Delarsrapport januari - juni 2021

Hyresintakterna dkade med 8 procenttill 672,8 Mkr (622,3).
Driftsdverskottet 6kade med 7 procenttill 537,5 Mkr (500, 3).
Forvaltningsresultatet dkade med 11 procenttill 399,2 Mkr (358, 5).

Periodens resultat dkade till 1 102,6 Mkr (323,5) motsvarande ett resultat
per aktie om 27,87 kr (8,58), varav vardeforandringar ingar med
990,0 Mkr (52,8).

Langsiktigt substansvarde EPRA NRV per aktie dkade till 278,40 kr (207,79).

Vasentliga handelser under andra kvartalet

Catena har fatt BBB- rating fran Nordic Credit Rating med stabila utsikter.

Catena har upprattat eget MTN-program och under det emitterat grona
obligationer om totalt 1,4 Mdkr.
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Catenai korthet AR - fo

Catena ska genom samarbete och pa ett hallbart satt utveckla,
aga, och effektivt forvalta strategiskt placerade logistikanldagg-
ningar som forsorjer Skandinaviens storstadsregioner och har
forutsdttningar att generera ett stabilt vaxande kassaflode och
god vardetillvaxt.

Vision

Catenas goda insikter om framtidens gods- och varufléden ar
helt avgorande for formagan att erbjuda ratt lagen, ratt lokaler
och ratt service. Genom att generera starka kassafléden sker X f
utveckling mot visionen - Catena ldnkar Skandinaviens godsfléden. S\ ©,_MHaush

Affarsidé o)
Catena erbjuder logistikanlaggningar foér dagens och morgon- =0
dagens varufléden langs de viktigaste transportlederna och vid oy

de viktigaste knutpunkterna. | nara samverkan med kunderna c
och med god kannedom om marknaden utvecklar Catena sin
deli kedjan. Affarsidén tydliggér uppdraget — Catena ska pd ett
hallbart sitt och genom samarbete utveckla effektiva logistik-
anldggningar som férsérjer storstadsregioner i Skandinavien.

@ Orter dir Catena har fastigheter

Kunderbjudandet — -
Logistikanldaggningar ar ett samlingsbegrepp for fastigheter P ——)
vars uppgift ar att samla, lagra och distribuera varor. For att
maota kraven pa tidsleverans, klimatavtryck och kostnad kan
logistikanlaggningar med olika funktioner samspela i ett
mer eller mindre komplext natverk. SLUTKUND
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Catenakoncerneni siffror

2021, apr-jun 2020, apr-jun 2021, jan-jun 2020, jan-jun| Rullande 12maéan | 2020, jan-dec
Hyresintakter, Mkr 343,4 307,2 672,8 622,3 1314,4 1263,9
Driftséverskott, Mkr 278,8 251,2 537,5 500,3 1041,0 1003,8
C)verskottsgrad, % 81,2 81,8 79,9 80,4 79,2 79,4
Forvaltningsresultat, Mkr 211,4 181,1 399,2 358,5 759,3 718,6
Periodens/arets resultat, Mkr 346,2 179,7 1102,6 323,5 2306,2 1527,1
Resultat per aktie, kr 8,40 4,77 27,87 8,58 59,69 40,51
Soliditet, % 41,5 34,0 41,5 34,0 41,5 37,2
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,9 95,9 94,9 95,9 94,9 96,2
Belaningsgrad, %* 45,1 54,7 45,1 54,7 45,1 50,1

* Historiska siffror ar justerade utifran nuvarande definition.
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Viktigt att ta ansvar over tid

Catena visar ett starkt resultat for forsta halvaret
2021. Kassaflodesutvecklingen ar fortsatt positiv

och forvaltningsresultatet har 6kat med 11 procent.

Med ett forvaltningsresultat om 399 Mkr, kan vi konstatera
en 11 procentig kning jamfoért med féregdende ar. Vara
hyresintakter 6kade med 8 procent och driftséverskottet
med 7 procent.

Vi far dterkommande kvitton pa att det vi levererar ar bra.
Under maj manad tilldelades vi kreditbetyget BBB- med stabila
utsikter fran kreditvarderingsinstitutet Nordic Credit Rating
(NCR). Det stora intresset for vart MTN-program och vart
nyligen lanserade gréna ramverk bekraftar ytterligare att var
affarsidé och vart satt att arbeta uppskattas. Med en forsta
emission i juni om totalt 1,4 Mdkr utékas inte bara vara finan-
sieringsalternativ framat, vara hallbarhetsambitioner avspeg-
las ocksa genom att vi nu erbjuder gréna obligationer. N&r vi
summerar aktiviteter och resultat for forsta halvaret 2021
kan vi konstatera att vi taktar med den plan vi har och levererar
pa ett satt som skapar forutsattningar for framtiden.

Logistik ar hett

Intresset fran investerare och den efterfrageékning vi ser pa
marknaden ar gynnsam for Catena. Marknadens avkastnings-
krav far dessutom en positiv effekt pa vart befintliga bestand.
Orealiserade vardefoérandringar pa Catenas fastigheter upp-
gar till 880 Mkr om man ser till det forsta halvaret 2021 - en
effekt av lagre direktavkastningskrav, val genomforda projekt
och ett bra uthyrnings- och férvaltningsarbete.

Att logistiksektorn ar het gar inte att ta miste pa och det
gor att vi som logistikfastighetsagare i annu hégre grad vill
framhalla vikten av att sta for langsiktighet, stabilitet och
djupa kunskaper inom logistikomradet. Framtidens logistik-
natverk kommer att stilla helt andra krav pa fastighetsagarna
utifran alla aspekter - byggnadsmaterial, byggnadssétt, moj-
lighet till hallbara transporter, energioptimering, yteffektivitet,
kapacitet att klara klimatférandringar, en god arbetsmiljé och
formaga att bidra till fler cirkulara floden ar bara nagra exem-
pel. Vi tror att logistik ar framtiden men vara hyresgéaster ska
aldrig behéva tvivla pa att vi finns vid deras sida oberoende
av konjunktur, investerarintresse eller pandemier. Det vi gor
maste halla dver tid - kortsiktiga ldsningar gagnar varken
hyresgaster eller utvecklingen i stort.

Marktillgangar for fortsatt virdeskapande
| de langa tidsperspektiven &r marktillgdngen helt central. En
strukturerad process och lépande dialoger med lokala aktorer,

samarbetspartners och kommuner gor att Catenas potentiella
landbank idag omfattar cirka 5 miljoner kvm. Det borgar for
fortsatt vardeskapande och majliggdr ocksa de logistikbygg-
nader som framtidens samhalle ar beroende av. Marktillgang-
en ar det som gor att aktuella utvecklingsplaner for Stock-
holm Syd, Logistikposition Landvetter och Logistikposition
Sunnana ens ar tankbara. Det kanns darfor otroligt bra nar
langa planeringstider och hart arbete slutligen gar éver i
genomfoérande. Just det hander pa Logistikposition Sunnana
som har etablerat sig som ett centralt och attraktivt logistik-
nav for skandinaviska varufléden. Pa omradet har Catena
sedan 2016 uppfort cirka 80 000 kvm logistikyta och med en
ny detaljplan pa plats kan vi nu erbjuda ytterligare 110 000
kvm mark i omradet. Var malsattning ar att bygga ytterligare
logistikanlaggningar om cirka 55 000 kvm pa den byggratt

vi har, anlaggningarna kommer att miljocertifieras med ambi-
tionen att skapa nara-nollenergibyggnader. Mark ar en andlig
resurs som vi maste se till att forvalta pa basta satt.

Varderingsstyrda

Var verksamhet ar en av de som har paverkats positivt av de
konsumtions- och beteendefdérandringar som coronapandemin
burit med sig. Ingen kunde exakt forutspa vad som skulle ske
nar allt drog i gang for ett och ett halvt ar sedan men det stod
snabbt tydligt att pandemin innebér stora pafrestningar for
samhalle och manniskor. Darfor ar vi, precis som alla andra,
lattade att nu antligen se ljuset i tunneln. For oss ar narheten
till vara kunder viktig, med lattade restriktioner kan vi aterigen
motas pa plats ute i vara fastigheter och det gér det enklare
att visa vart engagemang i de fragor som vara hyresgaster
brottas med. Samtidigt ser vi att det vore sunt om sambhadlle
och foretag ocksa kan ta med nagra lardomar fran pandemin
nar vi slutligen kommer ur den. Férutom behov av framtida
krisberedskap (vilket ocksa bér innebéra fler lagerfastigheter)
har vi sett att vardestyrda organisationer har visat sin styrka
nar omvarlden ar turbulent.

Min évertygelse &r att Catenas formaga att fortsétta leverera
och dvertraffa kunders och marknadens forvantningar till stor
del har sin grund i att vi ar éverens om vad vi star for och hur
vi ska arbeta tillsammans.

Helsingborg i juni 2021
Jorgen Eriksson, VD
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Intakter och resultat

Covid-19

Coronaviruset och Covid-19 dverraskade varlden under 2020
och har paverkat saval folkhélsa som ekonomier och finan-
siella marknader. F6r Catena har coronaviruset inneburit pa-
frestningar i vardagen men ocksa affarsmassiga maojligheter.

