen mha
energiprojekt

och -omstallning

Enligt visionen om netto-noll utslapp 2050 ska Sverige
ar 2050 inte ha nagra nettoutslapp av vaxthusgaser i
atmosfaren. Under manga ar har Catena jobbat aktivt for
att minska utsldppen i Scope 1och 2, de har redan minskat
med 34 procent jamfort med 2018. Under 2020 satte
Catena utslappsmal enligt Science Based Target initia-
tive (SBTi) med malet att minska véxthusgasutslappen i
Scope 1och 2 med 50 procent till 2030. Eftersom Catena
verkar i en bransch som behdver sénka sin klimatpaverkan
avsevart de kommande aren ser vi det som en sjalvklarhet
att stélla hogre krav pa oss sjalva och arbeta mot malet
nettonoll vaxthusgasutsléapp i Scope 1, 2 och 3, till 2030.
Catenas nettonoll vaxthusgasutsldpps-mal innebér att
Catena 2030 inte kommer ha nagra utslapp i vara Scope
1-3, detta kommer uppnas genom att i férsta hand minska
klimatpaverkan och genom att undvika utslapp. | andra
hand kommer vi arbeta med klimatkompensation. Med
hjalp av bland annat solcellsutbyggnad och energieffektivi-
seringsprojekt i befintliga fastigheter fortsatter Catena att
arbeta mot malet. Majoriteten av Catenas utsldpp kommer
fran indirekta utslapp i Scope 3 dar runt 90 procent av vara
totala utslapp uppstar. Cirka 55-75 procent av utslappen
sker i byggnadsprojekt, vilket givetvis varierar beroende
pa hur mycket vi bygger per ar. For att minska var klimat-
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» Bygga ut 20 MWp solceller
under 2023

« 100 procent fossilfri energi
2028 (91 procent 2022)

« Nettonoll vaxthusgas
Scope 10och 2, 2025

paverkan vid nybyggnation och ombyggnation arbetar vi
med koldioxidbudgetar. Malet att na nettonoll véxthusgas-
utslapp underbyggs av en rad strategier, bland annat har
vi under aret arbetat fram olika typer av koldioxidbudgetar
for respektive byggnation. Vi ser koldioxidbudgetar som ett
viktigt redskap for att skapa transparens i bygg- och fastig-
hetsbranschen och ett strategiskt medel for att arbeta med
minskad miljépaverkan i byggfasen, dar storst utslapp
genereras. For nybyggnation ar koldioxidbudgeten 285 kg
CO_e/kvm, for kyl- och frysanlaggningar 300 kg CO,e/kvm
och for tillbyggnation 230 kg CO,e/kvm. Vi ar medvetna
om att nybyggnation och ombyggnationer ar de aktiviteter
som per kvm genererar hogst klimatpaverkan, i form av
bade material, transport, energi och uppvarmning samt
avfall. Det ar darfor av stor vikt att vi anpassar fastigheten
efter kundens behov, alltsa byggbehovet, for att ytan ska
kunna nyttjas maximalt. Livscykelanalyser och koldioxid-
budgetar guidar oss i arbetet att hitta fler satt att minska
vara utslapp och vi arbetar med att etablera en material-
guide for bade ny- och ombyggnationer.

Catena foljer Green House Gas protocol (GHG-pro-
tokollet). Forra aret identifierade Catena behovet av att
utoka sin Scope 3-redovisning, och vi bestamde oss for att
folja vagledningen som United Kingdoms Green Building
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Councils (UKGBC) tagit fram for redovisning av Scope 3
for kommersiella fastigheter'. Catena redovisade enligt
foreslagna parametrar i fjolarets arsredovisning, dar vi
bland annat redovisade for klimatpaverkan fran bygg-
projekt utifran schablonvarden baserade pa genomforda
livscykelanalyser for byggskeden A1-As. Under hdsten
2022 presenterade den svenska branschorganisationen
Fastighetsdgarna en vagledning for kommersiella fastig-
heter? och vagledningen bygger i stora delar pa UKGBC:s
vagledning. Catena véljer att fortsatta pa det inslagna

Fordelning av vaxthusgasutslapp
per Scope 2022

1 0/0 5 0/0

Scope 1
Scope 2
B Scope 3

. HALLBARHETSRAPPORT
HALLBARHET - ETT HELHETSPERSPEKTIV

sparet och kommer under 2023 arbeta vidare med att
kartlagga paverkan i Scope 3 for att identifiera relevanta
delmal och atgarder. Eftersom Catena fortsatt arbetar med
att kartlagga utslapp i Scope 3 kommer GHG-vardena med
storsta sannolikhet att 6ka i takt med att fler parametrar
blir kanda. Under 2022 har vi framgangsrikt minskat vara
utslapp i Scope 1 och 2, detta kan dels forklaras av en
hogre grad vidarefakturering, fér mer ingaende data och
emissionsfaktorer se sida 75 samt 108.

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

Ton
3000

2500
2000
1500
1000

500

¢]
-18 -19 -20 -21 -22 -23 -24 -25
Mal

' https://www.ukgbc.org/ukgbc-work/scope-3-reporting-in-commercial-real-estate/
2 Vagledning: Rapportering av utsldpp i Scope 3 for fastighetsagare — Fastighetsdgarna (fastighetsagarna.se)
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SCOPE1
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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 6ver
men som sker pa grund av dess verksamhet.

Var storsta miljopaverkan sker i Scope 3. Catena arbetar
darfor aktivt med att dela kunskap och finnas néra vara
hyresgaster for att pa sa vis kunna optimera vara

kunders drift och energianvandning (benamns ofta verk-
samhetsel). Under hdsten 2022 var Catena en av initia-
tivtagarna till energioptimeringskampanjen #Husforhus.
Kampanjen syftar till att uppmana fastighetsagare att
jobba néra sina hyresgéster for att tillsammans hitta smar-
ta satt att minska energianvandningen i fastigheterna. En
rad fastighetsbolag star bakom kampanjen som fatt stort
genomslag. Pa Catena anser vi att vi har ett stort ansvar i
att hjdlpa vara kunder att gora hallbara val. Genom en tat
kundkontakt sa kan vi komma &nnu langre med optimering
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av driften av fastigheterna. Vara kunders energianvandning
redovisas oftast i Scope 3, beroende pa vem som star for
abonnemanget. Viktigt att notera ar att vi uppdaterat faktor
for berékning av location based och raknar med Svenska
Miljdinstitutets varde for nordisk energimix 0,09 kg CO_e/
kW vilket &r vasentligt hdgre &n tidigare ars beraknings-
faktor. Detta gor vi eftersom vi menar att det ger ett mer
rattvist varde eftersom elmarknaden ar sammansatt. Vi
raknar ocksa med ett gemensamt schablonvérde vid ny-
byggnation och renovering. Vi ser ocksa en forflyttning av
fjarrvarmeanvandning fran Scope 2 till Scope 3 som beror
pa att en storre del vidarefaktureras.

CATENA AB - ARSREDOVISNING 2022
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Omfattas
Utslappskalla enligt Ton Ton Ton CO%e avvart
GHG Protocol CO,e CO,e Basar Andel netto-
rapporteringskategorier Datakalla Kalla Emissionsfaktor 2022 2021 2018 i% nollmal
Scope 1
Naturgas Vitec Naturvardsverket 0,205 kg CO,e/kWh 192 168 1195 o] Ja
Kéldmedialackage Koéldmedia- Koéldmediarapporter 267 67 257 o] Ja
rapporter med
ett ars efter-
slapning
Tjanstebil Autoplan Transportplan 0,140 kg CO_e/km 59 164 165 o] Ja
(bensinbil)
0,160 kg CO,e/km
(dieselbil)
0,0 kg CO,e/km (elbil)
Scope 2
Fjarrvarme Vitec Emissionsvérden fran 145 1381 1163 o] Ja
respektive fjarrvarmeleve-
rantor (i vissa fall med ett ars
eftersldpning)
El (location based) Vitec IVL, nordisk energimix 0,09 kg COe/kWh 2152 852 895 5 Ja
El (market based) Vitec Vattenfalls emissions-
faktorer for gront elavtal 0,00002 kg CO,e/kWh 0 o 0 0 Ja
Scope 3
1 Kdpta gods och tjanster Saknar data - Ja
2 Kapitalvaror Internt projekt-  Catenas schabloner for 25256 12292 13 661 60 Ja
uppféljnings- -nybyggnation 311 kg CO,e/kvm
system
3 Bransle- och energi- Saknar data - Ja
relaterade aktiviteter
4 Uppstroms transport och  Transporter i ingar i kapitalvaror Ja
distribution samband med
byggprojekt
ingari 2, kapital-
varor
5 Avfall genererats fran verk-  Avfall i samband ingar i kapitalvaror Ja
samheter med byggprojekt
ingari 2, kapital-
varor
6 Affarsresor Fakturor, konto- Transportstyrelsen 14 6 46 o] Ja
plan, mm -bensinbil 0,140 kg CO_e/km
GHG Protocol
-inrikesflyg 0,171 kg CO,e/km
NTM
-tag 0,004 kg CO,e/km
7 Anstalldas pendling Medarbetar- Transportstyrelsen 57 39 42 o] Ja
enkat -bensinbil 0,140 kg COZe/km
-dieselbil 0,160 kg CO,e/km
-miljo-laddhybrid 0,0 kg CO,e/km
NTM
-moped/MC 0,092 kg CO,e/km
-buss 0,085 kg COZe/km
-tag 0,004 kg CO,e/km
8 Uppstroms hyrda tillgéngar n/a
9 Nedstroms transport och n/a
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 Nedstréms hyrda 14589 7253 6 601 35 Ja
tillgangar
14 Franschiser n/a
15 Investeringar Saknar data
TOTAL (location based) 42731 22222 24 025 100

CATENA AB - ARSREDOVISNING 2022
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e Energi

Energianvdandning i byggna- Catena, hyresgaster/  Signifikant faktisk
negativ paverkan

der och anléaggningar kunder

Energianvandning i
transport och distribution kunder, distribution

och transport paverkan

Fossilfri energi
kunder, slutkonsu-
ment/samhallet paverkan

Energieffektivisering

paverkan

Minimera energiférbrukning  Catena, hyresgéster/  Informativ faktisk
kunder positiv paverkan

En redan uppférd byggnads storsta klimatpaverkan &r
energianvandningen. Catena jobbar aktivt med energi-
effektiviseringsprojekt och har sedan 2017 minskat
energianvandning per kvm med 14 procent, i denna siffra
ingar bade verksamhetsel och fastighetsel. Till 2030 ska
100 procent av Catenas energi vara fossilfri. Delmalet
fokuserar i férsta hand pa energi som képs in av Catena
men bolaget arbetar daven med att hitta fossilfria losningar
for kunders inkdpta energi. Har ser vi mojligheter att dels
underlatta for de kunder som sjélva vill bygga solcellsan-
laggningar, dels att vi som fastighetsagare ska accelerera
utbyggnaden av fornyelsebar energi pa och kring vara fast-
igheter. Vi har darmed ett ansvar for att minska energian-
vandningen per kvm och samtidigt mdjliggora utbyggnad
av fornyelsebar energi. Var forhoppning ar ocksa att kunna
salja energi uti natet och pa sa satt bista till samhallets
elektrifiering i stort. Idag ar Catenas energi till 91 procent
fossilfri. Vi har satt ett delmal om 100 procent fossilfri
energi i Catenas samtliga fastigheter till 2028.

Med hjalp av grona elavtal sakerstalls att all inkdpt el till
vara fastigheter i Sverige ar férnybar. 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
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Catena, hyresgaster/  Signifikant
potentiell negativ

Catena, hyresgaster/ Informativ
potentiell positiv

Catena, hyresgaster/  Informativ
kunder potentiell positiv

Catenas atgarder

Policyer och e Hallbarhetspolicy

andra styr-

dokument

Mal o Nettonoll vixthusgas-
utslapp till 2030

Delmal « Energieffektivisera — forflytta

10% av fastigheterna till en
avsevart battre energiklass
arligen mha energiprojekt

« Koppla upp samtliga fastig-
heter, 100% LOA med energi-
data (2023-2024)

* Bygga ut 20 MWp solceller
under 2023

* 100% fossilfri energi 2028
(91 procent 2022)

« Nettonoll vaxthusgas Scope 1
och 2,2025

fossila brénslen. Att utveckla och starka samarbetet med
hyresgéster ger 6kad kunskap och fler paverkansmojlig-
heter vad det galler de energikéllor de valjer. Att hyresgas-
ten koper in fornybar energi ar bland annat ett krav for att
byggnaden ska kunna miljocertifieras.

Energiintensitet

tkvm kWh/kvm
2500 125
2 000 119
1500 113
1000 107

500 101

o] 95
2017 2018 2019 2020 2021 2022

LOA dar Catena saknar energidata
W LOA dar Catena har energidata
M Energianvandning per kvm
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2022 2021 2020

Egenproducerad solenergi totalt, MWh' 6724 3597 2764
—varav Catena 2898 1846 856
—varav hyresgéaster 3826 1751 1908
Totalt antal solcellsanldggningar? 27 19 13
—varav Catena 24 16 10
—varav hyresgaster 3 3 3
Totalinstallerad effekt, kWp? 10152 6400 4627

' Fordelning mellan Catena och hyresgast styrs avabonnemangsinnehav.
2 Fordelning mellan Catena och hyresgéast styrs avinvestering.
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Utslapp till luft, vatten och mark

E VASENTLIGA OMRADEN

Kritisk faktisk

Utslapp till luft, vatten och Catena, leverantorer,

Catenas atgarder

Policyer och e Hallbarhetspolicy

mark hyresgaster/kunder,  negativ paverkan andra styr-
T. ex. i byggnation, ombyggna- distribution och dokument
tion, forvaltning, anvéndning transport
och demontering av fastig- Mél e Nettonoll vixthusgas-
heter, transport och logistik utslapp till 2030
» Nettopositiva géllande
biodiversitet till 2030
« 100 procent miljocertifierad
ytatill 2030
Delmal « Koldioxidbudget for att minska

Catena anvander miljocertifieringar som verktyg for att
minska miljopaverkan for bade befintliga fastigheter och
vid nyproduktion. Att fastigheterna kvalitetssakras av tred-
je part hjalper oss att sékerstélla en hog hallbarhetspres-
tanda som ar transparent och etablerad. Enligt Catenas
hallbarhetsmal skall 50 procent av bestandet vara certifie-
rat till 2025 och hela bestandet ska vara miljocertifierat till
2030. 25 procent av ytan var certifierad 2022. For befint-
liga fastigheter arbetar vi framst med BREEAM In-Use och
for nybyggnationer arbetar vi med BREEAM-SE, minst niva
Very Good. Vi driver ocksa ett nybyggnadsprojekt dér vi
ocksa ska testa WELL Core. WELL-certifieringen fokuserar
pa anvdndarna och sociala aspekter i certifieringen. Det

ar den forsta logistikfastigheten med WELL-certifiering i
Sverige och vi ser framemot att fa l4ra oss hur vi an mer
kan arbeta med sociala aspekter i fastigheten. Vi arbetar
dven med certifieringen Miljobyggnad samt Miljobyggnad
iDrift. Certifieringen Miljobyggnad stéller dven krav pa mer
miljovéanliga material sdsom FSC-markt trd. BREEAM-SE
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klimatpaverkan avsevart i vara
byggnationsprojekt

ar mer omfattande och omfattar utdver energi, material
och inomhusmiljo, krav kring mark och ekologi, styrning
och ledning, avfall, vatten, transport och féroreningar.
Under 2022 har ytterligare 10 procent av den totala ytan
certifierats vilket innebar att en fjardedel av Catenas yta ar
miljocertifierad (549 049 kvm) enligt antingen Miljobygg-
nad Silver, Miljobyggnad iDrift eller BREEAM In-Use.

Avfall ar en viktig fraga bade vid projekt och i driften
av Catenas fastigheter. | merparten av vara fastigheter
tar vara hyresgaster sjilva ansvar for avfallshanteringen.
| 6vriga ansvarar Catena for avfallet. | de fastigheter dar
vi ocksa skoter driften av avfall sker avfallshanteringen i
fraktioner. | projekt dar Catena star som bestéllare &r vi
ocksa ytterst ansvariga for det avfall som genererats och
detingarivar 6vergripande malsattning att na nettonoll
vaxthusgaser till 2030.

Tillganglig data for den mangd avfall som Catena har
hanterat under 2022 rapporteras i enlighet med EPRA:s
rekommendationer pa sidan 111.
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Vatten

Catena, hyresgaster/  Kritisk potentiell
negativ paverkan

Hantering och anvandning
av vatten kunder
T. ex. i byggnation, ombyggna-

tion, forvaltning, anvéndning

och demontering av fastighe-

ter, anvandning av kommunalt

vatten, dagvattenhantering

Det vatten som anvands i Catenas fastigheter ar kommu-
nalt vatten. Genom vart uppféljningssystem, Vitec, har vi
mojlighet att félja vattenforbrukningen. For narvarande har
vi matpunkter pa 91 procent av fastigheterna. Vi arbetar
kontinuerligt med vara hyresgaster for att de ska dela data
for att mojliggdra ett bra underlag fér uppféljning.

En annan viktig aspekt gallande vatten i fastigheter ar
var dagvattenhantering och dagvattenfordrojning. | takt
med forandrat klimat och forekomsten av mer extrem
nederbdrd blir dagvattenhanteringen alltmer viktig. Vi
ser tydligt hur vart arbete med biodiversitet gynnar oss
vad galler vattenhantering och vattenanvandning. Genom
arbetet kan vi identifiera strategiska arbetssatt for att
hantera 6kande vattenméangder, och dessutom tydliggors
vikten av vegetation som kan binda vatten under léangre
perioder for att undvika torka. Vi arbetar idag framst med
dagvattendammar och diken men undersdker aven andra
metoder. | ett av vara nybyggnadsprojekt, pa Logistikposi-
tion Landvetter, uppfors Menigos nya lager och kontor
dar vi kommer samla in vatten fran taken som sparas i en
cistern for att kunna anvandas vid spolning av toaletter
samt for att vattna vaxter.

Catena ser vatten som en viktig resurs och en central
fraga for nyttjandet av mark. Vi har en ambition att skapa
cirkulara floden, dels for att kunna sléppa tillbaka vatten
snabbare till systemet, dels for att binda vatten naturligt
runt fastigheterna for skydd vid extremt vader. Permanenta
dammar pa vara fastigheter skapar dessutom habitat for
djur och insekter samtidigt som de fyller en praktisk funk-
tion vid skyfall. | vart arbete med biodiversitet &r vatten
alltsa en viktig faktor for att skapa sociala varden och re-
kreation for manniskor men aven livsmiljoer for vaxter och
djur. | vart arbete med biodiversitet raknar och beskriver
vi ytor med och for vatten och vattenhantering pa fastig-

CATENA AB - ARSREDOVISNING 2022

. HALLBARHETSRAPPORT
HALLBARHET - ETT HELHETSPERSPEKTIV

Catenas atgarder

Policyer och e Hallbarhetspolicy

andra styr-
dokument
Mal o Nettopositiva gallande
biodiversitet till 2030
« 100 procent miljocertifierad
ytatill 2030
Delmal  Méta vattenférbrukning i fast-

igheter, 6ka andelen uppkopp-
lade fastigheter

» Framja naturbaserade ldsningar
for hantering av dagvatten pa
fastigheter

heten som bla ytor. Exempel pa bla ytor &r diken, dammar,
dagvattendammar och regnbaddar.
- Se sidan 108 for Catenas vattenanvandning over tid.

Vatten pa vara fastigheter

Delfaktorer for vatten
Vattenytor i dammar, backar och diken

Markbelaggning med hog genomslapplighet
Markbeldggning med medel genomslapplighet
Markbeldggning med lag genomslapplighet

Ogenomslapplig yta (Asfalt, betong och takyta,
dvs byggnadens footprint)

Tillaggsfaktorer for vatten
Biodiversitet vatten

Biologiskt tillgdngliga permanenta vattenytor
Vegetationsytor med tillfalligt kvardréjande vatten

Diken

Avvattning av hardgjorda ytor till vaxtbaddar/regnbaddar

Rekreativa varden
Fontaner, cirkulationsanlaggning o.dyl.

Reglering av lokalklimat/vatten

Vattensamlingar i damm o.dyl.

Uppsamling av regnvatten for bevattning

Fordelning av dagvatten fran hardgjorda ytor i magasin
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VASENTLIGA OMRADEN

Biodiversitet

Catenas atgarder

Paverkan byggnation Catena Signifikant faktisk Policyeroch e Hallbarhetspolicy

T. ex. nybyggnation, ombygg- negativ paverkan andra styr- « Hallbarhetsprogram
nation, forandrade landskap dokument (internt dokument)
Paverkan pa biologisk Catena, hyresgéster/  Signifikant Mal ¢ Hela bestandet ska vara
mangfald i anvéndning av, kunder potentiell negativ nettopositivt gdllande
och transport till och fran, paverkan biodiversitet till 2030
anlaggningar

Aterstéllning, o6kning och Catena, leverantorer,  Minimal potentiell Delmal « 2 biodiversitetsprojekt/

minimering av skada till
biologisk mangfald

hyresgaster/kunder

Biodiversitet innebér att en stor artrikedom (omfattar djur
och véxter, bade tama och vilda) med en stor genetisk
variation bevaras samt en stor variation mellan ekosystem.
2030 ska vart fastighetsbestand vara nettopositivt géllan-
de biodiversitet. Malsattningen innebar stora utmaningar
for oss. Samtidigt ser vi inte ndgon annan vag framat och
vi vill darfér mata och utvardera vart arbete med biodiversi-
tet for att kunna visa en positiv forflyttning over tid. Arbetet
med biodiversitet foljer principen om skadelindringshierar-
kin — vi vill bevara, minimera skada, restaurera och i sista
hand kompensera.

Catena paverkar saval ekosystemtjanster som bio-
logisk mangfald, aven kallad biodiversitet, bade direkt
och indirekt genom verksamheten. Catenas fastigheter
i Sverige och Danmark omfattar totalt cirka 8,5 miljoner
kvm. Paverkan sker dels genom att vi tar mark i ansprak for
byggnation och indirekt genom CO_-utsldpp som bidrar till
okad klimatpaverkan och darmed paverkar biodiversiteten
overgripande. Férandrat markutnyttjande pa grund av mén-
niskan ar en orsak till minskning av biodiversitet och eko-
systemtjdnster pa global niva. Férandringar i ekosystem
kan aven leda till att invasiva arter borjar sprida sig och i
sin tur orsakar allvarlig skada for ekosystem, infrastruktur
eller manniskors halsa.

Arbetet mot vart mal om att hela bestandet ska vara
nettopositivt géllande biodiversitet ar darfor ett viktigt
mal som visar hur Catena uppdaterar sin affarsmodell
och verksamhet for att ta ansvar for de ytor som vi tar i

positiv paverkan

region dvs totalt 8

* GYF faktor

« Yta med ekologirapport
14 procent

» Handbok for biodiversitet

ansprak. Biodiversitet och ekosystemtjéanster ar redan
idag en integral del som vi som bolag behdver redogéra
for hur vi forhaller oss till genom bland annat aktivitet 7.1

i taxonomin. Catena ser ocksa att den kommande rappor-
teringsstandarden fér gemensam hallbarhetsrapportering
ESRS, (European Sustainability Reporting Standard) har
stort fokus pa hur vi hanterar dessa fragor. | Sverige ar det
genom kommunernas detaljplaneprocesser som en god
och genomténkt anvandning av mark sakerstalls.

For att Catena ska kunna mata och rapportera mot
hallbarhetsmalet att hela bestandet ska vara nettopositivt
gallande biodiversitet till 2030 har organisationen bdrjat
arbeta med gronytefaktorberdkning (GYF). GYF &r ett pla-
neringsverktyg som mater och sakerstéller att grona och
bla kvaliteter uppnas och/eller bevaras vid byggnation.
GYF-verktyget mater ocksa antalet ekosystemtjanster. |
ett forsta skede har vi valt att inte redovisa antalet eko-
systemtjanster utan vi behover arbeta vidare med meto-
diken kring dessa. Till stor del har vi hamtat inspiration
fran Stockholms Stads arbete med GYF och deras modell
bade gallande beskrivning och viktning av faktorer'. Vi ser
det som en férdel att bygga vidare pa en redan etablerad
modell med redan angivna faktorer, det ger bade 6kad
transparens och trovardighet. Under 2022 har GYF berak-
nats for Catenas samtliga fastigheter, baserat pa ingangs-
varden fran 2021-12-31. Ingangsvardena baseras i sin tur
pa uppmatta ytor som viktas olika. Efter att ha etablerat en
status quo kontaktades externa ekologer for att kartlagga

' https://tillstand.stockholm/globalassets/foretag-och-organisationer/tillstand-och-regler/tillstand-regler-och-tillsyn/lokal-och-fastigheter/
handbocker-och-riktlinjer-vid-byggnation-i-stockholm/gyf-for-kvartersmark.pdf)
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Viktiga sma miljohjaltar

Vindtunneln 1och 2 utanfér Géteborg ar tva av Catenas fast-
igheter dar vi placerat bisamhéllen for att ge en ytterligare
skjuts till biodiversiteten i omradet. Ett bisamhalle sakrar en
fullsténdig pollinering i miljon kring bikupan, bina flyger 3—4
kilometeriradie.

- Foratterbjuda en bostad till dessa viktiga sma miljo-

vad Catena har for mojligheter att skapa mer gronytor och
skapa utrymme for biodiversitet pa vara fastigheter, i bade
befintligt bestand och i padgaende projekt. GYF-vardet
baseras pa hur fastigheten sag ut per 2021-12-31 och
jamfors sedan med férandringar som realiserats genom
sa kallade biodiversitetsprojekt. Biodiversitetsprojekten
innebar bland annat att en ekolog kartlagger fastighetens
totala yta, tar hansyn till narliggande natur och kommer
med forslag pa hur fastigheten kan anpassas for att battre
knytas ihop med omgivningen. Foreslagna atgarder imple-
menteras och efter att biodiversitetsprojekt har utforts pa
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hjaltar ar lager- och logistikfastigheter sarskilt tacksamma
eftersom det handlar om stora och lattillgangliga ytor, sager
Andrés Amaya som &r projektledare pa Beepartners som
Catenaidetta fall samarbetar med.

Under 2022 skérdades 6ver 30 kg honung fran de tva
bikuporna.

fastigheten genomfdrs ytterligare en GYF-berakning for att
pa ett transparent satt visa en forflyttning mot vara mal och
hur effektiva insatserna ar. Saledes om vi har byggt eller
pa annat satt forandrat en markyta som bidrar negativt till
biodiversiteten kommer det visa sig som ett negativt utfall.
Forflyttningen under 2022 visar pa en blygsam férand-
ring som &r negativ. Trots omfattande atgarder pa flera
fastigheter sa innebdr till exempel tillbyggnad pa befintlig
byggnad att den ekoeffektiva ytan minskar. Under 2022
har vi testat att forbattrat kvaliteten i dammar, satta ut
bikupor, insektshotell och planterat angar. Med hjalp av
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BIODIVERSITETSINSATSER © Helsingborg

Inte bara fokus pa logistikytorna — aven gron-
ytorna runtom blir vdlplanerade och genomtankta

Vid Logistikposition Tostarp i Helsingborg har Catena gjort
flerainsatser for att gynna den biologiska mangfalden pa
omradet. Exempelvis har flera gronytor anlagts med d@ngsgras,
lokvaxter och andrainhemska perenner som lockar till sig
pollinerare. Fagelholkar som &ranpassade efter tornfalkarna
som finns i naromradet har placerats vid fastigheterna, i
anslutning till entréerna finns planteringar.

- Enfastighetsagare som tar ett helhetsansvar lagger inte

GYF-modellen kan vi dock tydligt se vilka atgarder som
gynnar biologisk méangfald och ekosystemtjanster mer och
vilka atgarder som gynnar lite mindre. Exempelvis tillfér
en klippt grasmatta inte nagot for biodiversiteten. Vara
ambitioner framat kraver en forflyttning for oss som orga-
nisation som kommer ta tid men som har kommit igang

pa allvar under aret. Vi kan konstatera att arbetet med
biodiversitet skapar mycket gladje och stolthet och ger
manga positiva bieffekter (bland annat var egna honung).
Catena har satt ett delmal om 2 storre biodiversitetspro-
jekt per region under 2023, for att ytterligare accelerera
omstéllningstakten. Resultatet har, i de fall de har gatt att
folja upp, hittills dokumenterats med bilder och filmer vid
platsbesok. Det kan exempelvis réra sig om att undersdka
om grodor och grodyngel patraffats dar Catena byggt sten-
rosen for att skapa nya habitat eller for att sakerstalla att
en ny ang har tagit sig som det var tankt. Kdnnetecknande
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bara fokus pa logistikytorna — aven grénytorna runtom ar
valplanerade och genomtankta for att bidra till det lokala
naturlivet, konstaterar Sofhie Mandusson som ar kommunika-
tionsansvarig pa Nowaste Logistics som ar en stor hyresgast
paomradet.

| ndsta steg ska ytterligare arbete géras for att vallen mot
motorvagen ska fa fler inslag av vaxter som ar sarskilt bra for
den biologiska mangfalden.

for logistikfastigheter ar stora ytor téackta av betong, grus
eller asfalt. Har maste hela branschen tanka om och exem-
pelvis skapa kombinerade ytor med grasarmerad betong
for 6kad genomslapplighet for vatten eller byta ut asfalten
helt och hallet dar den inte &r nédvandig. Pa fastigheten
Mataren 6 i Umea har vi under aret brutit upp betong och
istallet planterat trad och vaxter.

Catena har under aret genomfort biodiversitetsprojekt
pa fastigheter till en total yta om 416 635 kvm. Insatserna
har varit av olika storlek och karaktar beroende pa ut-
gangslage. Under samtliga projekt har en ekolog nérvarat
for en nuldgesbedomning och férslag pa insatser for att
oka biodiversiteten. Manga av projekten har skett i sam-
band med att fastigheten ska certifieras enligt BREEAM-
SE. Eftersom vi har som mal att vara nettopositiva gal-
lande biodiversitet till 2030 ser vi det som en sjalvklarhet
att plocka de ekologipoéng som vi kan inom certifieringen.
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Goteborg Helsingborg Jdnképing Malmé6 SE Malm6 DK Malmétotal Stockholm Total
2022
GYF-Faktor per kvm, bebyggda
fastigheter 0,49 0,28 0,32 0,17 0,17 0,17 0,51 0,39
Markarea kvm, bebyggda fastigheter 1035 544 1239952 522 833 515177 485921 1001098 2532990 6332417
2021
GYF-Faktor per kvm, bebyggda
fastigheter 0,43 0,36 0,41 0,30 0,18 0,25 0,52 0,42
Markarea kvm, bebyggda fastigheter 862956 1239952 747 517 657 840 408 421 1066 261 2556114 6472 800
GYF-Faktor, bebyggda fastigheter
jamforbart bestand 2022 0,42 0,26 0,32 0,17 0,18 0,18 0,52 0,39
GYF-Faktor, bebyggda fastigheter
jamforbart bestand 2021 0,43 0,26 0,32 0,17 0,18 0,18 0,52 0,39
Markarea kvm, bebyggda fastigheter
jamforbart bestand 862 956 958 180 522 833 515177 408 421 923598 2456 255 5723822
GYF-Faktor jamférbart bestand
bebyggda fastigheter % -0,89% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% -0,15%
Biodiversitet i projektomraden
2022
GYF-Faktor per kvm, projektomraden 4,36 1,64 0,90 0,94 o] 0,94 4,80 2,48
Markarea kvm, projektomraden 213 350 1180711 219 900 120 486 120 486 484150 2218597
2021
GYF-Faktor per kvm, projektomréaden 0 1,64 0,90 0,94 0 0,94 0 1,49
Markarea kvm, projektomraden 1180 711 192 600 120 486 120 486 1493797
GYF-Faktor, projektomraden
jamforbart bestand 2022 0 1,64 0,90 0,94 0 0,94 0 1,49
GYF-Faktor, projektomraden
jamforbart bestand 2021 o] 1,64 0,90 0,94 o] 0,94 o] 1,49
Markarea kvm, projektomraden
jamforbart bestand o] 1180711 192 600 120 486 o] 120 486 0 1493797
GYF-Faktor jamférbart bestand
projektomraden % 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

Under aret har Catena med hjélp av det interna arbe-

tet med GYF och externa ekologer 6kat kunskapen om
biodiversitet inom organisationen vilket har resulterat

i en "Handbok om biodiversitet och ekosystemtjanster

for fastigheter” som finns tillganglig pa var webbplats.
Handboken visar var berdkningsmetod samt forklarar
huvudbegreppen i metoden. Handboken ar vart verktyg for
att arbeta transparent och praktiskt for att 6ka biodiversitet
och ekosystemtjanster pa vara fastigheter. Handboken och
GYF-modellen bidrar aven till att vi ar tydligare i kravstall-
ningen till ekologer och att det blivit tydligare internt vad
arbetet med biodiversitet innebar — bland annat att olika
insatser viktas olika. Med hjalp av GYF-modellen ser vi
ocksa forflyttningen per ar, bade pa aggregerad niva och
pa fastighetsniva.

Catena deltar i olika projekt for att standigt lara sig mer
om biodiversitet. Under 2021 blev Catena partner i det
Vinnova-sponsrade kompensationsprojektet EcoComp.
EcoComp syftar till att skapa en svensk handelsplattform
for ekologisk kompensation. Andra aktorer som ar med i
projektet ar bland andra Calluna, Handelshdgskolan i Go-
teborg och Svenska Institutet fér standarder. EcoComp vill
utveckla en marknadsbaserad handelslosning for ekolo-
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gisk kompensation och gdra det mojligt att knyta samman
aktorer som har behov att kompensera for sin verksamhet
med aktorer som har tillgang till mark och kunskap om
markanvandning. Catena vill i forsta hand bevara enligt
skadelindringshierarkin, for att darefter minimera, res-
taurera och i sista hand kompensera. Trots det ar vi pa
Catena medvetna om att kompensation formodligen kan
komma att behdva anvandas som ett alternativ. Genom
att vara transparenta och bidra till utvecklingen hoppas vi
pa battre, framtida lésningar fér kompensation. Ett annat
projekt som vi har engagerat oss i ar CLImB. Det ar ett
initiativ dar miljokonsultbyran Ecogain, tillsammans med
natverket Business Biodiversity, har dppnat upp for att
flera branscher kan ga samman for att utveckla nya meto-
der for att méata biologisk mangfald. Fokus &r att hitta satt
att kunna kvantifiera och kommunicera direkt, negativ och
positiv paverkan pa biodiversitet. Aven om vi sjilva redan
agerar ar det viktigt for Catena att vara delaktig i diskus-
sionen och vara uppdaterade nar nya matmetoder arbetas
fram. Catena ar med i referensgrupp for projektet CLImB
som ocksa syftar till att méta biologisk mangfald genom
att kvantifiera direkt, negativ och positiv paverkan.
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E VASENTLIGA OMRADEN

Markanvandning

Catenas atgarder

Paverkan pa mark Catena Signifikant faktisk Policyer och e Hallbarhetspolicy

T. ex. ekosystem, i avetable- negativ paverkan andra styr- « Hallbarhetsprogram
ring, exploatering och av- dokument (internt dokument)
veckling

Paverkan pa manniskor Catena, leverantorer  Viktig potentiell Mal » Nettopositivt géllande
och lokalsamhallet negativ paverkan biodiversitet till 2030
T. ex. forflyttning av manniskor

och exploatering

Minska skovling av jord- Catena, hyresgaster/  Informativ faktisk Delmal « 2 biodiversitetsprojekt

bruks- och skogsmark kunder

Fragor kring mark och markanvandning ar standigt narva-
rande for alla fastighetsbolag. Nar det handlar om logis-
tikfastigheter ar laget avgdrande, varje kilometer som kan
sparas in for vara hyresgéster har stor betydelse for miljon
och néarheten till viktig infrastruktur och storre befolk-
ningscentra &r central. Slutligen ar effektiva och hallbara
logistikfastigheter kritiska for att sékerstalla ett fungeran-
de samhélle. Hallbara ldsningar stéller krav pa balansgang
mellan samhallets alla behov och hur vi mdter dem och
hur vi kan ta hansyn till miljé och biologisk mangfald.
Oavsett var vi etablerar nya logistikfastigheter beaktas
naturvarden i projektutvecklingen, vilket har konkretiserats
i "Catenas Hallbarhetsprogram” dér 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.

2021 uppdaterade vi var kop- och saljrutin som saker-
staller att vi beaktar dessa aspekter redan innan kép av
mark. Vi ska prioritera strategiska omraden med ldgre
naturvarden, samt omraden som kommunen pekar ut
som framtida verksamhetsomraden i sina éversiktsplaner.
Arbetssattet sakerstaller att vi i hogre grad tar hansyn till
de olika intressen som finns i fragor om markanvandning.
Under 2022 har Catena arbetat vidare med att definiera
en metod for att vardera biologisk mangfald och ekosys-
temtjdnster. Catena har aven etablerat en process dar vi
genom att gora en naturvardesinventering far en bra bild
av utgangsldget och for att kunna géra en berakning av det
ingaende vardet pa fastigheten.

- L&s mer pa sidorna 80-83.
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positiv paverkan

per region
« GYF faktor IB
« Kartlagd yta 14,4 procent
« Handbok for biodiversitet

Vi ser stora méjligheter att férbattra biodiversiteten pa
véra befintliga fastigheter. Aldre fastigheter har inte sallan
byggts utan hansyn till naturvarden och vi kan genom
olika insatser uppna nettopositivitet. Olika pilotprojekt har
bade planerats och genomférts under 2022. Exempel pa
atgarder ar att omvandla grasytor till artrika &ngar, satta
upp insektshotell och fagelholkar, ldgga ut dod ved och
plantera trad och buskar.

En viktig del av arbetet handlar om att bygga kunskap
internt och externt. Vi vill utveckla vart erbjudande och
vara arbetsséatt och en del av det arbetet handlar om att
utveckla vara relationer med byggentreprendrer och vara
hyresgéaster for att 6ka férstaelsen hos dessa intressenter
kring varfor biodiversitet ar viktigt. Att arbeta mer aktivt
med fragorna och strava efter att vanda en negativ paver-
kan till en positiv ar 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.

Catena ar sedan 2021 med som partner i Vinnova-
sponsrade kompensationsprojektet EcoComp. EcoComp
syftar till att skapa en svensk handelsplattform for eko-
logisk kompensation. Andra aktorer som &r med i pro-
jektet ar bland andra RISE, Calluna, Handelshdgskolan i
Goteborg och Svenska Institutet for standarder. Catena ar
ocksa med i projektet CLImB (Changing Land Use Impact
on Biodiversity) som drivs av konsultbyran Ecogain med
stod fran Vinnova och Swedish Mining Inovation samt aven
med stod fran Energimyndigheten och Formas. CLImB &r
alltsa ett verktyg och en varderingsmodell fér biologisk
mangfald. | referensgruppen som Catena ar med i testar
vi olika arbetsprocesser for att identifiera ett systematiskt
arbetssatt.
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Catenas atgarder

Val av byggmaterial Catena, leverantorer  Viktig potentiell Policyer och e Hallbarhetspolicy
paverkar manskliga negativ paverkan andra styr- « Hallbarhetsprogram
rattigheter dokument (internt dokument)
Materialval paverkar Catena, leverantorer  Viktig potentiell Mal e Nettonoll vaxthusgas-
miljo/klimat negativ paverkan utslapp till 2030

» Nettopositiva géllande

biodiversitet till 2030

Hallbart byggmaterial Catena, leverantérer,  Informativ Delmal « Genomféra ett stérre ater-

hyresgaster/kunder
paverkan

Vi vet att vi maste minska var miljépaverkan vid ny- och
ombyggnationer, darfér maste vi arbeta aktivt med ma-
terial och avfall. Vi vill anvanda resurseffektiva material
och samtidigt minska den avfallsmangd som genereras.
Genomtankta materialval ar viktiga for att sékerstalla
halsosamma och sékra fastigheter med lag miljopaverkan.
Materialvalen paverkar samtidigt byggnadernas under-
hallsbehov och energiprestanda under driften. For att
sakerstélla lag miljopaverkan och undvika farliga @mnen
vid nybyggnationer, upprattas alltid en digital loggbok via
Byggvarubedomningen dar entreprendrer dokumenterar
inbyggda produkter. Valda material maste vara godkénda
av systemet innan de anvénds i vara fastigheter. Systemet
sakerstéller att Catena lever upp till Miljobalkens forsik-
tighetsprincip som innebér att Catena ska forebygga bade
tankbara och mdjliga skador och olagenheter fér mannis-
kors halsa eller miljo.

En stor del av vara utslapp sker i samband med bygg-
projekt. De material som star for runt 90 procent vid
nybyggnation och som vi ser har storst miljopaverkan r:
stal- och platprodukter, betong och isolering. Catena stra-
var efter att ta ansvar for fastighetens hela livslangd, fran
ramaterial till slutet av livscykeln. Pa det viset har vi ett cir-
kulart synsatt pa vart anvandande av mark och fastigheter.
| "Catenas hallbarhetsprogram” sétter vi ett gransvarde pa
vaxthusgasutslapp per kvm i stérre projekt. For att uppna
detta behdver vi hitta fler miljovanliga alternativ gallande
material. Att striva mot ett mer resurssnalt byggande och
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potentiell positiv

bruksprojekt (2023)

» Skapa en materiallista (2023)

 Gora livscykelsanalys pa
hyresgastanpassning for att
ha gréansvarde att jobba vidare
med (2023)

» Koldioxidbudget:
Nybyggnation 285 kg CO,/mz,
kyl-och frysanldaggningar 300
kg CO,/m?, tillbyggnation 230
kg CO,/m*

nyttjande av resurser i fastighetsbranschen férutsatter en
omfattande omstallning. Aterbruk av resurser ar centralt

i arbetet och kan bidra till att forflytta oss mot ett mer
cirkulart samhalle. Att ldmna linjara resursutnyttjanden till
forman for cirkulédra resursfloden ar ocksa ett miljomal i
EU-taxonomin. For oss &r det viktigt att utforska, upptacka
och vara delaktiga i utvecklingen av nya material.

Aktuella exempel ar Menigos nya huvudkontor och
lager samt nytt kontor och lager for MM Sports som
uppfors vid Logistikposition Landvetter. | bada nybyggna-
tionsprojekten foljs Catenas hallbarhetsprogram som i sin
tur linjerar med BREEAM-SE och bygger pa ansvarsfull
anskaffning av byggvaror genom bland annat att kravstalla
pa FSC-markt eller PEFC tra. Vi arbetar dven med Byggva-
rubedomningen och stéller krav pa leverantorer av stora
byggnadsdelar att de ska vara certifierade. En lardom till
kommande projekt ar att i tidigt skede stalla tydligare krav
pa hur manga avvikelser som far férekomma. | vara projekt
> 10 miljoner genomfdr vi en livscykelanalys (LCA) A1-A5,
i tidigt skede samt en LCA i slutskede for att verifiera att
vi byggt som vi har planerat. Vi har en ambition att sanka
vara koldioxidbudgetar med 15 procent per projekt. | pro-
jekten pa Logistikposition Landvetter har vi utgatt fran vart
krav pa kyl- och frysanldaggning a 300 kg CO,/m? men lan-
daritidigt skede pa ett uppskattat resultat om cirka 200
kg CO,/m2. Avfallsméangden kommer vi att kunna méta i
slutet av projektet.
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Resultat livscykelanalys:

A1-A3: Cirka 130 kg CO,/mz, BTA for bada byggnaderna.
Det kommer sékerligen tillkomma data, vi raknar darfor
nagot hogre, 150-160 kg CO,/m?, BTA.

A4: Cirka 10-15 kg CO,/m?, BTA.
As5: Schablon pé 30 kg CO,/mz, BTA.

Dock sa méter vi energianvandningen i projektet och
byggspill sa vi kan nog specificera det mer i slutet av
projektet. | Dansered bygger vi med limtradstomme och
TEQTON-golvplatta som drar ner kg CO,/m? jamfort
med andra losningar.

Livscykelanalys - LCA
Ar Fastighetsbeteckning  Typ

2022 Dansered1:66 200 kg/CO, (nybyggnation)
(preliminar) A1-A5 kyl/frys

2021 Astorp Broby 57:5 248 kg/CO, (nybyggnation)
A1-A3 kyl/frys

2021 Lagret4 142 kg/CO, (nybyggnation)

A1-A3

SAMARBETE, LARPROJEKT TILLSAMMANS MED SPORTFISKARNA

Mer fisk i friska vatten

Malet med projektet Fyra atgarder for mer Ostersjofisk ar att
bestanden av giddda, abborre och 6ring ldngs Osters;jo-
kusten forbattras. Projektet drivs av Sportfiskarna, Sveriges
Sportfiske- och Fiskevardsforbund. Catena beslutade under
2022 att stotta projektet som sedan tidigare beviljats stat-
ligt stéd med stdd av férordningen for vattenvardsprojekt
(LOVA-forordningen). Den statliga delen av finansieringen
farinte Gverstiga 80 procent av de totala kostnaderna.
Genom Catenas finansiella stottning kan projektet sattasi
gang.

—Med en stark medfinansiar som Catenairyggen kan vi
pa Sportfiskarnaiannu ett projekt nu lagga allt fokus pa att
fatill stand konkret vattenvard med siktet instéllt pa mer fisk
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i friska vatten, sager Nils Ljunggren, chef for Sportfiskarnas
Region Mitt.

For Catena ar samarbeten med andra bolag, intresse-
organisationer och féreningar en viktig framgangsfaktor
for ett framgangsrikt hallbarhetsarbete. Férutom att bidra
till battre vattenmiljoer ar Catenas ambition med projektet
attta med sig viktiga kunskaper om vattenvard — kunskaper
som kan komma till nytta bade i anslutning till befintliga
fastigheter och i samband med Catenas nybyggnationer.