Majoriteten av Catenas hyresgaster har fortsatt sin verk-
samhet mer eller mindre som tidigare. Ett stort antal har
e-handelsverksamhet och uppskattningsvis 1 miljon kvm av
Catenas totala bestand utgérs av kunder med samhaéllsbar-
ande funktioner som spelar en viktig roll for att sakra funge-
rande varufloden.

Kundbasen omfattar ett mindre antal hyresgdster som
paverkats mer av Covid-19, framforallt underleverantérer
till restaurang- och servicesektorn samt event- och aktivitets-
verksamheter.

Under perioden har Catena gjort éverenskommelser om att
ga fran kvartals- till manadsbetalningar for hyresbetalningar
om cirka 10,5 Mkr. Dartill har 2,8 Mkr netto efter statligt stod
lamnats i rabatter relaterade till Covid-19. Samtliga hyresavi-

seringar, dar éverenskommelser gjorts, har betalts enligt plan.

Under kommande kvartal raknar Catena med fortsatta likvidi-
tetslattnader i motsvarande omfattning.

Hyresintakter

Hyresintakterna under perioden 6kade med 8 procent till
672,8 Mkr (622,3) vilket motsvarar 661 kr/kvm (661). Med
beaktning av engangseffekter 6kade hyresintakterna med
9 procent. | jamférbart bestand tkade hyresintakterna 0,5
procent mot foregdende period. Resterande hyresdkning
avser fardigstallda projekt samt effekten av forvarv.

Av Catenas kontrakterade arshyra utgor intakter fran avtal
med en loptid dverstigande tre ar drygt 75 procent av den
totala arshyran. Detta innebdr stabila intakter som inte varierar
namnvart mellan perioder, forutom vid forvary, fardigstallda

En av Catenas 15 solscellsanlaggningar
finns pa fastigheten Dikartorp 3:12, Jarfalla.

projekt och férsdljning. Den genomsnittliga kvarvarande hyres-
avtalstiden uppgar till drygt fem ar.

Loptider fér hyreskontrakt

Antal Kontrakterad Kontrakterad
Forfalloar kontrakt arshyra, Mkr arshyra, %
2021 97 21117 1
2022 152 200875 14
2023 65 126727 9
2024 50 164702 12
2025 40 178 101 13
2026 27 170736 12
2027+ 63 549094 39
Totalt 494 1411352 100

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna ¢kade till -135,3 Mkr (-122,0), vilket
motsvarar 133 kr/kvm (131). Planerat underhall har i viss
omfattning fatt skjutas pa framtiden pa grund av att hyres-
gaster har begransat tillgangen till lokaler for att begransa
spridning av Covid-19.

Det forekommer sdasongsvariationer inom drift och under-
hall av fastigheter. Vintrar med mycket kyla och sno innebar
hdgre kostnader for varme och snérdjning. En varm sommar
kan innebdra 6kade kostnader for nedkylning. Dessa variatio-
ner, som paverkar mest under vinter- och sommarmanaderna,
uppvags till viss del av en forandring av vidarefakturerade
kostnader till hyresgadsterna. Vintern 2021 har varit kallare
&n normalt och &ven det héga elpriset har paverkat resultatet.

Finansiella kostnader
De finansiella kostnaderna exklusive kostnader for leasing-
tillgangar uppgick till -120,5 Mkr (-116,8) under perioden.
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Resultat

Forvaltningsresultatet for perioden dkade med 40,7 Mkr till
399,2 Mkr jamfort med foregaende ar, vilket ar en dkning
med 11 procent. Den storsta anledningen till det forbattrade
forvaltningsresultatet ar ett 6kat driftsdverskott.

Periodens resultat uppgick till 1 102,6 Mkr, vilket ar 779,1
Mkr hogre an foregdende ar. De orealiserade vardeférandring-
arna pa fastigheter uppagick till 879,9 Mkr (76,7). Vardeforand-
ringen pa derivat uppgick till 110,1 Mkr (-23,9).

De orealiserade vardeférandringarna ar av redovisnings-
karaktar och paverkar inte kassaflodet.

Narstaende

| drets resultatingar mindre narstaendetransaktioner med
Hansan AB samt Evidens BLW AB.

Driftséverskott regioner

2021,| 2020, 2021, 2020, Rullande| 2020,
Mkr apr-jun | apr-jun | jan-jun | jan-jun 12 man | jan-dec
Goteborg 36,6 36,1 67,4 69,6 137,81 140,0
Helsingborg 51,4 42,9| 1029 82,7 191,1 170,9
Jonkoéping 20,5 20,6 41,2 38,0 80,0 76,8
Malmo 53,8 39,2| 100,0 76,1 178,6 | 154,7
Stockholm 116,5| 112,4| 226,0| 2339 453,5 461,4
Totalt 278,8| 251,2| 537,5| 500,3 1041,0 1003,8

Hyresintdkter regioner
2021, apr-jun 2020, apr-jun 2021, jan-jun 2020, jan-jun Rullande 12 man 2020, jan-dec

Varav Varav Varav Varav Varav Varav
Mkr Intakt | vidarfakt. * | Intakt | vidarfakt. * | Intakt | vidarfakt. * | Intdkt vidarfakt.* Intdkt | vidarfakt.* | Intakt vidarfakt.*
Goteborg 43,9 2,5 41,2 1,9 81,7 4,6 80,9 4,3 166,1 9,3 165,3 9,0
Helsingborg 64,7 4,1 54,6 3,8| 130,6 8,4| 108,1 7,5 246,0 15,5| 223,5 14,6
Jonkdping 28,0 3,3| 27,5 3,7| 55,8 6,7| 52,8 6,9 109,9 12,5| 106,9 12,7
Malmo 70,9 10,8| 52,4 9,4| 133,9 21,4| 103,9 19,1| 247,21 42,1 2171 39,8
Stockholm 135,9 9,6| 131,5 10,7 | 270,8 20,0 | 276,6 21,4 5453 41,7 551,1 43,1
Totalt 343,4 30,3 | 307,2 29,5| 672,8 61,1| 622,3 59,2 1314,4 121,1 | 1263,9 119,2

* Varav vidarefakturerade kostnader.

Hyresgdster per segment, kontraktsvarde 10 storsta hyresgdsterna, kontraktsvarde
Ovrigt, 7%

Myndighet & Offentlig
verksamhet, 2% ‘

Logistik &
Transport, 41%

DHL, 13%

‘ PostNord, 7%
‘ ICA, 6%
Martin & Servera, 4%

\. Boozt, 3%
Nowaste Logistics, 3%
Dagab, 2%
Intervare, 2%

Alwex Lager & Logistik, 2%
Industri, Bygg & Menigo Food Service, 2%

Tillverkning, 11%

Handel - detalj, 13%

Handel - parti, 26% Ovriga,
56%
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Rapport dver totalresultat

2021, 2020, 2021, 2020, Rullande 2020,
Mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun 12 man jan-dec
Hyresintakter 343,4 307,2 672,8 6223 1314,4 1263,9
Fastighetskostnader -64,6 -56,0 -135,3 -122,0 -273,4 -260,1
Driftséverskott 278,8 251,2 537,5 500,3 1041,0 1003,8
Centraladministration -9,2 -8,3 -17,5 -17,0 -35,7 -35,2
Ovriga rorelseintakter 0,3 0,3 0,5 0,6 3,6 3,7
Ovriga rorelsekostnader -0,1 - -0,1 -1,5 -0,6 -2,0
Andeliresultat fran intresseféretag -1,0 -1,2 -1,4 -3,5 -2,3 -4,4
Finansiella intakter 5,1 0,3 5,6 1,3 6,4 2,1
Finansiella kostnader -60,1 -58,8 -120,5 -116,8 -243,2 -239,5
Finansiella kostnader avseende
nyttjanderattstillgangar -2,4 -2,4 -4,9 -4,9 -9,9 -9,9
Forvaltningsresultat 2114 181,1 399,2 358,5 759,3 718,6
Realiserade vardeforandringar
fran forvaltningsfastigheter - - - - 8,0 8,0
Orealiserade vardeforandringar
fran forvaltningsfastigheter 200,0 65,8 879,9 76,7 1962,0 1158,8
Vardeforandringar derivat 24,9 -18,4 110,1 -23,9 172,1 38,1
Resultat fore skatt 436,3 228,5 1389,2 411,3 2901,4 1923,5
Periodens/Arets skatt -90,1 -48,8 -286,6 -87,8 -595,2 -396,4
Periodens/Arets resultat 346,2 179,7 1102,6 323,5 2306,2 1527,1
Ovrigt totalresultat
Omrakningsdifferens -12,7 -14,2 3,6 -0,7 -5,4 -9,7
Periodens/Arets totalresultat 333,5 165,5 1106,2 322,8 2300,8 1517,4
Periodens/Arets totalresultat fordelat
pa moderbolagets aktiedgare 333,5 165,5 1106,2 322,8 2300,8 1517,4
Nyckeltal
Eget kapital, kr per aktie 234,26 169,66 234,26 169,66 234,26 201,34
Langsiktigt substansviarde EPRA NRV per aktie, kr 278,40 207,79 278,40 207,79 278,40 245,08
Periodens/Arets resultat, kr per aktie? 8,40 4,77 27,87 8,58 59,69 40,51
Antal utestaende aktier, miljoner 41,2 37,7 41,2 37,7 41,2 37,7