- Viar mycket glada for att Catena vill bidra till Sportfis-
karnas arbete med att hjalpa ostkustens fiskebestand och
kustens ekologi, menar Nils.
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Arbetsmil]

8

Viktig faktisk
negativ paverkan

Anstélldas arbetsmiljo

Inkl. Catenas anstallda och
hyresgasters anstallda genom
t. ex. utformning av fastigheter

Catena, hyresgaster/
kunder

Hallbar och trygg
arbetsmiljé

Catena, hyresgaster/
kunder, transport och

distribution paverkan

For oss pa Catena &r det viktigt att vara en riktigt bra
arbetsplats som alla medarbetare kanner sig stolta

over att tillhéra och vara en del av. Pa Catena arbetar vi
kontinuerligt for att vara en hallbar arbetsgivare. Vi vill ge
alla medarbetare mojlighet att utvecklas och vaxa. Vi ar
overtygade om att nar vara medarbetare trivs gynnas bade
den enskilde medarbetaren och Catena. Som medarbetare
pa Catena ska du kunna ha balans mellan arbetsliv och
privatliv och ingen ska behova drabbas av ohalsa eller
komma till skada pa grund av arbetet. Medarbetarnas syn
pa bolaget som en hallbar arbetsgivare foljs upp pa flera
olika sétt; arlig medarbetarundersokning, foretagshél-
sovard med aterkommande halsoundersdkningar, arliga
medarbetarsamtal med mera. Catena arbetar aktivt for

att minst 75 procent av vara medarbetare ska anvanda sitt
friskvardsbidrag. Genom att arligen arbeta med lénekart-
laggning sékerstalls att alla anstéllda har lika l6n for lika
arbete.

Great Place to Work

For att utvardera organisationen har Catena sedan 2021
ett samarbete med organisationen Great Place to Work

- ett oberoende konsultfretag med verksamhet i mer an
90 lander som varje ar utvarderar mer &n 10 000 organisa-
tioner med samma metodik. Den arliga medarbetarunder-
sokningen resulterar i ett sa kallat Trust Index som mater
tillit, stolthet och gemenskap bland medarbetarna efter en
forskningsbaserad modell. Ett Trust Index 6ver 70 procent
kravs for certifiering som ett Great Place to Work.

CATENA AB - ARSREDOVISNING 2022

Informativ
potentiell positiv
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Catenas atgarder

Policyer och e Arbetsmiljohandbok
znira styrt— « Personalhandbok
orumen » Code of Conduct
e Interna styrdokument

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

Delmal « Fortsatt lag sjukfranvaro

« Nolltolerans mot diskrimine-
ring

o Arbetsmiljo del av medarbe-
tarsamtal

o Arbetsmiljo del av onboarding

« Deli leverantdrsbeddmning

Arets undersokning pa Catena genomférdes i september
och besvarades av 93 procent (100) av medarbetarna. Vi
kan utifran understdkningen konstatera att vi ligger val till
jamfort med branschgenomsnittet. Vi &r stolta och glada
over att vi, 2022 liksom 2021, nadde ett Trust Index pa 88
procent och att hela 90 procent (89) upplever att Catena
erbjuder en mycket bra arbetsplatsupplevelse. Vi arbetar
vidare for att bevara det vi ar starka pa och for att forbattra
inom de omraden dar vi ser stérst behov av utveckling och
forandring. Under 2023 kommer vi bland annat utveckla
ledarskapet och tydligheten i kommunikationen. Som ett
resultat av 2021 ars undersdkning inférde vi 2022 regel-
bundet aterkommande digitala frukostmaten for samtliga
medarbetare — dessa kommer vi att fortsdtta med, och
utveckla vidare, under 2023.

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

Lika utvecklingsméjligheter i en trygg och utvecklande
arbetsmiljo

Lopande kompetensutveckling ar avgorande for att Cate-
nas medarbetare fortsatt ska forsta och kunna lésa véra
kunders nuvarande och framtida forvantningar och behov
och for att varje medarbetare ska kanna att Catena &r en
hallbar arbetsgivare i som satsar pa sina medarbetare. Via
arliga medarbetarsamtal, som genomfdrs med samtliga
medarbetare, tas uthildningsplaner fram. Som medarbe-
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tare finns stora majligheter att vélja mellan utbildningar,

o - . . Medarbetarnas férdelning 2022
kurser, seminarier och liknande att delta i och som ar 2

utvecklande for bé.de.individen ogh for Polag_et. o Alder Kén
Centrala och prioriterade omraden for utbildning ar % %
forvaltningsfragor, ekonomi, miljé och juridik. Under 2022 100 100
har bland annat en gemensam utbildning i hyresavtal
genomforts i férvaltningsorganisationen. 80 80
60 60

Jamstélldhet och mangfald
P& Catena ska alla ha samma mojligheter oavsett etnisk 40 40
tillhorighet, religion eller annan trosuppfattning, funk-

tionshinder, sexuell laggning, konsoverskridande identitet 20 20
eller uttryck, alder och socialt ursprung. Vid nyanstallning, o o
befordran och l6pande utvardering bedoms kompetens, 20 21 -22 20 21 -22

erfarenhet och personliga egenskaper.

Catena arbetar langsiktigt for en jamn férdelning mel-
lan m&n och kvinnor i organisationen och har som mal
att aktivt arbeta for att 6ka jamstalldhet och mangfald
inom bolaget. Catenas HR-chef har ansvaret att i varje
rekryteringsprocess, extern eller intern, arbeta mot det
langsiktiga malet. Da Catenas personalomsattning &r lag
skapas forutsattning for jamnare fordelning inom bolaget i
forsta hand genom tillvaxt. Under 2022 har riktlinjerna vid
rekrytering tydliggjorts och beslut har fattats om att positiv
sarbehandling ska tillampas.

For att sdkerstélla att det inte finns nagra osakliga léne-
skillnader pa grund av kén genomfor vi arligen en lonekart-
laggning. Kartlaggningen kompletteras vid behov med en
atgardsplan.

Lonerelation man och kvinnor

2022 2021
Styrelse, % 89 84
Koncernledning, % 61 68
Koncernledning exkl. VD, % 89 95
Forvaltning (samtliga regioner) 75 73
Forvaltning Region Goteborg /
Jonkoping 69 #
Forvaltning Region Helsingborg # #
Férvaltning Region Malmo # #
Forvaltning Region Stockholm 84 78
Administration 58 69
Affar- och projekt # #

Catena arbetar strategiskt for 6kad jamstalldhet inom samtliga
yrkeskategorier varfor vi tillampar positiv sarbehandling vid re-
krytering. Det gar dock att utlasa att kvinnor tjanar lagre &n man
i samtliga arbetsgrupper. Procentuellt fordelning redovisas nar
det finns mer &n en man respektive kvinna i gruppen. Ersattning
till styrelsemedlemmar bestar av styrelsearvode och erséttning
for arbete i revisions- och ersattningsutskott.
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M<30 ar M30-50 ar © >50 ar

Diagrammetvisar andel
medarbetare iolika
alderskategorier.

mKvinnor ® Man

Diagrammet visar andel
kvinnor och man bland
Catenas medarbetare.

Utbildningstimmar

2022 2021 2020
Genomsnitt samtliga 11 10 24
Kvinnor 16 15 24
Man 9 9 23
Ledning 38 18 12
Ovriga medarbetare 9 9 24
Ovriga medarbetare/kategori
Forvaltning 9
Affar & Projekt 6
Administration 5

Tabellen visar genomsnittligt antal utbildningstimmar per an-
stalld och fran och med 2022 fordelat per kategori medarbetare.

Franvaro

2022 2021 2020
Sjukfranvaro total % 1,6 1,6 2,2
Kvinnor, % 1,9 2,2 2,5
Man, % 135] 1,2 2,0
Foraldraledighet total % 3,7 1,5 3,0
Kvinnor, % 8,8 2,3 5,3
Mén, % 1,1 1,0 1,7
Total franvaro 5,3 3,1 5,2

Tabellen visar total franvaron som andel av planerat antal
arbetade timmar. Samtliga som varit féraldralediga har atervant
och arbetar kvar efter 12 manader. Ratt till férdldraledighet 100
procent.
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Halsa och sakerhet

Catenas atgarder

Catenas anstallda Catena Signifikant faktisk Policyer och e Arbetsmiljohandbok
T. ex. bemanningstathet, negativ paverkan andra styr- « Personalhanbok
stress och psykisk ohélsa, dokument SO
byggindustrin, fysisk skada ¢ aeo
« Uppforandekod leverantorer
Arbetstagare hos leveran- Leverantorer Signifikant Mal e Certifierade som Great Place
torer potentiell negativ to Work med ambition att na
T. ex. byggindustrin, material- paverkan Trust Index om 85 procent
val, fysisk skada, stress och till 2025
psykisk ohalsa
Arbetstagare (inkl. inhyrd Hyresgaster/kunder  Signifikant Delmal » 76% anvandning friskvards-
personal) hos hyresgaster potentiell negativ bidrag (mal om 75%)
paverkan « Awvikelserapportering 1ISO
« Fortsatt lag sjukfranvaro
e Delileverantorsbedomning
Arbetstagare hos Distribution och Signifikant
distribution och transport transport potentiell negativ
paverkan

Narboende och brukare av Lokalsamhallet

omgivande mark, allmanhet
och andra intressenter

Nagra hérnstenar i Catenas arbete for att méjliggéra trygg-
het och halsa for samtliga medarbetare ar:

o Kollektivavtalet.

e Arbetsmiljohandboken som bland annat innefattar
arbetsmiljopolicy, regler for systematiskt arbetsmiljo-
arbete (AFS 2010:1) och rapportering/utredning av
tillbud och olyckor.

o Extern foretagshélsovard.
e Pensions- & forsakringsradgivning.
o Erbjuder privat sjukvardsforsakring.

+ Aterkommande tema vid fysiska savil som digitala per-
sonalmoten ar vikten av en god arbetsmiljo. Daremel-
lan sprids information kring arbetsmiljon via intranétet.

Under 2022 har halsoundersokning i form av en livsstils-
analys med feedback erbjudits samtliga medarbetare.
Pa bolagsniva framkom att balansen mellan stress och
aterhdmtning ligger pa en niva som inte ar helt tillfreds-
stallande. Vi kommer under 2023 att arbeta for att forbattra
balansen.

Ett stort ansvar for en hdlsosam arbetsmiljo ligger
pa Catenas ledning och chefer med personalansvar. For
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Viktig potentiell
negativ paverkan

att tidigt kunna identifiera risker och problem arbetar
ledningen och cheferna med l6pande uppfdljning kring
arbetsmiljo. Vid fall av, eller risk for, en otrygg arbetssitua-
tion tas diskussion med ansvarig chef, VD eller HR-chef.
Rapportering och utredning foljer modell enligt arbetsmil-
johandboken och vid behov fattas beslut om genomfor-
ande av atgéard. Arbetsmiljon for underentreprendrer som
arbetar hos Catenas sakerstélls i avtal mellan Catena och
entreprenor. Sedan 2019 har Catena dessutom ett vissel-
blasarprogram fér att mojliggéra anonyma anmaélningar av
missférhallanden med hogsta sekretess.

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 sétta tonen for hur viktig en
god arbetsmiljo ar for Catena ar var arbetsmiljohandbok
och arbetsmiljopolicy en naturlig del av onboardingpro-
cessen for nya medarbetare. Vid behov och 6nskemal
ges ocksa majlighet till kompletterande utbildning inom
omradet. For férvaltningsorganisationen finns en tydlig
utbildningsplan géallande vilka arbetsmiljoutbildningar
som kravs for respektive roll. Aven inhyrd personal tar del
av samma utbildning.
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Arbetsrelaterade olyckor och olycksfallsfrekvens

2022
Antal Frekvens
Arbetsrelaterade olyckor 3 5,8
Antal allvarliga arbetsrelaterade olyckor 1 1,9
Antalet arbetsrelaterade olyckor
som resulterat i dodsfall o] 0
Antal dagararbetsrelaterad franvaro 0 o]

2021
Antal Frekvens
(0] o] - . .o
| statistiken dver olycksfall ingar
o] 0  egnaanstallda och inhyrd personal.
Berakningarna baseras pa samman-
o o lagd arbetstid om 102 960 timmar.

Olycksfallsfrekvensen redovisas per
O 200000 timmar.

Pensioner, férsdkringar och formaner fér tillsvidareanstéllda inom Catena

Ingar

Tjanstepension
Tjanstegrupplivforsakring
Olycksfallsforsakring
Foraldraforsakring

Sjukforsakring

Foretagshalsovard

Privat sjukvardsférsékring

Pensions- och forsakringsradgivning

Aktiedgande

Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja

Ja
J Innehall i forsakringar och férmaner
i sin helhet framgar av kollektivavtal
Nej  och personalhandbok.

Catenas ledningssystem for halsa och sékerhet galler for
alla anstéllda och &r baserat pa identifierade risker och
dvergripande lagkrav. Halso- och sdkerhetsfragor behand-
las lopande vid ledningsmadten, personalkonferenser och
genom kontakt med foretagshalsovarden. Det &r lednings-
gruppen som ansvarar for den arliga uppféljningen av
arbetsmiljon, men alla anstallda har mgjlighet att skicka
in drenden eller, om Onskas, fa delta vid en specifik punkt
i agendan under ledningsmoten. Information om Catenas
policys och handbdcker finns tillgangliga for alla an-
stallda pa Catenas intranat. Arbetsmiljopolicy innehaller
instruktioner och blanketter for hur rapporter om tillbud
och olyckor skall rapporteras och hur dessa skall utredas.
Utredning ska ske av, fran gang 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 led-
ningsgruppen och eventuellt skyddsombud. Under 2022
har uppdraget som skyddsombud varit vakant och alla
incidenter darfor anmalts till VD. Varje ar genomfors under-
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sokning av arbetsmiljon i form av skyddsronder pa varje
avdelning och regionkontor. Catena genomftr aven arligen
en riskbedomning och fér detta tas handlingsplaner samt
uppfdljning fram av det systematiska arbetsmiljoarbetet
(SAM). Utifran arliga kontroller gors utvarderingar anga-
ende vad som behdver forandras i arbetsmiljon.

Catena har tecknat avtal om féretagshalsovard pa
samtliga orter dar Catena har verksamhet. En halsounder-
sokning och specifika intervjuer om forebyggande atgarder
erbjuds alla anstéllda vartannat ar for att identifiera, mini-
mera och eliminera halsorisker. Undersdkningen utfors av
extern och oberoende féretagshalsovard. Medarbetare kan
dven ta direktkontakt med féretagshalsovarden nar behov
uppstar. Avstamning sker forst med ansvarig chef eller HR.
Catena erbjuder arligen alla medarbetare friskvardsbidrag.
Engagemang i olika evenemang uppmuntras sasom del-
tagande i olika motionslopp och évriga evenemang som
medarbetarna kan delta i tillsammans. Alla anstallda har
dven majligheten att teckna en privat sjukvardsforsakring,
en forman som &r frivillig och skattepliktig for den anstéllda.
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@ Manskliga rattigheter

Brister mot lokalsamhallets
maénskliga rattigheter

Catena, hyresgaster/
kunder, slutkonsu-
ment/samhallet,
distribution och
transport

Catena, leverantorer,
lokalsamhallet

Bygg, ombyggnation och
demontering, leverantdrer av
material

Arbetstagare (inkl. inhyrd
personal) hos hyresgaster

Catena, hyresgaster/
kunder, leverantorer,
distribution och
transport

Arbetstagare hos entrepre-
norer och underentrepre-
nérer

Catena, leverantorer

Sakerstalla manskliga Catena, leverantorer

rattigheter i vardekedjan

Grunden i Catenas affarsidé &r att pa ett hallbart satt

och genom samarbete utveckla och langsiktigt férvalta
effektiva logistikanlaggningar. Vi har ett tydligt uttalat
tillvaxtmal. Vi &r val medvetna om att vi verkar i en bransch
som utan tvekan innebér stor paverkan pa samhélle och
miljo. Det finns ett starkt drivinom Catena for att driva pa
utvecklingen for ett mer hallbart logistiskt natverk och ta
ett langsiktigt ansvar for miljo och samhélle. Som utgangs-
punkt har vi alltid den gemensamma vardegrunden 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. Catena foljer

i HALLBARHETSRAPPORT
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Catenas atgarder

Signifikant Policyeroch e Code of Conduct

potentiell negativ andra styr- « Uppférandekod leverantdrer
paverkan dokument

Signifikant Mal » Respekt for alla manniskors
potentiell negativ lika varde

paverkan « Beakta manskliga rattigheter
Viktig potentiell Delmal « Noll fall av krankande sar-

negativ paverkan

Viktig potentiell
negativ paverkan

Informativ
potentiell positiv
paverkan

behandling

« Nolltolerans for brott mot
manskliga rattigheter

o Lika mojligheter till befordran

och utveckling i arbetet
« Deli leverantorsbedomning

barhetsarbete sker i samarbete med leverantorer. For att
sakerstalla samsyn arbetar vi aktivt med leverantdrsbe-
domningar som en del av vart interna miljoledningssys-
tem, ISO 14001. Leverantdrer som utfér arbeten i Catenas
fastigheter och dar Catena berdaknas kdpa in tjanster

for mer @n 250 Tkr ska vara godkanda enligt var uppfo-
randekod for leverantorer. Leverantorsgodkannande inne-
bar att leverantorerna delges var hallbarhetspolicy samt
var leverantérsuppforandekod, samt att de skriver under
och déarmed godkanner bade de allménna och specifika
krav som ar listade i leverantorsuppforandekoden. Bolag
med fler an 20 anstallda fyller aven i en egendeklaration

utvecklingen av EU:s sociala taxonomi och valkomnar den
kommande lagstiftningen kring manskliga rattigheter, som
en del av Corporate Sustainability Reporting Directive,
CSRD.

Pa Catena anvéander vi oss av externa leverantorer
for bland annat fastighetsskotsel och vid bade om- och
nybyggnation. Det betyder att en viktig del av vart hall-

Diskriminering

dar ytterligare fragor ska besvaras.

Under 2023 kommer vi se ver vara leverantérsproces-
ser och hoppas kunna samverka med vara branschkollegor
for att sékerstélla schysta arbetsvillkor. Vart fokus ar att
skapa 100 procent transparens i leverantorsleden for att
sakerstalla att vara hallbarhetskrav efterlevs.

2022 2021 Diskriminering kan anmalas via
Antal Frekvens Antal Frekvens visselblasarfunktionen eller enligt
handlingsplan i personalhanboken.
Antal rapporterade fall av diskriminering 0 o] 0 0  Inga fall har rapporterats.
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m Antikorruption,

regelefterlevnad och etik

Catenas atgarder

Korruption och mutor Catena, leverantorer,  Viktig potentiell Policyeroch e« Code of Conduct (innefattar
T. ex. i byggbranschen hyresgédster/kunder,  negativ paverkan andra styr- aven riktlinjer antikorruption)
distribution och dokument « Uppforandekod leverantdrer
transport
Sakerstall etiska affarer Catena, leverantorer Informativ Mal « Halla god standard for att
potentiell positiv forhindra korruption och/eller
paverkan snedvriden konkurrens
Minimera forekommande Catena, leverantorer,  Minimal potentiell Delmal « Code of Conduct - arlig

av korruption hyresgaster/kunder

2021 antogs en policy for Code of Conduct. Policyn anger
tydliga riktlinjer for hur vi som medarbetare pa Catena
ska agera i samarbeten med varandra, med vara kunder, i
samhallet samt med 6vriga intressenter. God etik, hdg in-
tegritet och god affarsmoral &r utgangspunkten. Var Code
of Conduct hjalper oss att integrera foretagets varderingar
med hur vi férvéntas upptrada och agera i vart dagliga ar-
bete. Uppforandekoden klargdr bland annat Catenas regler
och riktlinjer gallande anti-korruption, representation och
gavor.

Samtliga medarbetare genomgar arligen utbildning i
var Code of Conduct. Fér nya medarbetare ar utbildningen
i anti-korruption och Code of Conduct en del av onboar-
dingprocessen. Tillsammans med Catenas hallbarhets-
policy, personalhandbok och arbetsmiljohandbok klargor
koden hur medarbetare ska agera utifran gott omdéme
och inte forsatta sig sjalv eller andra i en position som
bryter mot var policy eller anti-korruptionslagar. Inga fall
av korruption har hanterats av bolaget under 2022. Catena
har inte heller hanterat eller varit inblandade i nagra béter
eller betydande rattsfall.
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positiv paverkan

uppdatering samtliga
medarbetare

e Deli leverantorsbhedomning

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 visselblasartjanst mojliggor for bade
anstéallda och samarbetspartners att anmala missférhal-
landen som strider mot géllande lagstiftning eller Catenas
policys. Genom visselblasartjansten kan anstallda och
samarbetspartners ldmna information och samtidigt vara
garanterade fullstandig anonymitet. Alla anmélningar
tas emot och utreds av en extern aktor som bedomer,
utreder och hjalper organisationer att hantera olika typer
av oegentligheter. Hittills har Catena aldrig haft ndgra
anmalningar. Vi kommer att arbeta vidare for att 6ka
medvetenheten hos vara intressenter géllande hur var
visselblasartjanst fungerar - for att sékerstélla att samtliga
har kannedom om méjligheten att anmala oegentligheter
anonymt.

> Visselblasarfunktionen &r tillgénglig via var hemsida
https://www.catena.se/hallbarhet/ansvarsfullt-foretagande/
visselblasning/
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Korruptionsarenden 2022

2022 2021
Antal Frekvens Antal Frekvens

Helsingborg 0 0 0 o  Misstanke om oegentlighet/

. U . agerande som strider mot
Goteborg/Jonkdping, Malmo + Danmark o] o] o] O Catenas riktlinjer om anti-
Stockholm 0 o o 0 korruption med mera anmals

) till narmsta chef alternativt

Styrelse och ledning 0 0 0 0 visselbldsarfunktionen.

Vardefull information om min halsa

Samtliga medarbetare pa Catena erbjuds en aterkom-
mande halsoundersokning. Under 2022 gavs méjligheten
att komplettera halsoundersokningen med en livsstils-
analys. Med hjilp av matutrustning som fasts pa kroppen
registrerades medarbetarens puls under tre dygn foren
kartldggning pa individniva av stressnivaer och formaga till
aterhdmtning.

— Livsstilsanalysen gav mig vardefull info om min halsa
och mittmaende. Detvar bade larorikt och spannande att
bli medveten om hur olika handelser i vardagen paverkar
och dessutom fa en uppfattning om hur mina sémnvanor

CATENA AB - ARSREDOVISNING 2022

ser ut, sdger Marie Sigho som arbetar som ekonom pa
Catenaoch somvarenavde som deltog i livsstilsanalysen.

Totaltvalde 70 procentav medarbetarna att géra
matningen. De erbjods dven personlig coachning utifran
de resultat som framkom av bade livsstilsanalysen och
halsoundersokningen.

Catenavill sdkerstalla en hallbar arbetsmiljc genom att
forsta hand forebygga. Tillsammans med andra insatser
syftar livsstilsanalysen till att i tidigt skede hantera osunda
stressnivaer och ge utrymme och verktyg for aterhamtning i
vardagen.
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EU:s taxonomiférordning

EU:s taxonomifdérordning bidrar till att styra kapital och investeringar for att framja
en hallbar samhallsutveckling. Catena rapporterar frivilligt i arets hallbarhetsrapport
enligt EU-taxonomins foreslagna parametrar och processer.

EU:s taxonomiférordning (EU) 2020/852 ar ett ramverk
och ett viktigt verktyg i EU-kommissionens handlingsplan
EU green Deal (EU:s Grona Giv) for att 6ka andelen gréna
investeringar, skapa jamforbarhet inom sektorer och styra
mot EU:s mal om bland annat nettonoll vaxthusgasutslapp
till 2050. Catena valkomnar bade EU:s taxonomi samt
dvergangen mot en gemensam lagstadgad hallbarhets-
rapportering pa EU-niva. Vi ser rapportering enligt EU:s
taxonomi som ett viktigt steg for att vagleda bade vara
investerare och andra intressenter i hur vi linjerar med
EU:s taxonomi for att underlétta jamférbarhet i branschen.
Catena rapporter frivilligt enligt taxonomin och foreslagna
parametrar i arets arsredovisning.

Under 2021 antogs flera delegerande rattsakter i syfte
att komplettera taxonomifdrordning, bland annat de
tekniska granskningskriterierna. | den delegerade akten
for tekniska granskningskriterier faststéalls de kriterier for
att en ekonomisk aktivitet ska klassas som miljomassigt
hallbar (taxonomi-linjering) i den Europeiska unionen
kopplat till miljomalen Begransning av klimatpaverkan
samt Anpassning till klimatpaverkan. For att en ekonomisk
aktivitet enligt EU-taxonomin ska anses hallbar ska den:

o bidra vasentligt till ett eller flera av miljomalen i
forordningen,

o inte orsaka betydande skada fér nagot av de Gvriga
miljomalen,

e uppna minimikraven i internationella konventioner
gallande arbetsratt och manskliga rattigheter (OECD
Guidelines on Multinational Enterprises och UN

Guiding Principles on Business and Human Rights).
L&s mer pa sidan 95 om minimiskyddsatgarder.

| taxonomiférordning aterges sex stycken miljomal:
1. Begransning av klimatforandringarna.

2. Anpassning till klimatférandringarna.

3. Hallbar anvéndning och skydd av vatten och
marina resurser.

4. Overgéng till en cirkuldr ekonomi med forbattrad
avfallshantering och atervinning.

5. Fdrebyggande och begransning av fororeningar.

6. Skydd och aterstallande av biologisk mangfald och
ekosystem.
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Per 2022-12-31 tacker de tekniska granskningskriterierna
alltsd miljomal 1: begransning av klimatpaverkan samt
miljomal 2: anpassning av klimatpaverkan. Catenas verk-
samhet ar till 100 procent “eligible” enligt EU:s taxonomi

i enlighet med artikel 8 i EU-taxonomiférordningen. Samt-
liga verksamheter som ar identifierade for bygg- och fast-
ighetssektorn ses som relevanta for Catena, de innefattar;

7.1 Uppfdorande av nya byggnader.
7.2 Renovering av befintliga byggnader.

7.3 Installation, underhall och reparation av energieffektiv
utrustning.

7.4 Installation, underhall och reparation av laddstationer
for elfordon i byggnader (och parkeringsplatser i anslut-
ning till byggnader).

7.5 Installation, underhall och reparation av instrument och
anordningar for matning, reglering och kontroll av byggna-
ders energiprestanda.

7.6 Installation, underhall och reparation av tekniker for
fornybar energi.

7.7 Forvarv och agande av byggnader.

Catena ager, forvaltar och utvecklar logistikfastigheter och
var huvudsakliga aktivitet ar forvarv och dgande (verksam-
het7.7) da i stort sett alla driftskostnader och merparten av
vara investeringar kopplas till denna aktivitet. Resterande
avser investeringar kopplade till framst uppférande av nya
byggnader (verksamhet 7.1) men &ven de dvriga verksam-
heterna.

EU-taxonomin

2022,Mkr Eligible,% Ejeligible, %
Omsattning’ 1544 100 o]
Investeringar? 3816 100 0
Kostnader? 85 100 0

' Omsattningen avser totala hyresintakter i resultatrakningen.

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

3 Kostnader (Opex) avser direkta utgifter for skdtsel, reparation och
underhall av fastigheter.

Linjering mot taxonomin sker saledes per verksamhet. Las
garna mer om bland annat tekniska granskningskriterier
for bygg- och fastighetssektorn, samt om nationella grans-
varden i vara redovisningsprinciper inom hallbarhetsrap-
porten se sidan 100.
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Den absoluta merparten av fastighetsbestandet faller
inom ramen for verksamhet 7.7, agande och forvarv. For

att en verksamhet ska klassas som gron inom ramen

for 7.7 ska fastigheten antingen ha energiklass A eller

vara inom topp 15 av det nationella bestandet. | slutet av
2022 presenterade den svenska branschorganisationen
Fastighetsagarna uppdaterade nationella gransvarden for
topp 15 — respektive 30 procent av de mest energieffektiva
byggnaderna i Sverige for att mdjliggdra en linjering mot
taxonomiforordningen. Catena anvander sig av Fastig-
hetsagarnas gransvarden for lager och logistik for att
identifiera topp 15 procent for byggnader som uppforts fore
2020-12-31, for verksamhet 7.7, agande och forvarv. Vidare
anvander sig Catena av primarenergital fran genomférda
energideklarationer som underlag for klassificering mot
Fastighetsagarnas framtagna gransvarden. Catenas
danska fastigheter har ocksa lyfts in i denna klassificering,
ses i kolumn "Malmg DK" da det inte finns danska gréans-
varden gallande priméarenergital att ta stallning till.

100 procent av Catenas verksamhet kvalificerar i dessa
byggnadskategorier. 2022 redovisar Catena i forsta hand
linjering mot klimatmal 1, Begransning av klimatpaverkan.
For att uppfylla kriterierna for klimatmal 2, Anpassning
av klimatpaverkan, ska atgarder ha utforts i enlighet med
klimatrisk- och sarbarhetsanalys. En analys genomférdes
under hosten 2022 och atgardsplaner dr planerade for
2023.

For dvriga verksamheter har Catena valt att gora en
konservativ analys av var linjering mot EU-taxonomin och
over tid kommer en stérre andel av bade investeringar,
omsattning och driftutgifter harledas till verksamheter
som kan klassas som grona. Catena arbetar aktivt med att
sakerstélla att styrdokument och processer finns pa plats.

DNSH (do not significant harm)

DNSH-kriteriet innebar att verksamheten klassas som
gron enligt EU:s taxonomi om aktiviteten gor ett vasentligt
bidrag till ett eller flera miljomal samtidigt som ingen va-
sentlig skada paférs de 6vriga miljomalen samtidigt som
minimiskyddsatgarder uppratthalls. Catena arbetar pa ett
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strukturerat satt for sakerstalla att DNSH-kriteriet samt
minimiskyddsatgarder uppratthalls.

Minimum skyddsatgéarder

Vi har gjort var bedémning av minimiskyddsatgarder i linje
med EU:s taxonomiforordning. Det inkluderar att vi har pro-
cesser pa koncernniva for att sékerstélla anti-korruption,
beskattning, manskliga rattigheter och rattvis konkurrens.
Gallande rattvis konkurrens och manskliga rattigheter
arbetar vi under 2023 for att ytterligare sakerstalla proces-
ser med hjalp av intern kontroll. Catena bedoms uppfylla
minimum skyddsatgarder i enlighet med FN:s vdgledande
principer for foretag och manskliga rattigheter samt
OECD:s riktlinjer for multinationella foretag samt ILO:s
atta vagledande principer. Catena &r ej domda for brott
eller inblandade i rattsfall gallande manskliga rattigheter.

Grén finansiering

Catena arbetar langsiktigt for ett hallbart samhélle och har
darfor utformat ett gront ramverk. Ramverket ar baserat pa
Green Bond Principles och har granskats av det oberoende
klimat- och miljoforskningsinstitutet Cicero. Ramverket
har tilldelats betyget Cicero Medium Green. 2021 emitte-
rade Catena sina forsta grona obligationer. Catena publice-
rar i enlighet med sitt grona ramverk arligen en investerar-
rapport som sldpps i samband med bokslutskommunikén.

Catenas gréna ramverk
| taxonomiférordningens delegerade akt, sektion 1.2 Bilaga
| star det att bolag som emitterat hallbara obligationer
eller skuldférbindelser ska justera KPl:er (omsattning och
capex) om de syftar till att finansiera specifika taxonomi-
forenliga verksamheter. Catena har inte emitterat miljo-
massigt hallbara grona obligationer i syfte att finansiera
specifika taxonomianpassade verksamheter. Catena har
emitterat obligationer men som inte ar i linje med taxono-
mins ramverk for grona obligationer, darav anses upplys-
ningskravet ej vara tillampligt for arets rapportering.

For rapportering av vart grona ramverk las géarna var
investerarrapport.

Nationella gransvarden: Fastighetsidgarnas topp 15 respektive topp 30*

Byggnadskategori

Primarenergital topp 15 Primérenergital topp 30

enligt Fastighetsdgarna2022 enligt Fastighetsagarna 2022

Butik och lagerlokaler for livsmedel
Butik och lagerlokaler fér 6vrig handel

75 101
67 85

*Topp 15 och 30 procent (fastighetsagarna.se).

Sammanfattning av ekonomisk aktivitet som ar tilldmplig i och férenlig med taxonomiférordningen

Tillampligheti % Forenligti %

Omesaéttning
Capex
Opex

100 51
100 76
100 36

CATENA AB - ARSREDOVISNING 2022
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Klimatrelaterade finansiella
upplysningar - TCFD

Catena certifierades redan fran start enligt ISO 14001

och har sedan dess arbetat strukturerat med miljéfragor

i bolaget. Arbetet har intensifierats i takt med bolagets
tillvaxt. Hosten 2020 godkande Science Based Target ini-
tiative (SBTi) Catenas mal att minska véaxthusgasutslapp

i Scope 1 och Scope 2 med 50 procent till 2030, jamfort
med basaret 2018. Varen 2021 involverades samtliga med-
arbetare i totalt sex stycken workshops for att identifiera
och utvardera klimatrelaterade risker och méjligheter som
Catenas affar star infor enligt TCFD:s rekommendationer.
Analysen utgick da ifran IPCC:s "shared socioeconomic
pathways” (SSP), SSP5-8.5 samt SSP 1-2.6'. Analysen
resulterade i en rad konkreta aktiviteter och rutiner som
implementerades under 2021 och 2022;

o Catenas hallbarhetsprogram (som anvands vid alla
stérre projekt >10 miljoner, hallbarhetsprogrammet
innehaller krav som sékerstaller att hdansyn tas till
material, ekologi, energi, avfall, transporter och vatten,
galler fran 2021 och uppdateras lGpande for att linjera
med taxonomin),

o ett behov avinventering av Catenas befintliga bestand
(en dvergripande analys gjordes 2021 och en mer djup-
gaende under 2022),

o samtuppdatering av Catenas hallbarhetsmal,
genomfdrdes under 2021.

En forsta inventering av Catenas befintliga bestand ge-
nomfdrdes, under hosten 2021 med hjélp av MSCl:s verk-
tyg "Climate Value at risk”, en forsta kartlaggning av bade
fysiska- och omstéllningsrisker som byggde pa globala
data. Under 2022 har en djupare klimatriskbedémning
genomforts. Analysen, som bygger pa nationella databa-
ser, genomférdes pa Catenas bestand i bade Danmark och
Sverige.

Catena uppdaterade sina 6vergripande hallbarhetsmal
2021 och arbetar for att na malet nettonoll vaxthusgas-
utslapp till 2030 som omfattar Scope 1-3. Catena vill ta
ansvar och arbeta proaktivt for att skapa och driva forand-
ring inom bygg- och fastighetssektorn. Det ar fjarde aret
som Catena redovisar bolagets klimatrelaterade risker och
mojligheter i enlighet med TCFD. Enligt TCFD:s riktlinjer
ska bolag lamna upplysningar utifran styrning, strategi,
riskhantering, indikatorer och mal. Se sammanfattande
tabell pa sidan 99 med hénvisningar till bolagets klimatre-
laterade rapportering. Tabellen motsvarar den foreslagna
modellen "Recommendations and Supporting Recommen-
ded Disclosures™.

"https://www.ipcc.ch/site/assets/uploads/2018/03/emissions_scenarios-1.pdf

Fysiska risker Omstaéllningsrisker

Akuta risker
Oversvamningar

Regulatoriska risker
(Lagkrav, CSRD, EU:s taxonomi)

Extrem varme/
extrem kyla

Vilda brander

Storm och dkad
nederbord

Tekniska risker

Investeringar som kravs for att
anpassa fastigheter till bade
fysiska- och omstallningsrisker

Marknad och
varumarkesrisker

Okade kostnader fér energi,
byggmaterial

Langsiktiga risker
Temperaturforandringar

Andrade

nederbordsmonster i
Varumarke och anseende

Havsnivahajning

Genom att forsta klimatrisker agerar vi klokt
Catena ager och forvaltar fastigheter i bade Sverige och
Danmark. Samtliga fastigheter har under 2022 granskats
utifran de 28 klimatrelaterade risker som listas i taxono-
min, dels for att identifiera klimatrelaterade risker och
sarbarhet, dels for att vidare skapa implementationsplaner
for att minimera riskerna och 6ka motstandskraften. Ana-
lysen &r alltsa en del av rapportering enligt taxonomin for
att sdkerstdlla att DNSH (do no significant harm) kriterier
uppfylls for aktiviteter 7.1 nybyggnation, 7.2 renovering, 7.7
forvarv och dgande, fér malen Begransning av klimatpa-
verkan' och Anpassning av klimatpaverkan?.
Klimatrelaterade risker kan innebara bade extrema
enskilda handelser (akuta) och pavisa gradvis férandring
(kroniska/langsiktiga) som paverkar behovet av underhall
over tid. Syftet ar att belysa den ekonomiska aktiviteten ur
ett forvantat livsstilsperspektiv for att identifiera om och
hur fysiska klimatrisker kan paverkas. | de fall dar fysiska
risker foreligger skapas en atgardsplan for att 6ka resi-
liens.

Metod

Analysen ar genomford i enlighet med EU-taxonomins
kriterier. | ett forsta skede har nio risker identifierats som
relevanta for vara fastigheter i bade Sverige och Danmark,
eftersom de bada landerna bedéms ha likartat klimat och
likartade vaderforhallanden. Vidare har de identifierade
riskerna analyserats pa fastighetsniva. | majligaste man

2 https://assets.bbhub.io/company/sites/60/2021/07/2021-TCFD-Implementing_Guidance.pdf
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Scenario 1

97 Vi fortsatter i gamla fotspar

Sverige 2050

SSP5-8.5: En global uppvarmning dver 4°C

Scenario 2

99 Vi nar Parisavtalet

Sverige 2050
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SSP1-2.6: En global uppvarmning till 2°C

Risker

« Okade drifts- och under-
hallskostnader samt
reparationer, ex varmare
klimat ger okat kylbehov
i byggnader

« Okade krav vid byggpro-
jekt for att byggnader ska
klara ett tuffare klimat,

t. ex. dyrare byggmaterial

« Okat regn och behov av
storre dagvattendammar,
risk for vattenskador

« Vissa kundsegment kan
drabbas sarskilt hart av
okade vaderorsakade
stérningar i logistikfloden

o Dyrare forsakringar i
samband med osaker-
het och paverkan fran
klimatet

' https://ec.europa.eu/finance/docs/level-2-measures/taxonomy-regulation-delegated-act-2021-2800-annex-1_en.pdf
2 https://ec.europa.eu/finance/docs/level-2-measures/taxonomy-regulation-delegated-act-2021-2800-annex-2_en.pdf

CATENA AB - ARSREDOVISNING 2022

Maojligheter

« Okade krav i byggprocessen
leder till battre och mer hall-
bara byggnader

 Catena hittar nya byggsatt t. ex.

bygga pa hojden, bygga anpas-

sat till kringliggande natur och
kommande fysiska klimatrisker

« Stora takytor kan nyttjas for
att atervinna regnvatten i
fastigheten

» Minskad energikostnad genom
att 6ka andelen egenproduce-
rad, férnyelsebar energi (t. ex.
solenergi), minskar aven bero-
ende av externa leverantorer

» Minskat uppvarmningsbehov
pavintern

o Lonsamt att genomftra atgar-
der for effektivisering av energi

Risker

« Fastigheter som ej klassas
som hallbara tappar i varde

« Stora investeringar for att
stalla om fastigheter att
bli mer miljévanliga

» Begréansad exploaterings-
grad av mark

» Hoga investeringskostnader
for ny otestad teknik med
osakert resultat

« Fel strategi kan leda till
begransade finansierings-
mojligheter

Maojligheter

» Genom att omvandla logisti-
kanlaggningar till energi-
effektiva och miljovanliga
hojs fastigheternas ekono-
miska varde

Nya innovationer och tekno-
logi okar effektivitet, t. ex.
inom energi, forvaltning,
byggprocess osv.

Battre planering i bygg-
processen kan leda till mer
effektiv byggprocess med
stora mojligheter att nyttja
aterbruk och minskat spill
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Klassificering av klimatrelaterade risker

Temperaturrelaterade Vindrelaterade

Vattenrelaterade Relaterade till fast massa

Temperaturforandringar Forandringarivindmonster

(luft, sétvatten, havsvatten)

Forandringarinederbords- Kusterosion
monster och nederbordstyper

(regn, hagel, sno/is)

brander

x Varmestress Variationerinederbord Markforstoring
E Temperaturvariationer Forsurning av hav Erosion
< Tinande permafrost Intrangning av saltvatten Jordflytning (skred)
Stigande havsnivaer
Vattennivastress
Varmebdlja Cyklon, orkan, tyfon Torka Lavin
Kaéldvag/frost Storm (inklusive sno, Kraftig nederbérd Jordskred
= damme- och sandstormar)
i’:‘ Okontrollerade yttackande Tornado Oversvdmning (kustvatten, Sattningar

fluvial, pluvial och grundvatten)

Oversvamning av glaciérsjo

har klimatscenarier RCP4,5 och RCP8,5 analyserats. For
de klimatrisker som har en tvagradig exponeringsklass-
ning har fastigheterna bedomts utifran klassningen "lag
exponering” eller “6kad exponering”. Lag exponering inne-
bar att fastigheten ligger utanfor riskomradet. Fastigheten
kan alltsa vara placerad precis utanfor ett riskomrade for
exempelvis Gversvamning fran vattendrag och darmed gar
detinte att saga att ingen risk foreligger utan fastigheten
klassas da som lag exponering istallet.

Datakallor som anvands for de svenska fastigheterna
ar bland andra Scalgo Live, MSB:s éversvamningskartor,
kustdatabasen, SMHI:s prognoser for framtida klimat,
Folkhalsomyndighetens data gallande varmestress och
terrangkartan fran Lantmateriet. Fér de danska fastighe-
terna har framst klimatmodelleringsmodellen Klimaat-
las’ anvants. Klimaatlas ar ett verktyg som utvecklats av
Danmarks metrologiska institut och bygger pa IPCC:s RCP
scenarion och metodologi.

Klimatriskbedomningarna genomfors automatiskt samt
utan manuell justering. Det ar darfor sannolikt att ett flertal
omraden ar antingen over- eller underskattade i relation
till klimatriskerna. Faktorer och scenarion som idag anses
som allmant etablerade kommer andras i takt med att ny
kunskap och nya observationer tillkommer.

Identifierade fysiska klimatrisker som bedéms som
relevanta for Catena ar:

e Varmebdljor

e Skogsbrander

e Stormar

e HOjd havsniva

o Oversvamningar

o Kraftig nederbdrd

e Andrade nederbérdsménster

e Sattningar

Eftersom vader- och klimatrelaterade data och model-
leringsverktyg skiljer sig at mellan ldnderna sa redovisas
klimatriskerna uppdelade land for land.

Sverige (115 fastigheter)

Boverket rekomenderar att klimatscenarion RCP8,5 an-
vands som utgangsscenario for bland annat berékning
av skyfall, versvamning och vattenfléden.

Identifierade risker for de svenska fastigheterna:
o Skyfallsrisk

e Varmerisk

e Snofall

e Skogsbrand
Skred

Danmark (10 fastigheter)

Det danska metrologiska institutet féreslar RCP4.5 for
ekonomiska aktiviteter med tidshorisont 2050 och for
aktiviteter med langre &n 2050 tidshorisont/livslangd for-
slas RCP8.5. Detta motiveras med att RCP8.5 anses vara
“worst case scenario” och pa sa vis skapas mer robusta
losningar.

Identifierade risker for de danska fastigheterna:
o Kraftig nederbdord

e Storm

o Nederbdrd eller hydrologisk variation

e Sattningar

e Varmebdljor

"https://www.dmi.dk/klima-atlas/data-i-klimaatlas/?paramtype=temp&maptype=kom
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Under 2022 har arbetet med atgardsplaner kopplat till
fysiska klimatrisker pabdrjats och under 2023 kommer
en tidsbunden atgardsplan utarbetas for hela bestandet.

Finansiell paverkan

Catena arbetar strategiskt och operativt for att na det
overgripande malet om nettonoll vaxthusgasutslapp till
2030. Det innebar att vi stéller om hela verksamheten for
att bli an mer resurseffektiva och minska klimatpaverkan

i var vardekedja samt vara leverantors- och hyresgéas-

ters vardekedjor. | vara nybyggnadsprojekt ar det darfar
centralt att vi pressar ner gransvarden for CO,kg/kvm och
okar andelen aterbrukade material. Det betyder ocksa att
det kontinuerliga arbetet med energieffektiviseringar i
befintliga fastigheter samt Catenas vilja att pa egen hand
producera fornyelsebar energi ar centrala hornstenar.
Befintliga fastigheter star bade infor omstallningsrisker
och fysisk klimatanpassning, och vi ser att vart arbete med
biodiversitet pa vara fastigheter ar en nyckel till framgang.
Trad har exempelvis férmaga att hantera kad nederbérd
genom att binda vattnen och darmed minska risk for dver-
svamning samtidigt som de kan sanka temperaturerna i ett
allt varmare klimat, bade genom skuggning och séa kallad
transpiration nér vatten fran bladen férangas. Pa lite langre
sikt ser vi att kommande regelverk, framfor allt CSRD,
kommer att skapa mer jamforbarhet mellan bolag i samma
sektor vilket i sin tur kommer fortsatta att driva och accele-
rera utvecklingen mot ett koldioxidsnalt samhalle.