YFore och efter utspadning

Hyresintakter

Q R12 Q R12 Q R12
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200 800 200 800 200 800
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Finansiell stallning

Kassaflode
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Rapport éver finansiell stallning

2021, 2020, 2020, 2021, 2020, 2020,
Mkr jan-jun| jan-jun jan-dec Mkr 30jun 30jun 31dec
Resultat fore skatt 1389,2 411,3| 1923,5 Tillgdngar
Justering for poster som inte ingar Anlaggningstillgangar
i kassaflodet -988,0 -47,0 -1197,0 .
Goodwill 503,0 503,0 503,0
Betald skatt o2 28l 138 yvaltningsfastigheter 21174,1| 172225 18612,4
Kassaflode fore férandringar ) 9 g } . ! ! !
avrorelsekapital 386,0 358,5| 712,7 Materiella anlaggningstillgangar 2,6 2,3 1,5
Forandring av rorelsefordringar -26,3 -35,6 -13,2 Nyttjanderattstillgdngar 334,5 334,5 334,5
Férandring av rorelseskulder 54,4| -119,3 44,8 Finansiella anlaggningstillgangar 173,4 172,6 172,1
Kassafléde fran den lopande Uppskjuten skattefordran 55,6 90,1 75,0
verksamheten 414,1 203,6 744,3 P I
o o ) ) Omsattningstillgangar
Forvarv .av tlll(_.;aflgar Vl'a dotterf.oretag -366,5| -142,3 -172,4 Kortfristiga fordringar 419,0 3075 289.0
Invest.erlngarnl forva?tnlngsfa.stlgheter -468,1 -570,8| -969,1 Likvida medel 636,8 165,2 4111
Avyttring av forvaltningsfastigheter - - 157,0 Summa tillgangar 23299,0| 18797,7 20398,6
Forvarv av materiella anlaggnings- N
tillgangar -1,5 - -0,4 Eget kapital och skulder
Avyttring av materiella anlaggnings- Eget kapital hanforligt till
tillgdngar - - 0,6 moderbolagets aktiedgare 9657,9 6395,8 7590,4
Forandring av finansiella tillgangar -81,2 -15,8 -16,6 Langfristiga skulder
Kassaflode fran investerings- Rantebarande skulder 8790,7 7371,0 6090,4
verksamheten -917,3| 7289 -10009 | hckjuten skatteskuld 21455 16259 18840
Nyemission 1070,5 - - Leasingsskuld 332,0 332,0 332,0
Forandring avlan -187.1 8043 7817 Ovriga langfristiga skulder 237,5 408,6 347,4
Utbetaflld :td::lmnfg -154,6 -245,0 -245,0 Kortfristiga skulder
Kassaflode fran finansierings- . .
verksamheten 728,8 559,3 536,7 Réantebarande skulder 1402,0 2220,5 3644,6
Periodens kassafléde 225,6 34,0 280,1 Ovriga kortfristiga skulder 733,4 443,9 509,8
Likvida medel vid periodens borjan 411,1 131,2 131,2 Summa eget kapital och skulder 23299,0| 18797,7 20398,6
Kursdifferensi likvida medel 0,1 - -0,2
Likvida medel vid periodens slut 636,8 165,2 411,1
Kassaflode fore férandring Beldningsgrad Férandring i eget kapital
av rérelsekapital
a P . 2021, 2020, 2020,
Mkr Mkr Mkr % Mkr 30 jun 30jun 31dec
400 1600 22000 100 Ingdende balans 7590,4| 6318,0| 6318,0
Utdelning till aktieagare -309,2 -245,0 -245,0
16 500 75 o
Nyemission 1270,5 - -
500 800 11000 50 Eeriodens/)—\rets totalresultat hanforligt
till moderbolagets aktiedgare 1106,2 322,8 1517,4
5500 55 Utgaende balans 9657,9| 63958 75904
Hanforligt till:
O 04010203 040100 O a8 19 20 o1 0 Moderbolagets aktiedgare 9657,9| 63958 75904
19-19-20-20-20-20-21-21 Q2
Rantebarande nettoskuld, Mkr
W Kvartal M Forvaltningsfastigheter, Mkr
M Rullande 12 man M Belaningsgrad, %
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Fastighetsbestandet

Fastighetsbestand

Verkligt Antal
Mkr varde fastigheter
Fastighetsbestand vid arets ingang 18612,4 113
Forvarv* 1224,7 10
Investeringar i befintliga fastigheter 445,6
Omrakningsdifferens 11,5
Orealiserade vardeforandringar 879,9
Totalt forvaltningsfastigheter 21174,1 123

* Fastighetsvarde efter avdrag for uppskjuten skatt och med tillagg for
transaktionskostnader.

Férandringar i fastighetsbestandet

Catena har under perioden forvarvat tio fastigheter varav
fem ar belagna i Danmark och fem i Sverige till ett samman-
lagt varde om 1 224,7 Mkr.

Harutover har investeringar i ny-, om- och tillbyggnader
i befintliga fastigheter gjorts med 445,6 Mkr. Den storsta
investeringen i befintliga fastigheter under perioden har skett
i Astorp utanfor Helsingborg dar Catena uppfort ett kyl- och
fryslager till Seafrigo Nordic om 10 800 kvm som kunden
nyligen flyttatin i.

Catena uppfor ett logistiklager om 38 000 kvm med Baby-
land som hyresgést i Morgongava utanfér Uppsala. Inflyttning
berdaknas ske under forsta kvartalet av 2022.

Pa Lagret 4 i Nassjo har en tillbyggnad om 6 000 kvm till
Hoglands Logistik nyligen fardigstallts.

Storre hyresgdstanpassningar har aven bland annat gjorts
pa fastigheterna Frukthallen 3 i sédra Stockholm och pa Map-
pen 3 i Linképing.

Hyresvarde per region

Goteborg, 14%

Stockholm,
39%

Stockholm,
Helsingborg, 40%
18%

‘. Jonkoping, 9%

Malmo, 20%

Totalt: 1 487,7 Mkr

Fastighetsbestand per region
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Totalt: 21 174,1 Mkr

Fastighetsvardering

Catena genomfor varje kvartal en intern vardering av samtliga
forvaltningsfastigheter, som ligger till grund for de verkliga
varden som finns upptagna i balansrakningen. Under perioden
har cirka 15,5 Mdkr av fastighetsbestandet varderats externt.
De externvarderingar som Catena tar in for att sakerstalla
sina interna varderingar visar en sankning av marknadens
direktavkastningskrav.

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

Orealiserade vardeférandringar pa Catenas fastigheter har
under kvartalet framst uppstatt som en effekt av lagre direkt-
avkastningskrav, val genomférda projekt och ett bra uthyr-
nings- och forvaltningsarbete och uppgick under perioden till
879,9 Mkr. Detta motsvarar 4,3 procent av vardet fore juste-
ring.

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

Kanslighetsanalys

Paverkan Beldnings-

varde, Mkr grad, %

Avkastningskrav +1% -3384 53,7
-1% 4411 37,3

Antagen arlig hyresutveckling +1% 859 43,4
-1% -945 47,2

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

Investeringar och avyttringar
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Fastigheter perregion
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Antal Uthyrbar Verkligt Hyresvarde, Ekonomisk Kontrakterad Overskottsgrad,
Regioner fastigheter yta, tkvm varde, Mkr Mkr uthyrningsgrad, % arshyra, Mkr %
Goteborg 18 297,1 2876,0 208,7 88 183,2 82
Helsingborg 24 450,0 4123,5 273,9 97 265,3 79
Jonkdping 12 228,2 1382,7 129,2 96 123,9 74
Malmo 24 345,8 4311,0 291,2 98 284,8 75
Stockholm 45 779,5 8480,9 584,7 95 554,2 83
Totalt 123 2100,6 21174,1 1487,7 95 1411,4 80

Fastighetsforvarv

Fastighetsbeteckning Tilltrade Region
Are 92 2021-02-01 Goteborg
Morgongava 15:33 2021-03-01 Stockholm
Hammerholmen 47-49 2021-03-01 Malmo
Kokbjerg 15 2021-03-01 Malmo
Norddigesvej 3 2021-03-01 Malmo
Bavnevej 13 2021-03-01 Malmo
Kokmose 2-6 2021-03-01 Malmo
Hevea 3 2021-03-01 Goteborg
Bjorrod 1:208 2021-04-12 Goteborg
Karra 1:9 2021-04-20 Helsingborg
Totalt

* Forvarv av danska fastigheter till preliminar valutakurs.

Hallbara fastigheter

Catena arbetar for att skapa hallbara fastigheter genom att
titta pa byggnadens hela livscykel. Med hjalp av energiprojekt
och miljocertifieringar sakerstdller Catena att byggnaderna
har en effektiv forbrukning i driften, en halsosam inomhus-
milj6é och att krav pa val av material vid projekt hojs. Verksam-
heten arbetar aktivt for att 6ka kunskapen kring utslappen
som uppstar vid byggprojekt och lésningar som leder till
minskning av dessa. Alla Catenas nybyggnationer certifieras
med minst Miljobyggnad Silver och under 2021 har ytterligare
fem byggnader certifierats med Miljobyggnad Silver. Totalt ar
209 700 kvm av Catenas bestand certifierat, vilket motsvarar
10 procent av total uthyrningsbar yta. Certifieringsprocessen
pagar for ytterligare tio byggnader med en total yta om

194 400 kvm.