Kort sikt<s ar
e Miljocertifiering av fastigheter

e Investeringar och intékter fran egenproducerad
fornyelsebar energi

B HALLBARHETSRAPPORT
HALLBARHET - ETT HELHETSPERSPEKTIV

Investeringar for klimatanpassning och for 6kad biodi-
versitet och ekosystem runt véra befintliga fastigheter
for att battre mota bade fysiska och omstéllningsrisker

e Investeringar for att framja biodiversitet och eko-
systemtjanster for bade befintliga fastigheter och
projektfastigheter

o Forbéttrade lanevillkor for klimatanpassade fastigheter
och optimerad drift

« Investeringar for energieffektivisering i befintliga
fastigheter

e Lagre drifts- och underhallskostnader med hjalp av
kontinuerligt energieffektiviseringsarbete och anpass-
ning for fysiska klimatrisker

Medellang 5-30 ar

« Investeringar och intékter fran egenproducerad
fornyelsebar energi

« Investeringar for klimatanpassning av befintliga
fastigheter

o Bittre lanevillkor for vara fastigheter med lagre utslapp

Langsikt 30-80 ar
e Investeringar

Viblickar framat - 2023

| slutet av 2022 gick Catena ut med ett pressmeddelande
om en lyckad riktad nyemission om 1642 Mkr. Likviden
fran nyemissionen avser att stédja nuvarande utvecklings-
projekt, mojliggdra for Catena att véxa genom nya projekt
inklusive energiprojekt samt kapitalisera pa attraktiva
forvarvsmojligheter.

TCFD - sammanfattning och sidhéanvisningar till upplysningar

Styrning Strategi

A) Styrelsens dvervakning av klimat- A) Catenas identifierade

relaterade risker och méjligheter, klimatrelaterade risker och

sidorna 64-67, 70-72 120-124. majligheter, samt dess pa-
verkan, se sidorna 120-124.

Riskhantering Indikatorer och mal

A) Catenas indikatorer for att
utvardera klimatrelaterade risker
och mojligheter, se sidorna
96-99.

A) Catenas processer for att
identifiera klimatrelaterade
risker, se sidan 96.

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

ning och hantering av klimatrelate- ~ maojligheter pa organisatio-

rade risker och mojligheter, sidorna  nens verksambhet, strategi

64,70-72,120-124. och finansiell planering, se
sidorna 120-124.

B) Catenas processer for B) Utslapp av Scope 1,2 och 3
hantering av klimatrelaterade enligt Greenhouse Gas Protocol,
risker, se sidorna 96-99 och se tabell pa sidan 75.

120-124.

C) Beredskapen av Catenas

strategi med hansyn till olika
klimatrelaterade scenarier, se

sidorna 96-99, 122-123

C) Integration av ovanstaende C) Mal fér att hantera klimat-
processer i organisationens  relaterade risker, se Catenas
generella riskhantering, se hallbarhetsmal sidan 63.
sidorna 64-67 och 120-124.

- Las mer om hallbarhetsrelaterade risker i vart riskavsnitt pa sidorna 120-124.
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Hallbarhetsnoter

Catenas hallbarhetsrapport har upprattats i enlighet med GRI standard. Hallbarhetsrap-
porten, som ocksa utgor den lagstadgade hallbarhetsrapporten, omfattar sidorna 62-118,
samt riskavsnittet sidorna 120-124 och erséttningsrapporten som publiceras pa catena.se,
har dversiktligt granskats av vara revisorer. Hallbarhetsredovisningen avser Catena AB samt
alla helagda dotterbolag for kalender ar 2022. Hallbarhetsnoterna ger ytterligare informa-
tion. Catena redovisar ocksa enligt EPRA:s Sustainability Best Practice Recomendations.

Redovisningsprinciper inom hallbarhetsrapporten
Redovisningsprinciperna ar ett verktyg for Catena att séker-
stalla kvalitet gallande den redovisade informationen.
Hogkvalitativinformation tillater ldsaren att géra valinfor-
merade beslut kring bolagets paverkan och dess bidrag till
hallbar utveckling. GRI standarden bestar av atta redovis-
ningsprinciper:

e Precision
* Balans
e Tydlighet

e Jamforbarhet

o Fullstandighet

o Hallbarhetssammanhang
o Tid

e Verifierbarhet

For att sakerstalla att Catena redovisar med hogsta moj-
liga precision géllande bade kvalitativa och kvantitativa
data som redovisas i text och tabeller redogor Catena alltid
for de antaganden som har gjorts. Catena efterstravar
jamférbarhet mellan data bade historiska data samt for att
jamfdras med andra bolag. | exempelvis Catenas redovis-
ning enligt Greenhouse Gas-protokollet sa &r redogérelsen
transparent med bade omrakningsfaktorer samt kalla pa
faktorerna — ett led i att redovisa med precision. Att redovi-
sa sanningsenligt och balanserat ar en forutsattning for att
intressenter ska kunna skapa sig en rattvis bild av Catenas
paverkan och ataganden. Vidare ar det viktigt att redovisa
informationen pa ett tillgdngligt vis, bade text och tabeller
genomarbetas for att vara tydliga och latta att forsta. For
att éver tid ha mojlighet att félja Catenas utveckling arbe-
tar vi med métetalet — Like for like (LFL). LFL anvander vi
bland annat for att jamfdora energianvandning per kvm och
da jamfor vi alltsd samma ytor ver tid for att visa pa en
trend. En stor del av hallbarhetsarbetet pa Catena handlar
just om att fa fram data for olika processer for att Gver tid
kunna visa pa en positiv forflyttning, visa att vi minskar var
klimatpaverkan genom véra ataganden och att vi jobbar
stadigt mot vara hallbarhetsmal. Ett exempel pa att skapa
jamforbarhet Gver tid ar att vi 2021-12-31 skapade ett inga-
ende balansvarde, ett basvarde, géllande gronyte-faktorer
pa vara fastigheter. Framat kommer vi anvdnda oss av
bade absoluta varden och LFL for att pavisa progress.
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Sjalvklart anvander vi oss av de etablerade matvarden och
ramverk som finns att tillga och vi redovisar enligt GHG-
protokollets givna struktur géllande CO,-utslapp.

Eftersom Catena bade har fastigheter i Sverige och i
Danmark ar det viktigt att vi sarskiljer data dar det ar
mojligt och dar vasentlig skillnad foreligger.

Catena redogor for samtliga aktiviteter som genomforts
under aret och géllande klimatpaverkan i projekt sa foljs
den upp i Catenas projektrapportering. For att lasaren
ska kunna avgéra huruvida Catenas hallbarhetsarbete
ar adekvat behgver lasaren férsta Catenas kontext och i
vilket sammanhang vi verkar. Catenas hallbarhetsrapport
publiceras tillsammans med arsredovisningen under Q1.
Catena rapporterar dven hallbarhetsdata l6pande under
aret, i delarsrapporterna. Hallbarhetsrelaterade nyckeltal
ar och blir alltmer sammankopplade med finansiella data
och vi lagger stor vikt vid att vara konsekventa i vara rap-
porter. Pa Catena arbetar vi med internkontroll av hallbar-
hetsdata. Detta gor vi inte minst fér att férbereda oss for
kommande lagkrav (CSRD) men ocksa da det ar en viktig
del av GRI standarden och redovisningsprincipens verifi-
erbarhet. Catenas héllbarhetsrapport granskas av tredje
part, det &r vara hallbarhetsrevisor som i sin tur skriver ett
bestyrkande.

For att redovisa i enlighet med GRI 2021 standarden
foljer Catena GRI:s nio krav;

e attrapporteraienlighet med redovisningsprinciperna,

e attredovisa upplysningar enligt GRI 2; Allmanna
upplysningar 2021,

o att faststilla de vasentliga fragorna,

» attredovisa upplysningar enligt GRI 3; Vasentliga
fragor 2021,

« attredovisa anledning for avsteg gallande upplysningar
eller krav som bolaget inte kan mota,

e att publicera en GRI innehallsférteckning,
o attdelge ett uttalande om statement of use,

¢ meddela GRI att vi anvander GRI standarden och
skicka lank till GRI med uttalande om anvandning
samt lank till GRI-innehallsférteckning.

Avgrdnsningar
Samtliga hallbarhetsaspekter som Catena bedémt som

vasentliga har en paverkan positiv eller negativ, kortsiktig
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eller langsiktig. Paverkan utvarderas i sin tur efter signifi-
kans och sannolikhet, beroende pa hur allvarlig paverkan,
hur omfattande paverkan &r och vilken typ av paverkan har.
De fragor som har bedémts som vésentliga enligt GRI-
standarden har utvarderats enligt GRI:s rekommenderade
process och metod. Lis mer pa sidorna 70-71.

Bakgrundsdata och kompletterande indikatorer

Nedan redogdr vi for metoder och antaganden samt
omvandlingsfaktorer som anvands for att ta fram Catenas
EPRA-nyckeltal samt GRI-indikatorer.

Catena redovisar energianvanding for 89 procent av den
totala uthyrningsbara ytan, resterande 11 procent saknas
da Catena inte har tillgang till hyresgésternas matvarden.
Catena redovisar all energianvandning i antingen MWh
eller kWh'.

Catena mater och redovisar vaxthusgasutslapp enligt
GHG-protokollet (GHG protocol). Catena har métt och re-
dovisar vaxthusgasutsléapp uppdelat pa Scope 1 och Scope
2 samt vissa delar av Scope 3 sedan 2018. Darfor &r 2018
basar for dessa varden och berékningar. 2021 redovisade
Catena ett utvecklat Scope 3 och redovisade klimatpaver-
kan vid projektutveckling (ny- och ombyggnationer). For
arets redovisning jamfors darfor 2022 ars siffror mot 2021
ars siffror — las mer pa sidan 75.

Omvandlingsfaktorer uppdateras arligen i samband
med arsredovisningen. Catena anvander i mojligaste man
omvandlingsfaktorer som innefattar alla relevanta vaxt-
husgaser, det vill saga CO,, CH,, N,O, HFCs, PFCs, SF, och
NF,. Catena genomftr inga egna omrékningar av andra
vaxthusgaser till CO,e och har darmed inget generellt
varde for Global Warming Potential (GWP). Férbranning
av fornybara branslen genererar precis som férbranning
av fossila branslen upphov till vaxthusgasutslapp. De
omvandlingsfaktorer som avser anvandning av fornybara
brénslen utgdrs av den del av branslet som ar fossila
branslen. Catena redovisar darfor for de 15 procent av
branslet E85 som utgors av bensin. Catena redovisar
inte forbranning av fornybara branslen.

Definitioner inom hallbarhetsrapporten

Definitioner for KPI turnover, Capex och Opex.
Definitionerna féljer EU-taxonomins definitioner av om-
sattning, investeringar och fastighetskostnader i enlighet
med Taxonomiférordningen, Artikel 8, Annex 1.

Omséttning (Turnover)

Intakter fran ekonomiska aktiviteter i bolaget som omfat-
tas av EU-taxonomin, for Catena innebar det samtliga
intakter fran fastigheterna som bolaget dger.

Omfattas ej: Intakter fran fastigheter som Catena inte
ager eller dvriga koncernintakter som ej ar relaterade till
de fastigheter som bolaget ager.

Det som ska inkluderas i hallbarhetsrapporten kopplat
till EU-taxonomin ar dels kvantitativ information om hur
mycket omsattning, investeringsutgifter (capex) och rorel-
sekostnader (opex) uppgar till, och hur stor del av dessa
tre nyckeltal &r taxonomitillampliga i procent (taxonomy-
eligible).

HAL!_BARHETSRAPPORT
HALLBARHETSNOTER

Investeringar (Capex)
Omfattas: Samtliga investeringar kopplat till bolagets
fastigheter, aven investeringar som enskilt ar definierade i
taxonomin.

Omfattas ej: Investeringar i koncernen utdver de som
relaterar till fastigheterna, exempelvis inventarier och
programvaror. Se not 12 pa sidan 141.

Fastighetskostnader (Opex)
Omfattas: Enligt EU-taxonomins regler ska endast fastig-
hetskostnader kopplat till féljande aktiviteter inga:

e Forskning och utveckling.
« Byggnadsrenovering.

o Kortsiktiga leasingavtal.
e Underhall och reparation.

e Samtliga (6vriga) utgifter kopplade till ldpande under-
hall av den materiella anldggningstillgangen som
kravs for att sdkerstalla tillgangens fortldpande och
andamalsenliga funktion, genomfért av bolaget eller
av underleverantor.

Omfattas ej: Utgifter for fjarrvarme, fastighetsel, biogas
eller bio olja (for uppvarmning eller lopande drift), vatten/
VA, snordjning, sophamtning, bredband, administration,
forsakringar, tomtrattsavgald, avskrivningar och fastighets-
skatt. Fastighetskostnader for delar av fastigheten som
anvands internt ingar ej. Se not 5 pa sidan 137.

Catena identifierar att samtliga aktiviteter listade i taxo-
nomin ar relevanta for savéal investeringar som kostnader
och intakter.

Fastighetsdgarnas gransvarden gallande for topp 15
respektive topp 30 procent energieffektiva fastigheter
Den 14 december 2022 publicerade Fastighetsagarna
uppdatering av gransvarden for energiprimartal (PET) som
utgor de nationella gransvarden som fastighetssektorn i
Sverige redovisar mot for att redovisa linjering mot taxono-
min', med andra ord definitionerna for topp 15 och topp 30
i Sverige.

Fastighetsdgarnas gransvarden bygger pa framtagna
varden per typ av byggnader och féljer denna ekvation.

6
E .
E ._1(% + Ekyl,i + Etw,i +Ef,,-) X VF;

Atemp

EPpel =

EPpet ar byggnadens primarenergital, kWh/m? och ar
Euppv ar energi for uppvarmning, kWh/ar

Fgeo ar geografisk justeringsfaktor

Ekyl ar energi till komfortkyla, kWh/ar

Etvv dr energi till tappvarmvatten, kWh/ar

Ef &r energi till fastighetsel, kWh/ar

VFi ar viktningsfaktor per energibérare,

Atemp ar byggnadens tempererade area, m?

' https://www.fastighetsagarna.se/globalassets/bilder/nyheter/sverige/topp-15-och-30-sverige-_221214.pdf?bustCache=1678209696945
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Andel av omséttning som &r férenlig med EU:s taxonomiférordning

Kriterier for vasentligt bidrag

Kriterier avseende att inte orsaka

betydande skada (DNSH)
Ekonomiska verksamheter (1) Kod/| Absolut| Andel| Begrdns-| Anpass-| Vatten| Cir-|Forore-| Biolo-| Begréns-| Anpass-| Vatten Forore-|Biologisk| Minimi-| Taxono-| Taxono-|Kategori| Kategori
koder| omsatt- av| ningav| ningtill och| kulér| ningar gisk| ningav| ningtill och ningar| mang-| skydds-|miférenlig| miférenlig| (méjlig-|(omstall-
) ning| omsatt-| klimatfor-| klimatfor-| marina| eko- (9)| mang-|klimatfér-| klimat-| marina (15)| faldoch| atgéar-| andelav| andelav|gérande| nings-
(3)| ningen| andringar| dndringar| resurser| nomi fald och|andringar| forand-| resurser ekosys-| der(17)| omsatt-| omsatt- verk- verk-
[C)] (5) (6) @) ®) eko- (11)| ringar (13) tem (16) ningen,| ningen, &r| samhet| samhet)
system (12) ar2022| 2021(19) eller) (21)
(10) (18) (20)
MSEK % % % % % % % Ja/nej|  Ja/nej| Ja/nej| Ja/nej| Ja/nej| Ja/nej| Ja/nej| Procent| Procent| Mdjlig-| Omstall-
gérande ning
A.VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A.. Miljomassigt hallbara (taxonomiférenliga) verksamheter
Forvarv och dgande av byggnader 77 787 51 100 - Jaj Ja Ja Ja Ja Ja 51
De miljoméssigt hallbara (taxonomiférenliga) verksamheternas 787 51 100 51
omsiéttning (A.1)
A.2 Verksamheter som omfattas av taxonomin men som inte ar
miljdméssigt hallbara (ej taxonomiférenliga)
Forvarv och dgande av byggnader 77 757 49
Omsattningen hos de verksamheter som omfattas av taxonomin 757 49
men som inte dr miljéméssigt hallbara (ej taxonomiférenliga) (A.2)
Totalt (A.1+A.2) 1544 100 51
B. VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN
Omsattningen hos verksamheter som inte omfattas av taxonomin o o
(B)
Totalt (A+B) 1544 100

o
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Andel av kapitalutgifter som &r férenlig med EU:s taxonomiférordning

Kriterier fér vasentligt bidrag

Kriterier avseende att inte orsaka

betydande skada (DNSH)
Ekonomiska verksamheter (1) Kod/| Abso-| Andel| Begrans-| Anpass-| Vatten| Cir-|Forore-| Biolo-| Begrdns-| Anpass-| Vatten Cir-|Forore-|Biologisk| Minimi-| Taxono-| Taxono-|Kategori| Kategori
koder luta av| ningav| ningtill och| kuldr| ningar gisk| ningav| ningtill och| kulér| ningar| mang-| skydds- miférenlig| miférenlig| (méjlig-|(omstall-
(2)| kapital-| kapital-| klimatfor-| klimatfér-| marina| eko- (9)| mang-|klimatfér-| klimat-| marina| eko-| (15)| faldoch| atgar-| andelav| andelav|gérande| nings-
utgifter| utgifter| andringar| andringar| resurser| nomi fald och|&ndringar| férand-|resurser| nomi ekosys-| der (17)| kapitalut-| kapitalut- verk- verk-
3) (4) (5) (6) @) (8) eko- (11)| ringar (13) (14) tem (16) gifterna,| gifterna,| samhet| samhet)
system @12) ar2022| &rz021 eller) (21)
(10) (18) (19) (20)
MSEK % % % % % % % Ja/nej| Ja/mej| Ja/nej| Ja/nej| Ja/nej| Ja/nej| Ja/nej| Procent| Procent| Mdjlig-| Omstall-
gorande ning
A.VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
Al dmassigt hallbara (taxonomiférenliga) verksamheter
Nybyggnation 71 516 13 100 - Jaj Ja Ja Ja Ja Ja 13
Forvarv och d4gande av byggnader 77| 2398 63 100 - Ja Ja Ja Ja Ja Ja 63
De miljomassigt hallbara (taxonomiférenliga) verksamheternas 2914 76 100 76
kapitalutgifter (A.1)
A.2 Verksamheter som omfattas av taxonomi men som inte &r
miljdméssigt hallbara (ej taxonomiférenliga)
Nybyggnation 71 424 1
Renovering av befintliga byggnader 7.2 404 1
Installation, underhall och reparation av energieffektiv utrustning 73 20 1
Installation, underhall och reparation av laddstationer 7.4 10 0o
for elfordon i byggnader (och parkeringsplatser i anslutning
till byggnader).
Installation, underhall och reparation av tekniker for 7.6 40 1
fornybar energi
Forvarv och dgande av byggnader 77 4 o]
Kapitalutgifter hos de verksamheter som omfattas av taxonomin men 902 24
som inte ar miljomassigt hallbara (ej taxonomiférenliga) (A.2)
Totalt (A.1+A.2) 3816 100 76
B. VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN
Kapitalutgifter hos verksamheter som inte omfattas av taxonomin (B) o] o]
Totalt (A+B) 3816 100

Varav 516 av 516 Mkr i aktivitet 7.1 avser CAPEX plan.
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Andel av driftsutgifter som &r férenlig med EU:s taxonomifdrordning

Kriterier for vasentligt bidrag

Kriterier avseende att inte orsaka

betydande skada (DNSH)
Ekonomiska verksamheter (1) Kod/| Abso-| Andel| Begrdns-| Anpass-| Vatten| Cir-|Forore-| Biolo-| Begrdns-| Anpass-| Vatten Cir-|Forore-|Biologisk| Minimi-| Taxono-| Taxono-|Kategori| Kategori
koder luta av| ningav| ningtill och ningar isk| ningav| ningtill och| kulér| ningar| mang-| skydds- miférenlig| miférenlig| (majlig- (Om-
(2)| drifts-|driftsut-| klimatfér-| klimatfor-| marina| eko- (9)| mang-|klimatfor-| klimat-| marina| eko- (15)| faldoch| atgér-| andelav| andelav|gérande still-
utgifter| gifteren| &ndringar| @ndringar| resurser| nomi fald och|andringar| forand-|resurser| nomi ekosys-| der (17)| driftsut-| driftsut- verk-|  nings-
3) (4) (5) (6) @ 8) eko- (11)| ringar, (13) (14) tem (16) gifterna,| gifterna ar| samhet) verk-
system (12) ar2022| 2021(19) (20)| samhet)
(10) (18) (21
MSEK % % % % % % % Ja/nej| Ja/nej| Ja/nej| Ja/nej| Ja/nej| Ja/nej| Ja/nej| Procent| Procent| MGgj Omstall-
gorande ning
A.VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A.1. Miljsmassigt hallbara (taxonomiférenliga) verksamheter
Forvarv och agande av byggnader 7 31 36 100 Ja Ja Ja Ja Ja Ja 36
Driftsutgifter for de miljoméassigt hallbara (ej taxonomiforenliga) (A1) 31 36 100 36
A.2 Verksamheter som omfattas av taxonomin men som inte &r
miljéméssigt hallbara (ej taxonomiférenliga)
Fdrvarv och dgande av byggnader 77 54 64
Driftsutgifter for verksamheter som omfattas av taxonomin men som 54 64
inte ar miljomassigt hallbara (ej taxonomiférenliga) (A.2)
Totalt (A.1+A.2) 85 100 36
B. VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN
Driftsutgifter hos verksamheter som inte omfattas av taxonomin (B) o] 0
Totalt (A+B) 85 100

o
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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 for 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 héllbarhetsarbete i form
av jamfdrbara siffror. For nyckeltalen som presenterades i
arsredovisningen for 2020 tilldelades Catena utmarkelsen
EPRA Silver och for arsredovisningen fér 2021 EPRA Guld.

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 51-53 ingar. Total LOA
for 2022 ar 2185 019 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 portféljen 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.
Nyckeltalet jamforbart bestand bestar av de fastigheter
som vi har métdata for bade helar 2021 och 2022, viss
avvikelse i yta beror pa mindre tillbyggnader.

Uppskattning av hyresvardens forbrukning
Redovisade data ar uppmatt, sakerstalld och inte upp-
skattad. Endast data for Catenas huvudkontor Vangagar-
det 20 ar uppskattad da Catena inte har undermatare pa
kontorsytan som ar del av en storre 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 aven
i de siffror som redovisas for totalen.
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Tredje parts granskning

Catenas hallbarhetsrapport, uppréttad i enligt med GRI
Standards, ar 6versiktligt granskad av KPMG i enlighet
med ISAE 3000. | EPRA-index pa sidorna 106-111 mar-
keras de indikatorer som har granskats av revisorer. Se
bestyrkanderapport pa sidan 119.

Avgransning - rapportering av hyresvérd 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 forbrukning
utan dven hjalpa hyresgaster 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 férdel-
ning kan vara intressant mellan Sverige och Danmark.
Dock saknar vi i dagsldget forbrukningsdata pa majorite-
ten av de danska fastigheterna vilket gor uppdelningen
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 sidorna 106—-111.

Forklaringar till utfall

Forklaring till utfall av de olika indikatorerna presenteras i
tabelltexterna under respektive tabell pa sidorna 106-111.
Ytterligare information och aktiviteter finns pa sidorna
72-93.

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

Véasentlighet

Catenas vasentlighetsanalys redovisas pa sidorna 70 och
71.
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EPRA-index

EPRA-kod

Miljdindikatorer
Elec-Abs
Elec-Lfl
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-Training
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- Sidhan- Granskad
standard visning avrevisor
302-1 107 X
302-1 107 X
302-1 107 X
302-1 107 X
302-1 107 X
302-1 107 X
CRE1 108 X
305-1 108 X
305-2 108 X
CRE3 108 X
303-1 108 X
303-1 108 X
CRE2 108 X
306-2 111 X
306-2 111 X
CRES8 108,110 X
405-1 110 X
405-2 110 X
404-1 109 X
404-3 109 X
401-1 109 X
403-2 109 X
416-1 109 X
416-2 109 X
413-1 109 X
102-22 174

102-24 166-172 X
102-25 172

Eftersom att det inte finns en vedertagen éversattning av EPRA-indikatorerna sé har vivalt att anvanda de engelska.
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Miljéindikatorer, EPRA

Elanvandning

Totalt Jamforbart bestand

EPRA- 2017 Foérand-
code Enhet 2022 2021 (basar) 2022 2021 ring, %
Elec- MWh Inkopt hyresvard 58295 55280 40249 53304 54362 -2
Abs varav undermatt till hyresgést 34394 32263 N/D 31449 32074 -2
Elec-Lfl Inkdpt hyresgést 91104 84040 63870 79956 81543 -2
Egenproducerad hyresvard 2898 1917 - 2121 1301 63
Egenproducerad hyresgast 3826 1232 - 3618 1543 135
Total elanvandning 156123 142469 104119 133260 135905 -2

% Andel férnyelsebar 42 40 N/D 44 42
kWh/kvm Intensitet 77 76 79 82 84 -2

kvm LOA (medelvarde) 2015862 1877066 1322819 1621301 1620369

% Andelavtotal LOA (31/12) 92 88 80 74 76

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. Forinkopt el av hyresgaster har Catena begriansade uppgifter om elens ursprung.
Intensitet pa el har minskat marginellt

Fjarrvarmeanvandning

Totalt Jamférbart bestand

EPRA- 2017 Forand-
code Enhet 2022 2021 (basar) 2022 2021 ring, %
DH&C-  MWh Inkopt hyresvard 31303 34918 27430 27741 35160 -21
Abs varav undermatt till hyresgast 28737 12645 N/D 25466 32277 -21
EfE&C' Inkdpt hyresgast 28883 27382 18575 23240 25049 7
Totalt fjarrvdarmeanvandning 55186 62300 46187 50981 60210 -15

% Andel férnyelsebar 95 95 N/D 97 97
kWh/kvm Intensitet 35 44 42 39 46 -16

kvm LOA (medelvarde) 1572773 1415902 1103 467 1318 629 1314474

% Andel av total LOA (31/12) 72 67 66 60 62

Tabellen visar fjarrvarmeforbrukning pa Catenas fastigheter. Siffrorna ar normalarskorrigerade enligt SMHI:s graddagar. Catena anvander ingen fjarrkyla i
sinafastigheter. Andelen vidarefakturering ar hégre, och ligger pa 91,8%.

Bransleanvandning

Totalt Jamforbart bestand

EPRA- 2017 Forand-
code Enhet 2022 2021 (basar) 2022 2021 ring, %
Fuels- MWh Inkopt hyresvard 1210 1446 6241 1210 1536 -21
Abs varav undermatt till hyresgést 273 625 N/D 273 702 -61
Fuels-LfL Inkdpt hyresgast 255 259 301 43 62 -31
Total bransleanvandning 1465 1705 6542 1253 1598 -22

% Andel fornyelsebar - - - -
kWh/kvm Intensitet 14 15 57 12 15 -22

kvm LOA (medelvéarde) 114 239 113636 115 458 105539 105539

% Andelav total LOA (31/12) 5 5 7 5 5

Tabellen visar bransleférbrukning i Catenas fastigheter. Siffrorna ar normalarskorrigerade enligt SMHI:s graddagar. Uppvarmningen med bransle har
minskat jamfort med 2021 ars siffror, det beror bland annat pa forséljning av fastigheten Terminalen 1, frantrade 2022-04-29.
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Total energianvandning

Totalt Jamférbart bestand
EPRA- 2017 Forand-
code Enhet 2022 2021 (basar) 2022 2021 ring, %
Energy- MWh Inkdpt/producerad av hyresvard 93707 93707 73920 84376 92360 -9
Int varav undermatt till hyresgést 63404 40516 N/D 60806 65053 -7
Inkopt/producerad av hyresgast 119 068 114 074 82928 106 856 108197 -1
Total energianvandning 212775 206432 156 848 191232 200556 -5
kWh/kvm Intensitet 105 109 122 130 136 -5
kvm LOA (medelvarde) 2092264 1889959 1281546 1476259 1476259
% Andel av total LOA (31/12) 96 85 77 68 69
Tabellen visar energiintensiteten i Catenas fastigheter.
Véaxthusgasutslapp
EPRA- 2018 Forandring
code Enhet Scope Utslappskalla 2022 2021 (basar) 2018-2022,%
GHG- tonCO,e Scope1 Naturgas 192 168 1195 -84
Dir-Abs Scope 2 El(market-based) - - - -
G.HG-In- El(location-based) 2151 993 895 140
dGlltléblit Fjarrvarme 145 1381 1163 -88
Total Scope 1+2 (market-based) 337 1550 2358 -86
Total Scope 1+2
(location-based) 2488 2401 3253 -24
kgCO,e/ GHG intensitet
kvm (Scope 1+2,market-based) 0,16 0,81 1,57 -90
kg CO.e/ GHGintensitet
kvm (Scope 1+2 location based) 1,19 1,26 2,16 -45
kvm LOA (medelvarde) 2092264 1908258 1505297
% Andel av total LOA (31/12) 96 85 84

Tabellen visar Scope 1 och 2 vaxthusgasutsléapp samtintensiteten som uppstar i samband med fastigheternas energifdrbrukning. For EPRA:s sBPR ska
utslappen for Scope 10och 2 bara redovisas utifran byggnadernas energiférbrukning. Totala utslépp redovisas pa sidan 75, dar aterfinns ocksa omraknings-
faktorer. Anledningen till att el location based har 6kat avsevért ar for att vi nu raknar med faktor for nordisk energimix.

Vattenanvandning

Totalt Jamforbart bestand
Forand-
EPRA-code Enhet 2022 2021 2020 2022 2021 ring, %
Water-Abs m3 Inkopt av hyresvard 176 818 154 887 119 271 149 867 133349 12
Water-LfL Inkdpt hyresgast 15045 129489 104 221 112 491 128736 -13
Water-Int Total vattenanvindning 201863 284376 223492 262357 262085 o
l/kvm Intensitet 147 162 141 163 1603 o
kvm LOA (medelvarde) 1980978 1753243 1581180 1610293 1612135
% Andel avtotal LOA (31/12) 91 82 81 76 83
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
certot 1 um ?Eeggam” 2025914 568556 421309 484114 337483 112723 68802 32927
% av total yta 93 26 19 22 15 5 3 2

Energideklarationer ska genomféras pa de fastigheter som har varit i drifti mer &n ett ar. Energideklarationer &r i process att uppdateras pa vara 6vriga fastig-
heter och kommer att redovisas nasta ar. Procent avrundas till narmast heltal i tabellen.

108

CATENA AB - ARSREDOVISNING 2022



HALLBARHETSRAPPORT

HALLBARHETSNOTER
Socialaindikatorer
Social Hallbarhet pa Catenas fastigheter
EPRA-code Indikator 2022 2021 2020
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 o] o] o]
Comty-Eng  Andelfastigheter dar samhallsprojekt harimplementerats, % 0 o] 0

Det utférs minst en rondering per ar och fastighet med hansyn till hélsa och sakerhet. Storre brister avvikelserapporteras i enlighet med ISO. Inga avvikelser
har rapporterats. Vi har inte genomfort nagra samhallsprojekt.

Personer som anstillts under aret

2022 2021 2020
EPRA-code Antal % Antal % Antal %
Emp- Totalt antal anstallda under aret 10 18 5 1 9 20
Turnover Antal kvinnor 2 4 2 2 5 11
Under 30 ar 1 2 o} 0 1 2
30-504ar 1 2 2 4 4 9
Overs04ar 0 o) o o) o o)
Antal man 8 14 4 9 4 9
Under 30 ar 2 4 1 4 0 0
30-504r 5 9 2 2 4 9
Overs0ar 1 2 0 0 o 0

Tabellen visar antal och andel anstéllda som bérjat under aret férdelat pa aldersgrupp och kén. Catena redovisas som en region 6ver hela Sverige.

Personer som slutat under aret

2022 2021 2020
EPRA-code Antal % Antal % Antal %
Emp- Totaltantal som slutat 2 4 4 8 5 1
Turnover Antal kvinnor 1 2 2 4 1 2
Under30ar o} 0 1 2 0 0
30-50ar 1 2 0 0 0 0
Oversoar o ) 1 2 1 2
Antal man 1 2 2 4 4 9
Under 30 ar 0 0 0 o 0 0
30-50ar 0 0 0 0 3 7
Overs504r 1 2 o ) 1 2
Tabellen visar antal och andel anstéllda som slutat under aret fordelat pa aldersgrupp och kén. Catena redovisas som en region éver hela Sverige.
Personalstyrka
2022 2021 2020
Varav Varav Varav
Total personalstyrka, st Antal kvinnor Antal kvinnor Antal kvinnor
Antal anstallda 55 18 47 17 46 17
Tillsvidareanstallda 55 18 47 17 46 17
Varav heltid 55 18 47 17 46 17
Varav deltid 0 0 0 0 0 0
Visstidsanstallda 0] 0 0 0 0

Tabellen visar totala antalet medarbetare och antalet kvinnor fordelat pé olika anstallningstyper. Catena har under aret haft en inhyrd medarbetare,
inga sasongsvariationeriantaletanstéllda. Alla data hamtas ur HRM-systemet, Flex Employee.
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Personalsammansattning

2022 2021 2020

% % %

EPRA-code Antal kvinnor Antal kvinnor Antal kvinnor
Diversity-Emp ~ Styrelse 8 38 7 43 7 43
Under 30 ar 0 0 0 0 0 0

30-504r 1 100 1 100 1 100

Overs0&r 7 25 6 33 6 33

Ledning 7 57 4 50 3 33

Under 30 ar o} 0 o} 0 o} 0

30-504ar 4 50 2 0 1 0

Over 50 &r 3 67 2 100 2 50

Ovriga medarbetare 48 21 43 35 43 37

Under 30 ar 6 50 3 66 4 100

30-504r 28 36 27 44 22 36

Over 50 &r 14 7 13 8 17 24

Tabellen visar sammansattning av foretaget férdelat per kon och alderskategori. Datan hamtas fran vart HR-system Flex HRM. Inga vasentliga arsvariationer.

Frivillig miljocertifiering

EPRA-code Enhet Miljocertifieringssystem och niva 2022 2021 2020

Cert-Tot kvm Certifierad enligt BREEAM-SE eller 114366 N/A N/A
% av total yta BREEAM In-Use 5
kvm Certifierad enligt Miljobyggnad Silver 434683 310557 120500
% av total yta eller Miljébyggnad iDrift 20 15 6
kvm Total certifierad 549 049 372853 270062
% av totalyta 25 18 14
Antal byggnader 29 19 13

Tabellen visar antal byggnader som dr miljécertifierade samt certifierad area. Vissa fastigheter ar certifierade bade med BREEM-SE eller BREEAM In-Use
och Miljobyggnad Silver eller Miljgbyggnad iDrift for att undvika dubbelrédkning raknas ytan endast en gang i total certifierad yta och antal byggnader.
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Avfall
Totalt Jamférbart bestand
2018 Forandring,
EPRA-code Enhet 2022 2021 (basar) 2022 2021 %
Waste-Abs ton Farligt avfall 0,5 26 1 (] 3 -100
Waste-LfL ton varav till annan/ 0,5 26 1 0 3 -
% okand behandlingsmetod 100 100 100 100 100
ton Icke-farligt 502 221 248 42 51 -18
ton e 30 124 23 22 14 57
varav till forbrénning
% 6 56 9 52 27 91
ton e 85 34 114 13 36 -64
varav till atervinning
% 17 15 46 31 71 -56
ton 21 1 1 0 0 -
varav till deponi 3
% 42 5 4 0 -
ton i . 7 19 6 o] 1 -100
varav till kompostering
% 1 9 2 0 2 -100
ton varav tillannan/ 167 33 124 7 1 600
% okdnd behandlingsmetod 33 15 50 17 2 750
ton Total avfall 502,5 247 249 42 54 -22
LOA (medelvarde) 342324 306548 481556 287122 287080
Andelav total LOA (31/12) 16 14 27 13 14

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 tillganglig och darfér anses underlaget vara begrénsat. Fér 2022 rapporterar vi for farre fastigheter jamfort
med tidigare ar detta pa grund av att flera hyregaster har tagit Gver avfallshanteringen.

Catenas huvudkontor

Forandring
EPRA-code Enhet 2022 2021 2020 2021-2022,%
Elec-Abs, Lfl MWh Total elanvéndning 226 183 15 24
DH&C-Abs, Lfl Total fjarrvarmeanvandning 97 103 39 -6
Fuel-Abs, Lfl Total bréansleanvandning o] 0 - -
Energy-Int kWh/kvm Intensitet 324 287 84 13
GHG-Dir-Abs ton CO, Scope1 o] 0 - -
GHG-Indir-Abs Scope 2 7 7 3 -6
GHG-Int kg CO,e/kvm Intensitet 7 7 5 -6
Water-Abs,Lfl ~ m? Total vattenanvandning 247 206 135 20
Water-Int l/kvm Intensitet 248 207 209 20
Waste-ABS, Lfl  ton Total (icke-farligt, till 18 19 19 -6

atervinning och férbranning)
kvm LOA 995 995 645

Tabellen visar forbrukning pa Catenas huvudkontor, vardena ar férdelade med schablonvérden for forbrukning baserat pé ytan Catenatar i ansprak. Generellt
har fastighetens energiférbrukning 6kat da vakansgraden minskat de senaste aren. Fastigheten ar nastan fullt uthyrd 2022.

CATENA AB - ARSREDOVISNING 2022 111



HALLBARHETSRAPPORT

HALLBARHETSNOTER
GRI GRI-index
GRI (Global Reporting Initiative) hjalper foretag éver hela Nedanstaende férteckning aterger referenser till de GRI-
varlden att férsta och kommunicera sina effekter pa kri- upplysningar och indikatorer som Catena redovisar inom
tiska hallbarhetsfragor som klimatférandringar, manskliga ramen for bolagets rapportering.

rattigheter, styrning och socialt valbefinnande. Rapporte-
ringen utifran GRI utgar fran de omraden som har identifie-
rats som vasentliga for bolaget med hjalp av intressentdia-
loger och omvarldsbevakning.

Statement of use Catena har rapporteratienlighet med GRI Standards for perioden [2022-01-01 till 2022-12-31].

GRI 1 anvand GRI Standards 2021

VT ITLY BV R LTl Annu ej publicerad. Catena utgér fran tidigare utgivna frdgestandarder fran GRI.

Avsteg

GRI-standard/ Krav som GRI-sektor
annan kalla Upplysning Sidhanvisning utelamnats Anledning Forklaring ref. nr.

GRI 2: Generella standardupplysningar 2021

2-1 Organisationsprofil

a. Bolagsnamn Baksida
b. Agandeform 168
c. Placering av huvudkontor Baksida
d. Lander med verksamhet 39

2-2 Organisationsenheter inkluderade
i hallbarhetsrapporteringen

a. Organisationsenheter 39, 64

b. Hallbarhetsméssiga och finansiella ansprak 39, 64, 100
c. Konsolidering av information 100

2-3 Rapportperiod, -cykel och kontakt-

uppygifter

a. Rapportperiod 100

b. Rapportcykel 100

c. Publikationsdatum 19

d. Kontaktuppgifter mz

2-4 Vasentliga forandringar

a. Nya definitioner 68-71,185
2-5 Extern granskning

a. Externa deklarationer och principer 64-67

b. Extern granskning av hallbarhetsrapporten 119

2-6 Aktiviteter, vardekedja och andra
affarsrelationer

a. Bransch (och marknad) 14-15

b. Vardekedja 69

c. Relevanta affarsrelationer 143,161

d. Organisationsférandringar och 70-71

forandringar i vardekedja

2-7 Anstallda Uppdelning per Med hansyn

a. Anstallda, per kén och region 109 region. till organi-

b. Anstéllda, per anstéllningsform - Vi har bara en sationens

c. Metodologi och antaganden 110 anstallningsform. storlek har

d. Kontextuell datahantering 110 vi valt att

e. Vasentliga arsvariationer 110 inte redovisa
uppdelat per
region.

2-8 Icke-anstallda Under tabellen

a. Icke-anstallda 109 “total personal-

b. Metodologi och antaganden 109-110 styrka” s. 109

c. Vasentliga arsvariationer 109 redovisar vi att vi

under aret haft en
inhyrd medarbe-
tare, i dvrigt har
vi inte haft nagra
som inte ar tillsvi-
dare anstallda.

2-9 Styrningsstruktur och styrelsens
sammansattning

a. Styrningsstruktur 64

b. Styrningsansvar for hallbarhetsfragor 64,169-172
c. Sammansattning av styrelse 174

2-10 Tillsattning av styrelse

a. Tillsattning av styrelse 169

b. Urvalskriterier for styrelsen 169-172
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2-11 Styrelseordférande

a. Styrelseordférandes operationella roll
och ansvar

b. Hantering av intressekonflikter

167-172

169-170

2-12 Styrelsens ansvar och inflytande
a. Styrelsens strategiska och taktiska roll
b. Styrelsens strategiska och taktiska
paverkan pa hallbarhetsprocesser

c. Styrelsens uppfdljningsarbete

64-71

2-13 Delegering av ansvar
a. Styrelsens delegering av hallbarhetsansvar
b. Aterrapportering

64,171
171-172

2-14 Styrelsens roll i hallbarhets
rapporteringen

a. Styrelsens roll och ansvar fér hallbarhets-
information

b. Delegering av ansvar kopplat till hallbarhets-
rapportering

64

166-172

2-15 Hantering av intressekonflikter
a. Styrelsens hantering av intressekonflikter
b. Rapportering av intressekonflikter

93,169-170
172-174

2-16 Kritiska angeldagenheter

a. Kommunikation av kritiska angelagenheter
till styrelsen

b. Antal kritiska angeldgenheter som
rapporterades

64

93

2-17 Kollektiv kunskap fér hallbar
utveckling
a. Kollektiv kunskap for hallbar utveckling

169, 174

2-18 Utvardering av styrelsens arbete
a. Utvarderingsprocess

b. Utvarderingsforfarande

c. Atgarder i forhallande till utvarderings-
processen

170-172

2-19 Styrdokument for ersattning /

Ersattningsriktlinjer/policy Ersattningsrikt- ii, Iv Data saknas
a. Erséattningspolicy linjer (hemsidan),

b. Hallbarhetsviktning av ersattningspolicy 138-139

2-20 Process for ersattningsbestammelser

a. Process for ersattningsbestammelser Ersattningsriktlinjer iii Data saknas
b. Intressenters deltagande i processen Ersattningsrapport

2-21 Arsersittningsférhallanden 138-139 a-c Redovisar
a. Ersattningsforhallanden medelldn +
b. Erséattningsutveckling ersattning
c. Datahantering for arsersattningsférhallanden tillvD
2-22 VD-ord om bolagets héllbarhets-

strategi och utveckling

a. VD-ord 10-11,166

2-23 Varderingar, principer och styrande

dokument

a. Varderingar, principer och uppférandekod 64-67,

b. Atagande gallande manskliga rattigheter 71,91

c. Hanvisningar till styrdokument 64

d. Beslutande niva 64

e. Policyataganden och omfattning 64

f. Kommunikation av styrdokument 64-71

2-24 Operationell styrning

a. Hantering av policy i egna och extern 64,72-93,172

verksamhet

2-25 Processer for att avhjalpa negativ

paverkan

a. Hantering av negativ paverkan 89,172

b. Klagomalshantering 89

c. Andra processer for att lindra negativ 171-172 Saknas
paverkan process for
d. Intressenters deltagande i klagomals- 89 utvardering av
processen klagomalspro-
e. Utvardering av klagomalsprocessen e cessen.
2-26 Mekanismer fér rad och delaktighet

a. Visselblasarfunktion 92

2-27 Lag- och regelefterlevnad

a. Forbrytelser och regeldvertradelser 95

b. Summering av de vasentliga dvertradel-

sernas ekonomiska paverkan

c. Vasentliga dvertradelser

d. Beslut om vésentliga dvertradelser

2-28 Medlemskap 64-65

a. Delaktighet i medlemskapsorganisationer

* Ersattningsriktlinjer och ersattningsrapport pa www.Catena.se.
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2-29 Intressentdialog 68-71
a. Intressentkommunikation, intressentlista
identifiering av intressenter

2-30 Kollektivavtal

a. Antal anstéllda med kollektivavtal 67,90
b. Ovriga anstéllda utan kollektivavtal 90

GRI 3: VASENTLIGA AMNEN/ASPEKTER 2022

GRI 3: Vasentliga
amnen/aspekter

3-1Process for att besluta om vésentliga
aspekter

a. Rapportens innehall och ramar

b. Intressentdeltagande / Intressenter
delaktiga i processen

69-71

3-2 Vasentliga aspekter
a. Vasentliga aspekter
b. Forandringar i rapportering

Antikorruption, regelefterlevnad och etik

GRI 3: Vasentliga
amnen/aspekter

3-3 Styrning av vasentliga aspekter

71
71

92

GRI 205: Anti-
korruption 2016

Materialval

GRI 3: Vasentliga
amnen/aspekter

205-1 Riskfyllda aktiviteter med hdnseende
till korruption

a. Antal och andel ekonomiska aktiviteter

i risk for korruptionsrelaterade drenden

b. Vasentliga korruptionsrisker

92-93

205-2 Kommunikation och utbildning foér
att motverka korruption/kopplad till
anti-korruptionspolicy och processer

a. Antal och andel fran koncernledning som
mottagit kommunikationsinsatser géllande
korruption

b. Antal och andel medarbetare som mottagit
kommunikationsinsatser gallande korruption,
per region

c. Antal och andel externa samarbetspartner
som deltagit i utbildnings- och kommunika-
tionsinsatser gallande korruption

d. Antal och andel av koncernledningen

som deltagit i utbildningsinsatser géllande
korruption

e. Antal och andel av medarbetare som deltagit
i utbildningsinsatser gallande korruption

92-93

205-3 Bekraftade korruptionsfall

a. Bekraftade korruptionsfall och dess
karaktar

b. Bekraftade korruptionsfall som lett till
repressaliser for medarbetare

c. Bekréftade korruptionsfall som lett till
avslutade samarbeten eller avtal

d. Legala pafoljder for bekraftade fall

3-3 Hantering av vasentliga aspekter

93

85

GRI 301: Material-
val

Energi

GRI 3: Vasentliga
amnen/aspekter

301-1 Material anvénda i vikt eller volym

75,85

Redovisas
somdeli
klimatpa-
verkan/kvm
ingar i LCA vid
nybyggnation.

301-2 Andel aterbruk
a. Andel aterbrukat material

3-3 Hantering av vasentliga aspekter

Dataunderlag
saknas.

76

Dataunderlag
saknas.

GRI 302: Energi
2016

114

302-1 Energianvandning

a. Total bransleférbrukning fran fossila kallor,
per bransletyp

b. Total brénsleférbrukning fran fossilfria
kallor, per bransletyp

c. Energikonsumtion per energislag

d. Energiférsaljning

e. Total energiférbrukning

f. Metodologi, berdkningar och antaganden
g. Omvandlingsfaktor

107
108

108

107

107
75,107-108
75

ii-iv

Forsaljning
avvarme, kyla
och gas. Vi
sdljer endast
tillbaka elen-
ergi fran vara
solpaneler.

302-2 Energikonsumtion utanfér den egna
organisationen

a. Extern energikonsumtion

b. Metodologi, berdkningar och antaganden
c. Omvandlingsfaktor

75,107-108
72-77,107-108
75

CATENA AB - ARSREDOVISNING 2022



HAL!_BARHETSRAPPORT
HALLBARHETSNOTER

302-3 Energiintensitet 76
a. Energiintensitet

b. Berakningens namnare

c. Inkluderade energislag

d. Avgransningar

Vatten
GRI 3: Vasentliga 3-3 Hantering av vasentliga aspekter 79
amnen/aspekter
GRI 303: Vatten- a. Total vattenforbrukning 108
anvandning 2018 b. Vattenférbrukning i omraden med - b-c b. Data
vattenstress saknas. Vi har
c. Vattenlagring - idag ingen
d. Metodologi, berdkningar och antaganden 79,108 komplett data
for vattenfor-
brukningen
i vara fastig-
heter.
¢, Vi haridag
inte kartlagt
vattenlagring.
| ettavvara
nybyggnads-
projekt testar
vinu att samla
in regnvatten
i encistern. Vi
hoppas att det
aren losning
vi kan skala
upp.
Biodiversitet
GRI 3: Vasentliga 3-3 Hantering av vasentliga aspekter 80
amnen/aspekter
GRI 304: 304-1 Verksamhetsplatser som ligger i 50-52, 80-83 ii, 1ii, vi, vii Vi saknar
Biodiversitet eller i narheten av skyddade omraden data.
2016 samt omraden med hég biodiversitet
304-2 Betydande effekter av aktiviteter, pro-
dukter och tjanster om biologisk mangfald
a. Typ av betydande direkt och indirekta 80-83 i-iv, vi Saknas
paverkan pa den biologiska mangfalden med i, iv underlag.
hanvisning till en eller flera av foljande. Saknas
b. Betydande direkta och indirekta positiva och  80-83 underlag.
negativa effekter med hanvisning till féljande.
304-3 Livsmiljomraden som skyddas eller
aterstillts 80-83
a. Storlek och lage for alla habitat som skyddas
eller aterstélls samt om framgangen godkandes
av oberoende externa proffs
b. Partnerskap med tredjepart for att skydda
eller aterstalla habitat 83
c. Status for varje omrade baserat pa dess
utgangsvarden fér rapporteringscykeln 80-83
d. Standarder, metoder och antaganden som
anvands
304-4 IUCN:s roda lista arter och nationell
bevarande lista arter med livsmiljoer i
omraden som paverkas av operationer
a. Totalt antal av rodlistade arter enligt IUCN:s Vi saknar
lista 6ver rodlistade arter eller enligt den data.
svenska rodlistan.
Vaxthusgasutslapp
GRI 3: Vasentliga 3-3 Hantering av véasentliga aspekter 72
amnen/aspekter

GRI 305: Utslapp
2016

305 1 Direkta GHG-utslapp, scope 1 72-75,108
a. Utslapp, scope 1
. Utslappsgaser
. Biogenautslapp
. Basar
. Emissionsfaktor
Konsolideringsmodell
. Metodologi, berdkningar och antaganden

Q"o a0 oL
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305-2 Indirekta GHG-utsldpp fran képt 72-75,107-108
energi, scope 2
a. Scope 2-utslapp enligt location-
basedmetoden
b. Scope 2-utslapp enligt market-based-
metoden
. Utsldppsgaser
. Basar
. Emissionsfaktor
Konsolideringsmodell
. Metodologi, berdkningar och antaganden

05-3 Ovriga indirekta GHG-utsldpp, scope 3 72-75, 108
. Utslépp, scope 3
. Utslappsgaser
. Biogenautslapp
. Inkluderade utslappskategorier
. Basar
Emissionsfaktor
. Metodologi, berdkningar och antaganden

OO0 TOWQTTD Q0

(=]

Utslapp till vatten luft och mark

GRI 3: Vasentliga 3-3 Hantering av vésentliga aspekter 78
amnen/aspekter

GRI 306: Avfall 306-1 Genererat avfall och betydande 78,111
2020 avfallsrelaterade effekter

306-3 Total avfallsvikt per typ och m
hanteringsmetod

306-4 Avfall till ateranvindning och 111
atervinning

306-5 Avfall till forbranning och deponering 111

Arbetsmiljo

GRI 3: Vasentliga 3-3 Hantering av vasentliga aspekter 87
amnen/aspekter

GRI 401:Anstall- 401-1 Personalomsittning 109
ning 2016

401-2 Férmaner fér heltidsanstéllda som inte 90
ges tillfalligt anstallda eller deltidsanstéllda

401-3 Foraldraledighet 88
GRI 404: Kompe- 404-1 Utbildningstimmar 88
tensutveckling a. Antal utbildningstimmar, fordelat pa kén

och region

404-2 Kompetensutveckling 87

a. Kompetensutvecklingsprogram
b. Kompetensutvecklingsprogram for
Gvergangsassistering

404-3 Utvecklingssamtal 87
a. Andel medarbetare som deltagit i utveck-
lingssamtal, per kon och anstallningsform

GRI 405: Mangfald 405-1 Sammanséttning av bolaget

och lika méjligheter a. Mangfald inom styrelse och koncern- 110
ledning
b. Medarbetares mangfald, per anstallnings- b Viredovisar
form inte mangfald.

405-2 Jamlik lonefordelning och erséttning

a. Jamlik l6ne- och ersattningsniva, per 88
anstéllningskategori operationell niva

b. Definitionsbestammelse for operationell niva 88

GRI 403: Hélsa och sakerhet 2018

GRI 3: Vasentliga 3-3 Hantering av vasentliga aspekter 89
amnen/aspekter
GRI 403: Hélsa 403-1Ledningssystem for hélsa och sakerhet 64, 89

och sékerhet 2018  a. Ledningssystem
b. Anstéllda, icke-anstallda och arbetsplatser
som omfattas

403-2 Identifikation av risk, bedémning och  89-90
incidentutredning

403-3 Féretagshalsovard 89

403-4 Arbetstagares medverkan, samrad och 89
kommunikation om hélsa och sidkerhet pa

arbetsplatsen

403-5 Arbetarutbildning om arbetshélsa och 89,109
sakerhet

403-6 Friskvéard 90
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403-7 Forebyggande atgarder inom hilsa
och sé@kerhet direkt ldankat till
affarsrelationer

89-91,109

403-8 Anstéllda som omfattas av
ledningssystemet

a. Ledningssystemets omfattning
(inkludering)

b. Undantag

c. Metodologi, berakningar och antaganden

90

403-9 Arbetsrelaterade skador

a. Anstalldas skadefrekvens inkl. totalt antal
b. Icke-anstéalldas skadefrekvens inkl. totalt

antal

c. Skadebendgna och riskfyllda arbeten

d. Skadeférebyggande atgarder

e. Kalkyleringsunderlag

f. Undantag

g. Metodologi, berakningar och antaganden

90

403-10 Arbetsrelaterad ohélsa

a. Antal fall av arbetsrelaterad ohélsa och typ,
anstallda

b. Antal fall av arbetsrelaterad ohélsa och typ,
icke-anstallda

c. Arbeten frekvent relaterade till ohélsa och
forebyggande atgarder

d. Undantag

e. Metodologi, berdkningar och antaganden

Manskliga rattigheter

GRI 3: Vasentliga 3-3 Hantering av vasentliga aspekter
amnen/aspekter

90

91

GRI 406: Icke 406-1 Diskrimineringsincidenter
diskriminering

Markanvéandning

GRI 3: Vasentliga 3-3 Hantering av vasentliga aspekter
amnen/aspekter

84

GRI 413: Lokal- 413-1 Lokalsamhallet
samhallet

84

i, iii-viiii Dataunderlag
saknas.

413-2 Verksamhet med betydande faktisk
och potentiell negativ paverkan pa lokal-
samhallena

Sarskilda upplysningar

GRI 201: Ekono- 201-1 Skapat och fordelat direkt
misk utveckling ekonomiskt varde
2016

80-83, 84

68

GRI 207: Skatt 2019 207-1 Tillvdgagangssatt for skatt

68-70

207-2 Skattestyrning, kontrollramverk
och riskhantering

64, 68-70

207-3 Intressenternas engagemang och
hantering av skattefragor

68-70

207-4 Land for land rapportering

70

Amanda Thynell
Kontakt Hallbarhetschef
amanda.thynell@catena.se

Adam Stahl

Kontakt Hallbarhetsspecialistinriktning certifiering

adam.stahl@catena.se
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Malin Nissen
Kontakt HR-chef
malin.nissen@catena.se
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MARKANSKAFFNING

Mark ar en andlig resurs - att utveckla

och forvalta det ar ett stort ansvar

Fragor kring mark och markanvandning &r standigt narva-
rande nar det handlar om att &ga, utveckla och forvalta logis-
tikfastigheter.

Logistikfastigheter byggs oftai nara anslutning till storre
transportleder, lagen som innebar kortare och mer effektiva
transportfléden men som samtidigt ofta utgérs av ramark,
jordbruksmark eller andra viktiga naturvarden. For att pa ett
ansvarsfullt satt kunna driva projektutveckling och dga fast-
igheter ar ett av Catenas hallbarhetsmal att fastighetsbe-
standet ska vara nettopositivt gallande biodiversitet 2030.

- Vigarall-intillsammans med ekologer for att skapa sa
braforutsattningar som méjligt for biodiversitet och biolo-

gisk mangfald vid vara fastigheter. Det har visat sig att vi
faktiskt kan gora en hel del,vad galler artrikedom &r det fullt
mojligt att uppna ett battre resultat om det tidigare varit jord-
bruksmark, sager Amanda Thynell, Hallbarhetschef pa
Catena.

Attdetfinns olika intressen kring hur mark bast ska
anvandas ser Amanda som naturligt. Som svensk aktdr och
langsiktig fastighetsagare satter Catena stort varde pa den
svenska detaljplaneprocessen dar ett syfte ar att samordna
dessaintressen.

—Detarbraoch bidrar ju till fortsatt utveckling och fler
initiativ for hallbara ldsningar, konstaterar Amanda.
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Revisors rapport éver éversiktlig granskning av Catena AB:s (publ) hallbarhetsredovisning
samt yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten

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

Inledning

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen i Catena AB (publ) att 6ver-
siktligt granska Catena AB:s hallbarhetsredovisning for ar
2022. Catena AB har definierat hallbarhetsredovisningens och
den lagstadgade hallbarhetsrapportens omfattning pa sidorna
62-118 i detta dokument.

Styrelsens och foretagsledningens ansvar

Det ar styrelsen och foretagsledningen som har ansvaret for
att uppratta hallbarhetsredovisningen inklusive den lagstad-
gade hallbarhetsrapporten i enlighet med tillampliga kriterier
respektive arsredovisningslagen. Kriterierna framgar pa sidan
100 i hallbarhetsredovisningen, och utgérs av de delar av
ramverket for hallbarhetsredovisning utgivet av GRI (Global
Reporting Initiative) som ar tillampliga for hallbarhetsredovis-
ningen, samt av Catena AB:s egna framtagna redovisnings-
och berakningsprinciper. Detta ansvar innefattar aven den
interna kontroll som bedoms nodvandig for att uppratta en
hallbarhetsredovisning som inte innehaller vasentliga felaktig-
heter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar
Vart ansvar ar att uttala en slutsats om hallbarhetsredovis-
ningen grundad pa var 6versiktliga granskning och lamna ett
yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten. Vart
uppdrag ar begransat till den historiska information som redo-
visas och omfattar saledes inte framtidsorienterade uppgifter.
Vi har utfrt var 6versiktliga granskning i enlighet med
ISAE 3000 Andra bestyrkandeuppdrag an revisioner och
oversiktliga granskningar av historisk finansiell information
(omarbetad). En 6versiktlig granskning bestar av att géra
forfragningar, i forsta hand till personer som ar ansvariga for
upprattandet av hallbarhetsredovisningen, att utféra analytisk
granskning och att vidta andra 6versiktliga granskningsatgar-
der. Vi har utfért var granskning avseende den lagstadgade
hallbarhetsrapporten i enlighet med FARs rekommendation
RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbar-
hetsrapporten. En 6versiktlig granskning och en granskning
enligt RevR 12 har en annan inriktning och en betydligt mindre
omfattning jamfort med den inriktning och omfattning som

CATENA AB - ARSREDOVISNING 2022

en revision enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i dvrigt har.

Revisionsforetaget tilldmpar ISQC 1 (International Stan-
dard on Quality Control) och har darmed ett allsidigt system
for kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer
och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standar-
der for yrkesutévningen och tillampliga krav i lagar och andra
forfattningar. Vi dr oberoende i férhallande till Catena AB
enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgarder som vidtas vid en versiktlig
granskning och granskning enligt RevR 12 gor det inte mojligt
for oss att skaffa oss en sadan sékerhet att vi blir medvetna
om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit
identifierade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen
grundad pa en Gversiktlig granskning och granskning enligt
RevR 12 har darfor inte den sakerhet som en uttalad slutsats
grundad pa en revision har.

Var granskning av hallbarhetsredovisningen utgar fran
de av styrelsen och foretagsledningen valda kriterier, som

definieras ovan. Vi anser att dessa kriterier ar lampliga for upp-

rattande av hallbarhetsredovisningen.

Vianser att de bevis som vi skaffat under var granskning ar
tillrackliga och &ndamalsenliga i syfte att ge oss grund for vara
uttalanden nedan.

Uttalande
Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte kommit
fram nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse
att hallbarhetsredovisningen inte, i allt vdsentligt, ar upprattad
i enlighet med de ovan av styrelsen och foretagsledningen
angivna kriterierna.

En lagstadgad hallbarhetsrapport har upprattats.

Malmo den 22 mars 2023
KPMG AB

Camilla Alm-Andersson
Auktoriserad revisor

Torbjérn Westman
Specialistmedlem i FAR
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Risker och 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 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 policyer,
instruktioner och mandat som l6pande foljs upp. Risker

@iy OMedel

@ Hig

som bygger pa hdandelser utanfor bolagets kontroll och
som kan leda till verksamhetsavbrott utvarderas lopande.
For att reducera den skadeverkan som det kan medféra
tecknas vél avvdgda forsakringsldsningar. PA samma satt
hanteras risken for skada pa manniskor eller egendom
som kan ha uppkommit som en foljd av Catenas agerande.

For att mojliggora en strukturerad riskhantering har Catena valt att klassificera riskerna i foljande kategorier:

KATEGORI RISK PAVERKAN SANNOLIKHET PRIORITET FORANDRING
Omvérld Makroekonomi och konjunktur o] ) o5 JO) Bevaka -
Kriser OO 00O Bevaka -
Ansvarsfullt Medmanniska O0® 000 Bevaka >
féretagande Medarbetare ole] [ JOl@) Bevaka -
wloes v a0 @00 rous 1
ggf:tione“a Fastighetsvarden @le] | 00O Fokus >
Uthyrningsgrad 00@ [ YOI Fokus >
Fastighetskostnader O00O OO0 Bevaka >
Projekt O@0O o5 JO) Fokus >
Hyresintakter @I01@) (_1O)@) Bevaka -
Motpartsrisk Q@0 [ JO)@) Bevaka ->
Forvarv O@0O [ JOIO) Fokus ->
Legala och Skattelagstiftning 00® " YOl Bevaka >
efterlevanderisker
Miljélagstiftning 00O 00O Fokus ->
zlésltlizi:l?ter Climate action failure ele] ] 00@ Bevaka >
Operativa miljorisker OO0 OO0 Bevaka ->
Biodiversitet 00O 000 Fokus T
Extremt vader 000 000 Fokus >
Gomhede s 0o @00  sewa
|":iisnkaer:-5ie“a Finansieringsrisk 0O0® O@O Fokus >
Réanterisk 000 000 Fokus >
Valutarisk [ YOl 000 Bevaka ->
Kreditrisk/Risk for kundforluster [ JOl®) [ JOI®) Bevaka >
Cyberrisker |T-attack @eer | o] JO Fokus T
Driftstérning OO0 000 Bevaka ->
Informationslackage @IC]e) [ JOI®) Bevaka >
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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 varlden ar exempel pad  studier och har en aktiv omvarldshevakning

samhallsforandringar som kan ge paverkan  for att skydda sig och sina kunders intressen.

pa handelsvagar och handelsmonster. Det

kan i sin tur paverka férutsattningarna for

Catenas verksamhet.
Kriser Kriser omfattar alla kriser som uppstar i Aven om Catena inte direkt kan paverka OO0 O00O

omvérlden och som Catena inte direkt kan
paverka och som kan vara svara att forutse.
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- OO0 O00O
for att medarbetare, extern personal eller policy och Catenas leverantorsuppférande-
andra medmanniskor ska asamkas skada, kod for att sékerstélla 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 hyresgéster och besdkare.
Vi har en tat dialog med vara hyresgaster for
att sdkerstalla sakerheten i fastigheterna.
Medarbetare Vara medarbetare &r vara viktigaste tillgang- Vi vérnar om ett 6ppet och transparent 00 [ JOI®)
ar, det ar de som driver var verksamhet. Var arbetsklimat och arbetar aktivt med att
framtida utveckling &r darfor i stor utstrack-  kompetensutveckla vara medarbetare. Vidare
ning beroende av var férmaga att kunna foljer vi upp medarbetare och hur de trivs
rekrytera, utveckla och behalla medarbetare. i samband medarbetarsamtal och medar-
betarunders6kningar for att ocksa kunna
analysera eventuella avvikelser. Sammanta-
get bidrar det aktiva arbetet med marknads-
massiga villkor och en koncerngemensam
vardegrund att vi har lag personalomséttning.
Viarbetar aktivt med en successionsordning
for nyckelpersoner.
Mutor, korruption Risker kan finnas internt men ocksa hos le-  Obligatorisk intern utbildning i antikorrup- OO0 [ JOI®)

och brott mot Code verantdrer och underleverantdrer som jobbar

of Conduct 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 00@ OO

till marknadsvarde. Marknadsvardet, som och utveckling i attraktiva omraden skapar

bestams av driftnetto och vilken férvantad vi méjligheter for ett stabilare driftnetto. Av-

avkastning marknaden accepterar, paverkar  kastningskravet som marknaden satter ar en

Catenas finansiella rapporter. Ett hdgre 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 [ JOI®)

intdkterna.

liserade léngs de stora europavédgarna i
anslutning till tatorter. Detta gor att Catena ar
mindre kansligt for makro- och mikroekono-
misk paverkan. En lokal férvaltning med néra
relation till befintliga och potentiella hyres-
gaster gor att vi kan beméta hyresgasternas
behov i tid och minska risken fér vakanser.
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EXPONERING

RISK RISKBESKRIVNING HANTERING/MOJLIGHETER PAVERKAN SANNOLIKHET
Fastighets- Fastighetskostnader paverkar driftnetto och  Delar av fastighetskostnaderna vidarefak- O00O OO0
kostnader da aven marknadsvardet pa var fastighets- tureras till hyregasterna vilket innebar att

portfolj. Stora delar av fastighetskostnaderna besparingar eller effektivitetsprojekt pa-

ar kopplade till energianvandning. verkar Catenas resultatrakning i begransad

omfattning.

Projekt | projektverksamheten utvecklar och uppfér ~ Catena anvéander sig av en strukturerad 00O 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 &n planerat pa grund av inképspri- minska riskerna sker uppféljning av projek-

ser, felkalkyleringar, férseningar ellerandra  ten kontinuerligt.

omstandigheter.
Hyresintakter Catenas hyresintakter paverkas av hur valvi  Catenas kontraktsportfdlj ar langfristig vilket OO [ OO

lyckas utveckla och forvalta vara fastigheter.  begrdnsar bade risk och majlighet.

Hyresintdkterna paverkas dven av den gene-

rella ekonomiska utvecklingen.
Motpartsrisk Avser risken for att motparten i en finansiell ~ For att begrédnsa motpartsrisken staller 000 [ JOIO)

transaktion inte kan fullfélja sina ataganden  Catena krav pa hog kreditvardighet.

att betala eller leverera.
Forvarv Riskerna vid forvarv ar att bedémningar som | samband med samtliga forvarv genomfors OO [ JOIO)

gjordes av den férvarvade fastigheten inte
stammer vilket kan leda till sémre resultat-
och vardeutveckling an forvantat.

LEGALA OCH EFTERLEVANDERISKER

grundlig due-diligence for att minimera
riskerna.

EXPONERING
RISK RISKBESKRIVNING HANTERING/MOJLIGHETER PAVERKAN SANNOLIKHET
Skattelagstiftning  Risk att Catena inte foljer gallande regelverk  For att hantera och minimera risken sa har 00® [ JOlO)
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.
Milj6lagstiftning Omfattande politiska, juridiska, tekniska och  Utvecklingen avseende lagar, regler och eIV]e) 00O

marknadsmassiga forandringar kan bli aktu-
ella for att uppna ett klimatneutralt samhalle.

HALLBARA FASTIGHETER

praxis inom miljomradet &r av storsta

vikt for Catena. Vi arbetar proaktivt med
klimatfragan och har uppdaterade affarsmal
for 2022, dar en viktig parameter ar att vara
CO,-neutrala till 2030. Las mer pa sidorna
62-119.

EXPONERING

RISK RISKBESKRIVNING HANTERING/MOJLIGHETER PAVERKAN SANNOLIKHET
Climate action Risken att regeringar och naringsliv inte Catenas mal ar att bli klimatneutrala till OO0 OO0
failure lyckas genomdriva, forverkliga och investera 2030, ett otroligt viktigt steg for oss att stélla

i effektiv klimatbegransande och klimatan- om var verksamhet. Att fortsitta energieffek-

passade atgérder, bevara ekosystem och tivisera vart bestand och att minska energi-

skydda manniskor i omstallningen mot ett anvandningen per kvm tillsammans med att

koldioxidsnalt samhalle. bygga ut bland annat solcellsanlaggningar ar

strategier for att na vart mal.

Operativa Direkta miljcrelaterade risker for Catena Vi miljocertifierar alla vara nybyggnationer 00® 000
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 fordndras.

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- OO 0O@0O
méanniskor och samhallet och en permanent  ventering med handlingsplan for att minska
férstorelse av naturkapital med konsekven-  negativ paverkan pa biodiversitet. Vi har ett
sen att arter utrotas. mal att till 2030 vara nettopositiva Gver hela
vart bestand gallande biodiversitet - vilket
gor att det ar en hogt prioriterad fraga.
Extremt vader Fysiska risker hanforliga till global upp- Vi féljer noggrant utvecklingen och de forsk- OO 00O
varmning, en markant 6kning av extrema ningsresultat som presenteras géllande
vaderhédndelser och férhojda vattennivaer ar  klimatforandringar. Vi har under 2022 byggt
negativa effekter av den globala uppvarm- vidare pa redan genomférda klimatrisk- och
ningen och vi ar inférstadda att pa sikt kan sarbarhetsanalyser i enlighet med EU:s taxo-
klimatférandringar leda till skador pa vart nomiférordning. Las mer pa sidorna 96-99.
fastighetsbestand.
Fororeningar eller  Enligt Miljobalken &r den som bedrivit Infor fastighetsférvarv och nya projekt har OO0 [ JOIO)

miljoskador pa
fastigheter/
Ansvarsrisk

verksamhet som orsakat miljoskada ansvarig
for efterbehandling. Fastighetsagaren kan bli
skyldig att utfora och bekosta atgarder om
verksamhetsutdvaren inte kan.

FINANSIELLA RISKER

vi en rutin for att identifiera eventuella miljo-
risker. Rutinen identifierar hur fastigheten
star sig mot férandringar i klimat och fysiska
klimatrisker samt hur fastigheten férhaller
sig till EU:s taxonomimal samt om det finns
nagra miljorelaterade risker forknippade med
fastigheten.

EXPONERING
RISK RISKBESKRIVNING HANTERING/MOJLIGHETER PAVERKAN SANNOLIKHET
Finansieringsrisk  Avser risken for att Catena inte formar Genom att anvanda sig av flera olika kredit- OO0 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 Rénterisken avser risken for att forandringar ~ Styrelsen har antagit en finanspolicy som 000 00O
i marknadsréantor och/eller kreditmarginaler  styr Catenas hantering av rénterisk och
paverkar resultat och kassafléde negativt vil-  som revideras arligen. Policyn specificerar
ket i sin tur kan paverka viktiga nyckeltal. Nar riktlinjer och nyckeltal som pa olika satt
och hur en sadan foérandring far effekt beror  bidrar till att begrénsa ranterisken. Genom att
pa valet av kapital- och rdntebindningstid pa&  anvénda en kombination av fastrénteldan och
lanat kapital. rantederivat for att justera rantebindningen i
laneportféljen begransas effekten av férand-
rade marknadsrantor. Valet av kapitalbind-
ning har betydelse for nar kreditmarginaler
ska omférhandlas. Valet av belaningsgrad
forandrar inte réanterisken 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 [ JOJO) OO0
kronor vilket skapar risker for att forandringar att tillgdngar i danska kronor finansieras i
i valuta paverkar kassaflde, resultat och danska kronor. Nettoexponering, tillgangar
balansrakning negativt i koncernen. Catenas minus skulder kan reduceras antingen
rapporteringsvaluta &r svenska kronor och genom anvandning av valutaderivat alterna-
darigenom kan exempelvis omrékningsdif- tivt 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 intékter och kostnader
i samma valuta.
Kreditrisk/Risk Med kreditrisk avses risken att vara hyres- Respektive region utvarderar kontinuerligt [ JOI®! [ JOIO!

for kundforluster gaster inte kan fullgora sina betalningsfor-

pliktelser.
CYBERRISKER

nya och befintliga hyresgésters 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, 00 OO0
trala IT-system som innebar att Catenas spam- och webbfilter samt brandvéaggar.
IT-tjanster blir otillgangliga.
Driftstérning Risk att en eller flera IT-tjanster blir otill- Riskanalyser och utvarderingar av riskerna OO OO
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 IT-partner  ringar gérs av var IT-milj6 gors en konse-
vilket innebar beroende av externa parters kvensanalys och var externa leverantor av
sdkerhetsarbete. 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 kontobehd- 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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FINANSIELL INFORMATION

FINANSIELLA RAPPORTER — KONCERNEN

Finansiella rapporter — koncernen

Rapport 6ver totalresultat, koncernen

Not 2022-01-01 2021-01-01
Mkr 3 -2022-12-31 -2021-12-31
Hyresintakter 4 1544 1387
Fastighetskostnader 5 -324 -292
Driftsdverskott 1220 1095
Central administration 5,6,7,8 -44 -36
Ovriga rérelseintakter 2 6
Andelar i resultat fran intressefretag 14 - -3
Finansiella intakter 9 33 8
Finansiella kostnader 9 -247 -236
Finansiella kostnader avseende leasingavtal -10 -10
Férvaltningsresultat 954 824
Realiserade vardeforandringar fran forvaltningsfastigheter 12 100 22
Orealiserade vardeforandringar fran forvaltningsfastigheter 12 765 2318
Vardeférandringar derivat 20 626 203
Resultat fore skatt 2445 3367
Aktuell skatt 10 -16 -27
Uppskjuten skatt 10 -433 -648
Arets resultat 19 1996 2692
Ovrigt totalresultat
Omrakningsdifferens som omfdrts eller
kan omforas till arets resultat 32 12
Arets totalresultat 2028 2704
Arets resultat hanférligt till:
Moderbolagets aktiedgare 19 1996 2692
Innehav utan bestdammande inflytande - -
Arets totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktieagare 2028 2704
Innehav utan bestammande inflytande - =
Resultat per aktie
Resultat per aktie, kr 19 44,68 66,63
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Rapport 6ver finansiell stillning, koncernen
Mkr Not 2022-12-31 2021-12-31

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Goodwill 11 461 503
Forvaltningsfastigheter 12 27 219 23400
Materiella anldggningstillgangar 13 2 2
Nyttjanderattstillgang tomtratt 7 275 335
Andelar i intresseforetag 14 89 80
Ovriga l&ngfristiga fordringar 15, 20, 21 640 196
Summa anliggningstillgangar 28 686 24 516

Omsiéttningstillgangar

Kundfordringar 16 16 18
Ovriga fordringar 17 237 197
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 100 97
Likvida medel 20 2167 993
Summa omsattningstillgangar 2520 1305
SUMMA TILLGANGAR 21 31206 25 821
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 219 181
Ovrigt tillskjutet kapital 7155 3416
Valutaomrakningsreserv 55 28
Balanserat resultat 9268 7 635
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 16 697 11255
Innehav utan bestdmmande inflytande - =
Summa eget kapital 19 16 697 11255
Rantebarande skulder 20, 21,22 7 806 9346
Uppskjuten skatteskuld 10 2796 2 455
Leasingskuld 21 272 332
Ovriga langfristiga skulder 20 1 142
Summa langfristiga skulder 21 10 875 12 275
Rantebarande skulder 20, 21,22 2976 1722
Leverantorsskulder 198 13
Aktuella skatteskulder 35 62
Ovriga skulder 152 130
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 23 273 264
Summa kortfristiga skulder 21 3634 2 291
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 31206 25 821

Uppskjutna skatter presenteras netto per skattejurisdiktion. Justering av presentation har gjorts for 2021.
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Férandringari eget kapital, koncernen

Ovrigt Valuta Summa Innehav utan Summa
tillskjutet omraknings Balanserat moderbolagets bestammande eget
Mkr Aktiekapital kapital reserv resultat aktieagare inflytande kapital
Ingaende eget
kapital 2021-01-01 166 2161 1 5252 7590 = 7590
Arets totalresultat = = 12 2692 2704 - 2704
Nyemission 15 1265 - - 1280 - 1280
Emissionskostnader,
netto efter skatt - -10 - - -10 - -10
Utdelning = = = -309 -309 - -309
Utgaende eget
kapital 2021-12-31 181 3416 23 7 635 11255 = 11 255
Ingaende eget
kapital 2022-01-01 181 3416 23 7635 11255 - 11255
Arets totalresultat - - 32 1996 2028 - 2028
Nyemission 38 3772 - - 3810 - 3810
Emissionskostnader,
netto efter skatt - -33 - - -33 - -33
Utdelning - - - -363 -363 - -363
Utgaende eget
kapital 2022-12-31 219 7155 55 9268 16 697 - 16 697

Kassaflédesanalys, koncernen

2022-01-01 2021-01-01
Mkr Not 25 -2022-12-31 -2021-12-31
Lépande verksamheten
Resultat fore skatt 2445 3367
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet -1512 -2 542
Betald skatt -45 -20
Kassaflode fore forandringar av rérelsekapital 888 805
Forandringar av rérelsekapital
Forandring av rorelsefordringar 120 -16
Forandring av rorelseskulder 233 22
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 1241 811
Investeringsverksamheten
Forvarv av tillgangar via dotterforetag -1169 -534
Avyttring av tillgangar via dotterféretag 655 =
Investeringar i forvaltningsfastigheter -1558 -999
Avyttring av forvaltningsfastigheter 132 28
Investeringar i materiella anldggningstillgangar -1 -2
Avyttring av materiella anldggningstillgangar - 1
Forvarv av 6vriga finansiella tillgangar -12 -90
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1953 -1596
Finansieringsverksamheten
Nyemission 3777 1071
Upptagna lan 2750 6 628
Amortering av lan -4 294 -6 023
Utbetald utdelning -363 -309
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1870 1367
Arets kassaflode 1158 582
Likvida medel vid arets borjan 993 41
Kursdifferens i likvida medel 16 -
Likvida medel vid arets slut 2167 993
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FINANSIELL INFORMATION
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 for en
koncern med dotterforetag. Huvudkontorets postadress ar Box 5003,
250 05 Helsingborg, och besoksadressen ar Landskronavagen 23 i
Helsingborg.

Catena ska aktivt forvalta, forddla och utveckla fastighetsbestan-
det genom att identifiera och genomféra vardehdjande atgarder som
6kar fastigheternas attraktivitet och avkastning med beaktande av
risk. Catena ska ocksa avyttra fastigheter dar mgjligheten 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 dotterféretag, som i sin tur ager fastigheter
eller aktier i fastighetsbolag.

Moderforetaget ar noterat pa NASDAQ Stockholm Large Cap.
Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants for
publicering av styrelsen och VD den 22 mars 2023 och forelaggs
arsstimman den 27 april 2023.

Catenas styrelse har avgett hallbarhetsrapport i enlighet med
arsredovisningslagen kapitel 6, vilken aterfinns pa sidorna 62-119
i denna rapport. Hallbarhetsrapporten avser Catena AB samt alla
heldgda dotterbolag for kalenderaret 2022 och har genomgatt
oversiktlig granskning av revisor. Catenas hallbarhetsrapport har
upprattats 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.

Overensstaimmelse 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) sdasom de har godkants av EG-kommissionen
for tilldmpning 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 fér 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 féranleds av begransning-
ar i mojligheterna att tillimpa IFRS i moderbolaget till foljd av ARL
samt i vissa fall av skatteskal.

Forutsattningar vid upprattande av moderbolagets och
koncernens finansiella rapporter

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som aven utgor
rapporteringsvalutan 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 tillgangar 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 bedomningar och uppskattningar samt gor
antaganden som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna
och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intakter och kost-
nader. Uppskattningar och antaganden &r baserade pa historiska
erfarenheter och ett antal andra faktorer som under radande férhal-
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landen synes vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och
antaganden anvands sedan for att bedoma 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 féremal for justering. Detta galler framfér
allti not avseende forvaltningsfastigheter.

De nedan angivna redovisningsprinciperna har tilldmpats 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 intressefdretag.

Nya och @ndrade standarder som tillampas av koncernen
Foljande andringar av standarder tillampas av koncernen for forsta
gangen for rakenskapsar som bérjar 1januari 2022:

Andring av IFRS 3, IAS 16 och IAS 37 samt Arliga férbattringar
2018-2020. Ingen av dessa andringar har haft nagon vasentlig
inverkan pa koncernen.

Nya standarder och tolkningar som dnnu inte har tillimpats av
koncernen

Ett antal nya standarder och tolkningar trader i kraft for rakenskaps-
ar som borjar efter 1 januari 2022 och har inte tillampats vid uppréat-
tandet av denna finansiella rapport. Dessa férvéantas inte ha nagon
vasentlig inverkan pa koncernens finansiella rapporter.

Segmentsrapportering

Rérelsesegment rapporteras pa ett sétt som Gverensstammer med
den interna rapporteringen som lamnas till den hdgste verkstallande
beslutsfattaren. Den hdgste verkstéllande beslutsfattaren ar den
funktion som ansvarar for tilldelning av resurser och bedémning av
rorelsesegmentens resultat. | Catena har denna funktion identifie-
rats som verkstallande direktoren, d vs den inom Catena som fattar
strategiska beslut.

Klassificering

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

an tolv manader raknat fran balansdagen. Omsattningstillgangar
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) dver
vilka koncernen har bestammande inflytande. Koncernen kon-
trollerar ett foretag nar den exponeras for eller har ratt till rorlig
avkastning fran sitt innehav i foretaget och har majlighet att paverka
avkastningen genom sitt inflytande i foretaget. Bestammande
inflytande innebar direkt eller indirekt en ratt att utforma ett féretags
finansiella och operativa strategier i syfte att fa ekonomiska fordelar,
vilket vanligen féljer med ett aktieinnehav uppgaende till mer an
halften av rostratterna. Vid bedémningen om ett bestdmmande in-
flytande foreligger, ska potentiella rostberattigande aktier som utan
dréjsmal kan utnyttjas eller konverteras beaktas.

Forvarv av dotterforetag kan klassificeras antingen som rorelse-
forvarv eller som tillgangsforvarv. Vid varje enskilt forvarv gors en
individuell bedémning. | de fall dar dotterféretagsforvarvet i huvud-
sak omfattar fastighet och inget varde asétts intellektuellt kapital,
vasentliga processer eller dylikt, klassificeras forvarvet som ett
tillg&ngsfoérvarv. Ovriga férvarv klassificeras som rérelsefrvarv och
innehaller da som regel en komplett organisation och strategiska
processer. Sedan 2013 har endast forvarvet av Tribona AB under
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2016 klassificerats som rérelseférvary. Vid tillgangsforvarv redovisas
initialt ingen uppskjuten skatt hanforlig till temporara skillnader mel-
lan verkligt varde och skatteméssigt restvarde. Eventuell erhallen
rabatt for ej skattemassigt avdragsgillt varde minskar i stallet fastig-
hetens anskaffningsvarde. Vid efterfoljande vardering av forvarvad
fastighet till verkligt varde kommer skatterabatten, helt eller delvis,
att materialiseras i form av en redovisad orealiserad vardeférand-
ring fran forvaltningsfastighet. Transaktionskostnader aktiveras i
forvarvande bolag och Gkar vardet pa den forvarvade fastigheten i
forvarvsanalysen. Det forekommer, exempelvis vid forvarv av utveck-
lingsfastigheter, avtal om tilldggskopeskillingar som ar villkorade av
framtida projektvinster. Sadana tillaggskopeskillingar redovisas som
investering i forvaltningsfastighet medan Catenas del av projektvin-
ster redovisas som vardeforandring i resultatrakningen.
Dotterforetagens finansiella rapporter tas in i koncernredovis-
ningen fran den dag det bestimmande inflytandet uppkommer
och innefattas i koncernredovisningen till den dag det upphér.
Koncerninterna fordringar och skulder, intdkter och kostnader och
orealiserade vinster och forluster som uppkommer fran koncernin-
terna transaktioner mellan koncernféretag, elimineras i sin helhet
vid upprattande av koncernredovisningen.

Intresseféretag och joint ventures

Ett bolag redovisas som Intresseféretag da Catena har ett innehav
om minst 20 procent av résterna och hégst 50 procent eller pa an-
nat satt har ett betydande, men inte bestammande inflytande dver
den driftsméassiga och finansiella styrningen. Ett joint venture ar ett
samarbetsarrangemang genom vilket de parter som har gemensamt
bestammande inflytande ver verksamheten har ratt till nettotill-
gangarna. Fran och med den tidpunkt som det betydande inflytandet
erhalls till dess att det upphdr 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 foretagens egna kapital samt
koncernmassig goodwill och andra eventuella kvarvarande varden
pa koncernmassiga 6ver- och undervérden. | koncernens resultatrak-
ning redovisas som "Andel i intressefretags resultat” koncernens
andel i foretagens nettoresultat efter skatt justerat for eventuella
avskrivningar, nedskrivningar eller upplosningar av férvarvade éver-
och undervarden. Erhallna utdelningar fran intresseféretag minskar
investeringens redovisade varde. "Andel i intresseféretags resultat”
redovisas som en del av forvaltningsresultatet.

Nar koncernens andel av redovisade forluster i intresseféretaget
overstiger det redovisade vardet pa andelarna i koncernen reduceras
andelarnas varde till noll. Kapitalandelsmetoden tillampas fram till
den tidpunkt nar det betydande inflytandet upphdr. Orealiserade
vinster som uppkommer vid transaktioner med intresseféretag 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 nedskrivningsbe-
hov.

Innehav i gemensam verksamhet

Ettinnehav i gemensam verksamhet &r ett samarbetsarrangemang
genom vilket de parter som har gemensamt bestdmmande inflytan-
de 6ver verksamheten har ratt till de tillgangar och har forpliktelser
avseende de skulder som harrér fran verksamheten. Gemensamt
bestammande inflytande ar reglerat i avtal och foreligger enbart nar
det krévs att de parter som delar det bestammande inflytandet maste
ge sitt samtycke till de relevanta verksamheterna. For gemensamma
verksamheter redovisar Catena sin andel av tillgangar, skulder,
intakter och kostnader samt sin andel av gemensamma tillgangar,
skulder, intakter och kostnader post for post i koncernens finansiella
rapporter. Transaktioner och andra mellanhavanden med gemen-
samma verksamheter elimineras i koncernredovisningen.
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Transaktioner med innehav utan bestammande inflytande
Koncernen behandlar transaktioner med innehavare utan bestam-
mande inflytande som transaktioner med koncernens aktiedgare.
Vid férvarv fran innehavare utan bestammande 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 bestammande inflytande, betydande inflytande
respektive gemensamt inflytande

Nar koncernen inte langre har ett bestammande 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
redovisade vardet och utgor grund for den fortsatta redovisningen av
det kvarvarande innehavet som intresseféretag, joint venture eller
finansiell tillgang. Alla belopp avseende den avyttrade verksam-
heten som tidigare redovisats i dvrigt totalresultat, redovisas som
om koncernen direkt hade avyttrat de hdnférliga tillgangarna eller
skulderna. Detta kan medftra att belopp som tidigare redovisats i
ovrigt totalresultat omklassificeras till resultatet.

Omrakning av utldndsk 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 utldndsk valuta
Transaktioner i utlandsk valuta omraknas till den funktionella
valutan till den valutakurs som foreligger pa transaktionsdagen eller
den dag da posterna omvarderas. Valutakursvinster och -forluster
som uppkommer vid betalning av sadana transaktioner och vid
omrakning av monetara tillgangar och skulder i utldndsk valuta till
balansdagens kurs, redovisas i resultatrakningen savida inte sak-
ringsredovisning tillampas, da redovisning sker i 6vrigt totalresultat
efter avdrag for uppskjuten skatt.

Koncernexterna transaktioner med utlandet férekommer endast i
undantagsfall.

Koncernféretag

Resultat och finansiell stéllning fér koncernféretag som har en

annan funktionell valuta an rapportvalutan omréaknas till rapport-

valuta enligt foljande:

« tillgangar och skulder for var och en av balansrékningarna
omraknas till balansdagens kurs,

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

« alla valutakursdifferenser som uppstar redovisas i vrigt total-
resultat.

Goodwill och justeringar av verkligt varde som uppkommer vid for-
varv av en utlandsverksamhet behandlas som tillgangar och skulder
hos denna verksamhet och omréknas till balansdagens kurs.

Rorelsens intakter

Hyresintakter

Hyresintakter och hyresrabatter redovisas linjart i resultatrakningen
baserat pa villkoren i hyresavtal. Férskottshyror redovisas som for-
utbetalda hyresintakter. Intakter fran fortidsinlésen av hyreskontrakt
redovisas, i de fall inga ytterligare prestationer krédvs fran Catenas
sida, som intékt den period da ersattningen erhallits.
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Vidarefakturerade kostnader

Som hyresintakter redovisas aven vidarefakturerade kostnader, vilka
huvudsakligen utgors av fastighetsskatt och media, da dessa ar
direkt kopplade till hyresavtalen. Vidarefakturering av kostnader be-
déms i allt vasentligt utgdras av prestationsatagande som, likt hyra,
fullgors dver tid och redovisas som intakt i motsvarande period.

Int&kter fran fastighetsférséljning

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

Vid bedomning av intaktsredovisningstidpunkt beaktas vad som
avtalats mellan parterna betréffande risker och férmaner samt enga-
gemang i den l6pande forvaltningen. Darutover beaktas omstandig-
heter som kan paverka affarens utgang vilka ligger utanfor séljarens
och/eller koparens kontroll. Resultat fran en forséljningstransaktion
berédknas utifran senaste vardering, vilket normalt &r per féregaende
kvartal. Detta innebar att det inte redovisas nagon orealiserad varde-
forandring under forsaljningskvartalet.

Kriterierna for intaktsredovisning tilldmpas pa varje transaktion
for sig.

Rorelsens kostnader och finansiella intékter och kostnader
Central administration

Har ingar kostnader pa 6vergripande koncernniva for bland annat
koncernledning, personaladministration, IT och IR, revision samt
finansiella rapporter och kostnader for uppréatthallande av bors-
notering.

Finansiella intakter och kostnader

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

Réanteintakter pa fordringar och rantekostnader pa skulder berék-
nas med tilldmpning av effektivrantemetoden. Effektivrantan &r den
ranta som gor att nuvardet av alla uppskattade framtida in- och utbe-
talningar under den forvantade rantebindningstiden 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.

Utdelningsintakter redovisas nar ratten att erhalla betalning fast-
stallts.

Forvaltningsresultat

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

Skatt

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

Uppskjuten skatt beraknas enligt balansrakningsmetoden med
utgangspunkt i temporara skillnader mellan redovisade och skat-
temassiga 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,
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vidare beaktas inte heller temporéra skillnader hanforliga till andelar
i dotter- och intresseféretag som inte férvéantas bli aterférda inom
6verskadlig framtid. Varderingen av uppskjuten skatt baserar sig

pa hur redovisade varden pa tillgangar eller skulder férvantas bli
realiserade 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.

I 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 leverantorsskulder, laneskulder samt derivat.