Regionchef Géteborg & Jonkdping
Jonas Arvidsson, telefon 073-070 22 60
jonas.arvidsson@catenafastigheter.se

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

Fastighets- Hyresintakt/

Kommun Yta, kvm varde, Mkr * ar, Mkr
Boras 38293 272,0 17,4

Heby mark 31,6 0,0
Hvidovre, DK 16489 218,0 11,5
Kolding, DK 15327 201,1 10,7
Risskov, DK 4497 42,8 2,7
Vamdrup, DK 26752 192,9 10,5
Kolding, DK 10686 78,5 4,8
Bords 19519 75,7 7.4
Harryda 7550 79,0 4,9
Angelholm mark 21,4 0,0
139113 1213,0 69,9

Under andra kvartalet 2021 har tva nya solcellsanlaggningar
installerats och satts i drift. Tillsammans med de anlaggning-
arna som redan finns pa Catenas tak, berdknas dessa uppna
en arlig produktion om cirka 4 700 MWh.

Region Gdteborg

Affars- och

projektutveckling

Region Helsingborg

VD Region Jonképing

Region Malmé
Ekonomi/Finans, HR,
Kommunikation,
Hallbarhet

Region Stockholm

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

_— q
— Regionchef Stockholm
Tobias Karlsson, telefon 073-070 22 36
L% tobias.karlsson@catenafastigheter.se

()
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Projekt

Projektportfélj

Catena har en hog ambition att vdaxa genom investeringar

i projekt, dels genom att foradla de befintliga fastigheterna
men framforallt genom att utveckla den potentiella markreserv
bolaget har om cirka 5 miljoner kvm mark. | projektportfoljen
finns pa balansdagen kvarvarande investeringar om 374 Mkr
som beror savél storre projekt och nybyggnationer som hyres-
gdstsanpassningaribefintliga fastigheter.

Logistikposition Sunnana

Pa Logistikposition Sunnana utanfér Malmo har Catena de
senaste aren uppfort 81 000 kvm lager och logistik fordelat
pa sex byggnader. Logistikpostionen ligger mitti Greater

Copenhagen omradet med sina 4,4 miljoner invanare och med
cirka 30 minuterin tillK6penhamn och dess flygplats samt med
bra infrastruktur for att transportera gods norrut dels mot Gote-
borg och Oslo, dels mot Mdlardalsregionen och Stockholm.
Omradet ar fullt uthyrt till bland annat DHL, Chefs Culinar och
Svensk Cater. Catena har under de senaste aren arbetat med
att fa fram mer detaljplanelagd mark for att kunna fortsatta
bygga ut Logistikpositionen. Ett arbete som Catena nyligen
blivit klara med och som har resulterati en ny detaljplan for
omradet dar bolaget har méjlighet att bygga 55 000 kvm nya
hallbara logistikanldggningar. P& 22 000 kvm av byggrétten
finns dessutom maojlighet att bygga med hela 40 meteri tak-
héjd vilket ar optimalt for ett helautomatiserat lager.

Visionsbild Logistik-
position Sunnana.

Stérre projekt under kvartalet *

Uthyr- Bedémt Uppskattad Upparbetat Uthyrnings-

ningsbar driftséver- investering, tom Q2 2021, grad pa
Projekt Fastighet Kommun yta, kvm  skott, Mkr Mkr Mkr  balansdag, % Klart?
Pdgdende stérre
ny-och tillbyggnad
Seafrigo Nordic DelavBroby 57:1  Astorp 10800 9,0 147 147 100 2021-07-01
Morgongava Morgongava 15:33 Heby 38000 17,8 300 128 100 Q12022
Kyloch Frys-
expressen Nord Storheden 2:1 Luled 4500 4,9 75 33 100 Q42021
Totalt pdgaende
storre projekt 53300 31,7 522 308

1 Mindre hyresgastanpassningar och projekt tillkommer utéver de storre projekt som redovisas i tabellen.
2 Ett projekt anses av Catena som fardigstallt nar vi erhaller slutbevis och/eller nar hyresgést erlagger forsta hyresbetalning.
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Tillbyggnad i Jénképing

| J6nkdping, med dess nastintill perfekta lage mitt emellan
de tre storstadsregionernaiSverige, ager Catena lager- och
logistikfastigheter om 42 000 kvm.

En av Catenas fastigheter, Tahe 1:64, ar belagen pa Malo-
vagen intillE6an strax sdder om Jonkoping. Fastigheten har
nyligen byggts ut med 12 600 kvm da stérsta hyresgasten
Procurator fatt behov av 6kade ytor. Nu &r det dags att géra en
ny utbyggnad av Procurators 39 000 kvm stora lokal med ytter-
ligare en tillbyggnad om 1 300 kvm da bolaget aterigen har
behov av att expandera pa omradet. | omradet arbetar Catena
med att fa fram mer detaljplanerad mark for att kunna bygga
nya klimatsmarta lager- och logistikanlaggningar.

Utveckling av kvarteret MappeniLinkdping
Pa kvarteret MappeniLinképing har Catena tre byggnader om
drygt 57 000 kvm. En av byggnaderna uppfoérde Catena 2018
och de tva andra byggnaderna har under de senaste aren
genomgatt atskilliga ombyggnader for att anpassas till
kundernas krav pa moderna logistikfastigheter.

Fokus just nu ligger pa Mappen 3 (det gula huset pa bilden).
I den byggnaden pagar hyresgastanpassningar om dryga

10 000 kvm till hyresgasterna Tage Lindblom, Bring och Dagab.

I kvarteret har Catena nu fardigstallt en investering av en
geoenergianlaggning. Investeringen kopplar ihop de tre bygg-
nadernas varmesystem och gor dem sjalvforsorjande pa
vdarme. Detta tack vare att den varme som skapas av frysarna
iden ena byggnaden lagras i ett geoenergilager bestdende av

CATENA AB
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50 borrhal pa 300 meters djup och kan hamtas upp nar det
arbehov av att varma upp byggnaderna. Systemet kan aven
hamta kyla fran halen en varm sommardag nar byggnaderna
behover kylas. Detta &r ett system som byggs pa ytterligare
tva fastigheter i Catenas bestand och som genererar bade
minskade kostnader och minskad klimatpaverkan.

| detta nu pagar aven installationen av kvarterets andra
solcellsanlaggning och samtidigt férbereds dven byggnadens
energisystem for att kunna hantera ett dkat strombehov for
exempelvis laddning av bilar och lastbilar.

Catena har aven en byggrétt pa omradet och uthyrnings-
arbetet pagar for fullt. Bolaget hoppas kunna paborja nybygg-
nationinom en snar framtid.

11
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Hallbarhet

Catenas hallbarhetsarbete

Hallbarhet ar ett prioriterat omrade och en strategisk horisont
som Catena verkar utifran. Hallbarhetsarbetet utgar fran tre
fokusomraden: Hallbar logistik och samhallsutveckling, Hall-
bara fastigheter samt Ansvarsfull och attraktiv arbetsgivare.
Det Catena levererar ska vara hallbart dver tid. Av bolagets
malsattningar framgar exempelvis att alla nybyggda fastig-
heter ska miljocertifieras, energianvandningen ska minska
samt att bolaget arbetar for tkad jamstélldhet och mangfald.
Catenas hallbarhetsarbete bedrivs inom ramen fér Agenda
2030, bolaget ar medlemmar i FN:s Global Compact och
bolagets klimatmal ar godkanda av SBTi.

Framtradande insatser under kvartalet

EU taxonomin ar ett verktyg for att na EU:s hallbarhetsmal.
Investeringar som ar miljdmassigt hallbara klassas i taxonomin
enligt sex definierade miljomal, varav tva trader i kraft redan
1 januari 2022. Syftet &r gemensamma riktlinjer for vilka in-
vesteringar som far kallas gréna samt styrningen av kapital i
en mer hallbar riktning. Kriterierna i taxonomin ar objektiva,
vetenskapligt underbyggda samt aterspeglar maluppfyllelse

av de hallbarhetsmal som EU:s medlemsstater stéllt sig bakom.

Catena har flera sektorer som inkluderas i taxonomin, bland
annat energi, vatten, avlopp, avfallshantering, transport och
konstruktion av byggnader. Catena kommer pabérja arbetet
under 2021 att redovisa andel av omsattningen Capex (inves-
teringar) och Opex (driftutgifter) som harrér fran produkter
eller tjanster som anses vara miljpmassigt hallbara enligt tax-
onomin. En stor del av verksamheten omfattas och ska beds-

Energiintensitet

Catenas vardegrund
Overtraffar Tar ansvar Ar
forvantningar over tid engagerade

mas och redovisas som antingen hallbar eller icke-hallbar i
framtida rapporteringar.