En finansiell tillgang eller skuld tas upp i balansrakningen nar bo-
laget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. Kundford-
ringar inklusive hyresfordringar, i arsredovisningen bendmnd 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. Leverantdrsskulder tas upp
nar faktura mottagits. En finansiell tillgang tas bort fran balansrak-
ningen nar rattigheterna i avtalet realiserats, forfaller eller bolaget
forlorar kontrollen dver dem. Detsamma galler for del av en finansiell
tillgang. En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nar forplik-
telsen i avtalet fullgdrs eller pa annat satt utslacks. Detsamma géller
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 varde via resultatrék-
ningen, vilka redovisas till verkligt varde exklusive transaktionskost-
nader. Redovisningen sker darefter beroende pa hur de finansiella
instrumenten har klassificerats enligt nedan. Se vidare avsnittet
Nedskrivningar nedan.

Finansiella tillgangar redovisade till verkligt varde via resultat-
rédkningen

Kategorin innefattar derivat for vilka sakringsredovisning inte
tillampas.

Finansiella tillgangar redovisade till upplupet anskaffningsvérde
Lane- och kundfordringar &r finansiella tillgangar som innehas i syfte
att inkassera avtalsenliga kassafloden. Fordringarna uppkommer
vid kontant utlaning och da Catena tillhandahaller varor och tjénster
direkt till kredittagaren utan avsikt att idka handel i fordringsratterna.
Kategorin innefattar aven forvarvade fordringar. Fordringar redo-
visas till upplupet anskaffningsvarde. Upplupet anskaffningsvarde
bestams utifran den effektivranta som berdknades vid anskaffnings-
tidpunkten. Det innebar att 6ver- och undervarden liksom direkta
transaktionskostnader periodiseras over instrumentets loptid.
Kundfordringar redovisas till det belopp som forvantas inflyta efter
avdrag for forlustriskreservering. Kundfordringars férvantade loptid
ar kort, varfor vardet redovisats till nominellt belopp utan diskon-
tering. Reserven for forvantade kreditforluster berdknas baserat

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

Finansiella skulder védrderade till verkligt varde via resultat-
rédkningen

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

Finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvérde

Lan samt 6vriga finansiella skulder, t ex leverantorsskulder, ingar

i denna kategori. Finansiella skulder varderas inledningsuvis 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 resultatrékningen forde-

lat 6ver laneperioden med tillampning av effektivrantemetoden.
Rénteskillnadserséattningar vid fortidslosen av lan utan att nytt lan
tas upp redovisas i resultatrakningen vid l6sentidpunkten. Langfris-
tiga skulder har en forvdntad [6ptid som &r langre &n ett ar medan
kortfristiga skulder har en loptid om hdgst ett ar. Leverantorsskulder
och andra rorelseskulder som har en kort forvantad loptid redovisas
darfor normalt till nominellt varde. Limnade utdelningar redovisas
som skuld efter det att arsstimman godkant utdelningen.

Derivat och sékringsredovisning

Catena tillampar 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 ranteswappar sker
en diskontering av framtida kassafléden med noterad marknadsran-
ta for respektive l6ptid. For avtal om rantetak faststalls vardet med
hjalp av optionsvarderingsmodell. Den egna kreditrisken beaktas vid
verkligt varde-vardering av lanen. Verkligt varde for valutatermins-
kontrakt faststalls som nuvardet av framtida kassafloden baserat pa
kurser for valutaterminer pa balansdagen. | samtliga fall tilldmpas
niva 2 (enligt IFRS 13).

Kvittning av finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillgangar och finansiella skulder kvittas och redovisas
med ett nettobelopp i rapporten 6ver 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
fall de ar kopplade till de finansiella tillgangar och skulder dér 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 kort-
fristiga likvida placeringar med en l6ptid fran anskaffningstidpunkten
understigande tre manader vilka &r 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 balansrak-
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ningen till anskaffningsvarde, vilket inkluderar till forvarvet direkt
hanforbara utgifter. Forvaltningsfastigheter redovisas darefter i ba-
lansrakningen till verkligt varde. Om koncernen pabgrjar en ombygg-
nation av en befintlig forvaltningsfastighet for fortsatt anvandning
som forvaltningsfastighet redovisas fastigheten under ombyggna-
tion som forvaltningsfastighet. Omvéarderingar av verkligt varde
under l6pande ar sker genom en intern varderingsmodell som finns
narmare beskriven i not 12, dar aven en mer detaljerad beskrivning
av vardering av projekt, byggratter och obebyggd mark aterfinns.
Varderingsmodellen innebdr en nuvardesberdkning av bedomda
framtida betalningsstrommar. Den internt utforda varderingen
kvalitetkontrolleras genom att majoriteten av fastighetsbhestandet
externvarderas arligen varefter en avstamning sker mellan internt
och externt utford vardering. Férvaltningsfastigheter &r i niva 3 enligt
varderingshierarkin.

Savil orealiserade som realiserade vardeférandringar redovisas i
resultatrakningen. Med realiserade vardeforandringar avses varde-
forandringen under den senaste kvartalsrapporteringsperioden for
salda fastigheter. Med orealiserade vardeférandringar avses ovriga
vardeforandringar. Vid forvarv av fastigheter eller bolag, bokfors
transaktionen vanligen per tilltradesdagen, eftersom kontroll 6ver
objektet normalt Gvergar den dagen. Hyresintakter och intékter fran
fastighetsforsaljningar redovisas i enlighet med de principer som
beskrivs under avsnittet Rérelsens intakter.

Tillkommande utgifter
Till redovisade vardet laggs 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 &r direkt hanférbara till inkdp, konstruktion
eller produktion for storre ny-, till- eller ombyggnader av en tillgang
och som tar betydande tid i ansprak att fardigstélla for avsedd
anvandning eller férséljning inkluderas i tillgangens anskaffnings-
varde. Aktivering av lanekostnader sker under forutsattningen att det
ar sannolikt att de kommer att leda till framtida ekonomiska fordelar
och att kostnaderna kan métas pa ett tillforlitligt satt.

Nedskrivningar

De redovisade vardena for koncernens tillgangar kontrolleras vid
varje balansdag fér att utrona om det finns nagon indikation pa ned-
skrivningsbhehov. IAS 36 tilldmpas for provning av nedskrivningsbe-
hov fér 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.

Nedskrivningsprévning fér materiella tillgdngar samt andelar

i dotterféretag, intressefdretag, joint venture mm

Om indikation pa nedskrivningsbehov finns, berdknas enligt IAS 36
tillgangens atervinningsvérde som det hogsta av nyttjandevardet
och verkligt varde minus forsaljningskostnader. Vid berdakning av
nyttjandevardet diskonteras framtida kassafloden till en rantesats
fore skatt som ska beakta marknadens beddmning av riskfri ranta
och risk férknippad med den specifika tillgangen. Om det inte gar

att faststélla vasentligen oberoende kassafloden till en enskild till-
gang ska tillgangarna vid prévning av nedskrivningsbehov grupperas
till den l&gsta niva dar det gar att identifiera vdasentligen oberoende
kassafléden (en sa kallad kassagenererande enhet). En nedskriv-
ning redovisas nar en tillgdngs eller kassagenererande enhets redo-
visade varde 6verstiger atervinningsvardet. En nedskrivning belastar
resultatrakningen.

133

10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22
23
24
25
26

27



10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22
23
24
25
26

27

FINANSIELL INFORMATION
NOTER - KONCERNEN

Nedskrivningsprévning av icke-finansiella tillgangar

Goodwill och immateriella tillgangar som har en obestambar
nyttjandeperiod eller immateriella tillgdngar 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 overstiger dess atervinningsvarde. Atervinningsvardet ar det
hogre av tillgangens verkliga varde minskat med férsaljningskostna-
der och dess nyttjandevarde. Vid bedomning av nedskrivningsbehov
grupperas tillgangar pa de ldgsta nivaer dar det finns i allt vasentligt
oberoende kassafléden (kassagenererande enheter). For tillgangar
(andra an goodwill) som tidigare har skrivits ner gors per varje ba-
lansdag en prévning av om aterféring bor goras.

Nedskrivningsprévning for 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 véasentlig 6kning i
kreditrisk eller inte.

Catena tillampar i enlighet med reglerna i IFRS 9 en férenklad
metod for nedskrivningsprovning av kundfordringar. Férenklingen
innebdr att reserven for forvantade kreditforluster berdknas baserat
pa forlustrisken fér hela fordrans lGptid och redovisas nar fordran
redovisas forsta gangen.

Aterforing av nedskrivningar

En nedskrivning reverseras om det bade finns indikation pa att
nedskrivningsbehovet inte langre foreligger och det har skett en
férandring i de antaganden som lag till grund for berékningen av
atervinningsvardet. En reversering gérs endast i den utstrackning
som tillgangens redovisade varde inte Gverstiger 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.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Det redovi-
sade kassaflodet omfattar endast transaktioner som medfor in- eller
utbetalningar. Likvida medel i kassaflddesanalysen 6verensstammer
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
kapital. Transaktionskostnader som direkt kan hanfdras till emission
av nya aktier eller optioner redovisas, netto efter skatt, i eget kapital
som ett avdrag fran emissionslikviden.

Resultat per aktie

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

Ersattningar till anstéallda

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

Pensioner

Catena har olika pensionsplaner. Pensionsplanerna finansieras
vanligen genom betalningar till forsékringsbolag eller forvaltarad-
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ministrerade fonder, dar betalningarna faststalls utifran periodiska
aktuariella berakningar. Avtal om pensioner och andra erséattningar
efter avslutad anstallning klassificeras som antingen avgiftsbe-
stamda eller férmansbestdmda pensionsplaner. En avgiftshestamd
pensionsplan &r en pensionsplan enligt vilken Catena betalar fasta
avgifter till en separat juridisk enhet. Catena har inte nagra réttsliga
eller informella forpliktelser att betala ytterligare avgifter om denna
juridiska enhet inte har tillrackliga tillgangar for att betala alla ersatt-
ningar till anstallda som hanger samman med de anstalldas tjanst-
goring under innevarande eller tidigare perioder. En formansbe-
stamd pensionsplan ar en pensionsplan som inte ar avgiftsbestamd.
Utmarkande for formansbestdmda planer &r att de anger ett belopp
for den pensionsforman en anstélld erhaller efter pensionering, van-
ligen baserat pa en eller flera faktorer sasom alder, tjanstgoringstid
och l6n. Catena har avgiftsbestdamda pensionsplaner samt atagan-
den avseende pensioner enligt den sa kallade ITP-planen som enligt
ett uttalande fran Radet for finansiell rapportering UFR 10, &r en
formansbestamd plan som omfattar flera arbetsgivare.

For rakenskapséaren 2004-2022 har bolaget inte haft tillgang till
sadan information som gor det méjligt att redovisa sina ataganden
enligt ITP-planen som en férmansbestamd plan. Ataganden enligt
ITP-planen som tryggas genom en forsakring i Alecta redovisas
darfér som en avgiftsbestamd plan. Arets avgifter for pensionsfor-
sakringar som &r tecknade i Alecta uppgar till 4,9 Mkr (4,5 Mkr). F6r
2023 forvantas bolaget betala cirka 4,3 Mkr till Alecta. Alectas dver-
skott kan fordelas till férsakringstagarna och/eller de forsakrade. Vid
utgangen av 2022 uppgick Alectas Gverskott i form av den kollektiva
konsolideringsnivan preliminart till 172 procent (172). Den kollektiva
konsolideringsnivan utgors av marknadsvardet pa Alectas tillgangar
i procent av forsakringsataganden berdknade enligt Alectas forsak-
ringstekniska berdakningsantaganden, vilka inte 6verensstammer
med IAS 19. Bolagets andel av totala sparpremier for ITP 2 i Alecta
uppgar till 0,01313 procent och bolagets andel av totalt antal aktiva
forsakrade till 0,00731 procent.

Forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestamda planer redo-
visas som en kostnad i resultatrdkningen nér de uppstar.

Erséttningar vid uppsdgning

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 sddana ersattningar. Catena
redovisar avgangsvederlag nédr koncernen bevisligen &r forpliktad
endera att sdga upp anstallda enligt en detaljerad formell plan utan
mojlighet till aterkallande. Férmaner som forfaller mer an 12 mana-
der efter balansdagen diskonteras till nuvarde.

Eventualforpliktelse

En eventualforpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt atagande
som hérror fran intraffade handelser och vars forekomst bekréftas
endast av en eller flera osakra framtida handelser, som inte ligger
inom foretagets kontroll, intraffar eller uteblir, eller ett atagande
som harrér fran intraffade hdndelser 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
atagandets storlek inte kan beréknas tillrackligt tillforlitligt.

Leasing - leasetagare

Leasingavtal redovisas som nyttjanderatter och en motsvarande
skuld, den dagen som den leasade tillgangen finns tillganglig for
anvandning av koncernen. Tillgdngar och skulder som uppkommer
fran leasingavtal redovisas initialt till nuvarde. Betalningar som
inkluderas i nuvardet avser fasta avgifter. Tomtratter bedoms ha

en i princip evig tidshorisont varfor dven betalningar som férvantas
erlaggas efter nuvarande avtalsperiod inkluderas i berdkningen av
nuvardet. Tomtrattsavgalder diskonteras med 3% avgaldsranta och
fordonsleasing med implicit kontraktsranta. Koncernen ar exponerad
for framtida justeringar av tomtréattsavgélder. Nar sddana justeringar
trader i kraft omvarderas leasingskulden och justeras mot nytt-
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janderatten. Leasingbetalningar avseende fordon férdelas mellan
amortering av skulden och rénta. Eftersom tomtratter bedéms ha en
evig nyttjandeperiod redovisas hela betalningen som rénta. Rantan
redovisas i resultatrakningen Gver leasingperioden pa ett satt som
medfor en fast rantesats for den under respektive period redovisade
leasingskulden.

Tillgangarna med nyttjanderatt varderas till anskaffningsvarde och
inkluderar det belopp som leasingskulden ursprungligen varderats
till med tilldgg av leasingavgifter som betalats vid eller fore inled-
ningsdatumet. Nyttjanderatt avseende fordon skrivs av linjart over
nyttjandeperioden. Eftersom tomtrétter bedoms ha en i princip evig
tidshorisont &r dessa nyttjanderétter inte foremal for avskrivning.

Leasing - leasegivare

| egenskap av hyresvard innehar koncernen hyresavtal med kunder,
se not 4. Redovisningsprinciper fér redovisning av hyresintakter
framgar ovan. Catena ar ocksa leasegivare avseende automationsut-
rustning i begrédnsad omfattning. Dessa leasar redovisas i koncernre-
dovisningen som finansiella fordringar med intakten som rénteintakt
i finansnettot.
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: Not 3. Information om rérelsesegment

2
Goteborg Helsingborg Jonkdping Malmé Stockholm
Resultatrakning 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Hyresintakter 242 176 290 266 91 1 310 283 611 551
a (varav vidarefakturerade
kostnader) (14) (11) (20) a17) (8) (14) (59) (46) (48) (40)
Fastighetskostnader -38 -29 -65 -62 -22 -31 -91 -76 -108 -94
5 Driftséverskott 204 147 225 204 69 80 219 207 503 457
6 Central administration - - - - - - - - - -
Ovriga rérelseintikter - - - - - - - - - -
7 Andelar i intresse-
foretags resultat - - - - - - - - - -
8 Ranteintakter 2 2 2 1 1 1 4 5 9 9
Ovriga finansiella intdkter - - - - - - - - - -
9 Rantekostnader -59 -40 -61 -49 -15 -17 -92 -45 -122 -111
Tomtrattsavgalder - — - — - — - — -10 -10
Ovriga finansiella
10 kostnader - - - - - - -1 -1 - -
Forvaltningsresultat 147 109 166 156 55 64 130 166 380 345
11
Realiserade vardeférand-
12 ringar fran forvaltnings-
fastigheter - = - = 47 22 1 - 52 -
Orealiserade vardeforand-
13 . R o .
gar fran forvaltnings-
fastigheter 128 327 87 569 37 105 -131 481 650 840
14 Vardeférandringar derivat - - - - - - - - - -
Resultat fore skatt 275 436 253 725 139 191 - 647 1082 1185
15 Skatt
Arets totalresultat
16
Goteborg Helsingborg Jonképing Malmo Stockholm
17 Ovriga upplysningar 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Goodwill 111 111 41 41 10 40 64 76 235 285
18 Forvaltningsfastigheter 4624 3125 5118 4697 1383 1503 5188 4744 10 906 9331
Investeringar via forvarv 1146 423 - 72 - 56 461 734 791 253
19 Investeringar i anlagg-
ningstillgangar 227 36 334 250 189 35 100 109 564 479
20 Avskrivningar - - - - - - - - - -
Rorelsens segment
21 Catenas rérelsesegment, som utgaors av regioner, har faststéllts baserat pa information vilken Catenas VD (den hdgste verkstallande
beslutsfattaren hos Catena) inhamtar for att utvardera och fatta strategiska beslut.
22
Koncernens segment bestar av féljande regioner: investeringar i materiella anldggningstillgangar och forvaltnings-
23 Goteborg — utgdrs av 20 fastigheter fastigheter ingar samtliga investeringar fransett investeringar
Helsingborg — utgors av 26 fastigheter i korttidsinventarier och inventarier av mindre varde.
Jonkoping — utgors av 10 fastigheter Catena har en hyresgast som enskilt svarar for mer &n 10 procent
24 Malmo — utgors av 23 fastigheter av koncernens intdkter. Dessa intdkter, som samlat uppgar till cirka
Stockholm — utgdrs av 46 fastigheter 172 Mkr, fordelas pa regionerna Helsingborg, Jonkoping, Malmé och
Stockholm.
25 For mer information om regionernas fastigheter, se fastighetsfor- Moderbolagets resultat, efter utférdelning av resultat av forsalj-
teckningen i forvaltningsberattelsen. ningar av andelar i koncernféretag, ingar i det oférdelade beloppet.
26 Internpris mellan koncernens olika segment ar beraknade enligt Moderbolagets tillgangar och skulder, efter eliminering av andelar i
marknadsmassiga villkor och bestar till stérsta delen av utfakture- koncernforetag och koncernintern avrakning samt omférdelning av
rade administrationskostnader. andelar i intresseféretag, ingar i det oférdelade beloppet.
27 | segmentens resultat, tillgangar och skulder inkluderas direkt Verksamheten bedrivs huvudsakligen i Sverige, férutom tio

héanforbara 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
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fastigheter som finns i Danmark och dessa fastigheter tillhor region
Malmé. | Danmark uppgar de totala hyresintakterna till 128 Mkr (106)
och verkligt varde pa fastighetsportféljen till 2 082 Mkr (1 589).
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Central administration

och eliminering Summa
2022 2021 2022 2021
- - 1544 1387
- = (149) (128)
- - -324 -292
- - 1220 1095
-44 -36 -44 -36
2 6 2 6
- -3 - -3
- -13 18 5
15 3 15 3
119 39 -230 -223
- - -10 -10
-16 -12 -17 -13
76 -16 954 824
- - 100 22
-6 -4 765 2318
626 203 626 203
696 183 2445 3367
-449 -675
1996 2692
Central administration
och eliminering Summa
2022 2021 2022 2021
= = 461 503
- - 27 219 23400
- - 2398 1538
5 6 1419 915
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Loptider for hyreskontrakt per 2022-12-31
Upplysningar om leasingavtal — koncernen som leasegivare.

Antal Kontrakterad Kontrakterad
Forfalloar kontrakt arshyra, Mkr arshyra, %
2023 168 182 1,4
2024 74 94 5,9
2025 59 202 12,6
2026 52 265 16,6
2027 26 154 9,6
2028 19 101 6,3
2029+ 58 601 37,6
Totalt 456 1599 100,0

Kontrakterad hyresintékt per kontraktsstorlek, Mkr

Kontrakterade
Antal kontrakt hyresintakter, %
>10,0 51 57,1
5,0-10,0 41 19,5
3,0-5,0 48 12,2
2,0-3,0 25 4,0
1,0-2,0 36 BiS
0,5-1,0 49 2,3
<0,5 206 1,6
Totalt 456 100,0
Not 5. Fastighetskostnader och central
administration
Fastighetskostnader 2022 2021
Driftskostnader 115 98
Reparationer och underhall 48 53
Fastighetsskotsel och teknisk tillsyn 37 32
Fastighetsskatt 41 37
Ovriga externa kostnader 33 28
Fastighetsadministration 50 44
Totalt 324 292
Central administration 2022 2021
Personalkostnader 23 20
Kopta tjanster 20 15
Avskrivningar materiella
anldggningstillgangar 1 1
Totalt 44 36

Inom koncernen ar en del av moderbolagets kostnader vidarefak-
turerade till dotterféretagen och klassificeras hos dotterforetag
respektive koncern som fastighetskostnader.
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Not 6. Arvode och kostnadsersattning till revisorer

Not 8. Anstallda och personalkostnader

2022 2021 Medelantalet varav varav
Revisionsuppdrag anstallda 2022 man 2021 man
KPMG 2,0 - Anstallda i Sverige 50 69% 46 65%
PWC 0,6 2,1
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdrag 2022 2021
KPMG 0,1 - Konsfordelning Man Kvinnor Man Kvinnor
PWC 0,2 0,2 Styrelse 62% 38% 57% 43%
Skatteradgivning Ledning 43% 57% 50% 50%
KPMG 0,1 -
PWC 0.3 0,5 Léner, arvoden, fsrméner
o och dvriga erséattningar 2022 2021
Ovriga tjanster Stvrel dforand o o
PWC 03 o vrlga"s yrelse fe arrjo er 3 ,
Verkstallande direktoren
Totalt 3,7 3,2 ..
Grundlon 3,3 2,4
Med revisionsuppdrag avses arvode for den lagstadgade revision Ovriga erséttningar 0,6 0,5
av ars- och_koncern_redO\_/_isning“en och_bokféringen_ samt styrelse Ovriga ledande befattningshavare
och verkstallande direktdrens férvaltning samt revision och annan Grundls . 5
granskning utford i enlighet med 6verenskommelse eller avtal. ”ru.n on o = 3
Detta inkluderar Gvriga arbetsuppgifter som det ankommer pa Ovriga ersattningar 1,2 0,6
bolagets revisor att utfora samt radgivning eller annat bitrade som Ovriga anstéllda 33,6 31,0
foranleds av iakttagelser vid sédan granskning eller genomférandet  gumma 45,5 39,1
av sadana Gvriga arbetsuppgifter.
Pensionskostnader 2022 2021
. Verkstallande direktdren 1,1 0,8
Not7.Leasing Ovriga ledande befattningshavare 2,0 1,3
| koncernens egenskap av leasetagare Ovriga anstéllda 5,9 7,
2022 2021 Summa 9,0 9,2
Kassautflode 1 1
Totalt 1 11 Lagstadgade sociala kostnader

Av kassautflodet har 10 Mkr (10) redovisats som rantekostnader.

Framtida odiskonterade kassafloden avseende kontrakterade
perioder forfaller till betalning:

2022 2021
Inom ett ar 10 1
Mellan ett och fem ar 35 42
Senare an fem ar 230 321
Totalt 275 374

Koncernens leasingavtal bestar huvudsakligen av tomtrattsavtal
och till mindre del av billeasingavtal. Tomtratter bedéms ha en evig
leasingperiod varfor nagon avskrivning inte gors. Avgalder kan
komma att andras och kommer da att resultera i forandring av varde
pa nyttjanderatt och leasingskuld.

Nyttjanderattstillgangar redovisade

per 1januari 2021 335
Tillkommande nyttjanderatter, fordon 1
Avskrivningar, fordon Sl
Nyttjanderattstillgangar redovisade

per 31 december 2021 335
Tillkommande nyttjanderatter, fordon 2
Andrade tomtrattsavgalder i befintliga nyttjanderétter 29
Avyttrade nyttjanderatter -91
Avskrivningar, fordon -1
Nyttjanderattstillgangar redovisade

per 31 december 2022 274

Av det totala vardet for nyttjanderatter bestar 269 Mkr (331) av
tomtratter och 5 Mkr (4) av billeasingavtal.

Arets kostnad fér korttidsleasingavtal (arrenden) uppgar till
2 Mkr och redovisas som fastighetskostnader. Arets kostnad for
leasingavtal dar den underliggande tillgangen &r av lagt véarde
understiger 1 Mkr och redovisas som central administration.
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inklusive loneskatt 2022 2021
Summa 16,3 13,9
Totalt 70,8 62,2
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2022 2021 1
Arvode styrelseledamot, Tkr varav for varav for
(arligt styrelsearvode beslutat av arsstamman Styrelse- utskotts- Styrelse- utskotts- 2
april 2022 respektive april 2021) arvode arbete arvode arbete
Gustaf Hermelin 200 - 385 - 3
Caesar Afors 250 50 240 50
Hélene Briggert 220 20 215 25
Katarina Wallin 240 40 230 40 e
Joost Uwents 200 - - -
Vesna Jovic 225 25 215 25 5
Magnus Swardh 225 25 210 20
Lennart Mauritzson 420 20 210 20 6
Summa 1980 180 1705 180
7
Lon till styrelse och verkstallande direktor avser styrelse och verk- Bonussystemet omfattar endast ett ar i sénder, fér ndrvarande
stallande direktor i moderbolaget. Pa arsstamman 2022 togs beslut  endast 2022. Ersattningsutskottet svarar for utvardering av system
att ersattning for medverkan i ersattningsutskottet skall utga med och utfall.
40 Tkr till ersattningsutskottets ordférande samt vardera 20 Tkr till
6vriga tva ledamater. Arvode utgar aven till revisionsutskottets ord- Pensioner 9
forande med 50 Tkr och vardera 25 Tkr till Gvriga tva ledamoter. Pensionsinbetalningar for bolagets VD sker med maximalt 35
procent av grundlon och bonus. For dvriga ledande befattnings- 10
Styrelsearvoden och ledande befattningshavares anstéllnings- havare sker pensionsinbetalningar enligt ITP-planen och genom
och uppsagningsvillkor forsakringar som berdknas utifran de formaner som galler enligt ITP-
Principer planen. Pensionens andel av den totala ersattningen ar alltsa enligt 11
Ersattning till verkstallande direktéren och andra ledande befatt- ITP-planen med de hdgsta begransningar som dérav foljer. Vidare
ningshavare utgoérs av grundlon, 6vriga ersattningar (som bestar omfattas dven all 6vrig personal av ITP-avtalet.
av bonus och milersattningar) och pension. Med andra ledande Pensionskostnaden motsvarar kostnader for avgiftsbestamda 12
befattningshavare avses i Catena de sex personer (tre) som, vid arets  planer enligt IAS19.
utgang, tillsammans med verkstéllande direktoren utgor foretagsled- 13
ningen. For foretagsledningens sammansattning, se sidan 175. Avgangsvederlag
Pensionsformaner samt 6vriga ersattningar till verkstallande For verkstallande direktren utgar, vid uppsagning fran bolagets
direktor och andra ledande befattningshavare utgar som del av den sida, l[6n under 12 manaders uppségningstid. Inget avgangsvederlag 14
totala ersattningen. utgar. | det fall verkstéllande direktdren erhaller annan anstéllning
Till styrelsen utgar arvoden enligt beslut pa arsstimma. For 2022 eller dvergar till egen verksamhet reduceras l6nen under uppsag-
uppgick arvodet till totalt 2,0 Mkr (1,7), varav styrelsens ordférande ningstiden med inkomst fran ny arbetsgivare. Vid uppsagning fran 15
har erhallit 0,4 Mkr (0,4). verkstéllande direktdrens sida ar uppsdgningstiden 6 manader.
Marknadsmassig ersattning om 46 Tkr (163) for utforda tjanster Anstéllningsavtalen med vice VD kan sdgas upp av Catena med 16
som konferensmoderator, utgick till bolag agt av styrelseledamot en uppsagningstid om 12 manader varav 6 manader med arbetsplikt.
Katarina Wallin. Beloppet ingar ej i tabellen ovan. Vid uppségning fran befattningshavarens sida &r uppsagningstiden,
i enlighet med kollektivavtal, 3 manader. 17
Bonus Inget avgangsvederlag har utbetalts till ledande befattnings-
Bonus till verkstallande direktor kan maximalt uppga till 50 procent  havare som slutat sin anstallning. 18
av arlig fast lon. Beslut om bonus fattas arsvis och innebér inte en
ratt till bonus fér kommande ar. Bonusen ar pensionsgrundande. Berednings- och beslutsprocess
Aven ledande befattningshavare kan utéver sin fasta l6n erhalla en Ersattningsutskottet har under aret givit styrelsen rekommendatio- 19
bonus. For 6vriga ledande befattningshavare kan bonus utga till ner géllande principer for ersattning till ledande befattningshavare.
hdgst 25 procent av arlig fast lon. Bonus ska priméart baseras pa de Rekommendationen har innefattat proportionerna mellan fast och
verksamhetsmal som faststéllts for respektive befattningshavares rorlig ersattning samt storleken pa eventuella lonedkningar. Det 20
verksamhetsomrade och pa grundval av forvaltningsresultatet och av styrelsen utsedda ersattningsutskottet bereder, férhandlar och
utveckling av projektportfdlj enligt faststallt bokslut for berort ar. lamnar forslag till styrelsen avseende verkstallande direktorens 21
Huvudprincipen i koncernen ar fast manadslon. Fér 6vrig personal  villkor. Efter forslag fran verkstallande direktéren beslutar ersatt-
i bolaget kan, nar ett extraordinart arbete eller resultat i koncernen ningsutskottet om dvriga ledande befattningshavares ersattningar.
utforts eller uppnatts, utbetalning av bonus ske med maximal bonus  Ersattningsutskottet beslutar d&ven om eventuell bonus och utvarde- 22
om en manadslon. Beslut om bonus tas i ersattningsutskottet arsvis  rar sedan systemet och utfallet.
i efterskott. Samtliga beslut tagna av ersattningsutskottet aterrapporteras till
Bonusmalet for 2022 var att utfallet av forvaltningsresultatet skall ~ styrelsen. 23
overstiga justerad budget med 1,5 procent. Ersattningsutskottet har sammantratt vid ett tillfalle under 2022.
Ersattningsutskottet bereder fragan om bolagets ataganden och 24
avsattning har skett for bonus for 2022 med 5,3 Mkr (4,3) inklusive
sociala avgifter.
25
26
27
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Not 9. Finansiella intakter och kostnader

Finansiella intakter 2022 2021
Ranteintakter? 18 4
Valutakursvinster 15 4
Summa 33 8
Finansiella kostnader 2022 2021
Réntekostnader lan -192 -129
Kupongranta rantederivat -38 -94
Ovriga finansiella kostnader -17 -13
Finansiella kostnader avseende

leasingskuld -10 -10
Summa -257 -246
Finansnetto -224 -238

1) Ranteintakter avser huvudsakligen tillgangar varderade till upplupet

anskaffningsvarde.

Not 10. Skatt

Redovisad i rapport 6ver totalresultat 2022 2021 Avstdmning av effektiv skatt 2022 2021
Aktuell skatt Resultat fore skatt 2445 3367
Arets skatt -16 -27  Skatt enligt gallande skattesats, 20,6% (20,6) -504 -694
Summa -16 -27 Effektav andrad skattesats och utlandsk skatt - -6
Skattereduktion for inventarieinkdp under
Uppskjuten skatt 2021 - 14
Férvaltningsfastigheter -247 -586  Ejavdragsgilla kostnader inkl.
Derivat 133 P ranteav.lera.gs.beg.;rahs_mng ) -4 -3
Skattemassiga underskott - -2 Skatt ha.nforllg al tldlgare a.r o - i
Obeskattade reserver 30 .29 Férandring av tempordra skillnader fér vilka
L i uppskjuten skatt ej redovisas -1 15
Dbl slapeidb i slialiie -23 1 Ej skattepliktiga bolagsfdrsaljningar 70 -
S ~433 "648  Redovisad effektiv skatt -449 -675
Totalt redovisad skatt -449 -675
Den redovisade effektiva skatten i procent uppgar till 18,4 (20,0).
Uppskjuten skatt redovisad
i de finansiella rapporterna 2021 2022
Redo- Redo- Redo- Redo-  Forvarv/
visat dver visatieget visat dver visatieget avyttring
Uppskjuten skattefordran IB 2021 resultatet kapital UB 2021 resultatet kapital avbolag UB 2022
Skattereduktion for inventarieinkdp
under 2021 = 14 = 14 -14 - - -
Skattemassiga underskott 3 -2 - 1 - - - 1
Derivat 71 -42 = 29 -29 - - -
Pensionsavsattningar 1 -1 - - - - - -
Ovrigt - -2 2 - -22 22 - -
Summa uppskjuten skattefordran 75 -33 44 -65 22 - 1
Uppskjuten skatteskuld
Forvaltningsfastigheter 1766 586 = 2352 234 3 -70 2519
Derivat - - - - 104 - - 104
Obeskattade reserver 118 29 = 147 30 - -3 174
Summa uppskjuten skatteskuld 1884 615 = 2499 368 3 -73 2797
Netto (skuld) enligt balansrakningen 1809 2455 2796

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

fordran inte redovisats.
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Not 11. Goodwill g
Goodwill 2022 2021 2
Ingaende anskaffningsvarden 503 503
Forsaljningar och utrangeringar -42 -

Utgaende anskaffningsvarden 461 503 )
Forvarvet av Tribona 2016 utgjorde ett rorelseforvarv och redovisas 4
i enlighet med IFRS 3 Rérelseférvarv. Detta innebdr, till skillnad fran
tillgéngsfbryérv, att uppskjuten skatt beaktas pa samtliga temporara
skillnader. Aterstaende redovisad goodwill om 461 Mkr per balans- 5
dagen arisin helhet en effekt av att full nominell uppskjuten skatt
avseende temporara skillnader mellan verkligt varde och skattemas- 6
sigt varde redovisas. Arlig nedskrivningsprovning utfors genom att
sakerstilla att aterstadende uppskjuten skatteskuld avseende den
fastighet till vilken goodwill allokerats, beloppsmassigt dverstiger 7
goodwillbeloppet. Balansposten kommer foljaktligen att férandras i
takt med att fastigheter med goodwill saljs eller omvarderas till varde
under sitt forvarvsvarde. 8
9
Not12. Forvaltningsfastigheter o
2022 2021
Verkligt Antal Verkligt Antal
Fastighetsbestand varde fastigheter varde fastigheter
Fastighetsbestand vid arets ingang 23400 126 18 613 113
Forvarv® 2398 6 1538 14
Nybyggnation? 819 570
Investering i befintliga fastigheter, ny yta® 121 76 13
Investering i befintliga fastigheter, annat? 93 70
Hyresgastanpassningar? 385 197 14
Forsaljningar -906 -7 -7
Omrakningsdifferenser 144 25 15
Fastighetsreglering mm - =1
Orealiserade vardeforandringar 765 2318 16
Fastighetsbestand per periodens utgang 27 219 125 23 400 126
Totala investeringar 3816 2451 17
Investeringar via forvarv av aktier -2 258 -1452
Investeringar enligt kassaflodesanalys 1558 999 o
1) Fastighetsvarde efter avdrag fér uppskjuten skatt och transaktionskostnader.
2) Varav aktiverad ranta 10 Mkr (4). Genomsnittlig rénta hanforbar till projekt uppgartill 2,6% (2,0).
Kommentar till EPRA Core Recommendations — koncernen haringa materiella férvaltningsfastigheterijoint ventures eller intressebolag. 19
. . P 20
Taxeringsvirden 2022 2021 Direktavkastningskrav och real tillvéxt
T - arden b q 6 6 De vasentligaste variablerna, som ar avgorande for det berdknade

axer!ngsv?c.lr en, byggnader 40654 Lee verkliga vardet i modellen, ar intjaningsformaga och direktavkast- 21
Taxeringsvarden, mark (varav ningskrav. Vid bedomning av den framtida intjaningsférmagan har
innehav med tomtratt 43 Mkr) 1687 1775 hansyn tagits dels till forvantade férandringar i hyresniva utifran 22
Totalt 6 341 6111  det enskilda kontraktets nuvarande hyra kontra marknadshyran vid

respektive forfallotidpunkt, dels till fordndringar i uthyrningsgrad.
Catena har valt att, enligt IAS 40, redovisa forvaltningsfastigheterna  Drift- och underhdllskostnader har beddmts med utgdngspunkt i 23
till verkligt varde. Varje kvartal genomférs en intern vardering av bolagets verkliga kostnader och ar anpassade efter fastighetens
samtliga forvaltningsfastigheter. Den interna varderingen ligger till ~ alder och skick. _ _ _
grund for de verkliga varden som finns upptagna i balansrakningen. Till grund for faststallande av direktavkastningskravet ligger re- 24
Berakningen av verkligt vérde gors for varje enskild fastighet genom  alrantan och riskpremien for den enskilda fastigheten. Riskpremien
en tioarig kassaflodesmodell for enskilda fastigheter bestams bland annat av fastighetens lage, 25
anvandningsomrade och hyresgastsstruktur. Direktavkastnings-
Varderingskategorier for forvaltningsfastigheter kravet ar fastighetens normaliserade driftsdverskott dividerat med
Koncernens samtliga fastigheter har bedémts vara i niva 3 i varde- marknadsvardet. Som kalkylranta anvénds faststélld direktavkast- 26
ringshierarkin. Koncernens fastigheter bestar primart av logistik- ningsranta med tilldgg for arlig inflation. Nivan pa den arliga framtida
fastigheter, vilka har liknande riskprofil och varderingsmetodik. inflationen beddms normalt till 2 procent. .

Koncernen har aven vasentligt inslag av projekt.
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Driftséverskott och vakansniva

Driftsdverskott ar skillnaden mellan hyresintakterna och drift- och
underhallskostnader (fastighetskostnader fére fastighetsadministra-
tion).

Utgangspunkten ar aktuell prognos for driftséverskottet baserat
pa senaste arets utfall. Intdkterna och/eller drifts- och underhalls-
kostnaderna fér ett enskilt ar kan dock vara paverkade av faktorer
som inte &r vanligt férekommande under fastighetens langsiktiga
livstid. Om sa skulle vara fallet for aktuella prognosvarden sker en
normalisering av det enskilda arets belopp. Intakterna kan normali-
seras om den bedémda hyresutvecklingen under aktuell tioarsperiod
beddms avvika fran utgangsprognosens. Detta sker i sa fall utifran
férvantade férandringar i hyresintékterna baserat pa de enskilda kon-
traktens nuvarande hyra kontra bedomd marknadshyra vid kontrak-
tens forfallotidpunkt och forandringar i den langsiktiga vakansnivan.
Aven drift- och underhallskostnader kan bli fsremal fér normalisering
utifran en analys av saval historiska som aktuella kostnader med
hansyn till hyresgastens respektive hyresvardens atagande enligt
hyresavtalet.

Projekt, byggratter och obebyggd mark

Pagaende projekt varderas enligt samma princip som férvaltnings-
fastigheter men med avdrag for aterstaende investering. Beroende
pa vilken fas projektet befinner sig i dsétts olika riskpaslag i avkast-
ningskravet.

Byggratter véarderas utifran ett bedémt marknadsvarde pa respektive
fastighet enligt ortsprismetoden. Avdrag sker for bedomda kostnader
for vantetider och bedomd risk.

Obebyggd mark varderas inledningsvis till anskaffningsvarde och
marknadsvarderas nar detaljplan vunnit laga kraft och dvriga vasent-
liga villkor ar uppfyllda.

Beréakning

Nar alla variabler faststallts utifran ovanstaende beskrivning sker
en berdkning av nuvardet av de kommande nio arens driftséverskott
i kassaflodesmodellen. Dessutom berdknas nuvardet av restvardet
baserat pa det tionde arets driftsGverskott i denna modell. Darefter
sker eventuellt en justering for vardet av pagaende projekt och mark
med outnyttjade byggratter. Summan av dessa varden utgéor det
beraknade verkliga vardet.

Sammanstéllning

En fastighets verkliga marknadsvarde kan faststallas forst nar den
saljs. | berakningar av verkligt varde enligt ovan beskrivna modell
ingar olika bedomningsfaktorer som innehaller viss grad av oséker-
het. For att sakerstalla den interna varderingen genomfors externa
varderingar av bolagets fastigheter med cirka 20-30 procent per
kvartal. Cushman & Wakefield, Newsec och CBRE har varderat cirka
89 procent av bestandet, motsvarande ett varde av 24,1 Mdkr under
2022.

Goteborg  Helsingborg Jdnkoping Malmé Stockholm Totalt
Verkligt varde, Mkr 4624 5118 1383 5188 10 906 27 219
Hyresvarde, Mkr 260 322 87 320 656 1645
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,8 97,5 97,7 97,8 96,0 97,2
Antal fastigheter 20 26 10 23 46 125
Uthyrningsbar yta, kvm 349 420 501411 147 241 353 848 833099 2185019
Direktavkastningskrav for bedomning av restvarde, % 4,70-6,40 4,70-7,00 5,40-6,60 4,60-6,65 4,60-7,00 4,60-7,00
Direktavkastningskrayv, snitt % 55 5% 5,7 53 5,5 5,4
Andel varderade fastigheter 2022 2021
Antal fastigheter 13 114
Externt varde, Mkr 24 068 21944
Motsvarande internt varde, Mkr 24 079 22 026
Avvikelse, Mkr 1 82
Avvikelse i % 0,1 0,4
Redovisat varde 27 219 23 400
Externvarderad andel, % 88,5 94,1
Vérdering

Eftersom alla fastighetsvarderingar innehaller bedémningsfaktorer
med olika grader av osakerhet anges vanligen ett visst osakerhetsin-
tervall i beraknade varden om +/-10 procent per fastighet. | ett samlat
bestand antas avvikelserna i enskilda fastigheter till stor del ta ut
varandra. Vid jamforelse mellan de internt beraknade vardena och de
externa varderingarna accepteras darfor ett avvikelseintervall pa +/-
10 procent per enskild fastighet innan de interna vardena eventuellt
omprovas.

Not 13. Materiella anldaggningstillgangar

Kanslighetsanalys Inventarier 2022 2021
F)e parametrar som vasentligt péyerkar v'ar_qet pa en fastighet Ing&ende anskaffningsvérden 7 6
ar avkastningskravet och hyresvardet (bedomd marknadshyra). Forva . 5
Avkastningskravet baseras pd analys av jamférbara transaktioner pa ?rv?r.v ) }
fastighetsmarknaden. Hyresvardet speglar marknadsbilden for vad Férsaljningar och utrangeringar - -1
hyresgasterna ar villiga att betala for fastighetsytor. For att belysa Utgaende anskaffningsvirden 8 7
hur en forandring pa +/-0,5 procentenheter fér dessa parametrar
paverkar berdknat verkligt varde och belaningsgraden kan féljande o -
. L Ingaende avskrivningar -5 -4
kanslighetsanalys goras: . o
2 . Arets avskrivningar -1 -1
Paverkan Bela- = =
Forandr i vérde, nings- Utgaende avskrivningar -6 -5
Kanslighetsanalys %-enheter Mkr grad,% Redovisat varde 2 2
Avkastningskrav +0,5 -2 316 34,6
-0,5 2774 28,7 Avskrivningar fordelar sig pa nedanstaende rader i resultatet
Antagen arlig hyresutveckling +0.5 1044 30,5 2022 2021
-0,5 -1009 32,9 Central administration 1 1
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» % 1
Not 14. Andelariintressefdretag och
samarbetsarrangemang
2
| foljande tabell visas dgarandel och koncernens redovisade varde
avseende intresseforetag och joint ventures, Mkr. 3
. Redovisat
2022 Klassificering Org. Nr. Sate Agarandel vérde 4
Foodhills Fastighet AB Intressebolag 559122-6617 Bjuv 45,0% 28
Sddertuna utveckling AB Joint Venture 559184-0367 Sodertélje 50,0% 50 5
Térsjo Logistik AB Intressebolag 559014-0272 Orebro 34,0%
Urban Services Sweden AB Intressebolag 559108-8397 Solna 33,3% 2 6
Totalt 89
. 7
. Redovisat
2021 Klassificering Org. Nr. Sate Agarandel varde
Foodhills Fastighet AB Intressebolag 559122-6617 Bjuv 45,0% 19 8
Sddertuna utveckling AB Joint Venture 559184-0367 Saddertalje 50,0% 50
Torsjo Logistik AB Intressebolag 559014-0272 Orebro 34,0% 9 9
Urban Services Sweden AB Intressebolag 559108-8397 Solna 33,3% 2
Totalt 80 10
Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven dverensstimmer med andelen av résterna. 11
Sammantagna tillgangar, skulder, intakter och kostnader for ovan- Intressefdretag ) 12
staende innehav, som var for sig inte ar vasentliga, presenteras i Torsjo Logistik AB ager mark och utvecklar logistikposition i Orebro.
foljande tabeller. Bolaget &gs till 34 procent tillsammans med Orebroporten Férvalt-
ning AB med 33 procent och AB Lokalhusman i Orebro 2 med 33 13
Intresseféretagens resultat- och balansrakningar procent. _ ) _
i sammandrag, Mkr (100%) Urban Services Sweden AB dgs som intressebolag av Catena,
Fabege och Ragn-Sells med 33,3 procent vardera. Bolaget skall ut-

- 2022 2021 \eckla och bedriva samordning av logistiken for transporter av gods
Resultatrakningen och varor in och ur Arenastaden i Solna. 15
Hyresintakter 88 63 Foodhills Fastighet AB dger och utvecklar fyra fastigheter i Bjuv.