Den 19 maj tog riksdagen beslut om att héja gransen for
befrielse fran energiskatt for egenproducerad solcellsel fran
255 kW till 500 kW. Flertalet av Catenas anlaggningar ligger
pa 255 kW. Nu finns majlighet att dubbla effekten pa bade
nya och befintliga anlaggningar utan att bli skattepliktig.
Catena har under andra kvartalet installerat tva nya solcells-
anldggningar i Helsingborg om totalt 509 kW och har nu en
beraknad arlig produktion om 4 700 MWh, vilket motsvarar
uppvarmning av 944 villor dar fjarrvarme eller annan varme-
kalla an el anvands.

Catena har lanserat ett ramverk for gron finansiering som
go6r det mojligt att emittera grona obligationer under det nyli-
gen upptagna MTN-programmet. Ramverket har granskats
av det oberoende klimat- och miljéforskningsinstitutet Cicero,
som tilldelat Catena betyget Cicero Medium Green. Tillsammans
har en kravspecifikation tagits fram pa vilka investeringar/
fastigheter som kan kvalificerar sig.

Energiintensitet, 2017-2020

2021, 2020, 2019, 2018, 2017, Yym kwh/kvm

kWh/kvm jan-maj jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
El* 30 70 75 78 79 2000 138
Bri’:'lnslel,’ 1500 126 1 LOAdar Catena
ch;rrrrnvzlrerl;selforrlgerad 6 10 31 46 57 1000 14 E%';ngérireg%gbdaata
normalarskorrigerad 27 44 43 44 42 °00 102 m Eﬁreﬁgiirngv'aﬁdiing
Total energiintensitet 51 107 114 121 122 0-37 8 19 =20 ° perkvm
*| elanvandning ingar bade fastighetsel och verksamhetsel.
Vaxthusgasutslipp (market-based)

2021, 2020, 2019, 2018, 2021, 2020, 2019,
Ton, CO.e jan-maj jan-dec jan-dec jan-dec 30jun 31dec| 31dec
Scope 1 46 67 637 1195 Installerade solcellsanlaggningar 15 13 6
Scope 2 635 1201 1199 1163 Toppeffektsolceller (kWp) 5134 4335 2771
Scope 3 2667 7233 7 168 6411 Certifierad Miljobyggnad, kvm 209706 | 120500 0
Totala utslapp 3348 8501 9004 8769 Certifierad Miljobyggnad, % av total yta 10 6 0

Tabellen visar enbart utsldpp som har uppstatti samband med energianvand-
ning i Catenas fastigheter.

Miljo- och certifieringsansvarig
Anna Wallander, telefon 072-510 03 00
anna.wallander@catenafastigheter.se

Hallbarhetsansvarig
Tove Palm, telefon 073-070 22 94
tove.palm@catenafastigheter.se




Marknadsutsikter

Medan den ekonomiska aterhamtningen globalt och i Sverige
fortsatter i takt med pagaende vaccinationsprogram kvarstar
en osakerhet om hastigheten och vilka lander och sektorer
som reparerar sig bast. Pandemin har férandrat manniskans
vanor och belyst logistikens nyckelroll i samhallet. Transfor-
mationen av forsérjningskedjan och dess effekter pa logistik-
fastigheter har haft och kommer fortsatt ha en mycket intres-
sant utveckling. Den vaxande e-handeln som just nu uppgar till
cirka 15 procent av den totala detaljhandeln i Sverige skapar
ett efterfragetryck pa andamalsenliga lokaler nara slutkund.
Narmast stadskarnor finns oftast dldre bestand av logistik-
fastigheter som langt ifran uppfyller de krav kunder, myndig-
heter och samhalle stéller pa funktion och effektivitet. Den
digitala handeln har bidragit till att férandra utseendet pa den
traditionella logistikfastigheten. Fastigheterna har generellt
sett blivit storre och gatt fran produktférvaring till flodesfast-
igheter. Dessutom &r kraven pa bra infrastruktur viktigare an
nagonsin. Parallellt ser vi att tillgdngen pa detaljplanerad in-
dustrimark pa bra lagen ar begransad. For att méta den stora
efterfragan fran kunder kommer det kravas ett innovativt an-
greppssatt i samspel med politiska initiativ. Sammantaget
upplever Catena att efterfragan kommer déverstiga utbudet pa
nyutvecklade lokaler under ldng tid framéver. Tillvaxten inom
segment for kylda varor och paketleveranser ar sarskilt gynn-
sam framover. Under det forsta kvartalet i ar véxte e-handeln
for matvaror med 6ver 120 procent (PostNord E-barometern).
Kombinationen av en begréansad tillgang pa planlagd mark
och moderna logistiklokaler utmanar tillvaxttakten men ger
samtidigt utrymme fér en hégre hyresniva pa sikt.
Konjunkturutsikterna ser ljusare ut &n tidigare under aret
och de flesta makroekonomiska indikatorer pekar uppat. |
linje med ECB forvantas Riksbanken lamna reporantan ofor-
andrad pa noll procent till 2023 och man avser att fortsatta
stodképa vardepapper inom ramen for sitt atgardsprogram
om 700 Mdkr. Den svenska staten ar lagt belanad ur ett inter-
nationellt perspektiv och har darfér gott om finansiella musk-
ler for att stotta en eventuell samre konjunktur. Under kvartal
tva har det stora samtalsamnet handlat om inflationen som,
driven av flaskhalsar pa utbudssidan och éverskottssparande
under pandemin, borjat réra sig uppat. Det &r oklart om
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stegringen i priser ar tempordar. Pa kapitalmarknaderna har
det under samma period varit hog aktivitet och tillgangen pa
kapital har varit fortsatt god. Den tio ariga statsobligations-
rantan som rort sig uppat med cirka 0,3 procent under aret
har for stunden stabiliserat sig kring 0,35 procent. Samman-
taget forvantar sig Catena fortsatt stabila och gynnsamma
forutsattningar pa kreditmarknaden men ar samtidigt vakna
for ofoérutsedda handelser.

Kvartalsoversikt

2021, 2021, 2020, 2020, 2020, 2020, 2019, 2019,

kv 2 kv 1 kv 4 kv3 kv 2 kv 1 kv 4 kv3

Hyresintakter, Mkr 343,4 329,4 326,4 315,2 307,2 315,1 297,8 300,1
Driftséverskott, Mkr 278,8 258,7 250,7 252,8 251,2 249,1 220,9 226,8
Overskottsgrad, % 81,2 78,5 76,8 80,2 81,8 79,1 74,2 75,6
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,9 93,9 96,2 96,1 95,9 95,4 95,0 96,0
Forvaltningsresultat, Mkr 211,4 187,8 176,1 184,0 181,1 177,4 148,8 160,1
Periodens resultat, Mkr 346,2 756,4 722,0 481,6 179,7 143,8 372,0 344,3
Avkastning pa eget kapital, % 3,6 8,8 10,0 7.3 2,8 2,3 6,1 6,0
Soliditet, % 41,5 41,1 37,2 34,9 34,0 35,1 35,6 33,7
Borskurs vid periodens slut, kr 458,20 | 385,00 385,00 397,50 367,00 289,50 413,50 323,00
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital per aktie, kr 5,16 4,57 4,53 4,86 4,84 4,67 3,75 4,29
Resultat per aktie, kr 8,40 19,95 19,15 12,77 4,77 3,81 9,87 9,13
Langsiktigt substansvarde EPRA NRV per aktie, kr 278,40 | 276,29 245,08 223,34 207,79 208,16 202,87 194,07
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Finansiering

Kapital och rantebindning

Kapitalbindning

Rantebindning inklusive derivat

Ar Mkr Andel, % Ranta, inkl marginal, % Mkr Andel, % Ranta, inkl marginal, %*
0-1 1344,8 13,2 1,1 4167,0 40,9 2,0
1-2 3284,0 32,2 1,1 408,0 4,0 2,8
2-3 3086,0 30,3 1,4 500,0 4,9 3,0
3-4 1776,0 17,4 1,4 1657,2 16,3 2,6
4-5 0,0 0,0 0,0 1127,6 11,0 2,5
5- 701,9 6,9 1,0 23329 22,9 2,2
Totalt 10192,7 100,0 1,2 10192,7 100,0 2,3

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

Att utveckla, aga och forvalta logistikfastigheter staller krav
pa god tillgang till kapital. Kombinationen av en val diversifie-
rad finansiering och en attraktiv fastighetsportfdlj som gene-
rerar starka kassafléden skapar utrymme for fortsatt kontrol-
lerad tillvaxt till bra villkor. Catena arbetar kontinuerligt med
att uppna en andamalsenlig finansiering samt risk- och av-
kastningsprofil vilken styrs av en finanspolicy som beslutas
av styrelsen.

Styrning

Catena styr sin finansiella stallning genom att félja upp ut-
valda nyckeltal som pa olika satt bidrar till att hantera finan-
siella risker sdsom ranterisk, refinansieringsrisk och likvidi-
tetsrisk. Las mer om finansiella risker i Catenas arsredovis-
ning for 2020, sidorna 49-51 samt not 20.