Diffasversen 18 11 Bolagetéags till 45 procent vardera av Catena och Backahill AB och
o 10 procent ags av Foodhills AB. 16
Arets resultat - 3
2022-12-31 2021-12-31 - 2022 2021 17
- Ackumulerade anskaffningsvarden
Balansrakningen . i
Anlaggningstillgangar 835 498 Vid arets borjan 30 2z 18
R e Forvarv - 1
Omsattningstillgangar 23 27 i Tl
Summa tillgangar 858 525 A tieagartiliskott K 10 19
: Arets andel av resultat efter skatt - -3
Eget kapital 58 37 Redovi arde vid 3 |
Ovriga skulder 800 488 edovisat varde vid arets slut 39 30 20
Summa eget kapital och skulder 858 525  Joint Ventures
Sodertuna utveckling AB ags till 50 procent av Catena AB och till 21
Joint Ventures resultat- och balansridkningar 50 procent av Gerstaberg Gard AB. Bolagets syfte &r att utveckla
i sammandrag, Mkr (100%) 1000 000 kvm mark sydvast om Stockholm for logistikandamal.
2022 2021 22
Resultatrakningen 2022 2021
Hyresintakter - —  Ackumulerade anskaffningsvérden 23
Driftséverskott _ _ Vid arets barjan 50 50
Arets resultat _ _ Arets andel av resultat efter skatt - = 24
Redovisat véarde vid arets slut 50 50
2022-12-31 2021-12-31 Gemensam verksamhet ==
Balansrékningen Koncernen har en vasentlig gemensam verksamhet. Catena bedriver
S oA 103 finansiell verksamhet i ett intresseféretag, SFF Holding AB, nedan 26
Anlaggningstillgangar 8 8 . = . 2
99 . g ) g . g kallat SFF, via dotterbolaget Svensk FastighetsFinansiering AB
Omsattmr)gs?llgangar ! U (publ), i form av upptagande av lan pa kapitalmarknaden genom
Summa tillgangar 9 9 utgivande av obligationer (MTN-Medium Term Notes) samt utla- 27
Eget kapital 2 2 ningsverksamhet genom utgivande av kontantlan. Bolaget dgs av
Ovriga skulder 7 7 Cate_na AB, Dids Fe_lstigheter AB_, Fabege AB_, Platzer Fastigheter

kapital och skuld Holding AB och Wihlborgs Fastigheter AB till 20 procent vardera.

Summa eget kapital och skulder 9 9 Férdenna gemensamma verksamhet redovisar Catena sin andel >
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av gemensamma tillgangar, skulder, intékter 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 utgérs frimst av obligationslan
samt andel av kortfristiga placeringar. Per den 31 december hade
Catena utestaende obligationer om totalt 1 620 Mkr (1706) via SFF
vilka beskrivs mer i detalj i arsredovisningens finansieringsavsnitt pa
sidorna 54-57. Kortfristiga placeringar uppgick per 31 december till
79 Mkr (79).

Not15. Ovriga l&ngfristiga fordringar

2022-12-31 2021-12-31
Verkligt varde derivatinstrument 504 -
Fordran uthyrd automations-
utrustning 77 83
Fordringar intressefdretag 46 55
Handpenning villkorat markforvarv - 31
Deposition - 19
Kapitalforsakringar 1 1
Forutbetalda kreditavgifter 12 7
Totalt 640 196

Not 16. Kundfordringar

Forfallostruktur for kundfordringar 2022-12-31 2021-12-31
<30 dagar 2 5
31-60 dagar 3 1
61-90 dagar 1 1
>91 dagar 10 10
Summa 16 17
Ej forfallna 1 10
Totalt 27 27
Nedskrivna fordringar 2022-12-31 2021-12-31
Reservering vid arets bérjan -9 -8
Reservering for befarade forluster -4 Sl
Konstaterade forluster 2 -
Reservering vid arets slut -11 -9
Totala kundfordringar 16 18

Koncernen tillampar den forenklade metoden for berakning av for-
vantade kreditforluster. Metoden innebar att forvantade forluster un-
der fordrans hela loptid anvands som utgangspunkt. For att berdkna
forvantade kreditforluster har kundfordringar grupperats baserat pa
kreditkarakteristika och antal dagars dréjsmal. Férlusthistorik an-
vands tillsammans med nuvarande och framatblickande information
som kan paverka kundernas méjlighet att betala fordran. Konstatera-
de forluster pa hyresfordringar uppstar nar kunder forsatts i konkurs
eller av andra skal inte kan fullfdlja sina betalningsataganden.

Not 17. Ovriga fordringar

2022-12-31 2021-12-31
Mervardesskatt och 6vriga
skattefordringar 121 99
Kortfristiga placeringar 79 79
Ovriga fordringar 37 19
Totalt 237 197

144

Not 18. Forutbetalda kostnader och upplupnaintakter

2022-12-31 2021-12-31
Administration och fastighets-
kostnader 7 5
Forutbetald avgift kreditfacilitet 6
Forutbetalda projektkostnader 36 36
Forutbetalda forsakringspremier 4 11
Periodiserade hyresrabatter 36 33
Upplupna intékter 1 7
Totalt 100 97

Antal Totalt

Antal registrerade aktier aktier antal aktier
Nyemission 1999-05-17 490 754 11555 662
Fondemission 2006-03-09 8838 11564 500
Riktad nyemission 2013-10-18 13630 952 25195 452
Riktad nyemission 2014-03-10 446 469 25 641921
Riktad nyemission 2016-01-22 7 246 971 32888892
Riktad nyemission 2016-02-15 346 614 33235506
Riktad nyemission 2016-10-11 2500 000 35735506
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
Riktad nyemission 2022-04-04 4122 676 45 349 440
Riktad nyemission 2022-11-30 4534944 49 884 384
Antal registrerade aktier 49 884 384
Resultat per aktie, raknat pa
resultat hanforligt till moder-
bolagets aktiedgare under aret
(uttryckt i kr per aktie) 2022 2021
Resultat per aktie
Arets resultat 1996 2692
Utestaende stamaktier 49884384 41226764
Vagt antal utestaende stamaktier 44 674924 40397112
Resultat per aktie, kr 44,68 66,63

(Ingen utspadningseffekt foreligger, da inga potentiella aktier fére-
kommer.)
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. . . . . Finansiering 1
NOt 20. Flr_wan5|ella instrument och finansiell Réntebarande skulder i Catena bestar till merparten av lan fran de
riskhantering stora nordiska bankerna men ocksé av obligationer, realkreditobli-
) ) gationer och foretagscertifikat. Rantebarande skulder uppgick per 2
Finanspolicy 2022-12-31till 10 782 Mkr (11 068), varav 79 Mkr (71) under befintliga
Catena ar exponerad mot finansiella risker och det ar finansavdel- avtal kommer amorteras under 2023. Cirka 87 procent av skulderna 3
ningen, vilken skots centralt i Catena AB, som har det operativa var sikerstallda med pant i fastigheter, direkt eller indirekt genom
ansvaret for hur finansverksamheten bedrivs. Styrelsen i Catena AB  sikerhet i form av reversfordringar pa dotterbolag med vidhéng-
ser arligen 6ver och beslutar om innehéllet i finanspolicyn, vilken ande pant. | vissa fall 4r dven dotterféretagens aktier pantsatta och 4
reglerar finansavdelningens mandat samt faststéller vilka finansiella  horgen lamnad av moderbolag. Vanligtvis kompletteras sakerstall-
risker koncernen ar exponerad mot och hur dessa skall hanteras. ningen i lAneavtalen med garantiklausuler pé finansiella &taganden,
Finansverksamhetens dvergripande malsattning kan sammanfattas  innebzrande att beléningsgraden ej far éverstiga 6077 procent och 3
i fyra delar, dels sdkerstalla koncernens kapitalbehov pa kort och rantetickningsgraden ej far understiga 1,5-2,0 ggr samt soliditeten
lang sikt, dels inom finanspolicyns ramar och riktlinjer minimera ej far understiga 25 procent. Skulle bolaget bryta nagon eller nigra 6
koncernens finansiella kostnader, dels sakerstalla att koncernens av dessa ataganden kan det medfora att lanet eller lanen sdgs upp
tillgangliga likviditet Uppgél’ till en tillfredsstallande niva och att dar-  med omedelbar betalning eller att aktuell [éngivare gor ansprék pé
med betalningsférmaga tryggas pa kort och lang sikt och slutligen de sikerstillda tillgdngarna. 7
sakerstélla att finansverksamheten bedrivs med god intern kontroll.
Likviditetsrisk 8
Finanspolicy M3al 2022 Utfall 2022 Likvidi_tetsrjsk fb’religgeg om Catena inte fotir_mér att fullgora sina
Aktieutdelni ka lAnasiktiat betalningsataganden pa grund av brist pa likvida medel eller att de
U 'eg tilT ng;? :v?'d?vna%tsrllinlgs- kan fullgéras endast genom upplaning till avsevart hogre kostnad an 9
PPg Fo 9 normalt alternativt genom att tillgangar maste avyttras till pris under
resultatet, reducerad med scha- marknadsniva. Catena féljer noggrant kassaflodets utveckling for att
blonberéknad skatt >379 Mk 12 Mk : P A = o ;
onberd .na. ° a' . . ELE) or s ar vid var tid sakerstalla en tillracklig mangd likvida medel inkl. outnytt- 10
Genomshittlig kapitalbindning >2,5ar 3.6ar jade lanelsften for att ticka &tminstone 12 manaders laneférfall. Per
Rantetackningsgrad >2,0 ggr 4,999r 2022-12-31 uppgick kassan till 2 167 Mkr och det fanns kreditlgften 11
Soliditet >40% 53,5% 0mM 2600 Mkf (2 100) varav 2 250 Mkr (2 100) var outnyty'at. Utover
Nettoskuld/EBITDA <9 ggr 7.9 9gr detta fanns pa balar_lsdag_t_en en _kassa_krele upcpgaende till 200 Mkr.
. N o Tabellen nedan visar nar de finansiella tillgangarna och skulderna 12
Belaningsgrad <50% 31,7%  fgrfaller med hansyn tagen till avtalade amorteringar.
13
Forfallostruktur finansiella tillgangar och skulder 2022-12-31
Finansiella skulder Betalningsfloden 14
Finansiella Intresse- Outnyttjade rantor rantor
tillgangar Lan Leverantér féoretag  Upplupet kreditléften palan® paderivat’ 15
0-3 man 2194 493 198 - 89 - 18 -1
3-12 man 63 2394 - - - - 89 -4 16
1-2 ar 123 3159 - - - - 124 7
2-5ar 130 3251 - - - 2250 124 -22 17
Over 5 ar 323 1485 - - - - 38 -48
Totalt 2833 10782 198 - 89 2250 393 -82 18
1) Vid aktuellt rantelage.
19
Férfallostruktur finansiella tillgangar och skulder 2021-12-31
Finansiella skulder Betalningsfloden
Finansiella Intresse- Outnyttjade rantor rantor
tillgangar Lan Leverantor foretag  Upplupet kreditloften palan’ pa derivat’ 21
0-3 mén 3525 241 113 - 69 = 30 17
3-12 man 11 1418 - - - 100 17 52
1-2 ar 75 3998 = = - 2000 84 66 =
2-5ar 41 4202 - - - = 79 133
Over 5 &r 38 1209 - - - - 12 69 23
Totalt 3690 11 068 113 = 69 2100 322 337
1) Vid aktuellt rantelage. e
Laneavtalens forfallostruktur
Forfalloar 2022 2021 Forfallostruktur for redovisade langfristiga rantebirande 25
skulder
2022 - 1659
2023 > 887 3 008 2022-12-31 2021-12-31 26
Forfallotidpunkt, 1-5 ar fran
2024 3149 2624 palansdagen 6347 8159 27
2025 1780 1578  Forfallotidpunkt, senare dn
>2026 2966 1209 fem arfran balansdagen 1459 1187
Totalt 10782 11068 Totalt 7 806 9 346
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Lanevillkor, rdnta och férfallostruktur

Nominellt belopp Genomsnittlig ranta

2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Réante-
barande
skulder 10782 11068 3,0% 1,9%

Den genomshnittliga rantan tar hansyn till rdntederivat. Marginal ar
jamnt fordelad dver rantebindningstiden.

Total utestaende nominell volym avseende avtal om ranteswappar
uppgar till 5 844 Mkr (5 366).

Finansierings- och refinansieringsrisk

Avser risken for att finansiering vid investeringar alternativt vid
omforhandlingar inte kan erhallas eller att de endast kan erhallas till
ett for koncernen ofdrdelaktiga villkor. For att sakerstalla finansiering
idag och i framtiden samt for att minimera kostnaden fér upplaning
anvander sig Catena av flera finansieringskallor med varierande
kapitalbindningstider. Utver det framhaller Catenas finanspolicy

Ranteforfallostruktur

att bolaget vid var tid maste upprétthalla vissa nivaer avseende
skuldsattning, soliditet och rantetackning for att sakerstalla ett hogt
kreditvarde. Catena ska agera ansvarsfullt samt bedriva en verksam-
het som ur styrnings, miljo- och sociala aspekter sakerstaller kapital
idag och pa sikt.

Réanterisk

Ranterisken avser risken for att férandringar i marknadsrantor och/
eller kreditmarginaler paverkar finansnettot eller det verkliga vardet
pa finansiella tillgangar och skulder. Nar och hur en sadan férandring
far effekt beror pa valet av kapital- och rantebindningstid. Majoriteten
av koncernens rantebarande skulder har en rantebindning som ar
kortare &n ett ar och huvudsakligen anvander sig Catena av fastran-
telan och rantederivat for att justera den aggregerade rantebindning-
en i laneportféljen. Inkluderat effekten av rantederivat uppgick pa
balansdagen den genomshnittliga rantebindningstiden till 3,2 ar (3,0)
och snittrantan till 3,0 procent (1,9). Rantetdckningsgraden uppgick
till 4,9 ar (4,5). Rénta pa de rorliga lanen baseras typiskt pa 3-mana-
ders Stibor eller 6-manaders Cibor med tilldgg av en kreditmarginal.

Ar Lan inkl. derivat, Mkr Andeli % Réantederivat, Mkr Rantederivat, Kontraktsranta
2023 4 061 38 500 17
2024 647 6 500 1,4
2025 1798 17 761 1,8
2026 - - — =
2027 600 600 0,2
2028 794 600 0,1
2029 1261 12 1261 1,2
2030 571 572 1,9
2031 350 350 17
2032 700 6 700 2,0
Totalt 10782 100 5844 1,3

1) Avser aktuell genomsnittlig ranta per 2022-12-31. Marginal &r fordelad jamnt 6ver rantebindningstiden.

For kanslighetsanalys hanvisas till finansieringsavsnittet pa sidorna 54-57.

Nominellt varde
2022-12-31

2021-12-31

Verkligt varde (exklusive
upplupen ranta)

2022-12-31 2021-12-31

Redovisat varde
2022-12-31 2021-12-31

Réntederivat

(erhaller rorlig, betalar fast rénta) 5844

5366 504 -140 504 -140

Av redovisat varde avser 504 Mkr (-140) langfristig del.
Tabellen ovan visar att verkligt och bokfért varde pa koncernens
samtliga derivat inte skiljer sig at.

Valutarisk

Catena har genom sin verksamhet i Danmark exponering mot
danska kronor. Valutaexponeringen kan beskrivas i omrakningsex-
ponering respektive transaktionsexponering. Catena hanterar sin
omrakningsexponering samt transaktionsexponering genom olika
strategier som kan inkludera valutasakringar. Finanspolicyn stipule-
rar vilka atgarder som kan anvéandas.
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Transaktionsexponering

Transaktionsexponering uppstar nar Catena séljer och képerien
annan valuta an sin funktionella valuta. Transaktionsexponeringen
minimeras genom att externa affarstransaktioner huvudsakligen ge-
nomfdrs i dotterbolagens funktionella valuta. Fastighetsaffarer kan
ske i annan valuta dn Catenas funktionella valuta varfor dessa affarer
ar exponerade for en valutarisk.

Omrékningsexponering

Nar Catena ska konsolidera sina utlandska verksamheter kommer
det egna kapitalet att paverkas av hur valutan férandras vilket far

en resultat- och balanseffekt i koncernen. Catena kan anta flera
strategier for att begransa den hér effekten vilka inkluderar att ta upp
lan i utlandsk valuta med sdkerhet i SEK alternativt anvandning av
valutaderivat.
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Nettovinst/forlust pa finansiella instrument redovisade i
resultatrdkningen

Nettovinst/forlust utgdrs av resultat hanforbara till finansiella instru-
ment exklusive rantor. For uppgifter om ranteintakter och rantekost-
nader se not 9 Finansiella intakter och kostnader.

Nettovinst/forlust

2022 i resultatrakningen
Lanefordringar och kundfordringar -2
Finansiella tillgangar och skulder

varderade till verkligt varde via RR 626

Nettovinst/forlust

2021 i resultatrakningen
Lanefordringar och kundfordringar =l
Finansiella tillgangar och skulder

varderade till verkligt varde via RR 203

Kredit- och motpartsrisk

Kredit- och motpartsrisk avser dels risker kopplade till att hyresgas-
ter och leverantdrer inte kan fullgora sina forpliktelser gentemot Ca-
tena och dels till risken for att Catena inte kan fullgéra sina atagan-
den vilket kraftigt kan reducera bolagets kreditvardighet. | det forsta
fallet kan kreditrisken i huvudsak hanféras till utestaende kundford-
ringar men kan likval innebara att storre leverantdrer som banker
och/eller entreprendrer inte fullféljer sina ataganden. Kreditrisken
harigenom anses vara lag da Catenas kunder och leverantérer pa ag-
gregerad niva har hég kreditvardighet. En kreditprévning genomfors
normalt pa vara kunder och dar osakerhet féreligger kraver Catena
ofta bankgaranti eller borgensforbindelse. | det andra fallet séker-
staller Catena den egna kreditvardigheten genom att uppratthalla
ett stabilt kassaflode, en tillfredstéllande likviditet samt nyckeltal
gallande skuldsattning, soliditet och rantetackning pa trygga nivaer.
For att begransa motpartsrisken kopplad till skulder, derivat och
placeringar staller Catena krav pa hog kreditvardighet, motsvarande
lagst "investment grade”.

Kreditriskexponering 2022-12-31 2021-12-31
Likvida medel 2167 993
Kundfordringar 16 18
Ovriga kortfristiga fordringar 237 197
Ovriga langfristiga fordringar 640 196
Totalt 3060 1404
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Not 21. Klassificering av finansiella instrument
2022

Varderingskategorier

Varderade till verkligt

Varderade till upplupet

Finansiella tillgangar vérde via resultat anskaffningsvérde Redovisat varde
Ovriga langfristiga fordringar - 115 115
Réntederivat, anvénda for séakringsdndamal 504 - 504
Kundfordringar - 16 16
Ovriga kortfristiga fordringar - 20 20
Upplupna intékter - 1 1
Likvida medel - 2167 2167
Summa 504 2329 2833
Icke finansiella tillgangar 28373
Totalt 31206
Finansiella skulder

Langfristiga rantebarande skulder - -6 406 -6 406
Obligationslan - -1400 -1400
Leasingsskuld - -272 -272
Ovriga langfristiga skulder - -1 1
Kortfristiga rantebarande skulder - -2976 -2 976
Leverantorsskulder - -198 -198
Ovriga kortfristiga skulder - -1 -1
Upplupna kostnader - -80 -80
Summa - -11334 -11334
Icke finansiella skulder -3175
Totalt -14 509

Redovisat varde for Catenas rantebarande skulder uppgick till totalt 10 782 Mkr per 31 december 2022, det verkliga vardet
bedéms uppga till 10 687 Mkr. For Gvriga finansiella tillgangar och finansiella skulder bedéms det redovisade véardet utgéra

en rimlig approximation av verkligt varde.

Catena har under aret omférhandlat finansieringsavtal med totala ramar om cirka 2,7 Mdkr.

2021

Varderingskategorier

Varderade till verkligt

Varderade till upplupet

Finansiella tillgangar varde via resultat anskaffningsvarde Redovisat viarde
Ovriga langfristiga fordringar - 86 86
Kundfordringar - 18 18
Ovriga kortfristiga fordringar = 79 79
Upplupna intékter - 7 7
Likvida medel = 993 993
Summa - 1183 1183
Icke finansiella tillgangar 24 638
Totalt 25 821
Finansiella skulder

Langfristiga rantebarande skulder = -7 946 -7 946
Obligationslan - -1400 -1400
Leasingsskuld - -332 -332
Rantederivat, anvanda f6r sakringsandamal -140 = -140
Kortfristiga rantebarande skulder - -1722 -1722
Leverantorsskulder = -113 -113
Upplupna kostnader - -65 -65
Summa -140 -11578 -11718
Icke finansiella skulder -2 848
Totalt -14 566

Redovisat varde for Catenas rantebarande skulder uppgick till totalt 11 068 Mkr per 31 december 2021, det verkliga vardet
bedéms uppga till 11 057 Mkr. For 6vriga finansiella tillgangar och finansiella skulder bedéms det redovisade vérdet utgéra

enrimlig approximation av verkligt varde.

Catena har under aret omférhandlat finansieringsavtal med totala ramar om cirka 5,9 Mdkr.

148

CATENA AB - ARSREDOVISNING 2022



Not 22. Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

Stallda sdkerheter 2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckningar for

skulder till kreditinstitut 11290 10 073
Aktier for skulder till kreditinstitut? 8 453 7316
Totalt 19743 17 389
1) Avser aktier i koncernfdretag.

Eventualforpliktelser

Borgensférbindelser till férman

for intressefdretag 481 201
Ovriga eventualforpliktelser 79 80
Totalt 560 281

Not 24. Narstaende

Narstaenderelationer

Inget bolag har bestammande inflytande dver Catena AB (publ).
Backahill AB, som ags till 50 procent vardera av Sara Karlsson och
Svante Paulsson, har betydande inflytande 6ver bolaget. Backahills
innehav uppgick per 2022-12-31 till 22,5 procent (27,2) av rosterna i
koncernens moderbolag. Backahills inflytande leder till att koncer-
nen har narstaendetransaktioner med, det av Backahill helagda
bolaget, Hansan AB. Narstaendetransaktion har dven skett med av
styrelseledamot Katarina Wallin agt bolag. Under 2022 har Catena
AB kopt tjanster av Hansan AB och Evidens BLW AB till ett varde
understigande 1 Mkr. Tjansterna har utférts pa marknadsmassiga
villkor.

Ut6ver ovanstaende narstaenderelationer dger Catena AB, sjalv
eller via koncernforetag, foljande intresseforetag, Torsjo Logistik AB,
Urban Services Sweden AB, Sédertuna utveckling AB och Foodhills
Fastighet AB samt gemensam verksamhet i form av innehav i SFF
Holding AB. Transaktioner i form av aktieagartillskott, lan och rantor
med SFF har eliminerats i koncernredovisningen. Istéllet redovisas
Catenas andel av SFFs externa engagemang i koncernens finan-
siella rapporter. Se not 14 Andelar i intressefdretag och samarbets-
arrangemang.

Ingen styrelseledamot eller ledande befattningshavare i Catena
AB eller i dess dotterforetag har sjély, via bolag eller narstaende haft
nagon direkt delaktighet i affarstransaktion genomford av Catena,
som var eller ar ovanlig i sin karaktar eller sina villkor och som in-
traffat under 2022. Se not 8 Anstéllda och personalkostnader.
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Not 23. Upplupna kostnader och férutbetalda

intakter

2022-12-31 2021-12-31
Forskottsbetalda hyror 188 194
Upplupna driftskostnader 17 20
Forutbetalda mediakostnader 1 -
Upplupna réantekostnader 35 24
Upplupna lonerelaterade kostnader 22 17
Upplupna forsaljningskostnader 4 4
Ovriga poster 6 5
Totalt 273 264

Catena hari ett fall utstallt borgensforbindelse for koncernforetags in-

tresseforetag, se not 22 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser.

2022 2021

Transaktioner med koncernféretags

intresseféretag

Forsaljning - =
Ranteintakter 4 2
Kortfristiga fordringar - -
Langfristiga fordringar 46 55

Réntebarande skulder - -
Kortfristiga skulder - -
Borgensforbindelser 481 201
Transaktioner med andra narstaende

Inkop - -

Ovrig information
Skulder och fordringar till narstaende avser avrakningssaldon som
rantebelastas.

Transaktioner med narstaende ar prissatta pa marknadsméssiga
villkor.
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Not 25. Kassaflodesanalys

2022-01-01 2021-01-01
Tillaggsupplysningar till kassaflodesanalys -2022-12-31 -2021-12-31
Betalda rantor och erhallen utdelning
Erhallen ranta 18 4
Erlagd ranta -238 -241
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet
Av- och nedskrivningar av tillgangar 1 1
Forandringar i vardet av forvaltningsfastigheter -765 -2 318
Forandringar i vardet av derivat -645 -203
Resultatandel i intresseforetag - 3
Realisationsresultat vid avyttring av anlaggningstillgangar -100 -22
Andra ej likviditetspaverkande resultatposter -3 -3

-1512 -2 542

Forvarv av tillgangar via dotterféretag
Samtliga férvarv under aret har klassificerats som tillgangsférvarv
och nettolikviden bestod av foljande poster:
Férvérvade tillgangar och skulder:
Forvaltningsfastigheter 2258 1452
Finansiella anldggningstillgangar - 17
Rorelsefordringar 58 14
Likvida medel 5 2
Lén -1032 -657
Rorelseskulder -20 -60
Summa nettotillgangar 1269 768
Erlagd kopeskilling 1269 768
Séljarreverser -95 -32
Apportemission och nyemission genom kvittning av forvarvsskulder - -200
Summa 1174 536
Avgar: Likvida medel i den férvarvade enheten -5 -2
Paverkan pa likvida medel 1169 534
Avyttring av verksamheter
Avyttrade tillgangar och skulder:
Goodwill 29 -
Forvaltningsfastigheter 775 =
Rorelsefordringar 10 -
Uppskjutna skatteskulder -57 -
Rorelseskulder -201 -
Realisationsresultat 99 =
Summa 655 =
Erlagd kopeskilling 655 =
Avgar: Likvida medel i den avyttrade verksamheten - -
Paverkan pa likvida medel 655 =
Férvarv av 6vriga finansiella tillgangar
Investeringar i intressefdretag -10 -1
Forandringar i rantebdrande poster -2 -79
Summa investering i finansiella tillgangar -12 -90
Avstamning av nettoskuld Likvida medel? Skuld till intressebolag Fastighetslan? Summa
Nettoskuld per 31 december 2020 411 -28 -9735 -9 352
Kassaflode 582 28 -633 -23
Forvarv - - -689 -689
Valutakursdifferenser - — -11 -11
Nettoskuld per 31 december 2021 993 = -11 068 -10 075
Kassaflode 1158 - 1543 2701
Forvarv = = -1127 -1127
Valutakursdifferenser 16 = -130 -114
Nettoskuld per 31 december 2022 2167 = -10 782 -8 615

1) Likvida medel bestar av banktillgodohavanden. 2) Férdelning av periodens férandring for 2021 har justerats jamfort med foregaende rapport.
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Not 26. Avstamning av alternativa nyckeltal

BR=Rapport dver finansiell stallning, koncernen.

KA=Kassaflédesanalys, koncernen. H_anf Formel-

RR=Rapport dver totalresultat, koncernen. visning referens 2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsrelaterade

Overskottsgrad, %

Driftsoverskott RR A 1220 1095
Hyresintakter RR B 1544 1387
Overskottsgrad = A/B 79,0% 79,0%
Belaningsgrad, %

Langfristiga rantebarande skulder BR A 7 806 9 346
Kortfristiga rantebarande skulder BR B 2976 1722
Likvida medel BR € 2167 993
Forvaltningsfastigheter BR D 27 219 23 400
Belaningsgrad = (A+B-C)/D 31,7% 43,1%
Finansiella

Avkastning pa eget kapital, %

Arets resultat RR A 1996 2692
Summa eget kapital vid arets ingang BR B 11255 7590
Summa eget kapital vid arets utgang BR C 16 697 11255
Avkastning pa eget kapital = A/((B+C)/2) 14,3% 28,6%
Avkastning pa totalt kapital, %

Resultat fore skatt RR A 2 445 3367
Aterlaggning av finansiella kostnader RR B 247 236
Aterlaggning orealiserad vardeforandring derivat RR € -626 -203
Summa tillgangar vid arets ingang BR D 25 821 20399
Summa tillgangar vid arets utgang BR E 31206 25 821
Avkastning pa totalt kapital = A+B+C/((D+E)/2) 7.2% 14,7%
Rantetackningsgrad, ggr

Forvaltningsresultat RR A 954 824
Aterlaggning av finansiella kostnader RR B 247 236
Rantetackningsgrad = (A+B)/B 4,9 4,5
Genomshnittlig ranta, %

se Ranteforfallostruktur i Not 20 3,0 1,9
Réntebindning, ar

se Ranteforfallostruktur i Not 20 3,2 3,0
Réntebarande skulder avseende fastigheter, Mkr

Langfristiga rantebarande skulder BR A 7 806 9346
Kortfristiga rantebarande skulder BR B 2976 1722
Rantebdrande skulder avseende fastigheter = A+B 10782 11068
Kapitalbindning, ar

se Laneavtalens forfallostruktur i Not 20 3,6 3,3
Nettoskuld/EBITDA, (R12) ggr

Driftdverskott RR A 1220 1095
Central administration RR B 44 36
Summa rantebarande skulder vid arets ingang BR C 11068 9735
Likvida medel vid arets ingang BR D 993 411
Summa rantebarande skulder vid arets utgang BR £ 10782 11068
Likvida medel vid arets utgang BR F 2167 993
Nettoskuld/EBITDA =(((C-D)+(E-F))/2)/(A-B) 7.9 9,2 >
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BR=Rapport éver finansiell stéallning, koncernen.

KA=Kassaflodesanalys, koncernen. H_én: Formel-
RR=Rapport dver totalresultat, koncernen. visning referens 2022-12-31 2021-12-31
Nettoskuld/Framatriktad EBITDA, ggr
Aktuell intja-
Driftoverskott ningsformaga A 1395 1152
Aktuell intja-
Central administration ningsformaga B 47 39
Summa rantebérande skulder vid arets utgang BR C 10782 11068
Likvida medel vid arets utgang BR D 2167 993
Nettoskuld/Framatriktad EBITDA=(C-D)/(A-B) 6,4 9,1
Skuldsattningsgrad, ggr
Rantebarande skulder avseende fastigheter, Mkr A 10782 11068
Summa eget kapital vid arets utgang BR B 16 697 11255
Skuldsattningsgrad = A/B 0,6 1,0
Soliditet, %
Summa eget kapital vid arets utgang BR A 16 697 11255
Summa tillgangar vid arets utgang BR B 31206 25 821
Soliditet=A/B 53,5% 43,6%
Soliditet exklusive goodwill och nyttjanderittstillgdngar, %
Summa eget kapital vid arets utgang BR A 16 697 11255
Summa tillgangar vid arets utgang BR B 31206 25 821
Avdrag goodwill BR © 461 503
Avdrag nyttjanderattstillgangar tomtratt BR D 275 335
Soliditet exkl. goodwill och nyttjanderéttstillgangar = A/(B-C-D) 54,8% 45,0%
Aktierelaterade
Aktiens direktavkastning, %
Foreslagen utdelning per aktie, kr A 8,26 8,00
Aktiekurs vid arets utgang B 388,60 564,00
Aktiens direktavkastning = A/B 2,1% 1,4%
Aktiens totalavkastning, %
Utbetald utdelning per aktie, kr A 8,00 7,50
Aktiekurs vid arets ingang B 564,00 385,00
Aktiekurs vid arets utgang C 388,60 564,00
Aktiens totalavkastning = (C-B+A)/B -29,7% 48,4%
Eget kapital per aktie, kr
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare, Mkr BR A 16 697 11255
Antal utestaende aktier vid arets utgang B 49884 384 41226 764
Eget kapital per aktie = A/B 334,71 273,00
Forvaltningsresultat per aktie, kr
Forvaltningsresultat, Mkr RR A 954 824
Genomsnittligt antal utestaende aktier B 44 674 924 40397 112
Forvaltningsresultat per aktie = A/B 21,35 20,40
p/e-tal
Resultat per aktie, kr A 44,68 66,63
Aktiekurs vid arets utgang B 388,60 564,00
p/e-tal = B/A 9 8
Kassaflode fore forandring i rérelsekapital per aktie, kr
Kassafldde fore forandring i rorelsekapital, Mkr KA A 888 805
Genomsnittligt antal utestaende aktier B 44 674 924 40397 112
Kassafldde fore férandring i rorelsekapital per aktie = A/B 19,88 19,93
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2022 2021 1
Mkr kr/aktie Mkr kr/aktie
EPRA 2
EPRA Earnings (Férvaltningsresultat efter aktuell skatt)
Forvaltningsresultat (A) 954 824 3
Ej avdragsgill och aktiverad ranta 9 10
Skattemassiga avskrivningar -668 -623 4
Direktavdrag -129 -61
Ovriga skattemassiga justeringar 77 -22 5
Skattepliktigt forvaltningsresultat 89 128
Aktuell skatt om underskottsavdrag ej utnyttjas (B) (-18) (-26) 6
Underskottsavdrag -17 -10
Tillfalligt investeringsavdrag -107 -
Forsaljning fastigheter 13 13 U
Skattepliktigt resultat 78 131
Arets aktuella skatt enligt Rapport 6ver totalresultat -16 -27 8
EPRA Earnings (A-B) 936 20,94 798 19,75 9
Substansvéarde
Eget Kapital enligt balansrakningen 16 697 334,71 11255 273,00 10
Verkligt varde pa derivat -505 140
Goodwill associerad med uppskjuten skatt -461 -503 11
Uppskjuten skatt enligt balansrakningen 2796 2 455
Langsiktigt substansviarde EPRA NRV 18 527 371,39 13 347 323,74
Bedomd verklig uppskjuten skatt 3,5% -641 -534 12
Aktuellt substansviarde EPRA NTA 17 886 358,54 12 813 310,78
Verkligt varde pa derivat 505 -140 13
Uppskjuten skatt i sin helhet -2155 -1921
Verkligt véarde fastréntelan 95 11 14
Avyttringsvarde EPRA NDV 16 330 327,36 10763 261,07
Antal utestaende aktier, miljoner 49,9 41,2 15
Antal aktier, genomsnittligt, miljoner 44,7 40,4
2022 2021 ge
Direktavkastning
Forvaltningsfastigheter enligt balansrakningen 27 219 23 400 17
Avgar pagaende projekt och utvecklingsmark -1718 -988
Justerad fastighetsportfdlj (A) 25501 22 412 18
Kontrakterad hyra minus kontantrabatter 1552 1393
Fastighetskostnader -323 -307 19
Driftéverskott (B) 1229 1086
Aterldggning av kontantrabatter 46 48 20
"Topped-up” driftdverskott (C) 1275 1134
EPRA NIY (Direktavkastning) (B/A) 4,8% 4,9% =
EPRA "Topped-up" NIY (Direktavkastning) (C/A) 5,0% 5,1%
EPRA Vacancy rate (Vakansgrad) “e
Hyresvarde (A) 1645 1521
Kontrakterad hyra (B) 1599 1441 23
Bedomt hyresvarde for vakanta lokaler C=(A-B) 46 80
EPRA Vakansgrad (C/A) 2,8% 5,3% “
25

Not 27. Viktiga handelser efter rakenskapsarets utgang

Den 21 februari 2023 adderar Catena nyckeltalet Nettoskuld/EBITDA  Lennart Mauritzson och Joost Uwents samt att omval sker av Lennart
ska understiga 9 ganger till sin befintliga finanspolicy. Det nya nyck- ~ Mauritzson som styrelsens ordférande. Vidare foreslar valberedning-

eltalet Nettoskuld/EBITDA som beskriver koncernens nettoskuld- en omval av revisionsbolag och ansvarig revisor till revisionsbolaget
sattning i forhallande till driftnettot som koncernen genererar minus ~ KPMG med auktoriserade revisorn Camilla Alm-Andersson som
centraladministration. ansvarig revisor.

Valberedningen har lamnat forslag till styrelse infér arsstamman Inga dvriga vasentliga handelser har intraffat efter balansdagen
den 27 april 2023. Féreslas omval av Katarina Wallin, Gustaf Her- som paverkar bedémningen av koncernens finansiella stallning.

melin, Héléne Briggert, Magnus Swardh, Vesna Jovic, Caesar Afors,
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Finansiella rapporter - moderbolaget

2022-01-01 2021-01-01
Mkr Not -2022-12-31 -2021-12-31
Nettoomsattning 3 64 55
Kostnad for utforda tjanster 4,5,6,7 -111 -96
Rorelseresultat -47 -41
Finansiella intdkter
och kostnader 8
Ranteintékter och liknande
resultatposter 885 427
Resultat fran andelar i
koncernféretag 135 136
Rantekostnader och
liknande resultatposter -121 -143
Resultat fore skatt 852 379
Bokslutsdispositioner - -10
Skatt pa arets resultat 9 -190 -95
Arets totalresultat 662 274

I moderbolaget aterfinns inga poster som redovisas i 6vrigt totalresultat varfor
summa totalresultat 6verensstammer med arets resultat.
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Balansrakning, moderbolaget

FINANSIELLA RAPPORTER - MODERBOLAGET

Mkr Not 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Inventarier 10 2 2
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 11 3236 3236
Andelar i intressefdretag 12 1 1
Uppskjuten skattefordran 9 - 29
Réntederivat 14 504 —
Fordringar hos intressefdretag 20 -
Ovrig [&ngfristig fordran 9 35
Summa finansiella anldggningstillgangar 3770 3301
Summa anliggningstillgangar 3772 3303
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 13 - -
Fordringar hos koncernféretag 14 7295 5548
Fordringar hos intresseftretag 16 —
Ovriga fordringar 4 -
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 15 11 8
Summa kortfristiga fordringar 7 326 5556
Kassa och bank 2149 981
Summa omsittningstillgangar 9 475 6 537
SUMMA TILLGANGAR 20 13 247 9 840
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 16

Bundet eget kapital

Aktiekapital 219 181
Reservfond 10 10
Summa bundet eget kapital 229 191
Fritt eget kapital

Overkursfond 6991 3252
Balanserat resultat 181 270
Arets totalresultat 662 274
Summa fritt eget kapital 7834 3796
Summa eget kapital 8063 3987
Obeskattade reserver

Periodiseringsfond 34 34
Summa obeskattade reserver 34 34
Avséttningar

Uppskjuten skatteskuld 9 104 -
Summa avsattningar 104 =
Skulder

Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 14,18 1750 2400
Rantederivat 14 - 140
Summa langfristiga skulder 1750 2540
Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 14,18 30 -
Leverantorsskulder 6 4
Skulder till koncernforetag 14 3222 3239
Ovriga skulder 3 3
Skatteskuld 2 4
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 17 33 29
Summa kortfristiga skulder 3296 3279
Summa skulder 20 5 046 5 819
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13 247 9 840
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Férandringar i 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 2021-01-01 166 10 1997 490 89 2752
Omfdring totalresultat — - - 89 -89 =
Arets totalresultat = = = = 274 274
Nyemission 15 = 1265 = = 1280
Emissionskostnader, netto efter skatt - - -10 - - -10
Utdelning = = = -309 = -309
Utgaende eget kapital 2021-12-31 181 10 3252 270 274 3987
Ingaende eget kapital 2022-01-01 181 10 3252 270 274 3987
Omfdring totalresultat - - - 274 -274 -
Arets totalresultat - - - - 662 662
Nyemission 38 - 3772 - - 3810
Emissionskostnader, netto efter skatt - - -33 - - -33
Utdelning - - - -363 - -363
Utgaende eget kapital 2022-12-31 219 10 6991 181 662 8 063

Kassaflodesanalys, moderbolaget

2022-01-01 2021-01-01

Mkr Not 19 -2022-12-31 -2021-12-31
Lépande verksamheten

Resultat fore skatt 852 379
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet -776 -341
Betald skatt -2 =
Kassaflode fore forandringar av rorelsekapital 74 38

Forandringar av rorelsekapital

Forandring av rorelsefordringar -25 2
Forandring av rorelseskulder -42 -8
Kassaflode fran den lopande verksamheten 7 32

Investeringsverksamheten

Forvarv av materiella anldggningstillgangar -1 -2
Forvarv av finansiella tillgangar -1753 -1759
Ej kontantreglerad utdelning 323 308
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1431 -1453

Finansieringsverksamheten

Nyemission 3777 1070
Upptagna lan 380 1237
Amortering av lan -1216 -
Utdelning -363 -309
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 2578 1998
Arets kassafléde 1154 577
Likvida medel vid arets bérjan 981 404
Kursdifferens i likvida medel 14 =
Likvida medel vid arets slut 2149 981

Under 2022 har mottagna koncernbidrag och nedskrivning av aktier i dotterbolag flyttats fran Férvarv av
finansiella tillgangar i Investeringsverksamheten respektive Amortering av lan i Finansieringsverksamheten
till justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet. For att uppna jamférbarhet mellan aren har jamforelse-
perioden justerats.
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Noter - moderbolaget

Belopp i Mkr om inget annat anges.

Catena AB (publ), 556294-1715, &r moderbolag i en koncern inne-
fattande bolag som dger och forvaltar fastigheter, eller driver fastig-
hetsrelaterade projekt. Alla koncernsamordnande funktioner

ar samlade i moderbolaget.

Moderbolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt arsredovis-
ningslagen och Radet for finansiell rapportering, Redovisning for
juridiska personer, RFR 2, innebar att moderbolagets arsredovisning
for den juridiska personen skall tilldmpa samtliga av EU godkénda
IFRS och uttalanden sa langt som detta & mojligt inom ramen for
arsredovisningslagen och med hansyn till sambandet mellan redo-
visning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag
och tillagg som skall géras 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 utstrackning Gverstiger
bokfort varde, har ingen forlustriskreservering gjorts pa koncern-
interna mellanhavande. Denna beddmning uppdateras till varje ny
redovisningsperiod och satts 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 6kning av aktier i
dotterféretag, darefter provas vardet for att se om det finns nagot
nedskrivningsbehov. Skatteeffekten redovisas i resultatrakningen.
Koncernbidrag som erhélls fran dotterforetag &r att jamstalla med
utdelning och redovisas som finansiell intakt i resultatrakningen.
Skatteeffekten redovisas i resultatrakningen.

Uppstéllningsform for resultat- och balansrakning
Moderbolaget foljer ARLs uppstallningsform for resultat- och

balansrakningen, vilket bland annat innebar en annan uppstallnings-

form for eget kapital och att andra avséattningar redovisas som egen
huvudrubrik i balansrakningen.

Not 2. Viktiga uppskattningar och

beddomningar for redovisningsandamal

Uppskattningar och bedomningar utvarderas lépande och baseras
pa historisk erfarenhet och andra faktorer, inklusive forvantningar pa
framtida hadndelser som anses rimliga under radande férhallanden.

De beskrivningar som finns i koncernen over viktiga uppskattning-

ar och bedomningar for redovisningsdndamal &r tillimpliga dven for
moderbolaget.

CATENA AB - ARSREDOVISNING 2022

Omesattning utgors i huvudsak av koncerninternt administrations-
arvode.