Rantebarande skulder och belaningsgrad
Catena har under perioden férhandlat/omférhandlat finansie-
ringsavtal med totala ramar om 4 113,7 Mkr. Under det andra
kvartalet mottog Catena AB en BBB- rating med stabila utsikter
fran Nordic Credit Rating (NCR) vilket motsvarar Investment
grade.

Vid periodens utgang uppgick ranteb&arande skulder till
10 192,7 Mkr (9 591,5) varav 14 procent karaktdriseras som
gron finansiering enligt Catenas nyligen upprattade gréna
ramverk for finansiering. Catenas malsattning ar att uppna

Kapitalstruktur
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en andel om 50 procent gron finansiering senast till 2025. De
rantebarande skulderna med avdrag for likvida medel uppgick
till 45 procent (55) av fastigheternas varde. Dar de sakerstall-
da rantebarande skulderna uppgick till 37 procent av fastighe-
ternas varde. Vid tidpunkten uppgick likvida medel till 636,8
Mkr samt bekraftade och ej utnyttjade kreditléften fran bank
till 2,2 Mdkr. Sammantaget uppgick de rantebdrande skulder-
nas viktade och genomsnittliga kapitalbindning till 3,3 ar (2,4)
och under det narmaste aret ska cirka 13 procent av portféljen
refinansieras enligt gallande avtal.

Finansiell position - en sammanstallning

2021, Finans- 2021,
30jun policy 31mar

Rantebarande skulder, Mkr 10192,7 10524,6
Andel gron finansiering, % 13,7 >50* 0,0
Soliditet, % 41,5 >40 41,1
Rantetackningsgrad, ggr 4,3 >2,0 4,1
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 3,3 >2,5 2,2
Antal kreditgivare 11 >7 10
Beldningsgrad, % 45,1 <50 49,7
Genomsnittlig rantebindning, ar 3,0 2,7
Rantesakringsgrad, % 71,3 60,7
Snittranta, % 2,3 2,3
Kassa och outnyttjad kredit, Mkr 2736,8 1640,0

Finansieringskallor

M Obligation SFF
M Icke sakerstdllda obligationer
M Danska realkredit obligationer

*Maltill 2025.

Beldningsgrad och snittrinta
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Bankfinansiering

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

Obligationsfinansiering
Under det andra kvartalet upprattade Catena ett seniort icke
sakerstallt MTN-program med en total ram om 5 Mdkr och
emitterade aven sina forsta obligationer uppgdende till 1,4
Mdkr. Emisionen fordelade sig pa ett FRN-lan pa 950 Mkr och
ett fast lan pa 450 Mkr. Obligationerna ar klassificerade som
groéna och &ar upptagna till handel pa Stockholm Nasdag.
Catena har ocksa en indirekt mojlighet att lana sékerstalld
kapitalmarknadsfinansiering genom Svensk FastighetsFinan-
siering (SFF) som till lika delar ags av Catena, Di¢s, Fabege,
Platzer och Wihlborgs. Pa balansdagen uppgick den utestaen-
de volymen till 2 605 Mkr. MTN-programmet under SFF upp-
gar i sin helhet till 12 Mdkr. SFF innehar en kreditrating mot-
svarande BBB+ fran NCR. Mer om SFF finns att lasa pa
Svenskfastighetsfinansiering.se

Certifikatsfinansiering

Catena har ett foretagscertifikatsprogram med en ram om

2 Mdkr. Programmets certifikat har en l6ptid pa maximalt
364 dagar. Arrangdr av programmet ar Swedbank AB som
dven fungerar som emissionsinstitut tillsammans med Danske
Bank. For att hantera refinansieringsrisken har programmet
sakerstallda (via pantbrev i fastigheter) backupfaciliteter. Pa
balansdagen var utestaende volym nominellt 920 Mkr, vilka
ryms inom ramen for outnyttjade kreditléften fran bank.

Danska realkreditobligationer

Genom det danska realkreditsystemet lanar Catena pa balans-
dagen 800,5 Mkr (262,0) vilket motsvarar 8 procent av Catenas
totala rantebarande skulder, i huvudsak som lan fér det danska
bestandet.

Finanschef
Peter Andersson, telefon 042-449 22 44
peter.andersson@catenafastigheter.se
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Rantekostnader och kanslighet

Pa balansdagen uppgick den genomsnittliga rantan inklusive
kostnad for derivat och outnyttjade kreditloften till 2,3 procent
(2,4). Den lagre snittrantan beror i huvudsak pa lagre uppla-
ningskostnader.

Om marknadsrantan definierad som Stibor 3 man 6kar med
en procentenhet, allt annat lika, 6kar rantekostnaderna med
cirka 17 Mkr. Om marknadsrantan sjunker med en procenten-
het okar rantekostnaderna med cirka 30 Mkr. En forklaring till
effekten av kansligheten ligger bland annat i att majoriteten
av koncernens lan &r belastade med rantegolv som begransar
ranteférandringar pa nedsidan genom att marknadsrantan
exempelvis inte kan bli negativ, samtidigt som kostnaden for
utestdende och kodpta rantederivat kan 6ka med negativa
marknadsrantor.

Hantering av ranterisker

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

For att begransa koncernens ranterisk anvander sig Catena
huvudsakligen av fastranteldan och rantederivat for att sprida
rantebindningen over tiden. Pa balansdagen uppgick det bok-
forda vardet av rantederivat till -233,1 Mkr (-405,0) och varde-
forandringen till 110,1 Mkr (-23,9). Vardefoérandringen av deri-
vaten paverkar inte kassafldédet, nar derivatens l6ptid gatt ut
ar vardet alltid noll. Fastrantelan varderas till nominellt varde.

Vid periodens slut uppgick fastrantelanen exklusive fore-
tagscertifikat till 2 559,8 Mkr (698,9) och den nominella voly-
men av utestaende kdpta ranteswappar till 5 711,21 Mkr
(5718,1). Tillsammans utgjorde de en rantesakring av den
totala [aneportféljen pa 71 procent (64). Cirka 41 procent (36)
av portféljen hade vid periodens utgang en rantebindning
kortare &n ett ar och den viktade genomsnittliga rantebind-
ningen i hela portféljen inklusive derivat var 3,0 ar (3,4).

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

Catena férvarvar mer i Morgongava - investerar
300 Mkr i nybyggnation fér Babyland
2021-01-14
Catenainvesterar ytterligare 300 Mkr i foretags-
parken Morgongava efter attidag tecknat avtal med
Morgongava Foéretagspark om nybyggnationsprojekt av ytterli-
gare en e-handelsanléggning i omradet.

Catena expanderar ytterligare i Danmark och emitterar

nya aktier

2021-02-22

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

Catenatilltrader fastighetsportfélj och genomfér riktad
nyemission

2021-03-01

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

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

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

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

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

Catena offentliggor avsikt att genomfdra en riktad
nyemission av aktier

2021-03-31

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

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

2021-03-31

Styrelsen i Catena AB (publ) har, med stdd av bemyndigandet
fran arsstamman den 29 april 2020, beslutat om en riktad
kontant nyemission av 3 000 000 aktier till en teckningskurs
om 360 kronor per aktie.
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Catena uppdaterar finansiella mal

2021-04-09

Catenas styrelse har fattat beslut om uppdatering

av fyra av malenibolagets finanspolicy. De nya,

uppdaterade malsattningarna innebar att solidi-

teten bor uppga till ligst 40 procent, rantetackningsgraden ska
uppga till lLagst 2 ganger, den genomsnittliga kapitalbindningen
ska uppgatill lagst 2,5 ar och nettobeldningsgraden ska uppga
tillhégst 50 procent.

Catena offentliggér 6kning av antalet aktier och réster
2021-04-30
Enligt tidigare offentliggjord information har antalet aktier och
roster i Catena AB (publ) 6kat. Okningen sker mot bakgrund av
den riktade nyemission av aktier som, med stdd av arsstimmans
bemyndigande, beslutades av styrelsen den 31 mars 2021. Det
Okade aktiekapitalet till foljd av nyemissionen registrerades av
Bolagsverketden 6 april 2021. Det totala antalet aktieri Catena
har 6kat med 3 000 000 aktier och roster. Catenas registrerade
aktiekapital per den 30 april 20221 uppgartill 181397 761,60
kronor fordelat pa 41 226 764 aktier.

Samtliga aktier ar avsamma aktieslag och varje aktie
berattigar tillen (1) rést vid bolagsstamma i Catena.

Catena erhaller kreditbetyget BBB- fran Nordic Credit
Rating

2021-05-03

Catena har tilldelats ett "investment grade” kreditbetyg,
BBB- med stabila utsikter fran kreditvarderingsinstitutet
Nordic Credit Rating (NCR). Kreditbetyget &r sa kallad invest-
ment grade-klass dar bland annat bolagets stabilitet tillsam-
mans med finansiella mal och genomford emission har haft
betydelse for tilldelningen.

Catena AB offentliggor prospekt for MTN-program om fem
miljarder kronor och lanserar gront ramverk

2021-05-31

Catena upprattar ett grundprospekt for MTN-programmet
som Finansinspektionen godkant och registrerat. Prospektet
finns tillgangligt pa Catenas webbplats www.catenafastig-
heter.se samt pa www.fi.se. Vidare lanserar Catena ett ram-
verk for gron finansiering som gor det mojligt att emittera
grona obligationer under MTN-programmet. For att sakerstal-
la att ramverket uppfyller hogt stallda miljokrav har det gran-
skats av det oberoende klimat- och miljoforskningsinstitutet
Cicero, som tilldelat ramverket betyget Cicero Medium Green.
Information om Catenas gréna ramverk finns tillgangligt pa
Catenas webbplats.



Catena har framgangsrikt genomfort sin férsta emission

av gronaobligationer

2021-06-09

Catena har, inom ramen for det MTN-program som etablerats
i maj 2021, emitterat seniora icke-sdkerstallda grona obliga-
tionslan om totalt 1,4 Mdkr med en loptid om fyra ar. Obliga-
tionslanen fordelar sig pa ett fast lan uppgaende till 450 Mkr
med rantevillkor MS +1,35 procent och ett rorligt lan uppgaen-
de till 950 Mkr med réantevillkor 3-manaders Stibor +1,35 pro-
cent. Bada lanen har en loptid om fyra ar med slutforfall den
16 juni 2025. Emissionslikviden kommer att anvandas i enlig-
het med Catenas grona ramverk.

CATENA AB
DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2021

Vasentliga hindelser efter perioden
Inga vasentliga handelser efter periodens utgang.

Pa Catenafastigheten Képingegarden 1i Helsingborg finns en av
DHLs terminaler pa ett utmadrkt logistiklage utmed EG och i direkt
narhettill E4 och till Sveriges nast storsta containerhamn.

17



CATENA AB
DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2021

Aktie och agare

Aktien

Catena-aktien var pa bokslutsdagen registrerad pa Nasdaq
Stockholm - Nordiska listan Large Cap. Stangningskursen
den 30 juni 2021 var 458,20 kronor mot stangningskursen
den 30 december 2020 som var 385,00 kronor, vilket innebar
att aktiekursen stigit med 19 procent under perioden. Under
perioden har Catenaaktien som hogst noterats i 496,60 kro-
nor och som lagst i 363,00 kronor. Catenas aktie ingar sedan
hosten 2017 i det internationella fastighetsindexet EPRA.

Under perioden har Catena genomfort tva nyemissioner.
| samband med forvarv av fem fastigheter i Danmark och en i
Bords den 1 mars fran det danska féretaget H5 Properties A/S
genomfodrdes en riktad nyemission om 527 911 nya aktier till
teckningskursen 379 kronor per aktie, som anvandes som del-
betalning i forvarvet. Nyemissionen beslutades av Catenas
styrelse med stod av det bemyndigande styrelsen erholl pa
bolagets arsstamma 2020.

Den 31 mars genomfordes ytterligare en riktad nyemission
som tillférde bolaget 1 080 Mkr. Med stdd av bemyndigande
fran arsstamman 2020, beslutade Catena om en riktad kon-
tant nyemission av 3 000 000 aktier. Teckningskursen i ny-
emissionen, 360 kronor per aktie, faststdlldes genom ett
accelererat book building-férfarande och motsvarade en
rabatt om 6,5 procent mot stangningskursen den 31 mars.
Nyemissionen riktades till ett stort antal svenska och interna-
tionella institutionella investerare och likviden ska anvandas
for fortsatt tillvaxt genom investeringar i projektutveckling
och férvarv, samt for att uppratthalla en stabil kapitalstruktur.

Per den 31 maj 2021 har Catena 14 941 registrerade
aktiedgare och antalet aktier i Catena uppgar till 41 226 764
stycken.

Utdelningspolicy

Catena ska langsiktigt utdela minst 50 procent av forvalt-
ningsresultatet efter schablonberaknad skatt.

Kursutveckling 2019-07-01-2021-06-30
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Agarstruktur per 2021-05-31, storsta dgare

Antal aktier, tusental Réster, %
Backabhill 11221 27,2
PGGM Pensioenfonds 3671 8,9
Lansforsakringar Fonder 2437 5,9
Gustaf Hermelin 1310 3,2
Fjarde AP-fonden 1218 3,0
Vanguard 1024 2,5
SEB Fonder 878 2,1
Cohen & Steers 720 1,7
Norges Bank 574 1,4
BlackRock 566 1,4
H5 Properties A/S 528 1,3
Aberdeen Standard Investments 474 1,2
BMO Global Asset Management 368 0,9
Duff & Phelps Investment
Management 329 0,8
Ovriga aktieagare 15909 38,5
Totalt 41227 100,0

Finansiell rapportering

2021-10-28 Delarsrapport januari-september 2021
2022-02-22 Bokslutskommuniké 2021

2022-04-28 Arsstamma 2022

2022-04-28 Delarsrapport januari-mars 2022

Presentation av Catenas delarsrapport for forsta halvaret
2021 webbsands den 6 juli kl 20.00 CET - for deltagande
se instruktioner pa Catenas webbplats. Aktuell finansiell
information finns alltid tillganglig pa svenska och engelska
pa Catenas webbplats.

VD
Jorgen Eriksson, telefon 042-449 22 42
jorgen.eriksson@catenafastigheter.se

Vice VD, CFO
Sofie Bennsten, telefon 042-449 22 41
sofie.bennsten@catenafastigheter.se

Finanscontroller / IR
David Silvesjo, telefon 042-449 22 22
david.silvesjo@catenafastigheter.se
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Aktuell intjaningsformaga

Aktuell intjaningsformaga

2021, 2021, 2020, 2020, 2020, 2020, 2019, 2019,
Mkr 30jun 31 mar 31dec 30sep 30jun 31 mar 31dec 30 sep
Hyresintakter 1407,4 1382,6 1314,8 1312,6 1285,8 1245,9 1208,9 1183,6
Fastighetskostnader -307,2 -302,0 -300,2 -299,8 -293,7 -284,5 -276,0 -272,4
Driftsdverskott 1100,2 1080,6 1014,6 1012,8 992,1 961,4 932,9 911,2
Central administration -36,5 -36,5 -36,5 -36,4 -36,4 -36,4 -36,4 -32,4
Andeliresultat fran intresseféretag -5,0 -5,0 -5,0 -5,0 -5,0 -5,0 -5,0 -5,0
Finansnetto -229,9 -236,3 -226,0 -235,5 -235,6 -221,9 -223,4 -224,6
Tomtrattsavgdlder -9,9 -9,9 -9,9 -9,8 -9,8 -9,8 -9,8 -9,7
Forvaltningsresultat 818,9 792,9 737,2 726,1 705,3 688,3 658,3 639,5
Periodens skatt -168,7 -163,3 -151,9 -155,4 -150,9 -147,3 -140,9 -136,9
Periodens resultat 650,2 629,6 585,3 570,7 554,4 541,0 517,4 502,6
Nyckeltal
Periodens/Arets resultat, kr per aktie 15,8 15,3 15,5 15,1 14,7 14,4 13,7 13,3
Antal utestaende aktier, miljoner 41,2 41,2 37,7 37,7 37,7 37,7 37,7 37,7

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

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

Direktavkastning

2021, 2021, 2020, 2020, 2020, 2020, 2019, 2019,
% 30jun 31mar 31dec 30sep 30jun 31mar 31dec 30sep
EPRA NIY (initial direktavkastning) 5,3 5,3 5,5 5,7 5,9 5,9 5,8 6,0
EPRA “topped-up” NIY
(normaliserad direktavkastning) 5,4 5,4 5,7 6,0 6,1 6,1 6,1 6,3

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

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

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

Mkr 2021, jan-jun 2020, jan-jun 2020, jan-dec
Nettoomsattning 28,6 26,9 55,5
Kostnad for utférda tjanster -47,3 -43,5 -88,2
Roérelseresultat -18,7 -16,6 -32,7

Finansiella intakter och kostnader

(jvriga ranteintakter och liknande intakter 214,5 102,9 240,6
Resultat fran andelar i koncernbolag - - 85,8
Réntekostnader och liknande kostnader -71,8 -92,9 -144,9
Resultat fére bokslutsdispositioner och skatt 124,0 -6,6 148,8
Bokslutsdispositioner

Skatt pa periodens/arets resultat -25,6 1,2 -59,5
Periodens/arets totalresultat 98,4 -5,4 89,3

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

Balansriakning, moderbolaget

Mkr 2021,30jun 2020, 30 jun 2020, 31 dec
Tillgdngar
Anlaggningstillgangar

Materiella anlédggningstillgangar 2,0 0,8 0,9
Finansiella anldggningstillgangar 3234,3 3236,2 3236,2
Uppskjuten skattefordran 51,2 84,0 71,4
Langfristiga fordringar 25,6 27,7 26,4
Omsattningstillgangar

Fordringar pa koncernféretag 6014,1 4473,6 4164,0
Fordringar pdintresseforetag 37,2 39,4 -
Kortfristiga fordringar 8,1 9,4 7,9
Likvida medel 626,6 131,7 403,8
Summa tillgangar 9999,1 8002,8 7910,6
Eget kapital och skulder

Eget kapital 3965,9 2657,0 2751,7
Obeskattade reserver 24,1 24,1 24,1

Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 2318,2 1749,9 1298,8
Avsattningar 3,5 2,5 3,2
Ovriga langfristiga skulder 232,9 405,0 343,0
Kortfristiga skulder

Skuldertillkoncernféretag 3399,2 3111,9 3421,4
Skuldertillintresseforetag - - 28,4
ﬁvriga kortfristiga skulder 55,3 52,4 40,0
Summa eget kapital och skulder 9999,1 8002,8 7910,6

Finansiella mal, koncernens verksamhet

Genomsnittlig kapitalbindning Réantetackningsgrad Soliditet
Ar ggr % -

| v E v : v
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Redovisnings- och varderingsprinciper

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

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

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

Risker och osdkerhetsfaktorer

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

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

Helsingborg 5 juli 2021
Catena AB

Styrelsen
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P& fastigheten Are 92 i Boras pagar arbetet med att géra den 38 300 kvm
stora byggnaden klar for att ta emot Nelly.com som hyresgast.