Not 4. Kostnad for utforda tjanster

2022 2021

Personalkostnader 71 62
Ovriga externa kostnader 39 58
Avskrivningar materiella anlaggningstillgangar 1 1
Totalt 111 96
Not 5. Anstédllda och personalkostnader

varav varav

Medeltalet anstéllda 2022 man 2021 mén
Anstallda i Sverige 50 69% 46 65%
2022 2021 2022 2021

Konsfordelning i Ledande be-

foretagsledningen Styrelse fattningshavare
Man 62% 57% 43% 50%
Kvinnor 38%  43% 57% 50%
2022 2021
Loner, arvoden, formaner och évriga
ersattningar
Styrelseordférande 0,4 0,4
Ovriga styrelseledamoter 1,3 1,2
Verkstallande direktdoren
Grundlon 3,3 2,4
Ovriga erséttningar 0,6 0,5
Ovriga ledande befattningshavare
Grundlon 5,1 3,0
Ovriga erséttningar 1,2 0,6
Ovriga anstéllda 33,6 31,0
Summa 45,5 39,1
2022 2021
Pensionskostnader
Verkstallande direktoren 1,1 0,8
Ovriga ledande befattningshavare 2,0 1,3
Ovriga anstéllda 5,9 7.1
Summa 9,0 9,2
Lagstadgade sociala kostnader
inklusive loneskatt
Summa 16,3 13,9
Totalt 70,8 62,2

For information om styrelsearvoden och ledande befattningshavares
anstallnings- och uppsagningsvillkor, erséttningar till narstaende,
bonus, pensioner, avgangsvederlag mm hénvisas till koncernens not
8 Anstallda och personalkostnader.
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: Not 6. Arvode och kostnadsersattning till revisorer Not 8. Finansiella intéakter och kostnader
2 2022 2021 Rainteintékter och liknande
Revisionsuppdrag resultatposter 2022 2021
KPMG 1,8 - Ranteintéakter, koncernforetag 234 223
3 PWC 0,6 1,8 Ranteintakter, dvriga 10 1
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdrag Rantederivat, vardeforandringar 626 202
4 KPMG 0,1 —  Valutakursvinst 15 1
PWC - 0,2 Summa 885 427
5 Skatteradgivning
KPMG 0,1 — Resultat fran andelar i koncernféretag 2022 2021
PWC 0,1 0,3 Mottagna koncernbidrag 323 308
Ovriga tjanster Nedskrivning av aktier i dotterféretag -188 -172
KPMG 0,1 - Summa 135 136
PWC 0,2 0,3
Totalt 3,0 2,6 Rantekostnader och liknande
o B o resultatposter 2022 2021
Meg revisionsuppdrag avses arvode for denﬂlggstadgade revision Rintekostnader, koncernforetag a7 a7
av ars- och koncernredovisningen och bokforingen samt styrelse . .
och verkstillande direktérens férvaltning samt revision och annan Réntekostnader, lan -38 =0
10 granskning utford i enlighet med 6verenskommelse eller avtal. Kupongranta rantederivat -38 -94
Detta inkluderar Gvriga arbetsuppgifter som det ankommer pa Ovriga finansiella kostnader 16 12
bplagets revisor att utfora _samet radgivning gller annat bltrad? som Velutelarsiius 12 _
11 foranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet
av sadana dvriga arbetsuppgifter. Summa =121 -143
12 Finansnetto 899 420
13 Not 7. Leasingavgifter
Catena AB disponerar i huvudsak bilar genom leasingavtal.
14 Kostnaden redovisas linjart under leasingperioden.
2022 2021
Leasingkostnad 2 2
15
Framtida odiskonterade kassautfloden som hanfor
16 sig till leasingavtalen fordelas enligt foljande:
Inom ett ar 2 2
17 Mellan ett och fem &r 3 1
Totalt 5 3
18
19
20
o Not 9. Skatt
Redovisad i resultatrdakningen 2022 2021 Avstamning av effektiv skatt 2022 2021
22 Aktuell skatt Resultat fore skatt 852 369
Arets skatt -49 -50  Skatt enligt gallande skattesats 20,6 % (20,6) -176 -76
Uppskjuten skatt Kvittning rantenetto 24 17
Uppskjuten skatt avseende Ej avdragsgilla kostnader -38 -36
temporara skillnader 141 "45  Redovisad effektiv skatt -190 -95
Totalt redovisad skatt -190 -95
Den redovisade effektiva skatten i procent uppgar till 22,3 (25,7).
Redovisat 6ver Redovisat 6ver
1B resultat- Redovisati uB resultat- Redovisati uB
Uppskjuten skatteskuld 2021 rakningen 2021 egetkapital 2021 rdkningen 2022 egetkapital 2022
Pensionsavsattningar 1 -1 - - - - -
Derivatinstrument 71 -42 = 29 -133 - -104
Emissionskostnader - -2 2 - -8 8 -
Summa uppskjuten skatteskuld 72 -45 2 29 -141 8 -104
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Not 10. Materiella anlaggningstillgangar

Inventarier 2022 2021
Ingaende anskaffningsvarden 7 6
Forvarv 1 2
Forsaljningar och utrangeringar - -1
Utgaende anskaffningsvarden 8 7
Ingaende avskrivningar -5 -4
Forsaljningar och utrangeringar - -
Arets avskrivningar -1 -1
Utgaende avskrivningar -6 -5
Redovisat varde 2 2

Avskrivningar férdelar sig pa nedanstaende rader i
resultatrakningen

2022 2021
Kostnad for utforda tjanster 1 1

Not 11. Andelar koncernforetag

2022-12-31 2021-12-31

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid &rets bérjan 4347 4175
Lamnade koncernbidrag® 188 172
Vid arets slut 4535 4347
Ackumulerade nedskrivningar 1) Koncernbidrag som lamnas till dotterféretag redovisas som en 6kning av
Vg Erevis [ am 1112 940 aktier i dotterforetag, darefter provas vardet for att se om det finns nagot
5 J 94 nedskrivningsbehov. Koncernbidrag som erhalls fran dotterféretag &r att
Arets nedskrivningar? -188 -172 jamstélla med utdelning och redovisas som finansiell intdkt i resultatrak-

nn o R B ningen.
Vid arets slut - 1300 Jiiz 2) Arets nedskrivningar ingr i resultatrakningens rad "Resultat fran andelar i
Redovisat varde vid arets slut 3235 3235 koncernforetag”, se not 8 Finansiella intakter och kostnader.

Specifikation av moderbolagets direkta innehav av andelar i dotterféretag

2022-12-31 2021-12-31

Antal Andel Redovisat Redovisat

Dotterféretag Org. Nr. Séte andelar i %" virde varde

Catena Logistik AB 556922-7365 Helsingborg 1000 100,0 1155 1155

Catena Fastigheter AB 556754-0843 Helsingborg 1000 100,0 0 o]

Catena Obl. Holding AB 556984-8467 Helsingborg 1000 100,0 15 15

Tribona AB 556870-4646 Helsingborg 48 657 051 100,0 2 065 2 065
Totalt 3235 3235 -

1) )-\garandelen av kapitalet avses, vilket dven dverensstammer med andelen av rdsterna.
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Specifikation av indirekt dgda dotterforetag

Firma Org. nr. Séte Firma Org. nr. Sate
Catena Adaptern 1 AB 556606-3631 Helsingborg  Catena Midco 1 AB 559177-6710 Helsingborg
Catena Backa 23:5 KB 916624-0797 Helsingborg  Catena Midco 2 AB 559177-6702 Helsingborg
Catena Backa 23:9 AB 556822-2433 Helsingborg  Catena Misteln AB 559011-1307 Helsingborg
Catena Backa 97:10 AB 556595-0002  Helsingborg  Catena Morgongava 15:33 AB 559246-5438 Helsingborg
Catena Backa Invest AB 556758-6838 Helsingborg Catena Morup 5 AB 556632-3621 Helsingborg
Catena Backanet AB 556720-9035  Helsingborg  Catena Mosas AB 556710-4459 Helsingborg
Catena Basfiolen AB 556697-7129 Helsingborg  Catena Malas 4:4 AB 559083-7133 Helsingborg
Catena Batteriet AB 559083-7182 Helsingborg  Catena Mélnlycke AB 556990-3379 Helsingborg
Catena Bavnevej A/S DK 11483690 Gentofte Catena Obl. AB 556984-8426  Helsingborg
Catena Bjorrod 1:208 AB 559207-0873 Helsingborg  Catena Projekt AB 556824-7570 Helsingborg
Catena Bjorrod AB 559106-8829 Helsingborg ~ Catena Ramldsa AB 559351-2378 Helsingborg
Catena B-Krakebo 1:56 AB 559016-9198 Helsingborg ~ Catena Rollsho AB 559053-0266  Helsingborg
Catena Borlange AB 556605-0620  Helsingborg  Catena Rosersberg 11:116 AB 556893-9325  Helsingborg
Catena Boras Tre AB 556691-3223 Helsingborg  Catena Rosersberg 11:81 AB 559130-9629 Helsingborg
Catena Boras Tva AB 556537-6141 Helsingborg ~ Catena Service AB 556750-7917 Helsingborg
Catena Broby AB 559246-1015 Helsingborg  Catena Skogskojan 1 AB 556972-7547 Helsingborg
Catena Bronsringen AB 556702-8153 Helsingborg  Catena Slottshagen 2:1 AB 556703-2809  Helsingborg
Catena Brondby A/S DK 30926080 Gentofte Catena Slatthog 1 AB 556929-6873  Helsingborg
Catena Bulten 1AB 556968-2478  Helsingborg  Catena Slatthdg 4 AB 556872-7639 Helsingborg
Catena Bunkagarden M 1 AB 556445-0087  Helsingborg  Catena Slatthog 6 AB 556929-6881 Helsingborg
Catena Bunkagarden M 2 AB 556912-0339 Helsingborg  Catena Smeden 1 AB 556950-7584  Helsingborg
Catena Burlov AB 556605-0992  Helsingborg  Catena Snesholm 1:16 AB 559043-5995  Helsingborg
Catena Dansered AB 556537-6166 Helsingborg  Catena Sockret 4 AB 559025-6698  Helsingborg
Catena Dansered Tva AB 559351-2410 Helsingborg  Catena Sockret 7 AB 559029-1208  Helsingborg
Catena Driviemmen 1 AB 559083-7117 Helsingborg  Catena Staby 7:34 AB 559305-5006  Helsingborg
Catena Dacket 1 AB 559083-7166 Helsingborg  Catena Statorn AB 559130-9637 Helsingborg
Catena Egeskovvej 20 ApS DK 42604771 Gentofte 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
Catena Fordelaren 1 AB 556605-2097  Helsingborg  Catena Sunnana5:16 AB 559071-0090  Helsingborg
Catena Férmannen AB 556667-7299 Helsingborg ~ Catena Sunnand AB 556699-7788  Helsingborg
Catena Generatorn 11 AB 556720-9043 Helsingborg  Catena Sunnana Tre AB 556809-9955  Helsingborg
Catena Glasblasaren 14 AB 556721-8531 Helsingborg  Catena Sunnana Tva AB 559023-3911 Helsingborg
Catena Gavle AB 556697-7194 Helsingborg Catena Sodertélje AB 556524-7433 Helsingborg
Catena Haninge AB 556660-1596 Helsingborg  Catena Séderasen Fastighets AB 556634-8776 Helsingborg
Catena Hevea 3 AB 556895-8812 Helsingborg  Catena Tahe AB 556102-5304 Helsingborg
Catena HKN A/S DK 12377347 Gentofte Catena Tankbilen 9 AB 556956-0690  Helsingborg
Catena Hyltena AB 559342-4400  Helsingborg  Catena Terminal AB 559081-1948 Helsingborg
Catena Hasthagen AB 556252-1616 Helsingborg  Catena Terminalen 1 AB 556312-0236 Helsingborg
Catena Invest AB 556649-9108 Helsingborg  Catena Tostarp AB 556667-8784 Helsingborg
Catena Jakobsberg AB 556607-0925  Helsingborg  Catena Tostarp Fyra AB 559351-2386 Helsingborg
Catena Jordbromalm 4:41 AB 556731-8554 Helsingborg  Catena Tostarp Tre AB 559211-5124 Helsingborg
Catena Jarfalla AB 556605-0737 Helsingborg  Catena Tostarp Tva AB 559025-2259  Helsingborg
Catena Jonkdping AB 556536-7587 Helsingborg  Catena Transportstaden Orebro AB  556591-2309 Helsingborg
Catena Karlstad AB 556605-0695  Helsingborg  Catena Tagarp 16:22 AB 559018-0880  Helsingborg
Catena Klarinetten 1 AB 556720-9050  Helsingborg  Catena Umea AB 556605-0562  Helsingborg
Catena Klippan AB 556536-7579 Helsingborg ~ Catena Umea Tva AB 556708-3422  Helsingborg
Catena Klippan Mega AB 556594-2603  Helsingborg  Catena Varalév AB 556663-0025  Helsingborg
Catena Kldokan 15 AB 559369-7161 Helsingborg  Catena Vasslan AB 556697-7137 Helsingborg
Catena Klokan 18 AB 559369-7179 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
Catena Konen AB 556802-4771 Helsingborg ~ Catena Vrams AB 559211-4259 Helsingborg
Catena Kopparverket AB 556700-1275 Helsingborg  Catena Vrangelsro 5:4 AB 559177-6694 Helsingborg
Catena Korsbherga 1 AB 556834-6539 Helsingborg  Catena Vangagardet AB 559086-8021 Helsingborg
Catena Kristianstad AB 556697-7202 Helsingborg  Catena Valingen KB 969728-6160 Helsingborg
Catena Kungsbacka AB 556969-5439 Helsingborg  Catena Virdshuset AB 556697-7145 Helsingborg
Catena Kallstalot AB 556499-4076 Helsingborg ~ Catena Varnamo AB 556950-7592 Helsingborg
Catena Kopingegarden HB 916626-8806 Helsingborg  Catena Vaxjo Ett AB 556222-2595 Helsingborg
Catena Lagret 1 AB 556660-1539 Helsingborg  Catena Ansta AB 559162-0611 Helsingborg
Catena Lagret 4 AB 559007-5544  Helsingborg  Catena Are 92 AB 559177-3980 Helsingborg
Catena Linkdping AB 556605-0471 Helsingborg  Catena Arsta AB 556605-0760  Helsingborg
Catena Logistiken 3 AB 559177-6686 Helsingborg  Catena Orebro AB 556636-3270 Helsingborg
Catena Logistikposition Catena Ostanvinden AB 556697-7111 Helsingborg
Helsingborg AB 556688-6635  Helsingborg  Hallsbergs 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 Mappen 4 AB 559100-3776 Helsingborg  Queenswall Tva AB 559164-2979 Helsingborg
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.. " Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven dverensstammer med
Not12. Andelariintresseforetag ar?delen v r-dstemz_ :

Intresseforetag 2022-12-31 2021-12-31 Urban Services Sweden AB ags som intressebolag av Catena,
Ackumulerade anskaffningsvérden Fabege och Ragn-Sells med 33,3 procent vardera. Bolaget skall ut- 2
Vid 3 béri veckla och bedriva samordning av logistiken for transporter av gods
! are-ts or.J.an — ! 1 ochvarorin och ur Arenastaden i Solna. 3
Redovisat vérde vid arets slut 1 1 I nedanstéende tabell visas, forutom dgarandel och moderbola-
gets redovisade varde, intresseforetagens resultat och balansrékning
i sammandrag, Mkr (100 procent). 4
2022 5
Joint Ventures/ . Redovisat
Intresseforetag Org. Nr. Sate Agarandel Tillgangar Skulder Intakter Resultat varde 6
Urban Services
Sweden AB 559108-8397 Solna 33,3% 7 2 14 - 1
Totalt 7 2 14 - 1 7
2021 8
Joint Ventures/ . Redovisat
Intressefdretag Org. Nr. Sate Agarandel Tillgangar Skulder Intakter Resultat varde 9
Urban Services
Sweden AB 559108-8397 Solna 33,3% 7 2 12 1 1 10
Totalt 7 2 12 1 1
11
Not 13. Kundfordringar
Moderbolagets kundfordringar uppgar till 0 Mkr (0). Av dessa ar 0
Mkr (0) forfallna. | moderbolaget har inga kundforluster uppkommit
under aret.
15
Not 14. Finansiella instrument och finansiell
riskhantering 16
Finanspolicy 17
Moderbolagets finansiella risktagande regleras av riskmandat
faststéllda av Catenas styrelse. Mal och policy finns beskrivna i kon-
cernens not 20 Finansiella instrument och finansiell riskhantering. 18
Finansiering och finansieringsrisker 19
Lanevillkor, rénta och forfallostruktur
Nominellt belopp i Genomshittlig 20
originalvaluta ranta
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31 21
Foretagscertifikat* 30 999 3,1% 2,2%
Skulder till kreditinstitut 350 - 4,2% - -
Obligationslan 1400 1400 3,3% 1,4%
Skulder till koncernforetag 3222 3239 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. Nedanstaende tabell visar redovisade varden pa bokslutsdagen.

Nominellt varde Redovisat varde
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Ranteswapavtal 5844 5366 504 -140

En héjning av rantenivan for rantebarande skulder med en procentenhet vid antagande om oféréandrad
lanevolym och rantebindningstid med beaktande av derivatavtal ger en resultateffekt om -31 Mkr (+8).
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Not 15. Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2022-12-31 2021-12-31
Forutbetald avgift for kreditfacilitet 6 5
Forutbetald lokalhyra 1 1
Ovriga forutbetalda kostnader 4 2
Totalt 1 8

Not 16. Eget kapital

Antalet utgivna aktier per 31 december 2022

Antal registrerade Aktiens kvot- Totalt kvot- Antal roster Totalt antal
Aktieslag aktier véarde, kronor varde, kronor per aktie roster
Stamaktie 49 884 384 4,40 kr 219 491 289,60 kr 1 49 884 384

Samtliga aktier medfor lika ratt till andel i bolagets tillgangar och vinst.
Aktiekapitalets utveckling

i 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
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
2014 Riktad nyemission 1964 464 112 824 452 446 469 25 641921 25 641921
2016 Riktad nyemission 31886 672 144 711125 7246971 32 888 892 32888892
2016 Riktad nyemission 1525102 146 236 226 346 614 33235506 33235506
2016 Riktad nyemission 11 000 000 157 236 226 2500 000 35735506 35735506
2017 Riktad nyemission 7383 275 164 619 501 1678 017 37413523 37413 523
2018 Riktad nyemission 1255 452 165 874 953 285 330 37 698 853 37 698 853
2021 Riktad nyemission 2322808 168 197 762 527 911 38 226 764 38 226 764
2021 Riktad nyemission 13 200 000 181397 762 3000 000 41226 764 41226 764
2022 Riktad nyemission 18139774 199 537 536 4122 676 45349 440 45349 440
2022 Riktad nyemission 19 953 754 219 491290 4534944 49 884 384 49 884 384

De utdelningar som faststalldes pa arsstamman och betalades ut
under 2022 uppgick till 8,00 kr per aktie och totalt 363 Mkr. For 2022
foreslar styrelsen en ordinarie utdelning om 8,26 kronor per aktie.
Berdknat pa antalet utestaende aktier som beréttigar till utdelning
for verksamheten 2022, innebér den foreslagna utdelningen ett
totalt utdelningsbelopp om 412 Mkr. Utdelningsbeloppet motsvarar

Not 17. Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2022-12-31 2021-12-31
Upplupna lonerelaterade kostnader 22 17
Upplupna rantekostnader 8 10
Ovriga upplupna kostnader 3 2
Totalt 33 29
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108,7 procent av aktieutdelningen av Catenas finansiella mal,
379 Mkr.

Moderbolagets mal med kapitalférvaltning samt finansiella mal
dverensstimmer med koncernens och framgar av not 20 Finansiella
instrument och finansiell riskhantering for koncernen.

Not 18. Stallda sakerheter och ansvarsforbindelser

Stdllda sdkerheter 2022-12-31 2021-12-31
Garantiforpliktelser - -
Totalt - -
Ansvarsforbindelser 2022-12-31 2021-12-31
Borgensforbindelse till

forman for koncernforetag 8997 8 663
Borgensforbindelser till

forman for intresseforetag 481 201
Totalt 9478 8 864
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Not 19. Kassaflodesanalys

Tilldggsupplysningar

2022-01-01
-2022-12-31

2021-01-01
-2021-12-31

Betalda riantor och erhallen
utdelning

Erhallen ranta
Erlagd ranta

245

224
-136

Justeringar for poster som
inte ingar i kassaflodet

Av- och nedskrivningar av
tillgangar
Forandring i vardet av derivat

Mottagna koncernbidrag
(utdelning)

Nedskrivning av finansiella till-
gangar (erhallna koncernbidrag)
Andra ej likviditetspaverkande
resultatposter

-644

-323

188

2

-203

-308

172

Totalt

-776

=341

Avstdmning av for-
andring i nettoskuld

Fordringar
paintresse-
foretag

Likvida
medel?

Rantebarande
koncern-
fordringar

Skulder till
intresseforetag

FINANSIELL INFORMATION
NOTER - MODERBOLAGET

Rantebarande
koncern-
skulder

Summa

Nettoskuld per
31 december 2020

404 -

4164

-28

-1299

-3422

-181

Kassaflode

Konvertering av skuld
till eget kapital

Omforingar

577 -

1704

-320

28

-1100

-337

200
320

872

200

Nettoskuld per
31 december 2021

981 =

5548

-2 399

-3 239

891

Kassaflode

1154 36

1717

630

47

3584

Valutakursdifferenser

14 -

-1

Omféringar

30

-30

Nettoskuld per
31december 2022

2149 36

7295

-1780

-3 222

4478

1) Likvida medel bestar av banktillgodohavanden.
Jamférelsetalen for 2021 har justerats utifran dndrad definition av nettoléneskuld.
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Not 20. Klassificering av finansiella instrument

2022 Varderingskategorier

Véarderade till verkligt Varderade till upplupet Redovisat
Finansiella tillgangar varde via resultat anskaffningsvarde varde
Réntederivat, anvanda for
sakringsdndamal 504 - 504
Ovriga kortfristiga fordringar - 7315 7315
Likvida medel - 2149 2149
Summa 504 9464 9968
Icke finansiella tillgangar 3279
Totalt 13 247

Finansiella skulder

Foretagscertifikat - -30 -30
Skulder till kreditinstitut - -350 -350
Obligationslan - -1400 -1400
Leverantdrsskulder - -6 -6
Ovriga kortfristiga skulder - -3222 -3222
Upplupna kostnader - -33 -33
Summa - -5 041 -5 041
Icke finansiella skulder -5
Totalt -5 046

Redovisat varde for Catenas rantebarande skulder uppgick till totalt 1 780 Mkr per 31 december 2022, det verkliga vardet
bedéms uppga till 1731 Mkr. F6r 6vriga finansiella tillgangar och finansiella skulder bedoms det redovisade vardet utgéra
en rimlig approximation av verkligt varde.

2021 Varderingskategorier

Véarderade till verkligt Varderade till upplupet Redovisat
Finansiella tillgangar varde via resultat anskaffningsvarde varde
Ovriga kortfristiga fordringar - 5548 5548
Likvida medel = 981 981
Summa = 6 529 6 529
Icke finansiella tillgangar 3311
Totalt 9 840

Finansiella skulder

Foretagscertifikat = -999 -999
Obligationslan - -1400 -1400
Rantederivat -140 - -140
Leverantdrsskulder = -4 -4
Ovriga kortfristiga skulder - -3239 3239
Upplupna kostnader - -29 -29
Summa -141 -5 671 -5 811
Icke finansiella skulder 57
Totalt -5 818

Redovisat varde for Catenas rantebarande skulder uppgick till totalt 2 399 Mkr per 31 december 2022, det verkliga vardet
bedoms uppga till 2 392 Mkr. Fér 6vriga finansiella tillgangar och finansiella skulder bedéms det redovisade vardet utgora
en rimlig approximation av verkligt varde.
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Not 21. Narstaende Not 22. Viktiga handelser efter rakenskapsarets !

utgang
Nérstaenderelationer 2
Moderbolaget har, utover de narstaenderelationer som anges for Valberedningen har lamnat férslag till styrelse infor &rsstimman den
koncernen not 24, ett bestammande inflytande Gver sina dotter- 27 april 2023. Féreslds omval av Katarina Wallin, Gustaf Hermelin, 3
foretag, se not 11 Andelar i koncernforetag. Hélene Briggert, Magnus Swardh, Vesna Jovic, Caesar Afors, Lennart
Mauritzson och Joost Uwents samt att omval sker av Lennart Mau-
2022 2021 ritzson som styrelsens ordférande. Vidare foreslar valberedningen 4
Transakti d dotterféret omval av rewsmns_bolag och ansvarig re_\/lsortlll revisionsbolaget
ra‘r‘1 aktionermed dotterioretag KPMG med auktoriserade revisorn Camilla Alm-Andersson som
Inkdp 4 3 ansvarig revisor. 5
Forsaljning 63 54 Inga dvriga vasentliga handelser har intréffat efter balansdagen
Ranteintikter 234 223 som paverkar beddmningen av moderbolagets finansiella stallning. 6
Rantekostnader 17 17
Mottagen utdelning - - 7
Mottagna koncernbidrag redovisade
som utdelning 323 308
Lamnade koncernbidrag 237 217 8
Kortfristiga fordringar 7295 5548
Rantebarande skulder 3222 3239 9
Borgensforbindelser 8997 8663
Transaktioner med koncernforetags 10
intresseforetag
Forsaljning - = 11
Ranteintakter 3 2
Kortfristiga fordringar 16 - 12
Langfristiga fordringar 21 31
Rantebarande skulder - 0] 13
Borgensforbindelser 481 201
Transaktioner med andra nérstaende 14
Inkop - -
Ovrig information 15
Skulder och fordringar till narstdende avser avrakningssaldon som
rantebelastas.
Transaktioner med narstaende &r prissatta pa marknadsméssiga 16
villkor.
17
18
19
20
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Ett lagarbete som bygger pa
ansvarsfullt affarsmannaskap

Nagra krdvande pandemiar ersattes under 2022 med ett
geopolitiskt mycket oroande varldslége utifran det tragiska
krigeti Ukraina som paverkar alla och vars féljder oroar.
Trots dessa utmaningar har Catena utvecklats mycket val.
Koncernen har stabila finanser, starka nyckeltal och kassa-
floden. Med organisationens och ledningens affarsfokus
har vi fortsatt att driva var tillvéxt. Bade genom att starka
var sa viktiga markbank som genom rena fastighetstrans-
aktioner.

Vart affarscase, med sitt tydliga fokus pa hallbara
logistikfastigheter pa de ratta lagena, far ett starkare och
starkare gehor och Catena har under aret haft formagan att
varda befintliga investerare och ocksa attrahera helt nya.

Tva valdigt lyckade kapitalanskaffningar kunde full-
féljas under aret som sammanlagt gav oss 3,8 miljarder i
tillskott. Det gor att tempot i bolaget kan fortsatta och att
vi kan utnyttja de manga affarsmajligheter vi ser och utvér-
derar. Att kapitalanskaffningarna kunnat genomfdras trots
en turbulent och osaker omvarld ser jag som en kvalitets-
stampel for bade Catenas affarsmodell och organisation.

Den riktade emissionen i mars gav oss ocksa en ny
stark agare i belgiska logistikfastighetsbolaget WDP vars
VD, Joost Uwents, tagit plats i Catenas styrelse. Med WDP
har vi fatt en l[angsiktig 4gare och strategisk partner som
delar vart fokus pa logistikfastigheter. De &r valetablerade
i Europa och vi ser att vi kan ha stort kunskapsutbyte och
samarbeta kring internationella kunder.

I min nya roll som ordférande glads jag at att Catenas
styrelses komposition och kompetenser ar sa balanserade.
Vi har en mix av kompetenser inom finansiering, fastig-
hets-, kund- och segmentskunnande, hallbarhet och infra-
struktur som gor att vi kan vara ett stédjande bollplank till
organisationen. De samlade erfarenheterna 4r manga och
borgar for kontinuitet vilket ar hardvaluta i turbulenta tider
med komplexa affarsbeslut.

Som styrelse for ett borsnoterat bolag arbetar vi utifran
handfasta processer och policies och med ett langsiktigt,
ansvarskannande perspektiv. Detta ska vi samtidigt kombi-
nera med ett tydligt affarfokus for att koncernen ska fort-
satta att utvecklas.

Under VD Jorgen Erikssons ledning har organisationen
starkts i takt med Catenas tillvaxt och under aret har
koncernledningen utokats med flera nyckelkompetenser.
Affarsmannaskapet har forstarkts och utvecklats och vi har
tydliggjort hur centralt vi tycker hallbarhet ar fér Catena.
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Den starkta organisationen underlattar ocksa styrelsens
arbete. Framat kommer styrelsen och ledningen for Catena
att arbeta an tydligare utifran en gemensam affarsplan
som foljs upp kontinuerligt. | affarsplanen ska vi saker-
stalla en fortsatt aktiv projektutveckling utifran Catenas
fina markreserver liksom kompletterande transaktioner
pa ratta lagen i Skandinavien och med ratta kunder. Vi ska
accelerera vart hallbarhetsarbete dér inte minst ett stérkt
fokus pa energiinfrastruktur ger oss ekonomiska férdelar
saval som konkurrensférdelar hos vara kunder.

For att lana fran idrottsvarlden har Catena idag en
stark laguppstallning. | takt med att vi fortsatter vaxa och
utvecklas galler det att vi fortsatter halla 6gonen pa bollen,
affarsfokuset. Och att vi fortsétter vara mer snabbfotade &@n
konkurrenterna. Fundamentet for att lyckas finns i Catenas
starka foretagskultur dar alla ar engagerade, dvertraffar
forvantningar och tar ansvar over tid.

Helsingborg, mars 2023
Lennart Mauritzson, Styrelsens ordfdrande
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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.

Aktiedagare
Valberedning BN Arsstamma z Revisor
Ersattningsutskott Styrelse Revisionsutskott
- < VD — Affarsstod:
RECIRLARIE 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

Andra tillampliga 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 ochinstruktioner

Ersattningsriktlinjer

CATENA AB - ARSREDOVISNING 2022

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, framst 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
2022 till 219 491 289,60 kronor med ett kvotvarde om
vardera 4,40 fordelat pa 49 884 384 stamaktier.

Storsta dgare per 2023-02-28 ar Backahill med 22,5
procent (27,2) av kapitalet. Varje aktie berattigar till en rost
och varje rostberattigad far vid stimma rosta for det fulla
antalet agda och foretradda aktier.

- Las mer om Catenas aktie och dgare pa sidorna 58-59.

Agarférdelning efter innehav, per 2023-02-28

Agare

Antal Andel%

1-500 15308 95,2
501-1 000 366 2,3
1001-5 000 210 1,3
5 001-10 000 44 0,3
10 001-15 000 19 0,1
15 001-20 000 21 0,1
20 001— 114 0,7
Totalt 16 082 100,0

Kalla: Euroclear.
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Agarstruktur 2023-02-28, stérsta dgare

Antal aktier, Rdster,

tusental %
Backabhill 11221 22,5
WDP NV/SA 4988 10,0
PGGM Pensioenfonds 2633 5,3
Lansforsakringar Fonder 2585 5,2
Cohen & Steers 2191 4,4
Vanguard 1232 2,5
SEB Fonder 1217 2,4
Fjarde AP-fonden 1118 2,2
BlackRock 1086 2,2
Gustaf Hermelin 1064 2,1
AFA Forsakring 818 1,6
Norges Bank 797 1,6
Columbia Threadneedle 653 1,3
Aberdeen Investment
Management 574 1,2
Handelsbanken Fonder 503 1,0
Ovriga aktiedgare 17204 34,5
Totalt 49884 100,0

Kalla: Monitor (Modular Finance).

Arsstamma

Arsstamman ar bolagets hogsta beslutsfattande organ.
Vid stamman ges samtliga aktiedgare mojlighet att utan
begransningar utdva det inflytande dver bolaget som
deras respektive aktieinnehav representerar. Bolaget
tilldmpar inte nagra sarskilda arrangemang i fraga om
arsstammans funktion, varken pa grund av bestammelser
i bolagsordningen eller, savitt &r kant for bolaget, aktie-
dgaravtal. Arsstimman utser styrelse och revisor samt
faststaller principer for ersattning till styrelse, revisor och
koncernledning. Arsstamman fattar, i férekommande fall,
ocksa beslut om dndring av bolagsordning, utdelning och
andringar i aktiekapitalet. P4 arsstimman, 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 28 april 2022

Efter det att arsredovisningens balans- och resultatréak-
ningar faststallts, beslutade stamman i enlighet med
styrelsens férslag om en utdelning pa 8,00 kronor per
aktie att utbetalas vid tva tillfallen om vardera 4,00 kronor
per aktie. Avstamningsdag faststélldes till den 2 maj 2022
respektive den 2 november 2022 med utbetalning den 5
maj 2022 respektive 7 november 2022.

Arsstamman faststillde vidare att antalet p& arsstam-
man valda styrelseledamoter ska vara atta ordinarie leda-
moter utan suppleanter och antog valberedningens forslag
av omval av Gustaf Hermelin, Katarina Wallin, Héléne
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Briggert, Magnus Swardh, Caesar Afors, Vesna Jovic och
Lennart Mauritzson, samt nyval av Joost Uwents, som
ordinarie ledamoter och att nyval sker av Lennart Mauritz-
son som styrelsens ordfdrande. Till revisor nyvaldes det
registrerade revisionsbolaget KPMG AB med auktorise-
rade revisorn Camilla Alm-Andersson som huvudansvarig
revisor. Stamman beviljade styrelseledamadterna och
verkstallande direktoren ansvarsfrihet for 2021.

Arsstamman godkande valberedningens forslag till
arvoden med 400 000 kr (tidigare 385 000 kr) till ordfo-
randen och med 200 000 kr till varje dvrig ledamot i sty-
relsen (tidigare 190 000 kr) som inte &r 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 tvd ledamdter och 100 000 kr
(100 000 kr) for erséttning for revisionsutskottet att for-
delas 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. Arsstamman godkande sty-
relsens forslag till riktlinjer for ledande befattningshavare
och Ersattningsrapporten godkandes.

Arsstamman bemyndigade styrelsen i enlighet med
framlagda forslag att forvarva och avyttra egna aktier. For-
varv respektive avyttring far hgst ske av 1/10 av bolagets
samtliga aktier och beslut kan fattas vid ett eller flera
tillfallen. Stamman bemyndigade aven styrelsen att, vid ett
eller flera tillfallen, kunna besluta om nyemission av aktier,
med eller utan foretradesratt for aktiedgarna att delta i
emissionen och med eller utan foreskrift om apport eller
kvittning. Bemyndigandet far hdgst avse sammanlagt 1/10
av vid styrelsens forsta emissionsbeslut totalt utestaende
antal aktier. Nyemission ska ske pa for marknaden sedvan-
liga villkor. Bemyndigandena om forvarv och nyemission
ar begransade sa att antalet egna aktier i bolaget som for-
varvas och antalet nya aktier som emitteras enligt beslut
av styrelsen med stdd av dem tillsammans hogst kommer
motsvara 1/10 av bolagets samtliga utestaende aktier.

Fullstandigt protokoll finns pa www.catena.se/om-oss/
bolagsstyrning/arsstamma/tidigare-arsstammor.

ARSSTAMMA 2023
Catenas arsstimma halls den 27 april 2023 klockan 16.00
pa Hotel Clarion Sea U, Helsingborg. Aktiedgare som vill
delta i stdmman ska vara upptagen i den av Euroclear
Sweden AB framstéllda aktieboken och anmala sig och
eventuellt bitrade till stamman senast den 22 april. Aktie-
dgare som inte kan/vill deltaga pa stimman kan rgsta via
ombud, postrdstning, per brev eller digtalt via BankID.
Utforlig information om arsstdimman finns pa Catenas
webbplats www.catena.se.
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Valberedning

Valberedningen har till uppgift att férbereda och lamna
forslag pa styrelse, styrelseordférande, styrelsearvoden,
principer for utseende av valberedning, ordférande vid
stdmmor och i forekommande fall revisorer samt arvode-
ring av revisorer. Valberedningen bestar av féretradare for
de fyra storsta aktiedgarna samt styrelsens ordférande.
Valberedningens ledamoter samt de dgare dessa foretra-
der ska i enlighet med beslutet offentliggoras sa snart de
utsetts. Valberedningen har féljande sammansattning:

Namn Utsedd av

Anders Nelson WDP NV/SA

Benjamin Woesthoff PGGM Investments

Johannes Wingborg Lansforsakringar Fondforvaltning AB

Lennart Maurtizson Styrelsens ordfdrande och

utsedd av Backabhill Inter AB

- For aktuell valberedning: www.catena.se/om-oss/
bolagsstyrning/valberedning

Valberedningens ordférande &r Anders Nelson medan
styrelsens ordférande Lennart Mauritzson ar sammankal-
lande. De fyra dgarrepresentanterna har tillsammans cirka
43,5 procent av rosterna i Catena per den 1 oktober 2022.

Vid agarforandringar 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
o Kompetensomraden som bor 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

o Valavrevisorer och dess ersattningar
e Beslut om principer for utseende av valberedning

Catenas valberedning anser att styrelseledaméterna 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 atta ledamoter som valdes vid
arsstimman den 28 april 2022. For ytterligare information
om styrelsens ledamoter se presentation av styrelsen och
foretagsledningen pa sidorna 174-175.

Styrelsens arbete

Det ankommer pa styrelsens ordférande att leda styrels-

ens arbete pa ett effektivt och &ndamalsenligt satt. For-

utom att leda styrelsens arbete foljer ordforanden kon-

cernens utveckling lopande genom kontakter med VD

i strategiska fragor. Under 2022 hélls 17 protokollforda

styrelsematen, varav 1 var konstituerande. Ledaméternas

narvaro framgar av styrelsepresentationen pa sidan 174.
Koncernens CFO har under aret varit styrelsens

sekreterare. Aven Finanschefen har varit adjungerad. P&

JANUARI FEBRUARI m APRIL
| |

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 tidigare huvudansvariga revisor Mats Akerlund,
PwC, har varit adjungerad vid ett tillfélle, vid styrelsemétet
den 28 februari 2022, da det dven holls ett separat mote
med revisorn da medlemmar ur ledningen ej deltog.

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 6versyn. Styrelsen
utser VD och utvarderar ocksa VD:s arbete. Denne narvarar
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-
forsaljningar.

Utover att ansvara for Catenas organisation och for-
valtning ar styrelsens viktigaste uppgift att fatta beslut i
strategiska fragor. Arligen faststiller styrelsen de Gver-
gripande malen fér koncernens verksamhet och beslutar

STYRELSEMOTEN é 28 februari é] 18 mars 28 mars 28 april g 30 maj
Ordinarie mote. Ordinarie mote. Extra mote. Ordinarie méte. Q1. Extra mote.

B 11 januari Bokslutskommuniké  Arsredovisning med Beslut om . Beslut férvarv och
Extra mote. 2021. hallbarhetsrapport 2021 || direktemission. 28 april . investeringar.
ﬁf_férsfdiskussion och ersattningsrapport. 28 mars K?t?esttsl*.t)ur?j:ﬁ?]ge mote.

ring forvarv, Extra méte. : e

.m. 27 mars . . VD-instruktion.

emission m.m E(tra G Beslut om tilldelning Firmateckning.

Beslut om process i direkt-
emission och ledningsférandring.

REVISIONS- [l 8 februari
UTSKOTT Ordinarie méte. Bokslut 2021.
[l 14 februari

Extra mote. Rek. ang revisionsbolag.

ERSATTNINGS-

UTSKOTT Il 21 februari
. Ordinarie mote.
Lyt g Ersattningsriktlinjer, ramverk, m.m.
under aret
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i direktemission.

M 19 april )
Ordinarie mote. Q1. Arsstamma.
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om strategier for att n& 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 infor. 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 beror ock-
sa styrelsens sammansattning, dess funktion inkluderande
struktur och processer samt samverkan med ledningen.
Det vill sdga fragor som varderar styrelsens funktion och
kapacitet att fatta korrekta beslut och styra bolaget pa ett
ansvarsfullt satt. Dessa 6vervaganden 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,
arsstaimman 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

Erséattningsutskott

Ersattningsutskottet ska hantera fragor om bland annat
ersattning och andra anstallningsvillkor for VD och ledan-
de befattningshavare samt ersattningsramverk for évriga
anstallda och fragor om eventuella rérliga ersattningspro-
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gram inom koncernen. Fram till stimman 2022-04-28 be-
stod ersattningsutskottet av Katarina Wallin (ordforande)
Magnus Swardh och Lennart Mauritzson. Efter stamman
har ersattningsutskottet bestatt av Katarina Wallin (ordfo-
rande), Lennart Mauritzson samt Hélene Briggert.

Revisionsutskott

Revisionsutskottets uppgift ar att upprétthalla och effekt-
ivisera kontakten med koncernens revisor samt utova till-
syn dver rutinerna for redovisning och finansiell rappor-
tering. Utskottet ska aven utvardera revisorns arbete och
folja hur redovisningsprinciper och krav pa redovisning ut-
vecklas. Fram till stamman 2022-04-28 bestod revisionsut-
skottet av Caesar Afors (ordférande), Hélene Briggert och
Vesna Jovic. Efter stimman har revisionsutskottet bestatt
av Caesar Afors (ordférande), Vesna Jovic och Magnus
Swardh. Vid utskottets moten har ocksa Jérgen Eriksson
(VD), Sofie Bennsten (CFO), Martin Dellbratt (Redovis-
ningschef), Mats Akerlund (ansvarig revisor, PwC, for tiden
fore stimman) samt Camilla Alm-Andersson (ansvarig
revisor, KPMG, for tiden efter stamman) deltagit.

Revisor

Revisorn rapporterar resultatet av sin granskning till
aktiedgarna genom revisionsberattelsen. Denna framlaggs
pa arsstamman. Darutéver lamnar revisorn en detaljerad
redogdrelse till styrelsen tva ganger per ar. Vid denna
redogdrelse fors ocksa en diskussion om de iakttagelser
som revisionen utmynnat i. Utdver revision har revisions-
byraerna dven tillhandahallit tjdnster inom omradena skatt
och redovisning.

DECEMBER

JuLl AUGUSTI SEPTEMBER OKTOBER NOVEMBER

JIG juli 313 september A 27 oktober £24 november ﬁ 29 november

Ordinarie mote. Strategimote. Ordlnarle mote.  Ordinarie mote. Extra mote.
Q2. Affarsplan m.m. Budget 2023. Beslut tilldelning.
Finans. Riskgenomgang. g
. 5 27 november il 19 december
OlgrEEfn. gﬁgbzwéerttséttnin ar Extra mote. Extra mote.
9 gar. Process emission. Beslut forvarv
m.m.

El 28 november
Extra mote.
Beslut emission.

M6 juli [l 18 oktober
Ordinarie mote. Q2. Ordinarie mote. Q3.
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VD

VD leder verksamheten med utgangspunkt fran av styrel-
sen upprattad och faststalld VD-instruktion. VD ska enligt
instruktionen se till att styrelsens ledamoter l[Gpande far
information och rapporter om Catenas utveckling sa att de
kan gora goda bedomningar och fatta valgrundade beslut.
VD ska vidare tillse att Catena iakttar de skyldigheter
betraffande information med mera som fdljer 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.catena.se. Informationen
kan dven bestéllas direkt av Catena per telefon eller via
mail.

Intern kontroll och riskhantering

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 for internre-
vision. Styrelsen utvarderar 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, forberedelser infor kop och férsaljningar av
fastigheter/bolag samt underlag for fastighetsvarderingar.
Kontrollaktiviteter genomfors i bolagets kritiska proces-
ser, saval pa fastighetsniva som pa regionniva genom
lopande resultatuppfdljning. Analys av nyckeltal sker dven
i den legala koncernstrukturen.

For att forebygga och upptacka fel och avvikelser finns
exempelvis system for attestratter, avstamningar, och
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Riskhantering

Policys,
riktlinjer och
styrdokument

Gemensam
vardegrund

Intern och extern
kommunikation

Verksamhets-

Utvédrdering processer

redovisning av affarstransaktioner, rapporteringsmallar,
redovisnings- och varderingsprinciper. Dessa system upp-
dateras kontinuerligt.

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 foretagets
varumadrke och fortroende, finns utarbetade policys,
instruktioner och mandat som lopande foljs upp. Risker
som bygger pa handelser utanfor bolagets kontroll och
som kan leda till verksamhetsavbrott utvarderas l6pande.
For att reducera den skadeverkan som det kan medfora
tecknas vél 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 anstallda och samarbetspartners som anonymt vill
ldmna information om missférhallanden som strider mot
gallande lagstiftning, etik, moral, eller Catenas policys.
Anmalningar 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 méten samt via bolagets
intranat.

- Se ocksa sidorna 120-124, Risker och riskhantering.

Helsingborg, mars 2023

Styrelsen

Lennart Mauritzson, styrelsens ordférande.

Kontakt mauritzson@backahill.se
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Vinstdisposition

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT
VINSTDISPOSITION

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 7171534633
Arets resultat 661907 661
Summa 7833442294

Styrelsen och verkstéllande direktéren foreslar att beloppet
disponeras enligt féljande:

kr
Tillaktieagarna utdelas 8,26 kr per aktie 412045012
I ny rakning balanseras 7421397282
Summa 7833442294
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Styrelsens forslag

| forslag till vinstdisposition foreslar styrelsen infcr ars-
stémman 2023, att Catena ska lamna en utdelning om
8,26 kronor per aktie avseende rakenskapsaret 2022,
vilket innebér en total utdelning pa 412 045 012 kronor
(329 814 112). Av arsredovisningen framgar att Catenas
soliditet uppgar till 53,5 procent i koncernen. Efter avdrag
for den féreslagna utdelningen uppgar soliditeten i kon-
cernen till cirka 52,9 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 uppstélls 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 foreslagna
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
126-165.
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Styrelse

LENNART MAURITZSON
Styrelseordforande.
Nationalitet: Sverige
Fédelsear: 1967. Invald ar: 2021.
Utbildning: Civilekonom fran
Halmstad Hogskola/Lunds Uni-
versitet. Juristutbildning, Lunds
Universitet.
Huvudsysselséattning: VD och
koncernchef, Backahill AB.
Ovriga uppdrag: Styrelseledamot
Brinova Fastigheter AB, Wihl-
borgs Fastigheter AB, Fabege AB
och Rogle Marknads AB
Aktieinnehav: Inga aktier.
Beroendeférhallande: Obero-
ende i férhallande till bolaget
och bolagsledningen. Beroende i
férhallande till storre aktiedgare.
Narvaro styrelseméten: 17/17
Narvaro ersattningsutskott: 1/1

MAGNUS SWARDH
Styrelseledamot.

Nationalitet: Sverige

Fodelsear: 1968. Invald ar: 2019.
Utbildning: Civilekonom.
Huvudsysselséattning: CFO
Backahill AB.

Ovriga uppdrag: Styrelseordfo-
rande Lima Timmerhus AB. Styrel-
seledamot Régle BK, Gram Group
AB och Foodhills Fastigheter AB.
Aktieinnehav: 800 aktier.
Beroendeférhallande: Obero-
ende i férhallande till bolaget

och bolagsledningen. Beroende i
forhallande till storre aktiedgare.
Narvaro styrelseméten: 17/17
Narvaro revisionsutskott: 2*/5
Narvaro ersattningsutskott: 1/1

*Valdes in i revisionsutskottet
28 april 2022.
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HELENE BRIGGERT
Styrelseledamot.

Nationalitet: Sverige

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 férhallande till bolaget och
bolagsledningen. Oberoende i
forhallande till storre aktiedgare.
Narvaro styrelseméten: 17/17
Narvaro revisionsutskott: 3*/5

*Valdes in i revisionsutskottet
28 april 2022.

JOOSTUWENTS
Styrelseledamot.

Nationalitet: Belgien

Fodelsear: 1969. Invald ar: 2022.
Utbildning: Ingenjor fran KULeu-
ven samt MBA, Vlerik Business
School.

Huvudsysselsattning: VD, WDP.
Ovriga uppdrag: Styrelseledamot
i Unifiedpost Group, Xior Student
Housing.

Aktieinnehav: Inga aktier.
Beroendeférhallande: Obero-
ende i férhallande till bolaget
och bolagsledningen. Beroende i
forhallande till storre aktiedgare.
Narvaro styrelseméten: 9*/17

*Valdes in i styrelsen 28 april 2022.

GUSTAF HERMELIN
Styrelseledamot.

Nationalitet: Sverige

Fodelsear: 1956. Invald ar: 2013.
Utbildning: Ekonomistudier,
Handelshdgskolan i Stockholm.
Huvudsysselséattning: Egen verk-
samhet inom jord- och skogsbruk
samt fastighetsutveckling.

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot
i Vectura Fastigheter AB.
Aktieinnehav: 1 064 000 aktier
(genom bolag).
Beroendeférhallande: Obero-
ende i forhallande till bolaget

och bolagsledningen. Beroende i
forhallande till storre aktieagare.
Narvaro styrelsemoéten: 14/17

KATARINA WALLIN
Styrelseledamot.

Nationalitet: Sverige

Fédelsear: 1970. Invald ar: 2013.
Utbildning: Civilingenjér fran
Kungl. tekniska hogskolan. Bete-
endevetenskap och foretagseko-
nomi vid Stockholms universitet.
Huvudsysselséattning: Strategi-
konsult och deldgare i Evidens-
gruppen.

Ovriga uppdrag: Styrelseordfo-
rande i Belatchew Arkitekter AB,
Evimetrix AB, Bernow Lindqvist
Wallin AB och Au Point AB.
Styrelseledamot i Evidens blw AB,
AB Borudan Ett, Kavaljer AB och
Nordisk Byggdag.

Aktieinnehav: 245 aktier.
Beroendeférhallande: Obero-
ende i forhallande till bolaget och
bolagsledningen. Oberoende i
forhallande till stérre aktiedgare.
Narvaro styrelsemoten: 17/17
Narvaro ersattningsutskott: 1/1

VESNA JOVIC
Styrelseledamot.

Nationalitet: Sverige

Fédelsear: 1961. Invald ar: 2020.
Utbildning: Socionomutbildning.
Huvudsysselséattning: Kommun-
direktor, Jarfalla kommun.
Ovriga uppdrag: Styrelseledamot
i chefsforeningen inom Akademi-
kerforbundet och SIQ-Institutet
for kvalitetsutveckling.
Aktieinnehav: Inga aktier.
Beroendeférhallande: Obero-
ende i férhallande till bolaget och
bolagsledningen. Oberoende i
férhallande till stérre aktiedgare.
Narvaro styrelsemoten: 17/17
Narvaro revisionsutskott: 5/5

CAESAR AFORS
Styrelseledamot.

Nationalitet: Sverige

Fodelsear: 1959. Invald ar: 2020.
Utbildning: Jagmastarexamen.
Huvudsysselsattning: Egen
verksamhet pa Vira Bruk.

Ovriga uppdrag: Styrelseordfs-
rande i Intea Fastigheter AB samt
styrelseledamot i CRK Forest
Management AB.

Aktieinnehav: Inga aktier.
Beroendeférhallande: Obero-
ende i férhallande till bolaget och
bolagsledningen. Oberoende i
forhallande till stérre aktiedgare.
Narvaro styrelseméten: 16/17
Nérvaro revisionsutskott: 5/5
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Foretagsledning

JORGEN ERIKSSON
Befattning: VD.

Fédelsear: 1972.

Anstélld sedan: 2016.
Utbildning: Civilekonom.
Tidigare befattningar: Affars-
och fastighetschef samt Region-
chef pa Catena. Ekonomiansvarig
pa Helsingborgs Storbildsbolag
AB.

Aktieinnehav: 5 000 aktier.

ANNIE NYBLOM

Befattning: Marknads- och kom-
munikationschef.

Fédelsear: 1978.

Anstaélld sedan: 2018.
Utbildning: Informations- och
kommunikationsstudier.

Tidigare befattningar: Bak-
grund inom kommunikation och
marknadsféring pa bland annat
Helsingborgshem och Student-
litteratur.

Aktieinnehav: Inga aktier.

SOFIEBENNSTEN
Befattning: Vice VD och CFO.
Fédelseéar: 1969.

Anstalld sedan: 2013.
Utbildning: Ekonom.

Tidigare befattningar: Koncern-
controller och HR pa Catena.
Administrativ chef och Redovis-
ningschef pa Brinova Fastigheter

Aktieinnehav: 300 aktier.

DAVID SILVESJO
Befattning: Finanschef.
Fédelsear: 1979.
Anstélld sedan: 2018.
Utbildning: Civilekonom.

Tidigare befattningar: Finans-
controller/IR pé Catena. Finance/
Funding manager och koncern-
controlling pa Heimstaden samt
olika roller inom Swedbank-
koncernen.

Aktieinnehav: 200 aktier.

JOHAN FRANZEN

Befattning: Affars- och fastig-
hetschef.

Fodelsear: 1978.
Anstaélld sedan: 2022.
Utbildning: Ekonomstudier.

Tidigare befattningar: Affars-
omradeschef Industri/Logistik
pa Platzer. Innan dess bakgrund
inom logistik och fastigheter,
bland annat som regionchef pa
Catena.

Aktieinnehav: 30 aktier.

AMANDA THYNELL
Befattning: Hallbarhetschef.
Fodelsear: 1990.

Anstélld sedan: 2021.

Utbildning: Ekonomie master-
examen, Management.

Tidigare befattningar: Tidigare

Hallbarhetscontroller pa Catena.

Har innan dess arbetat i olika

befattningar inom detaljhandeln.

Aktieinnehav: Inga aktier.

-> Yitterligare och aktuell information om uppdrag och innehav finns pa www.catena.se
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MALIN NISSEN
Befattning: HR-chef.
Fédelsear: 1967.

Anstélld sedan: 2020.
Utbildning: Ekonom.
Tidigare befattningar: Chef
Affarsstod pa Catena. Rekryte-
ringskonsult pa Dreamwork och
olika chefsbhefattningar inom
offentlig verksamhet.
Aktieinnehav: 200 aktier.
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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 22 mars 2023. 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 27 april
av moderbolagets och koncernens stéllning och resultat. 2023.

Forvaltningsberattelsen ger en rattvisande oversikt dver

Helsingborg den 22 mars 2023

Lennart Mauritzson Hélene Briggert Vesna Jovic Gustav Hermelin
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Magnus Swardh Katarina Wallin Caesar Afors Joost Uwents
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Jorgen Eriksson
Verkstallande Direktdr

Var revisionsberattelse har avlamnats den 22 mars 2023

KPMG AB

Camilla Alm-Andersson Therese Johansson

Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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Revisionsberéattelse

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) for &r 2022 med undantag for
bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 166—172 och hallbarhets-
rapporten pa sidorna 62-118. Bolagets arsredovisning och
koncernredovisning ingar pa sidorna 18-59, 120-124 samt
126-176 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsent-
liga avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella
stallning per den 31 december 2022 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 stallning per den
31 december 2022 och av dess finansiella resultat och
kassafléde for aret enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), sa som de antagits av EU, och arsredovis-
ningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 166-172 och hallbarhetsrapporten pa
sidorna 62-118. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultat-
rakningen och balansrékningen for moderbolaget samt rap-
port over totalresultat och rapport 6ver finansiell stallning for
koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen ar forenliga med innehallet i den
kompletterande rapport som har 6verlamnats till moderbo-
lagets revisionsutskott i enlighet med revisorsforordningens
(537/2014) artikel 11.

VARDERING AV FORVALTNINGSFASTIGHETER

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 ar oberoende i férhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt 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 féretag inom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och @ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Ovriga upplysningar
Revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for

ar 2021 har utférts av en annan revisor som [Amnat en revisions-

berattelse daterad den 18 mars 2022 med omodifierade utta-
landen i Rapport om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen.

Sarskilt betydelsefullaomraden

Sérskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden
som enligtvar professionella bedémning var de mest betydel-
sefulla for revisionen av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for den aktuella perioden. Dessa omraden behandlades
inom ramen for revisionen av, och i vart stallningstagande till,
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men
vi géringa separata uttalanden om dessa omraden.

Se not 2 Redovisnings- och varderingsprinciper pa sidorna 130-135 och not 12 Férvaltningsfastigheter pa sidorna 141-142 i
arsredovisningen och koncernredovisningen for detaljerade upplysningar och beskrivning av omradet.

Beskrivning avomradet

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernredovisningen till
verkligt vdrde. Det redovisade vardet uppgar till 27 219 Mkr
per den 31 december 2022, vilket utgor ca 87% av koncernens
totala tillgangar. Koncernen gor kvartalsvisa varderingar av
samtliga fastigheter med hjalp av en intern varderingsmodell.
Koncernen gor dessutom externa varderingar enligt ett rull-
lande schema. Under 2022 har 89% av fastigheterna vid nagot
tillfalle varderats externt. Varje kvartal jamfors den interna var-
deringen med de externa varderingarna. Givet forvaltningsfas-
tigheternas vasentliga andel av koncernens totala tillgangar
och det inslag av bedémningar och uppskattningar som ingar
i varderingsprocessen utgor detta ett sarskilt betydelsefullt
omrade i var revision. Risken &r att det bokférda vardet pa
forvaltningsfastigheter kan vara éver- eller underskattat och
att varje justering av vardet direkt paverkar arets resultat.
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Hur omradet har beaktats i revisionen

Vi har 6vervagt om den tillampade varderingsmetodiken ar
rimlig genom att jamféra den med var erfarenhet av hur andra
fastighetsbolag och vérderare arbetar och vilka antaganden
som ar normala vid vardering av jamforbara objekt. Vi har
bedomt kompetensen och oberoendet hos de externa varde-
rarna. Vi har utvarderat de kontroller som bolaget har etablerat
for att sakerstalla att indata som ldmnas till de externa var-
derarna ar riktiga och fullstandiga. Vi har stickprovsvis testat
ett antal av de upprattade fastighetsvarderingarna. Harvid har
vi anvant aktuell marknadsdata fran externa kéllor, sarskilt
antaganden om direktavkastningskrav, diskonteringsrantor,
hyresnivaer och vakanser. Vi har kontrollerat riktigheten i de
upplysningar om forvaltningsfastigheterna som bolaget lam-
nar i not 2 och 12 i arsredovisningen, sarskilt vad avser inslag
av bedomningar samt tillampade nyckelantaganden

177



BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT
REVISIONSBERATTELSE

FORVARV OCH FORSALJNING AV FASTIGHETER

Se not 2 Redovisnings- och vérderingsprinciper pa sidorna 130-135 och not 12 Férvaltningsfastigheter pa sidorna 141-142 i
arsredovisningen och koncernredovisningen for detaljerade upplysningar och beskrivning av omradet.

Beskrivning avomradet

Koncernen har under 2022 investerat i fastigheter for totalt

3 816 Mkr, varav 2 398 Mkr avsag forvarv. Avyttringar har
genomforts av fastigheter med ett bokfort varde om 1 025 Mkr.
Risker vid forvarv och avyttringar utgors framst av tidpunkten
for redovisning av transaktionen samt av att specifika villkor

i de enskilda transaktionerna ej beaktas korrekt i redovis-
ningen, vilket kan ge en betydande paverkan pa koncernens
resultat och finansiella stallning.

Hur omradet har beaktats i revisionen

Vi har bedomt rutinen for férvarv och avyttringar av fastigheter
och har for vasentliga transaktioner granskat underliggande
avtal, tidpunkt for redovisning, kdpeskilling och eventuella sar-
skilda villkor. Vi har kontrollerat riktigheten i de upplysningar
om forvarv och avyttringar av forvaltningsfastigheterna som
bolaget lamnar i not 2 och 12 i arsredovisningen.

Annan information &n arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehéller aven annan information an
arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa
sidorna 1-17, 62-118 samt 181-186. Den andra informationen
bestar ocksa av ersattningsrapporten som vi inhamtade fore
datumet for denna revisionsberattelse. Det &r styrelsen och
verkstallande direktoren som har ansvaret for denna andra
information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncern-
redovisningen omfattar inte denna information och vi gér
inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra
information.

I samband med var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen ar det vart ansvar att lasa den information som
identifieras ovan och dvervdga om informationen i vasentlig
utstrackning &r oférenlig med arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi d&ven den
kunskap vi i ovrigt inhamtat under revisionen samt bedomer
om informationen i dvrigt verkar innehalla vasentliga felaktig-
heter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende den-
na information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehaller en vasentlig 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
upprattas och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen och, vad géller koncernredovisningen, enligt IFRS
sa som de antagits av EU. Styrelsen och verkstallande direkto-
ren ansvarar aven for den interna kontroll som de bedomer ar
nédvandig for att uppréatta en arsredovisning och koncernredo-
visning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktdren for

bedomningen av bolagets och koncernens formaga att fort-
satta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta verk-
samheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Anta-
gandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och
verkstallande direktoren avser att likvidera bolaget, upphora
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till
att gora nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar
styrelsens ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat 6vervaka
bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar
Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att ldmna en revisionsbe-
rattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en
hog grad av sdakerhet, men ar ingen garanti for att en revision
som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska
beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Dessutom:

» identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar
och utfér granskningsatgarder bland annat utifran dessa
risker och inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund for vara uttalan-
den. Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig
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felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter
kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
utelamnanden, felaktig information eller dsidosattande av
intern kontroll.

o skaffarvi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till
omstéandigheterna, men inte for att uttala oss om effekt-
iviteten i den interna kontrollen.

o utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktorens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

e drarvien slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstdllande direktoren anvander antagandet om fortsatt
drift vid upprattandet av arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana handelser
eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
bolagets och koncernens férmaga att fortsatta verksam-
heten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéttelsen fasta
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uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen
och koncernredovisningen om den vasentliga osakerhets-
faktorn eller, om sadana upplysningar &r otillrackliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisions-
bevis som inhamtas fram till datumet for revisionsberat-
telsen. Dock kan framtida handelser eller forhallanden
gora att ett bolag och en koncern inte langre kan fortsatta
verksamheten.

o utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen och koncernredovis-
ningen, daribland upplysningarna, och om arsredovisning-
en och koncernredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

o inhdmtar vi tillrdckliga och &ndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna
eller affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett
uttalande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for
styrning, dvervakning och utférande av koncernrevisionen.
Vi ar ensamt ansvariga for vara uttalanden.
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Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi
har foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och
ta upp alla relationer och andra férhallanden som rimligen kan
paverka vart oberoende, samt i tilldmpliga fall atgarder som
har vidtagits for att eliminera hoten eller motatgarder som har
vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller
vi vilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen,
inklusive de viktigaste bedomda riskerna for vasentliga fel-
aktigheter, och som darfor utgor de for revisionen sarskilt be-
tydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa omraden i revisions-
berittelsen savida inte lagar eller andra forfattningar férhin-
drar upplysning om fragan.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Revisorns granskning av férvaltning och férslag till disposition av bolagets vinst eller foérlust

Uttalanden

UtG6ver var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi aven utfort en revision av styrelsens och verk-
stallande direktérens férvaltning for Catena AB (publ) for ar
2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstallande direktoren 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 férhallande 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 andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag 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 stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvalt-
ningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlopande bedoma bolagets och koncernens
ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation
ar utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angeldgenheter i Gvrigt kontrolleras pa
ett betryggande satt.

Verkstallande direktdren ska skdta den lopande forvalt-
ningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de atgarder som ar nédvandiga for att bolagets
bokforing ska fullgoras i 6verensstammelse med lag och for
att medelsférvaltningen ska skétas pa ett betryggande sétt.

CATENA AB - ARSREDOVISNING 2022

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbe-

vis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om

nagon styrelseledamot

« féretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget, eller

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 férslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att uppticka 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.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaper-
na. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors base-
ras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i risk
och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som ar véasentliga
for verksamheten och dar avsteg och overtradelser skulle ha
sarskild betydelse for bolagets situation. Vi garigenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och
andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust
har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval
av underlagen for detta for att kunna bedoma om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.
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Revisorns granskning av Esef-rapporten

Uttalanden
Utéver var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi aven utfort en granskning av att styrelsen och
verkstallande direktéren har uppréattat arsredovisningen och
koncernredovisningen i ett format som mojliggor enhetlig
elektronisk rapportering (Esef-rapporten) enligt 16 kap. 4 a §
lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden for Catena AB
(publ) for ar 2022.

Var granskning och vart uttalande avser endast det lagstad-
gade kravet.

Enligt var uppfattning har Esef-rapporten upprattats i ett
format som i allt vasentligt majliggor enhetlig elektronisk
rapportering.

Grund for uttalanden
Vi har utfért 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 verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansva-
ret 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 verk-
stallande direktoren bedomer ar nodvandig for att uppratta
Esef-rapporten utan vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Var uppgift &r att uttala oss med rimlig sakerhet om Esef-rap-
porten i allt vasentligt ar upprattad i ett format som uppfyller
kraven i 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vardepappersmark-
naden, pa grundval av var granskning.

RevR 18 kraver att vi planerar och genomfér vara gransk-
ningsatgarder for att uppna rimlig sakerhet 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 upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund i Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tillampar ISQC 1 Kvalitetskontroll for
revisionsforetag som utfor revision och éversiktlig granskning
av finansiella rapporter samt andra bestyrkandeuppdrag och
nédraliggande tjdanster 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
forfattningar.
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Granskningen innefattar att genom olika atgéarder inhamta
bevis om Esef-rapporten har upprattats i ett format som maj-
liggor enhetlig elektronisk rapportering av arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vi valjer vilka atgarder som ska
utféras, bland annat genom att bedoma riskerna for vasentliga
felaktigheter i rapporteringen vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag. Vid denna riskbedémning beaktar vi

de delar av den interna kontrollen som &ar relevanta fér hur
styrelsen och verkstéllande direktoren tar fram underlaget i
syfte att utforma granskningsatgérder som ar &ndamalsenliga
med hansyn till omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett
uttalande om effektiviteten i den interna kontrollen. Gransk-
ningen omfattar ocksa en utvardering av andamalsenligheten
och rimligheten i styrelsens och verkstallande direktérens
antaganden.

Granskningsatgarderna omfattar huvudsakligen validering
av att Esef-rapporten upprattats i ett giltigt XHTML-format och
en avstamning av att Esef-rapporten 6verensstammer med
den granskade arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen dven en beddmning av huru-
vida koncernens resultat-, balans- och egetkapitalréakningar,
kassaflodesanalys samt noter i Esef-rapporten har markts
med iXBRL i enlighet med vad som foljer av Esef-forordningen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrappor-
ten pa sidorna 166-172 och for att den &r uppréttad i enlighet
med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevR 16
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta
innebar att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en
annan inriktning och en védsentligt 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 fér 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.

KPMG AB, Box 227, 201 22, Malmag, utsags till Catena AB
(publ)s revisor av bolagsstamman den 28 april 2022. KPMG
AB eller revisorer verksamma vid KPMG AB har varit bolagets
revisor sedan 2022.

Malmo den 22 mars 2023

KPMG AB

Therese Johansson
Auktoriserad revisor

Camilla Alm-Andersson
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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OVERSIKTER OCH INFORMATION
FLERARSOVERSIKT

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

2022 2021 2020 2019 2018
NYCKELTAL
Hyresintakter, Mkr 1544 1387 1264 1183 1091
Drifts6verskott, Mkr 1220 1095 1004 903 828
Forvaltningsresultat, Mkr 954 824 719 627 571
Resultat fore skatt, Mkr 2445 3367 1924 1523 940
Arets resultat, Mkr 1996 2692 1527 1224 823
Resultat per aktie, kr? 44,68 66,63 40,51 32,46 21,93
Kassaflode fore forandring av rorelsekapital, Mkr 888 805 713 613 551
Fastigheternas verkliga varde, Mkr 27 219 23400 18 612 16 271 14721
Balansomslutning, Mkr 31206 25 821 20324 17 685 15 809
Antal utestaende aktier, miljoner 49,9 41,2 37,7 37,7 37,7
Antal utestaende aktier, genomsnittligt, miljoner” 44,7 40,4 37,7 37,7 37,5
ALTERNATIVA NYCKELTAL
Fastighetsrelaterade
Overskottsgrad, % 79,0 79,0 79.4 76,3 75,9
Belaningsgrad, % 317 43,1 50,1 53,2 55,9
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % 14,3 28,6 22,0 21,1 16,6
Avkastning pa totalt kapital, % 7,2 14,7 11,1 10,2 7,6
Genomsnittlig rénta, % 3,0 1,9 2,3 2,6 2,7
Genomshnittlig rantebindning, ar 3,2 3,0 3,1 2,3 3,0
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 3,6 3,3 2,2 1,3 14
Nettoskuld/EBITDA, (R12) ggr 7,9 9,2 9,3 9,7 9,9
Nettoskuld/Framatriktad EBITDA, ggr 6,4 9,1 9,5 9,7 9,7
Rantebarande skulder, Mkr 10782 11068 9735 8785 8 517
Rantetackningsgrad, ggr 4,9 4,5 4,0 4 3,4
Skuldsattningsgrad, ggr 0,6 1,0 1,3 1,4 1,6
Soliditet, % @ 53,5 43,6 37,4 35,7 33,6
Soliditet exklusive goodwill, % 54,8 45,0 39,0 37,5 34,7
Aktierelaterade
Aktiens direktavkastning, % 2,1 1,4 1,9 1,6 2,6
Aktiens totalavkastning, % -29,7 48,4 -5,3 90,1 44,7
Eget kapital per aktie, kr 334,7 273,0 201,34 167,59 140,82
Forvaltningsresultat per aktie, kr? 21,35 20,40 19,06 16,63 15,21
p/e-tal 9 8 10 13 10
Kassaflode fore forandringar i rorelsekapital per aktie, kr? 19,88 19,93 18,91 16,25 14,67
Langsiktigt substansvarde EPRA NRV per aktie, kr 371,39 323,74 245,08 202,87 169,53
Aktuellt substansvarde EPRA NTA per aktie, kr 358,54 310,78 234,49 193,99 161,86
Avyttringsvarde EPRA NDV per aktie, kr 327,36 261,07 188,00 154,25 127,48
Forvaltningsresultat efter aktuell skatt EPRA Earnings per aktie, kr 20,94 19,75 18,47 16,129 14,759
EPRA NIY Direktavkastning, % 4,8 4,9 5,5 5,8 6,2
EPRA "topped up” NIY Direktavkastning, % 5,0 5,1 5,7 6,1 6,4
EPRA vakansgrad, % 2,8 5,3 3,8 5,0 4,1
OVRIGA NYCKELTAL
Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter 125 126 113 109 107
Uthyrbar yta, tkvm 2185 2126 1948 1843 1792
Hyresvarde, Mkr 1645 1521 1389 1265 1216
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,2 94,7 96,2 95,0 95,9
Aktierelaterade
Borskurs, kr 388,60 564,00 385,00 413,50 220,50
Borsvarde, Mkr 19 385 23252 14 514 15588 8313
Hégst betalt under aret, kr 594,00 593,00 446,00 421,50 224,50
L&gst betalt under aret, kr 288,60 363,00 213,50 213,00 148,00
Utdelning per aktie, kr 8,26% 8,00 7,50 6,50 5,75
Antal anstallda B5 47 46 42 38

Berakning av alternativa nyckeltal aterfinns i not 27, Alternativa nyckeltal.
1) Fore och efter utspadning. 2) Historiska siffror ar justerade utifran nuvarande presentation av balansrékning. 3) Styrelsens forslag. 4) Pro forma.
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OVERSIKTER OCH INFORMATION
EPRA NYCKELTAL

EPRA nyckeltal

EPRA nyckeltal redovisning och rapportering beskrivs i EPRA Best Practices
EPRA European Public Real Estate Association ar en intresse- Recommendation Guidelines (EPRA BPR). Rekommenda-
organisation for borsnoterade fastighetsbolag och investerare  tionen syftar till att 6ka transparens och jamférbarhet mellan
i Europa som bland annat satter standard for, till IFRS komplet-  Europas bdrsnoterade fastighetsbolag. Catena rapporterar
terande, finansiell rapportering. EPRAs rekommendationer for nedan nyckeltal i enlighet med denna rekommendation.

2022, jan-dec 2021, jan-dec
Mkr Kr/aktie Mkr Kr/aktie
EPRAEarnings
(Forvaltningsresultat
efter aktuell skatt) 936 20,94 798 19,75

Forvaltningsresultat efter den teoretiska skatt hanforlig till forvaltningsresultat som Catena skulle betala
utan hdnsyn till underskottsavdrag. EPRA Earnings per aktie (EPS) berdknas utifran vagt genomsnittligt
antal utestaende aktier.

EPRA NRV Langsiktigt
substansvarde 18527 371,39 13347 323,74

Langsiktigt substansvarde ar tankt att visa nettotillgdngarnas langsiktiga varde utan omséttning av aktuell
fastighetsportfolj. Detta innebar att tillgangar och skulder, som inte inneb&r nagon utbetalning i nartid,
exkluderas. For Catenas delinnebar det att EPRA NRV beraknas utifran eget kapital med aterlaggning

av verkligt varde pa derivat, uppskjuten skatt och goodwill associerad med uppskjuten skatt.

EPRA NTA Aktuellt
substansvarde 17 886 358,54 12 813 310,78

Antagandet bakom aktuellt substansvarde EPRA NTA ar att det sker omséttning i fastighetsportféljen
sominnebdr realisering av viss andel av de uppskjutna skatteskulderna. Catena har, baserat pa transak-
tionshistorik, gjortantagande att fastigheterna realiseras under 50 ar dar 10 procent gors som fastighets-
transaktioner och 90 procent saljs indirekt via bolag dar koparens skatteavdrag ar 5,15 procent. EPRA NTA
berdknas som EPRA NRV med den skillnad att justering gors for beraknad verklig uppskjuten skatt.

EPRA NDV Avyttringsvarde 16 330 327,36 10763 261,07
EPRA NDV &r tankt att representera ett avyttringsvarde dar samtliga tillgangar avyttras (som fastighets-

transaktioner) och inga skulder halls till forfall. Avyttringsvardet beraknas som eget kapital med aterlagg-
ning av goodwill samt justerad med verkligt varde pa rantebérande skulder.

2022, jan-dec 2021, jan-dec
% %
EPRANIY Direktavkastning 4,8 4,9

NIY baseras pa kontrakterad arshyra for fastigheter i egen portfélj samt var andel av arshyra i fastigheter
dgdaijointventures, efter avdrag for instegsrabatter. Fran dessa arshyror gors avdrag for forvantade drifts-
och underhallskostnader, fastighetsskatt och fastighetsadministration. Detta Gverskott stalls i relation till
forvaltningsfastigheter enligt koncernens balansréakning med tillagg for andel av forvaltningsfastigheter
dgdaijoint ventures och efteravdrag for utvecklingsmark och annu ej fardigstallda projekt.

EPRA "Topped-up” NIY
Direktavkastning 5,0 51

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

EPRA Vacancy rate
(Vakansgrad) 2,8 5,3

EPRA Vacancy rate visar hur stor del av hyresvardet som inte erhalls pa grund av vakanser. EPRA Vakans-
grad berdknas som hyresvardet for outhyrda ytor vid periodens slut i procent av hyresvarde for hela fastig-
hetsportfoljen.
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OVERSIKTER OCH INFORMATION
DEFINITIONER

Definitioner

FLER;&RSC')VERSIKT, DEFINITIONER

Nyckeltal

Definition

Syfte

Aktiens direktavkastning

Aktiens totalavkastning

Antal utestdende aktier

Antal utestaende aktier,
genomsnittligt
Avkastning pa eget kapital

Avkastning pa totalt kapital

Belaningsgrad

Borsvarde

Driftsdverskott

Eget kapital per aktie

Ekonomisk uthyrningsgrad

EPRA Earnings

EPRA NDV Avyttringsvarde

EPRA NIY Direktavkastning

EPRA "Topped-up” NIY
Direktavkastning

EPRA NRV Langsiktigt
substansvarde

EPRA NTA Aktuellt sub-
stansvarde

EPRA Vacancy rate

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultat per
aktie
Genomsnittlig rénta

Hyresintakter

184

Foreslagen utdelning i forhallande till aktiekursen
vid arets slut

Aktiekursens utveckling under aret med tillagg
for utbetald utdelning i forhallande till aktie-
kursen vid arets borjan.

Registrerat antal aktier per balansdagen.

Vagt genomsnittligt antal aktier.

Arets resultat i procent av genomsnittligt eget
kapital.

Resultat fore skatt med tillagg for finansiella
kostnader i procent av genomsnittlig balans-
omslutning.

Rantebarande skulder avseende fastigheter
efter avdrag for likvida medel, i procent av
bokfort varde pa fastigheter vid arets slut.

Antalet utestaende aktier multiplicerat med
senast betalt pa angiven dag.

Hyresintakter med avdrag for drifts- och under-
hallskostnader, fastighetsskatt och fastighets-
administration.

Eget kapital hanforligt till moderbolagets agare
i forhallande till antalet utestdende aktier vid
arets slut.

Kontrakterad hyra for hyresavtal vilka loper vid
arets slut i procent av hyresvarde.

Forvaltningsresultat efter den teoretiska skatt
hanforlig till detta resultat som skulle betalas
utan hansyn till underskottsavdrag.

Eget kapital med aterldggning av goodwill samt
justerat med skillnad mot verkligt varde pa rante-
barande skulder.

Driftséverskott i relation till forvaltningsfastigheter
enligt koncernens balansrdkning justerat for andel
via joint ventures och avdrag for utvecklingsmark
och ej fardigstallda projekt.

Som EPRA NYI med aterldggning av vardet av
initiala rabatter.

Eget kapital med aterldggning av verkligt varde pa
derivat, uppskjuten skatt och goodwill associerad
med uppskjuten skatt.

Eget kapital med aterldggning av verkligt varde pa
derivat och goodwill samt justerad med bedémd
verklig uppskjuten skatt.

Hyresvardet for outhyrda ytor vid arets slut i pro-
cent av hyresvardet for hela fastighetsportfoljen.

Resultat fore skatt med aterlaggning av varde-
forandringar.

Forvaltningsresultat i forhallande till genom-
snittligt antal utestaende aktier.

Genomsnittlig ranta for laneportféljen med
hansyn tagen till derivat.

Debiterade hyror jamte tilligg, sdsom erséttning
for varme och fastighetsskatt.

Belyser den kassaflédesgenererande avkastningen
for aktieinnehavet.

Belyser den totala vardetillvaxten for aktieinnehavet.

Anvands for berakning av balansnyckeltal.

Anvéands for berdkning av resultat- och avkastnings-
nyckeltal.

Visar hur dgarnas kapital har forrantats under
perioden.

Visar hur det totala kapitalet har férréantats under
perioden.

Belyser koncernens finansiella risk.

Borsvardet anger det samlade vardet for alla aktier
i Catena.

Ett relevant nyckeltal for at mata forvaltningens
lonsamhet fore finansnetto och vardeférandringar.

Beskriver respektive akties andel av det egna
kapitalet.

Askadliggor den ekonomiska nyttjandegraden av
Catenas fastigheter.

Ett internationellt erkdnt matt pa verksamhetens
operativa resultat.

Representerar ett avyttringsvarde dar samtliga
tillgangar avyttras (som fastighetstransaktioner)
och inga skulder halls till forfall.

Ger uttryck for den forvantade avkastningen ar 1 pa
balansdagens hyresgenererande fastighetsportfdlj.

Ger uttryck for en normaliserad avkastning pa
balansdagens hyresgenererande fastighetsportfdlj.

Visar nettotillgangarnas langsiktiga véarde utan
omsattning av aktuell fastighetsportfol].

Visar substansvardet med antagagande om att det
sker omsattning i fastighetsportféljen som innebar
realisering av viss andel av de uppskjutna skatte-
skulderna.

Visar hur stor del av hyresvardet som inte erhalls pa
grund av vakanta ytor.

Visar verksamhetens operativa resultat samt nagot
forenklat kassaflode fran den lopande verksamheten
exklusive betald skatt.

Visar verksamhetens operativa resultat i relation till
insatt kapital.

Belyser koncernens ranterisk avseende rante-
barande skulder.

Askadliggor koncernens intékter fran fastighets-
uthyrning.
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Hyresvéarde
Kapitalbindning
Kassafléde fore forandring

av rorelsekapital

Nettoskuld/EBITDA, (R12),
ggr

Nettoskuld/Framétriktad
EBITDA, ggr

p/e tal
Resultat fore skatt

Resultat per aktie

Rantebindning, ar

Rantetackningsgrad, ggr

Skuldsattningsgrad, ggr
Soliditet

Soliditet exklusive goodwill

Uthyrbar yta

Arets resultat

Overskottsgrad

Utgaende hyra pa arsbasis, med tilldgg for
bedémd marknadshyra for vakanta ytor.
Genomsnittlig aterstaende kapitalbindningstid
pa laneportféljen.

Arets kassaflode fore forandring av rorelsekapital
enligt kassaflédesanalys.

Réantebarande skulder minskad med réantebarande
tillgangar i genomsnitt i férhallande till driftséver-
skottet minskat med kostnader for central admi-
nistration. Berdknat pa rullande 12 méanader.

Rantebarande skulder minskad med rantebarande
tillgangar pa balansdagen i forhallande till drifts-
overskottet minskat med kostnader for central
administration enligt aktuell intjdningsférmaga.

Aktiekurs vid arets slut i férhallande till arets
resultat per aktie.

Resultat fore skatt enligt Rapport dver total-
resultat.

Arets resultat hanforligt till moderbolagets
aktiedgare i forhallande till vagt genomsnittligt
antal utestaende aktier.

Genomsnittlig terstdende rantebindningstid pa
laneportfélien med hénsyn tagen till derivat.
Resultat fére skatt med aterlaggning av finansiella
kostnader och orealiserade vardeférandringar i
forhallande till finansiella kostnader.

Rénteb&rande skulder i férhallande till eget
kapital vid arets slut.

Eget kapital inklusive minoritetsintressen i
procent av balansomslutningen.

Eget kapital inklusive minoritetsintressen i
procent av balansomslutningen med avdrag
for goodwill.

Total yta som ar tillganglig for uthyrning.

Arets resultat enligt Rapport 6ver totalresultat.

Driftséverskott i procent av hyresintakterna.

HALLBARHET, DEFINITIONER

Nyckeltal

Definition

OVERSIKTER OCH INFORMATION
DEFINITIONER

Belyser koncernens intaktspotential.

Belyser (re-) finansieringsrisken for koncernens
rantebarande skulder.

Belyser Catenas formaga att generera kassaflode
fran den lGpande verksamheten.

Ett matt pa koncernens finansiella risk. Mater
nettoskuldséattning i forhallande till intjaning.

Ett matt pa koncernens finansiella risk. Mater
nettoskuldséattning i forhallande till framtida
intjaning enligt intjaningsformagan.

Anvands for vardering av féretag och som besluts-
underlag om en aktie ar kopvard eller inte

Askadliggor resultat efter vardeforandringar.

Belyser Catenas resultat per aktie pa ett for
bors-noterade bolag enhetligt satt.

Belyser ranterisk for koncernens rantebarande
skulder.

Belyser koncernens finansiella risk.

Belyser koncernens finansiella styrka och
belaningens havstangseffekt.

Belyser koncernens finansiella stabilitet.

Belyser koncernens finansiella stabilitet, som om

forvarvet av Tribona 2016 hade varit tillgangsforvarv.

Belyser verksamhetens omfattning och intakts-
potential.

Askadliggor koncernens resultat for perioden.

Ett relevant nyckeltal for att mata forvaltningens
lonsamhet fore finansnetto och vardeférandringar.

Syfte

Biodiversitet
Energiintensitet,
kWh per kvm

Normalérskorrigerad varme

Nettonoll vaxthusgas-
utslapp

Nettoutslapp

Skadelindringshierarkin

Ett samlat begrepp for att beskriva variation
mellan arter och av ekosystem, anvands synonymt
med biologisk mangfald.

Total energianvandning fran fastighetsel, verk-
samhetsel och varme dividerad med genomsnitt-
lig berdknad uthyrningsbar yta (LOA).

Faktisk varmeanvandning raknas om for att ta
hansyn till temperatur och utomhusklimat.

Sa laga vaxthusgasutslapp som mojligt, dar de
faktiska utslappen kompenseras med "negativa”
utslapp pa annat vis, sa att de utslappen blir netto
noll.

Skillnaden mellan de vaxthusgasutslapp som
faktiskt orsakas och det som gdrs for att minska
ut-slappen, dvs. antingen genom att faktiskt mins-
ka utslapp eller genom att "fanga upp” utslapp
genom andra atgarder (klimatkompensera).

Skadelindringshierarkin bestar av fyra pa varandra
foljande steg, dar man ska ha uttémt mojlighe-
terna att lindra skada med hjalp av den tidigare
kategorin atgarder innan man tillampar den
senare. De tre forsta stegen ar, i tur och ordning;
undvika, minimera och restaurera, sista steget ar
att kompensera. Skadelindringshierarkin anvénds
synonymt med kompensationstrappan.

CATENA AB - ARSREDOVISNING 2022

Ett grundldggande begrepp for att askadliggora
koncernens arbete.

Belyser koncernens energieffektiviseringsarbete,

relevant matt att folja Gver tid for att visa pa minskad

energiforbrukning/kvm.

Méjliggdra en mer rattvis jamforelse av varden
mellan ar, utan att avvikande vaderforhallanden
paverkar berakningarna.

Koncernens hallbarhetsmal ar nettonoll till 2030 i
Scope 1-3, darav viktigt att synliggdra vad Catena
definierar som nettonoll.

Belyser skillnaden mellan negativa och positiva
vaxthusgasutslapp, synliggor darfor de faktiska
utslappen.

Skadelindringshierarkin &r ett konkret verktyg for
koncernen for att efterleva och félja forsiktighets-
principen. | miljobalken, i hdnsynsreglerna, beskrivs
forsiktighetsprincipen, dar det tydligt star att verk-
samhetsutévaren ska vidta atgarder i sin verksam-
het eller vidta forsiktighetsmatt for att forebygga,
hindra eller motverka att skada eller andra olagen-
heter fér miljé och hélsa uppstar.
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OVERSIK;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

2023-04-27 Delarsrapport januari-mars 2023
2023-04-27 Arsstaimma 2023

2023-05-04 Logistiktrender

2023-07-07 Delarsrapport januari-juni 2023
2023-10-27 Delarsrapport januari-september 2023
2024-02-22 Bokslutskommuniké 2023

2024-04-25 Arsstamma 2024

Kapitalmarknadsinformation

Catena informerar lopande om sin verksamhet, aktuella
handelser och férandringar som sker genom att regelbun-
det traffa analytiker, investerare, aktiedgare och finansia-

rer. Catena planerar in egna, enskilda méten med exempel-

vis investerare och banker samt deltar i sammanhang som
aktiespartréffar och kapitalmarknadsdagar och mdten som
arrangeras av banker.

I samband med publicering av delarsrapporterna webb-
sands presentation av delarshokslutet.

Arsstimma 2023
Catenas arsstamma halls den 27 april 2023 klockan 16.00
pa Hotel Clarion Sea U, Helsingborg. Aktiedagare som vill
delta i stamman ska vara upptagen i den av Euroclear
Sweden AB framstéllda aktieboken och anmala sig och
eventuellt bitrade till st&mman senast den 21 april. Aktie-
agare som inte kan/vill deltaga pa stamman kan résta via
ombud, postrostning, per brev eller digtalt via BankID.
Utforlig information om arsstdmman finns pa Catenas
webbplats www.catena.se.
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I framkant

Catena ar drivande inom bade logistikomradet och i fastig-
hetsbranschen genom att samverka for innovation och
utveckling pa olika satt och i olika forum. Bolaget arrang-
erar seminariet Logistiktrender arligen — en uppskattad
motesarena for ny kunskap och inspiration. 2023 sker
Logistiktrender den 4 maj.

Folj Catena

Pa bolagets webbplats www.catena.se finns aktuell infor-
mation om verksamheten, fastighetsbestandet, projekt-
utveckling, finansiella rapporter, nyckeltal, aktieinforma-
tion och mycket mer. Informationen pa webb-platsen finns
dven pa engelska. For att fa information l6pande kan en
prenumerationstjanst pa féretagets webbplats anvandas.
Den finansiella informationen kan aven bestallas 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 hander i
bolaget.
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OVERSIKTER OCH INFORMATION
PRESSMEDDELANDEN

Pressmeddelanden

Urval av pressmeddelanden under 2022

2022-02-08 Forsaljning av fastighet i Trelleborg.

2022-02-14 Catena bygger ut och forlanger avtal i Borldnge.

2022-02-21 Catena lagger bud pa fastighetsportfdl;.

2022-03-04  Valberedningens forslag till styrelse i Catena AB.

2022-03-15 Catena tecknar hyresavtal med Menigo och investerar 607 Mkr pa Logistikposition Landvetter.
2022-03-16 Catena saljer tva fastigheter i Jonkoping for 141 Mkr.

2022-03-25 Kallelse till Catenas &rsstamma 2022.

2022-03-28 Catena genomfor en riktad emission till WDP vilket tillfor bolaget 2 168,5 miljoner kronor och
valkomnar en ny langsiktig dgare och strategisk partner.

2022-03-29 Catenas arsredovisning med hallbarhetsrapport for 2021 &r publicerad.
2022-03-30  Catena forvérvar tva fastigheter fran Halmslatten.

2022-03-31 Catena forstarker ledningsgruppen.

2022-03-31 Andring av valberedningens forslag till Catenas arsstimma 2022.

2022-04-06  Catena uppfor en ny anldggning till SGD AB pa centralt lage i Norrkoping.
2022-04-08  Catena forvarvar ny logistikfastighet fér 333 Mdkk i Horsens, Danmark.
2022-04-28  Catena holl arsstamma pa World Trade Center i Stockholm.

2022-04-29 Catena inleder nésta etapp pa Logistikposition Landvetter och tecknar avtal med MM-Sport.
2022-04-30 Catena offentliggor 6kning av antalet aktier och roster.

2022-05-31 Catena offentliggdr uppdaterat grundprospekt for sitt MTN-program.

2022-06-10 Catena saljer fastighet i Vaxjo for 260 Mkr.

2022-06-27 Catena forvarvar ny logistikfastighet for 328 Mdkk i Horsens, Danmark.
2022-06-29 Catena bygger banbrytande logistikanlaggning for Elgiganten, investerar 813 Mkr.
2022-07-07 Catena forstarker ledningsgruppen.

2022-07-08 Catena tecknar avtal gallande forsaljning av fastigheten Vanda 1i Kista.
2022-10-14 Catena tecknar nytt hyresavtal med Nowaste Logistics.

2022-10-19 Catena uppfor en ny logistikanldggning fér Carepa i Angelholm.

2022-10-21 Valberedning infor arsstamman 2023 utsedd.

2022-11-03 Catena slutfinansierar ett vattenrestaureringsprojekt.

2022-11-08 Catena bygger ut fryslager till Coop i Enkdping.

2022-11-29 Catena genomfor en riktad nyemission av aktier.

2022-12-22 Catena forvarvar fastigheter fran ICA Fastigheter.

2022-12-30 Catena offentliggdr 6kning av antalet aktier och roster.

An English version will as from March 28, 2023 be available at www.catena.se. RO e
Catena AB ar ett svenskt publikt aktiebolag. Bolaget ar bildat och registrerat enligt svensk ratt med firmanamnet Catena AB

(publ) och organisationsnummer 556294-1715. Bolaget har sitt sate i Helsingborg, Sverige. Catenas arsredovisning publiceras T

pa svenska och engelska. Den svenska versionen &r den officiella. Arsredovisningen &r publicerad pa bolagets webbplats e

(www.catena.se) den 28 mars 2023. Tryckta exemplar skickas till aktiedgare och andra intressenter efter bestéllning. Forvalt- 100"/

ningsberattelsen omfattar sidorna 18-59 och 120-124. Den finansiella rapporteringen omfattar sidorna 126-176 och har uaspmcsmg

FORNYBAR EL

upprattatsi enlighet med IFRS. Alla varden uttrycks i Mkr om inte annat anges. Sifferuppgifternainom parentes avser 2021om
ingetannatanges.

Information om marknaden ar baserad pa Catenas egen beddmning om ingen annan killa anges. Bedémningar baseras pa
bastatillgangliga faktaunderlag vid arsredovisningens upprattande. Denna rapport innehaller framtidsinriktad information.

NEMMAR
. R ) ) - . S . P {p 4r
Aven om Catenas ledning bedémer denna information som rimlig kan inga garantier lamnas for att dessa férvantningar oy S
kommer att visa sig korrekta. Foljaktligen kan verkligt framtida utfall variera jamfort med vad som framgar i den framtidsinrik-
tade informationen beroende pa bland annat férandrade forutsattningar avseende ekonomi, marknad och konkurrens, férand- //

ringar i lagkrav och andra politiska atgarder, variationer i valutakurser och andra faktorer. For 6versikt och definitioner, se ~

sidorna 182-185. "Il,
Denna arsredovisning producerades i samarbete med RHR Corporate Communication i Malma. Den trycktes av By Wind Milismérkt trycksak

AB pa miljocertifierat papper, med vegetabiliska farger baserade pa fornybara ravaror och med 100 procent férnybar energi. 3041 0196
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Catena ar ett borsnoterat fastighetsbolag som genom samarbete och pa ett hallbart
satt utvecklar och langsiktigt forvaltar effektiva logistikanlaggningar. De strategiskt
placerade fastigheterna forsorjer Skandinaviens storstadsregioner och ar anpassade
for saval dagens som morgondagens varufloden. Det 6vergripande malet &r att generera
ett starkt kassaflode fran den [6pande verksamheten for att mojliggdra hallbar tillvaxt
och stabil avkastning. Catena-aktien handlas pa Nasdaq Stockholm, Large Cap.

HUVUDKONTOR REGIONKONTOR

Catena AB (publ) Bud/besbtksadress Stockholm Goteborg/Jonkoping Helsingborg E T

Box 5003 Landskronavdgen 23 Gasverksvagen 1 Fibervagen 2 Landskronavdgen 23 Lagervdgen 4
250 05 Helsingborg 252 32 Helsingborg 611 35 Nykdping 43533 Molnlycke 252 32 Helsingborg 232 37 Arlov mna
Telvxl042-449 22 00 Telvxl 042-449 2200 Telvxl042-449 2200 Telvxl042-449 2200 Telvxl042-449 22 00
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