Revisors rapport éver éversiktlig granskning av finansiell delarsinformation i sammandrag (deldrsrapport)

upprattad i enlighet med IAS 34 och 9 kap. arsredovisningslagen

Inledning

Vi har utfort en éversiktlig granskning av den finansiella delars-
informationen i sammandrag (delarsrapport) for Catena AB per
30 juni 2021 och den sexmanadersperiod som slutade per detta
datum. Det ar styrelsen och verk stallande direktéren som har
ansvaret for att uppratta och presentera denna finansiella del-
arsinformation i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen.
Vart ansvar ar att uttala en slutsats om denna delarsrapport
grundad pa var oversiktliga granskning.

Den 6versiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var éversiktliga granskning i enlighet med Inter-
national Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig
granskning av finansiell delarsinformation utférd av féretagets
valda revisor. En dversiktlig granskning bestar av att gora for-
fragningar, i forsta hand till personer som &ar ansvariga for
finansiella fragor och redovisningsfragor, att utféra analytisk
granskning och att vidta andra 6versiktliga granskningsatgarder.
En odversiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt
mindre omfattning jamfért med den inriktning och omfattning

som en revision enligt ISA och god revisionssed i dvrigt har. De
granskningsatgarder som vidtas vid en éversiktlig granskning gor
det inte mojligt for oss att skaffa oss en sadan sakerhet att vi blir
medveten om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha
blivit identifierade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen
grundad pa en oversiktlig granskning har darfor inte den sédkerhet
som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var éversiktliga granskning har det inte kommit fram
nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse att delars-
rapporten inte, i allt vasentligt, ar upprattad fér koncernens del i

enlighet med IAS 34 och arsredovisnings lagen samt fér moder-

bolagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Malmaé den 5 juli 2021
PricewaterhouseCoopers AB

Mats Akerlund, Auktoriserad revisor
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Nyckeltal, koncernen

Nyckeltal ¥ Definitioner

2021, 2020, Rullande 2020,
jan-jun jan-jun 12 man jan-dec
Fastighetsrelaterade
Hyresintakter, Mkr 672,8 622,3 1314,4 1263,9 Hyresintakter enligt Rapport dver totalresultat.
Driftsoverskott, Mkr 537,5 500,3 1041,0 1003,8 Hyresintakter med avdrag for drifts- och underhalls-
kostnader, fastighetsskatt och fastighetsadministration.
Overskottsgrad, % 79,9 80,4 79,2 79,4 Driftséverskottiprocentav hyresintakterna.
Hyresvérde, Mkr 1487,7 1324,2 1487,7 1388,5 Utgaende hyra pa arsbasis, med tillagg fér bedémd
marknadshyra for vakanta ytor.
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,9 95,9 94,9 96,2 | Kontrakterad hyra for hyresavtal vilka loper vid arets
slutiprocentav hyresvarde.
Belaningsgrad,% 45,1 54,7 45,1 50,1 Rantebarande skulder avseende fastigheter efter avdrag

for likvida medel, i procent av bokfort varde pa fastigheter
vid periodens/arets slut.

Uthyrbar yta, tkvm 2100,6 1876,5 2100,6 1947,5 Totalytasom ar tillganglig for uthyrning.

Finansiella

Forvaltningsresultat, Mkr 399,2 358,5 759,3 718,6 | Resultat fore skatt med aterlaggning av vardeférandringar.

Resultat fore skatt, Mkr 1389,2 411,3 2901,4 1923,5 Resultat fore skatt enligt Rapport dver totalresultat.

Periodens/Arets resultat, Mkr 1102,6 323,5 2306,2 1527,1 | Periodens/arets resultat enligt Rapport éver totalresultat.

Balansomslutning, Mkr 23299,0 18797,7 23299,0 20398,6

Avkastning pa eget kapital, % 12,8 51 28,7 22,0 Periodens/arets resultati procentav genomsnittligt eget
kapital.

Avkastning pa totalt kapital, % 6,4 3,0 14,1 11,1 | Resultat fore skatt med tillagg for finansiella kostnaderi
procentav genomsnittlig balansomslutning.

Rantetdckningsgrad, ggr 4,3 4,1 4,1 4,0 | Resultat fore skatt med aterldggning av finansiella kost-

nader och orealiserade vardeforandringari férhallande
till finansiella kostnader.

Genomsnittlig ranta, % 2,3 2,4 2,3 2,3 Genomsnittlig ranta pa laneportféljen med hansyn tagen
till derivat pa balansdagen.

Rantebindning, ar 3,0 3,4 3,0 3,1 Genomsnittlig aterstaende rantebindningstid pa
laneportféljen med hansyn tagen till derivat.

Kapitalbindning, ar 3,3 2,4 3,3 2,2  Genomsnittlig aterstdende kapitalbindningstid pa
laneportfoljen.

Soliditet, % 41,5 34,0 41,5 37,2  Egetkapitalinklusive minoritetsintressen i procent av
balansomslutningen.

Soliditet exklusive goodwill 43,0 35,6 43,0 38,8 | Egetkapitalinklusive minoritetsintressen i procentav

och leasingtillgangar, % balansomslutningen med avdrag fér goodwill och

leasingtillgangar.

Aktierelaterade

Borskurs vid periodens slut, kr 458,20 367,00 458,20 385,00
Kassaflodefore forandring i rérelsekapital enligt kassa-

Kassaflode fore forandring 9,76 9,51 19,16 18,91 flédesanalys i forhallande till vagt genomsnittligt antal

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

Eget kapital per aktie, kr 234,26 169,66 234,26 201,34 | Egetkapital hanforligt tillmoderbolagets agare i for-
hallande till antalet utestdende aktier vid periodens/
arets slut.

Foérvaltningsresultat 10,09 9,51 19,65 19,06 | Forvaltningsresultati forhallande till vagt genomsnittligt

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

Resultat per aktie, kr? 27,87 8,58 59,69 40,51 | Periodens/arets resultat hanforligt till moderbolagets
aktiedgare i forhallande till vagt genomsnittligt antal
utestaende aktier.

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

P/E-tal 8 13 8 10 | Aktiekurs vid periodens/arets sluti forhallande

till de senaste 12 manadernas rullande resultat.

1 Foruppdelning i Kategori IFRS, alternativa och évriga nyckeltal hdnvisas till Catenas arsredovisning for 2020 pa sidan 147.
2 Fore och efter utspadning.
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EPRA Nyckeltal ner for redovisning och rapportering beskrivs i EPRA Best
EPRA European Public Real Estate Association dr en intresse- Practices Recommendation Guidelines (EPRA BPR). Rekom-
organisation for borsnoterade fastighetsbolag och investerare mendationen syftar till att 6ka transparens och jamférbarhet

i Europa som bland annat satter standard for, till IFRS kom- mellan Europas borsnoterade fastighetsbolag. Catena rappor-
pletterande, finansiell rapportering. EPRAs rekommendatio- terar nedan nyckeltal i enlighet med denna rekommendation.

2021, jan-jun 2020, jan-jun 2020, jan-dec
Mkr Kr/aktie Mkr Kr/aktie Mkr Kr/aktie
EPRA Earnings
(Forvaltningsresultat efter aktuell skatt) 386,8 9,78 347,4 9,21 696,2 18,47

EPRA NRV Langsiktigt substansvarde

EPRA NTA Aktuellt substansvarde

EPRA NDV Avyttringsvarde

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

11477,7 278,40 7833,6 207,79 9239,4 245,08

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

11017,9 267,25 7484,3 198,53 8840,0 234,49

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

9154,9 222,06 5892,8 156,31 7087,4 188,00
EPRA NDV ér ténkt att representera ett avyttringsvarde déar samtliga tillgangar avyttras (som

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

2021, jan-jun 2020, jan-jun 2020, jan-dec
% % %
EPRA NIY Direktavkastning 53 5,9 5,5

EPRA "Topped-up” NIY Direktavkastning

EPRA Vacancy rate (Vakansgrad)

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

54 6,1 5,7

I berdkning av EPRA “topped-up” NIY anvénds kontrakterad arshyra utan avdrag for initiala
rabatter.

5,1 4,1 3,8
EPRA Vacancy rate visar hur stor del av hyresvéardet som inte erhalls pa grund av vakanser.

EPRA Vakansgrad beraknas som hyresvardet fér outhyrda ytor vid periodens sluti procent
av hyresvarde for hela fastighetsportfoljen.
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